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SUMARIO EXECUTIVO

O presente relatorio compde o quinto produto dos estudos técnicos destinados a estruturagao da concessao
dos servicos plblicos de operacao, manutencdo e exploragdo comercial de trés parques urbanos localizados
no Municipio de Porto Velho, Estado de Rondénia: (i) Parque da Cidade, (ii) Parque Jardim das Mangueiras e
(iii) Parque das Aguas. O projeto decorre da Manifestacao de Interesse Privado (MIP) n° 002/2025, autorizada
pelo Conselho Gestor do Programa Municipal de Parcerias Piblico-Privada e publicada em 15 de abril de 2025
no Diario Oficial dos Municipios do Estado de Ronddnia.

Este relatério contempla a modelagem econémico-financeira do projeto por meio da metodologia do Fluxo
de Caixa Descontado (FCD), com o objetivo de avaliar sua viabilidade e atratividade para o setor privado, bem
como subsidiar a definicao da remuneracao da futura concessionaria. A analise considera os resultados dos
estudos de demanda, os custos de operagao e manutencdo, os investimentos iniciais e reinvestimentos, os
impactos fiscais e tributarios, os condicionantes juridicos e contratuais relevantes a modelagem e a estrutura
de riscos do projeto. Nesse contexto, as receitas projetadas foram dimensionadas de forma a permitir a
cobertura de custos, despesas, investimentos e remuneragao do capital, conforme explicitado nas planilhas
econdmico-financeiras e nas demonstracoes projetadas.

O modelo econémico-financeiro desenvolvido para esta concessao foi estruturado com base nas seguintes
premissas: (a) premissas macroecondmicas e financeiras; (b) definicao do custo de capital e da estrutura de
capital adotada; (c) premissas fiscais e tributarias; (d) cronograma fisico-financeiro dos investimentos iniciais
e dos reinvestimentos; (e) faseamento de implantacdo e entrada em operacao dos parques, incluindo as
premissas de ramp-up de CAPEX, OPEX e receitas; (f) todas as fontes de receita consideradas no modelo,
inclusive receitas de exploracdo comercial, contraprestacdo piblica e componente imobilidrio associado; (g)
premissas de capital de giro; (h) custos e despesas operacionais; e (i) condicionantes fiscais e mecanismos de
garantia relevantes para a sustentabilidade do arranjo contratual. O relatério evidencia, ainda, que o projeto
compreende duas fases principais — fase de obras e equipagem e fase operacional —, com sequenciamento
de investimentos e operagao parcial/plena por parque ao longo do prazo contratual.

Os principais resultados do modelo indicam que a receita operacional total estimada para a exploracao dos
parques ao longo de 30 anos é de R$ 335.719.330,56. A essas receitas somam-se a receita imobiliaria
estimada em R$ 356.915.510,00 e as contraprestagdes plblicas, calculadas para assegurar o equilibrio
econdmico-financeiro do projeto, no montante total de R$ 322.818.765,91 ao longo do contrato,
correspondentes a uma Contraprestacdo Plblica Maxima anual de R$ 10.760.625,48 e mensal de R$
896.718,79. Pela otica dos dispéndios, o CAPEX inicial foi estimado em R$ 149.014.160,93, os
reinvestimentos em R$ 53.676.027,61 e o OPEX total em R$ 636.405.538,61. O modelo apurou TIR real de
10,82% ao ano, convergente com o WACC real adotado, além de payback simples de 10,1 anos e payback
descontado de 13,7 anos.

As planilhas que compdem o modelo econdmico-financeiro foram organizadas de forma aberta,
automatizada e rastreavel, abrangendo: {(a) painel de controle e sumario executivo dos resultados; (b)
premissas e dados de entrada; (c) projecoes de fluxo de caixa; {d) demonstracbes de resultado do exercicio
(DRE); (e) balanco patrimonial projetado; {f) médulos de investimentos, reinvestimentos e cronograma fisico-
financeiro; (g) custos de operagao e manutencao; (h) tributos, estrutura de capital e calculo do WACC; e (i)
saidas consolidadas para edital, contrato e analise de cenarios. Essa organizacdo permite a verificacdo das
formulas, da origem das premissas e da logica de calculo da remuneracao maxima da concessionaria.

De forma complementar, o material inclui planilha especifica de Value for Money {VfM), destinada a avaliacdo
comparativa entre a contratacao do projeto por meio de PPP e sua execucao pelo modelo tradicional de
contratacao pidblica, @ luz do Public Sector Comparator (PSC). Nessa analise, considerando o WACC real de
10,82%, o VPL das receitas necessarias a viabilizagdo da PPP foi estimado em aproximadamente R$
179.489.053,83, enquanto o VPL do PSC totalizou aproximadamente R$ 388.179.117,05, resultando em
Value for Money de R$ 258.219.689,78, 0 que representa vantagem econdmica da modelagem por PPP em
relacao ao modelo tradicional.
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Em sintese, o material disponibilizado apresenta, de forma consolidada, as avaliacoes econdmico-financeiras
realizadas para o projeto. No cenario-base adotado, a contraprestacao piblica e a estrutura de receitas do
empreendimento foram calibradas de modo a produzir um Valor Presente Liquido (VPL) igual a zero quando
descontado ao WACC do projeto, o que implica TIR equivalente ao custo de capital e, portanto, condicao de
equilibrio econémico-financeiro nas premissas consideradas.
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I.  INTRODUCAO

Este relatdrio integra o conjunto de produtos que compdem os estudos técnicos voltados a estruturacao da
Concessao dos servicos publicos de operagao, manutencdo e exploracdo comercial de trés parques urbanos
situados no Municipio de Porto Velho, estado de Ronddnia: (i) Parque da Cidade, (ii) Parque Jardim das
Mangueiras e (i) Parque das Aguas. O projeto decorre da Manifestacido de Interesse Privado (MIP) n°
002/2025, autorizada pelo Conselho Gestor do Programa Municipal de Parcerias PUblico-Privada e publicada

em 15 de abril de 2025 no Diario Oficial dos Municipios do Estado de Rondénia.

O Produto 5 compreende os estudos destinados & modelagem econdmico-financeira da concessao em
analise. O objetivo desta etapa é estruturar os parametros financeiros que viabilizem a prestacao dos servicos
previstos no projeto, assegurando equilibrio econdmico-financeiro, sustentabilidade do contrato de

Concessao dos Parques.

0 modelo econdmico-financeiro do projeto inclui projecoes de receitas e despesas dos parques, cronograma
fisico-financeiro de Capex e reinvestimentos, andlise de viabilidade e de cenarios, e calculo da TIR referencial.
0 estudo compreende a coleta e analise de dados fiscais e financeiros do Municipio, identificacao de possiveis

receitas diretas e indiretas com base nos usos propostos e benchmarking econémico.

De forma complementar ao projeto de Concessao dos Parques, foi desenvolvido um projeto associado e
referencial para os ativos imobiliarios correspondentes aos cinco lotes da area de expansao do Parque da
Cidade, advindos do parcelamento do solo. Esse projeto tem como objetivo subsidiar os estudos de
viabilidade e a modelagem econdmico-financeira do empreendimento como um todo. Para esses lotes, foi
definido um programa de condominios multifuncionais, composto por torres residenciais que integram areas
comuns, garagens e espacos comerciais no térreo, voltados para as vias e areas verdes. Essa configuracao
contribui para a geracao de receitas adicionais, complementando as atividades desenvolvidas nos trés

parques.

Além disso, foi desenvolvida uma planilha-base para projecdo de receitas, custos operacionais, investimentos
e impostos. A modelagem partiu da definicdo de premissas com base em parametros técnicos, dados
historicos e benchmarking (visitagdo, ticket médio, ocupacao e receitas por m®). Foram considerados também
os aportes advindos da geracao de valor do projeto imobiliario que, neste caso, foi tratado como um negdcio

a parte da administracao dos parques, cujos valores decorrentes foram incorporados a analise.

Este estudo visa avaliar a atratividade do projeto tanto para o Poder Concedente quanto para potenciais
investidores, com base em praticas contabeis e fiscais vigentes no Brasil, normas internacionais de
contabilidade (IFRS) e metodologias consagradas de analise financeira, com aplicacao da técnica do Fluxo de

Caixa Descontado (FCD).
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As planilhas do modelo econdmico-financeiro foram desenvolvidas em formato digital aberto, automatizado
e desbloqueado, o que permite a verificacdo das formulas utilizadas, bem como a rastreabilidade das
premissas e fontes de dados. A alocacdo de riscos segue a Matriz de Riscos elaborada, refletindo a

distribuicdo dos riscos entre o Parceiro Plblico e o Concessionario. O estudo contempla o calculo do custo de

capital por meio das metodologias de CAPM e WACC.

Com base nas premissas apresentadas e resultados preliminares, foi elaborado um modelo financeiro

completo, que contém os seguintes elementos:

e Demonstracdes financeiras projetadas para todo o periodo contratual, com base em principios
contabeis geralmente aceitos:
o Demonstrativo de Resultados do Exercicio (DRE);
o Demonstracao do Fluxo de Caixa; e
o Balanco Patrimonial projetado.
e Indicadores de viabilidade econdmica e financeira:
o TaxaInterna de Retorno (TIR);
o Valor Presente Liquido (VPL); e

o Payback.

A Secao Il deste documento apresenta a metodologia de modelagem, as premissas adotadas e os aspectos
relacionados ao CAPEX e ao OPEX do projeto dos parques, bem como as premissas do projeto associado de
incorporacao imobiliaria. A Secdo Il detalha os resultados da contraprestacdo calculada, as receitas
consideradas, a condicao fiscal e as garantias, os indicadores de viabilidade, a andlise de sensibilidade e
cenarios e as demonstracoes financeiras consolidadas. A Se¢ao IV apresenta a avaliacdo por Value for Money.

Por fim, a Secdo V apresenta as consideracoes finais.

O presente produto consolida o trabalho técnico de orcamentacao e cronograma realizado, fornecendo uma

visao detalhada do estudo, com elevado nivel de detalhamento e transparéncia.
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Il. MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA

A estruturacao do modelo de avaliagdao econémico-financeira, tradicionalmente, parte do desenvolvimento
de premissas técnicas, macroecondmicas e econdmico-financeiras, que sejam aderentes ao tipo de projeto e
a realidade da regido geografica. Uma vez definidas as premissas e métodos a serem utilizados, sao
realizadas projecbes de custos, despesas, investimentos, pagamento de financiamentos, remuneracao e

possiveis receitas acessorias, para se chegar aos fluxos de caixa livres do projeto (Ribeiro, 2014).

Para apuracao da viabilidade financeira do projeto, os fluxos de caixa livres, futuros e projetados, sdo trazidos
avalor presente a uma taxa de desconto, que reflita o custo de oportunidade do projeto (Damodaran, 2007).
De forma complementar, sdo realizados calculos de indicadores de viabilidade econémico-financeira e

avaliados cenarios em diferentes prazos, para determinar o valor esperado dos fluxos de caixa futuros.

O objetivo principal é buscar identificar variacoes na estratégia do projeto e seus possiveis impactos nos
resultados dos indicadores de viabilidade. Inicialmente, adota-se um caso base, que utiliza os valores
esperados do projeto em analise. A seguir, é avaliado o que aconteceria se variagdes nos prazos ocorressem.
Cada um destes cenarios ira gerar um fluxo de caixa alternativo, que resulta em um VPL distinto, para cada

um dos diferentes cenarios.

No processo de analise de viabilidade, & necessario compreender as etapas de estruturacao do projeto e a
influéncia dos aspectos econémico-financeiros em cada uma delas. De modo geral, distinguem-se duas fases
principais: a fase de obras e equipagem e a fase operacional. Em cada etapa, o modelo econémico-financeiro
assume fungoes e niveis de relevancia distintos, de acordo com o grau de criticidade, podendo ainda ser

desdobrado em subetapas.

A estruturacdo do modelo econémico-financeiro depende da definicao de premissas que extrapolam os
aspectos técnicos e juridicos, abrangendo também o detalhamento operacional, incluindo despesas e custos
operacionais (Opex) e investimentos (Capex). Adicionalmente, sao consideradas variaveis macroeconémicas
e premissas financeiras, tais como taxa de desconto, remuneracao, precos, seguros e obrigacoes (Pinheiro et

al., 2015; HUB, 2018).

As condicGes necessarias ao desenvolvimento das etapas de selecdo e do ciclo de vida do projeto variam
conforme sua complexidade, tornando-se progressivamente mais detalhadas. Nesse contexto, a modelagem
contribui para a priorizagdo das analises, a identificacao de requisitos para qualificagdo econémico-financeira,
o mapeamento preliminar de premissas e a definicao de critérios para o planejamento de longo prazo. Com
isso, os principais aspectos que envolvem a modelagem econdmico-financeira estao relacionados a analise
do horizonte de tempo e planejamento de longo prazo, assim como condigoes de rentabilidade, precificagao

e alocagoes.

Para fins de estruturacdao do modelo de avaliacao, a observancia a conceitos basilares, tais como calculo de
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valor no tempo, fluxos de caixa e indicadores, permite realizar projecoes financeiras com aderéncia as normas

contabeis e técnicas financeiras ja consagradas pelo mercado (Souza e Neto, 2012; Oliveira, 2019; Pinheiro

etal, 2015).

A andlise de viabilidade econémico-financeira de projetos utiliza a metodologia do Fluxo de Caixa Descontado
(FCD), a qual pressupde que a dindmica entre as entradas e saidas de caixa no longo prazo cheguem a um
saldo de equilibrio, quando analisados no mesmo momento no tempo (XU et al.,, 2012). Nesta metodologia,
a viabilidade de um projeto é determinada pelo critério do Valor Presente Liquido (VPL), no qual o valor dos
ativos é determinado pela geracao futura de fluxos de caixa, descontado a uma taxa que reflete o custo de
oportunidade do capital investido e o nivel de incerteza destes fluxos. Deste valor, subtraem-se os
investimentos necessarios para a implantagdo do projeto, para se chegar ao VPL'. O VPL é obtido por meio

da equacao a seguir.

_ wn FcLe
VPL = t=1 (141t

(1)

Em que:

FCL: fluxo de caixa livre;

t: periodo especifico da concessao;

e n:n0mero de periodos da concessao; e

r: taxa de desconto utilizada para obter o VPL.

Em termos formais, o valor presente para o método do FCD é dado pela soma dos fluxos de caixa esperados
em cada periodo divididos pelo fator (7+r)f, em que r corresponde a taxa de desconto e t ao horizonte
temporal. A literatura classica de Damodaran (2002) ressalta que o FCD é a base de qualquer avaliacdo
fundamentada em geracao de caixa, distinguindo-se de métricas contabeis como lucro liquido. Ja Copeland,
Koller e Murrin {2000) destacam que o método é particularmente til para alinhar decisdes de investimento

ao principio de criacao de valor.

Para PPPs e concessoes, busca-se o valor presente liquido {VPL) que seja igual a zero, para justificar os
investimentos no empreendimento. Isso significa que, para que o projeto seja considerado viavel do ponto de
vista econdmico-financeiro, os fluxos de caixa futuros, trazidos a valor presente por meio de uma taxa de
desconto correspondente ao custo de capital, devem resultar em uma taxa interna de retorno (TIR)
equivalente ao custo de capital do projeto. Para compreensao da duracao de tempo até que o projeto consiga

recuperar os investimentos realizados, o payback pode ser calculado como mais um indicador.

T Conforme lIgrejas e Brandao no Guia pratico para estruturacdo de programas e projetos de PPP. Radar PPP, 2014.
Disponivel em: https://radarppp.com/biblioteca/guia-pratico-para-estruturacao-de-programas-e-projetos-de-ppp/.
Acesso em: 30 dez. 2025.
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Do ponto de vista conceitual, a TIR corresponde a taxa que iguala a zero a equagao do valor presente liquido

do fluxo de caixa.

VPL= —I + Y, —x

t=1 (1+TIR)t =0 (2)

Em que:

VPL: Valor Presente Liquido;

FCLt fluxo de caixa livre no periodo 't’;

e n:ndmero de periodos da concessao; e

TIR: taxa de desconto que torna a equacgao verdadeira.

Para os casos em que os fluxos de caixa do projeto sejam nao convencionais (alternancia entre fluxos
positivos e negativos), & possivel ainda calcular a TIR modificada (TIR-M), que permite reinvestimentos a

diferentes taxas e para fluxos nao convencionais (Damodaran, 2007; Radar, 2014).

A metodologia do FCD prevé ainda a estimativa da taxa de desconto do projeto pelo Weighted Average Cost
of Capital ou WACC, que é o Custo Médio Ponderado de Capital (CMPC) do Concessionario, utilizado para
trazer a valor presente os fluxos de caixa da concessao. Esta estimativa de taxa de desconto é geralmente
utilizada para descontar os fluxos de caixa da concessao a uma mesma data, assumindo uma ponderacao
entre fontes de recursos para o projeto. Para calculo do WACC, utiliza-se tradicionalmente o mercado

americano como referéncia (Damodaran, 2007).

No modelo completo de viabilidade, além dos fluxos de caixa calculados, sac elaboradas Demonstracoes
Financeiras projetadas para todo o periodo contratual, prezando por minimizar o fluxo de contraprestacoes
para o Poder Concedente. O modelo completo tem como base principios contabeis geralmente aceitos e a
projecao das seguintes demonstragdes: Demonstrativo de Resultados do Exercicio (DRE); Demonstracao do
Fluxo de Caixa; e Balanco Patrimonial projetado. Este modelo permite uma analise mais detalhada da

viabilidade econdmico-financeira do projeto.

Entre outros demonstrativos, o modelo inclui o Fluxo de Caixa Livre da Empresa (FCLE) e o Fluxo de Caixa
Livre do Acionista (FCLA). No FCLE, a partir das receitas operacionais estimadas da Concessionaria, sdo
deduzidos os custos e despesas operacionais, a depreciacao, as necessidades de reinvestimento e os
impostos, sem considerar os fluxos relacionados ao capital de terceiros e ao servico da divida. Na sequéncia,
esses fluxos sao trazidos a valor presente pelo custo médio ponderado de capital (WACC), entendido como o
custo dos recursos de capital, proprio e de terceiros, ponderados por seus respectivos valores de mercado.
As contraprestacbes sao, entdo, determinadas com base no Fluxo de Caixa Livre da Empresa (FCLE)

desalavancado, ou seja, sem a consideracao de divida.

3ela Cintra, 120( ° andar ( NSO ( Sao Paulo | SP



PMI | PEZCO, PSPHUB E APPARECIDO & CARVALHO P

Pelo método do Fluxo de Caixa Livre do Acionista (FCLA), o Valor Presente Liquido (VPL) é obtido a partir do
desconto dos fluxos de caixa gerados apds a deducao de todas as despesas e custos operacionais, bem como
dos pagamentos de juros, principal e impostos. Esses fluxos sdao descontados pela taxa de desconto do
acionista. Como esse fluxo ja incorpora todos os pagamentos devidos a terceiros, o valor resultante
corresponde aos recursos disponiveis aos acionistas ou investidores da Concessionaria (RADAR, 2014,

Damodaran, 2007).

As analises de sensibilidade e de cenarios podem ser realizadas de forma complementar a avaliacdo da
viabilidade do projeto. Por meio desses procedimentos, é possivel verificar o impacto de variaveis de incerteza
na determinagdo da viabilidade. Para a analise de sensibilidade, parte-se de um caso base, utilizado como
referéncia. Em seguida, avalia-se o efeito da alteracdo de uma variavel por vez, mantendo as demais fixas
em seus valores de referéncia. A tabela a seguir apresenta as principais variaveis do Painel de Controle do
modelo econ6mico-financeiro da modelagem referencial, em conjunto com as premissas temporais

adotadas.
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TABELA 1 - VISAQ PARCIAL DO PAINEL DE CONTROLE DA MODELAGEM

PAINEL DE CONTROLE

Cronograma & Estrutura Sensibilidade =

Dados de Entrada Unidade Dados Dados de Entrada Unidade
Inicio do Modelo Data 28/fev/27 Capex - Aumento (Redugao) % 0% _-
Prazo Anos 30,00 Anolis) Opex - Aumento (Reducdo) % 0% -_

Receitas Acessorias € 3 Y )
Prazo para Inicic das Obras Unidade # Cenario Macroecondmico seleca 1
Parque da Cidade I 2 Més|es) ¢
Pargue das Mangueiras \ 24 Més(es) : I I

; o . - 888

=

B8

o

o

oL
i

i

Parque das Aguas Meses 96 Més(es) Parametros Financeiros

Ohras H Dados de Entrada Unidade # m Contraprestacio Recshida (RSMM |
Obra - Parque da Cidade 48 Més(es) Caixa Minimo RS MIL 7.400
Obra - Parque das Mangueiras 144 Més(es) ICSD Minimo - Covenant 1,20x
Obra - Parque das Aguas 144 Més(es) Conta Reserva | 3 Mésfes)
Alavancagem Alvo 60,00%
Operagdo B # Contas a Receber 30 Dia(s)
Més de Inicio, Operacdo Parcial - Parque da Cidade 28 Més Fornecedores 30 Dia(s)
Més de Inicio, Operacdo Parcial - Parque das Mangueir 722 Més Salarios a Pagar 30 Dia(s)
Més de Inicio, Operacdo Parcial - Parque das Aguas 962 Més Impostos a Pagar 30 Dia(s)
WACC 10,82%
Operacao Definitiva - Parque da Cidade &sles) Cost of Equity % a.a. 19,62%
Operacdo Definitiva - Pargue das Mangueiras 277 Més|es) Taxa de Reinvestimento % @.a. 6,00%

Operacao Definitiva - Parque das Aguas Meses 265 Més|es)

Equity

Data do Leildo

2 Més(es)

Assinatura do Contrato
Data de Eficacia do Contrato 3 Més(es) nputs Unit #
Inicio da Construgdo Apds o Leildo 2 Més(es) Aporte Minimo RS m 96,860

Amorte Minimo % Capex Lig ﬂ

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.
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II.1. APLICACAO DAS NORMAS DO IFRS E ICPCO1 NA MODELAGEM

Este relatério foi elaborado em conformidade com as normas do International Financial Report Standards
(IFRS), seguindo especificamente as diretrizes estabelecidas no IFRIC 12, cuja aplicacdo no Brasil é
interpretada pelo ICPC 01 (Interpretacao do Comité de Pronunciamentos Contabeis), em harmonia com o
International Accounting Standards Board (IASB), no que se refere ao tratamento contabil dos contratos de

Concessao Administrativa.

O ICPC 01, equivalente a IFRIC 12, detalha as normas aplicaveis a contratos de Concessao Administrativa,
estabelecendo a forma pela qual a entidade Concessionaria deve reconhecer, mensurar e divulgar as
informagdes financeiras relativas a esse tipo de contrato. O tratamento contabil, no caso das concessoes
administrativas, considera, entre outros fatores, a prestacao de servicos piblicos pela Concessionaria em
contrapartida ao direito a receber contraprestacoes do Poder Concedente, enquadrando-se nas normas de

ativos financeiros.

No ambito do ICPC 01, a contabilizacdo dos ativos nos contratos de concessao deve ser registrada a valor
justo, seguindo a data de assinatura do contrato. A assinatura do contrato & o momento em que é feita a
transferéncia da responsabilidade de construgao, operagaoc e manutencao do ativo pertencente a entidade

plblica ao Concessionario, que passa a ser responsavel por operar o ativo durante o prazo estabelecido.

Dessa forma, foram adotadas as praticas recomendadas para a identificagao, classificacdo e mensuracao dos
ativos e passivos relacionados a concessao, em observancia ao principio da esséncia sobre a forma, diretriz
fundamental das normas IFRS. As receitas e os custos foram reconhecidos conforme o estagio de execucao

dos servicos, refletindo a transferéncia de controle do ativo ao Poder Concedente.

Em conformidade com o IFRS e as diretrizes do ICPC 01, observa-se que, no contexto do contrato, nao foram
identificados ativos imobilizados ou intangiveis. Em vez disso, foi aplicada a légica de ativo financeiro,
conforme previsto nas normas contabeis? para Concessoes em que o Concessionario tem o direito contratual

de receber pagamentos do Poder Concedente.

Além disso, outro arcabouco aplicavel as PPPs foi utilizado na analise, com destaque para as normas de
natureza orcamentaria e contabil, incluindo: (i) O Manual de Contabilidade Aplicada ao Setor Piblico (MCASP
da Secretaria do Tesouro Nacional), da Secretaria do Tesouro Nacional (STN), em sua 112 edicdo, em vigor a

partir de 1° de janeiro de 20253; {ii) O Manual de Demonstrativos Fiscais (MDF), em sua 142 edicao, aprovada

2 Conforme previsto no Art. 16 do ICPC 01, o “concessionario deve reconhecer um ativo financeiro a medida em que tem o direito
contratual incondicional de receber caixa ou outro ativo financeiro do Poder Concedente pelos servicos de construcao; o Poder
Concedente tem pouca ou nenhuma opgao para evitar o pagamento, normalmente porque o contrato é executavel por lei".

* Ultima versdo em vigor em dezembro de 2025.
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pela Portaria n®, 699, de 7 de julho de 2023, da Secretaria do Tesouro Nacional (STN)*; e (iii) A Portarian. 138,
de 6 de abril de 2023, da Secretaria do Tesouro Nacional (STN), que determina o modo de cdmputo das
despesas consideradas existentes e das despesas criadas para efeito do calculo do limite de gastos
agregados previsto nos artigos 22 e 28 da Lei de PPP. Assim, o tratamento contabil adotado contempla a

classificacdo dos fluxos financeiros como ativo financeiro.

Portanto, o relatério segue as normas de divulgacdo exigidas e apresenta as caracteristicas dos fluxos
financeiros e operacionais do contrato, em conformidade com o principio da relevancia, visando fornecer

informacoes Uteis a tomada de decisao pelos usuarios das demonstragdes contabeis.
II.2. TRATAMENTO FISCAL DA DEPRECIACAO E AMORTIZAGAO

Para o tratamento dos aspectos fiscais® do projeto, procedeu-se ao calculo da depreciacdo dos investimentos
(Capex), de modo a assegurar a adequada apuracao dos tributos. Esse calculo seguiu as normas fiscais
aplicaveis, permitindo que as dedugdes correspondentes impactassem a base de célculo de impostos, como
o Imposto de Renda e a Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido (CSLL). Dessa forma, assegura-se a
conformidade com as obrigacGes fiscais e a correta contabilizacao do beneficio tributario associado aos

investimentos em ativos de infraestrutura.

As diferencas entre o tratamento contabil e o tratamento fiscal podem ser observadas nas demonstracoes
financeiras consolidadas disponibilizadas ao final do documento. E importante mencionar que tais diferencas
sdao apenas temporarias, de modo que os ativos e passivos fiscais diferidos gerados sao compensados ao

decorrer da prestacao de servicos.
II.3. INICIO DA PRESTACAO DE SERVICOS E PREMISSAS DE CAPEX E OPEX

A estrutura da modelagem foi elaborada com premissas destinadas a projecdo das Demonstracoes
Financeiras, contemplando dados e capacidade, Capex e Opex, com o objetivo de definir o nivel de receitas e
analisar os cenarios possiveis para a concessao. O cenario-base de operacao foi estabelecido como 30 anos,
uma vez que foi identificado como o mais adequado para reducao e diluicao de custos ao longo do ciclo de

vida de projetos dos pargues.

A mesma I6gica se aplica aos Dados Demograficos, em que a demanda de visitantes para os parques foi
projetada ac longo do mesmo horizonte de 30 anos. Esta demanda projetada se inicia com um nimero de,
aproximadamente, 904 mil visitantes no primeiro ano, sobre o qual se aplica uma taxa de crescimento

demografico anual que diminui gradualmente ao longo do tempo {inicia em torno de 1,3% e chega em 1,0%) e

“ Foi adotada a 142 edicdo, tendo em vista que o Manual de Demonstrativos Fiscais (MDF) na sua 152 edicao, publicada em setembro de
2025 pela Secretaria do Tesouro Nacional (STN) através da Portaria STN/MF n° 2.057 (Portaria STN/MF n° 2.057), somente passara a
valer a partir do exercicio financeiro de 2026.

5 Conforme Capitulo XXXV, Secdo Il da Instrucao Normativa RFB n° 1.700/2017.
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produz uma curva de demanda projetada.

A demanda considerada esta associada ao processo de ramp-up da operacdo dos parques, que tem como
referéncia o Parque da Cidade. A evolucao projetada inicia-se com 40% no primeiro ano, 60% no segundo, 75%
no terceiro, 90% no quarto e atinge 100% a partir do quinto ano. A partir dessa trajetdria, estima-se a demanda
efetiva para cada parque individualmente. O Parque da Cidade concentra a maior parcela da demanda,

seguido pelo Parque das Mangueiras e, por fim, pelo Parque das Aguas, ainda a ser construido.

A distribuicdo dos custos operacionais (Opex) de forma faseada (ramp-up) considera a proporcionalidade e as
caracteristicas de cada parque, com base em variaveis como area fisica disponivel e volume anual de locacGes.

A assuncdo dos servigos ocorre conforme o cronograma fisico-financeiro de Capex e Opex de cada parque.

Em linha com o cronograma fisico-financeiro de Capex, elaborado pelo grupo consultor detalhado no
ANEXO |, assumiu-se a operacado de todos os parques em relacao a servicos prestados aos usuarios. No

ANEXO |, pode ser observado o sequenciamento de investimentos em cada um dos parques.

As reformas deverdo ocorrer de forma sequencial, uma vez que os parques funcionardo de maneira
independente. Contudo, a execucao demandara recursos de uma (nica Sociedade de Propdsito Especifico

(SPE), com destinacao especifica para cada parque, de modo a potencializar suas caracteristicas.

Do ponto de vista do OPEX, o periodo de operagao inicia-se no momento em que a concessionaria assume as
atividades, com vistas a garantir a execucdo das obras e dos servios que serdo delimitados pelos
mecanismos de processo de PPP, os quais serao posteriormente avaliados por um Verificador Independente.
As premissas de ramp-up de entrada em operacao, incluindo Opex e Receitas, constam detalhados nas

tabelas do ANEXO Il.

A tabela a seguir sumariza as principais premissas de marcos temporais utilizadas no modelo econémico-
financeiro. E importante ressaltar que as datas sao meramente ilustrativas e indicativas, e nao representam

compromisso firme por parte do Poder Concedente.

TABELA 2 - PREMISSAS TEMPORAIS

Dados de Entrada Unidade Dados

Inicio do Modelo Data 28/fev/27
Prazo Anos 30,00 Ano(s)
Prazo para Inicio das Obras Unidade

Parque da Cidade Meses 2 Més(es)
Parque das Mangueiras Meses 84 Més(es)
Parque das Aguas Meses 96 Més(es)
Obras Unidade

Obra - Parque da Cidade Meses 48 Més(es)
Obra - Parque das Mangueiras Meses 144 Més(es)
Obra - Parque das Aguas Meses 144 Més(es)
Més de Inicio, Operacao Parcial - Parque da Cidade Més 2° Més
Més de Inicio, Operacao Parcial - Parque das Mangueiras Més 72° Més
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Més de Inicio, Operacdo Parcial - Parque das Aguas Més 96° Més
Operacao Definitiva - Parque da Cidade Meses 359 Més(es)
Operacao Definitiva - Parque das Mangueiras Meses 277 Més(es)
Operacdo Definitiva - Parque das Aguas Meses 265 Més(es)

Fonte: elaborado pela Consultoria.

11.3.1.CATEGORIZACAQ DOS INVESTIMENTOS (CAPEX)

Os valores de investimento (CAPEX) utilizados nesta modelagem referencial foram definidos com base nas
demandas do poder concedente, com objetivo de utilizagdo destes espacos dentro do contexto definido pela
politica pdblica. O CAPEX estimado, de forma referencial, consta no ANEXO | e foi elaborado pela equipe de

engenharia, também faz parte do Produto 4 — Estudo Preliminar de Engenharia e Arquitetura.

O CAPEX inicial foi orcado utilizando uma combinacdo de tabelas de referéncia normativas, cotacdes diretas
no mercado e parametrizagdo, considerando valores em R$/m’ de obras ja realizadas na regido e previstas
no Custo Unitario Basico (CUBY), divulgado pelo SINDUSCON. A estimativa dos custos de investimento (CAPEX)
relacionados aos servigos de engenharia, especificamente as obras de reforma, foi também elaborada com
base em parametros de referéncia provenientes de modelagens de outros parques concedidos no Brasil. O
CAPEX contempla os investimentos iniciais destinados a reformas, adequacdes e aquisicao de equipamentos

de uso publico.

O CAPEX de construgao para os trés parques é dividido em subcategorias, incluindo edificios, equipamentos,
paisagismo, mobiliario urbano, iluminacdo e sinalizacdo, pavimentacdo, demolicGes, desapropriacoes,
reassentamento, urbanizacao e ativos de lazer/mobilidade, como estacdes de bicicletas, docas para
patinetes, tirolesas, paredes de escalada, estruturas de rapel e percursos de aventura nas copas das arvores.
Os valores de custo base sdo ajustados por meio de um multiplicador de Beneficios e Despesas Indiretas
(BDI) de aproximadamente 1,229°, conforme previsto nos estudos de engenharia realizados anteriormente.
Adicionalmente, cada item apresenta um perfil de desembolso dos investimentos, distribuido ao longo dos
anos iniciais da PPP, expresso em percentuais que indicam a forma de faseamento dos gastos ao longo do

cronograma de construgao.

Dentre as obrigacdes do futuro concessionario, se inclui o efetivo pagamento do valor indenizatério ao
proprietario do imével que sera objeto de desapropriacao, sendo parte deste destinada a ampliagao do
equipamento piblico e parte a incorporacao imobiliaria, precedido da declaragao de utilidade piblica a ser
expedida pela Prefeitura. O valor da desapropriacdo do terreno, que foi incorporado neste estudo foi de R$
42.780.000,00, com base no laudo de avaliacao mercadologica de imdvel urbano de 12 de margo de 2026

(ANEXO Il - Laudo de Avaliacao - Porto Velho-RO).

6 Estimado pela equipe de engenharia da Consultoria no Produto 4 - Estudo Preliminar de Engenharia e Arquitetura.



PMI

Os bens destinados a incorporacao imobiliaria nao serao considerados reversiveis, sendo de livre disposicao
do Concessionario para fins de afericdo de receitas acessorias, em projeto associado a PPP. Os valores
auferidos na operagao imobiliaria e despendidos na implantagdo e manutengdo dos parques serao

considerados na qualidade de compartilhamento de receitas do empreendimento associado.

Além disso, o modelo econdémico-financeiro contemplou a estimativa dos reinvestimentos (REPEX)
necessarios até o término da vigéncia do contrato, considerando a depreciacdo da infraestrutura, perdas

decorrentes de vandalismo e necessidade de adaptacOes decorrentes de efeitos da natureza.

Esta secao reflete a estrutura do CAPEX inicial de construgao, mas captura as necessidades recorrentes de
reinvestimento ao longo do periodo operacional. Para tanto, aplica-se a mesma margem BDI e abrange os
trés parques com as mesmas categorias de ativos granulares. Os valores de reinvestimento sao valores
codificados e distribuidos ao longo dos anos de concessao e subtotalizados a cada ano. Os valores de

reinvestimento para cada parque também incluem uma linha BDI para capturar custos indiretos.

Os parametros de depreciacao dos investimentos sao organizados por categorias de ativos e conforme suas
necessidades especificas de renovagao. Cada item de construcdo e reinvestimento é atribuido a categorias
de depreciacao por meio de um mecanismo de selecao, para calcular os cronogramas de depreciagao
periddicos. A estimativa de CAPEX foi elaborada com base no levantamento detalhado dos parques
existentes e na projecdo de modernizacao necessaria para atender aos padroes de funcionamento e

seguranca exigidos pelo municipio.

As estimativas foram definidas considerando valores de mercado atualizados, vida (til média de cada de ativo
e depreciacado anual, de modo a garantir previsibilidade financeira e sustentabilidade operacional ao longo do
ciclo de vida do projeto. Além disso, no que diz respeito ao reinvestimento em equipamentos, ou seja, sua
troca (RECAPEX), tomou-se como premissa para reinvestimento a substituicdo total ao fim da vida atil de
todos os investimentos realizados e existentes, objetivando a manutencao dos equipamentos em condi¢des

perfeitas de uso durante todo o periodo da relacao contratual até sua devolucdao ao municipio.

Desta forma, a estimativa dos custos de investimento totais (CAPEX) para a implantacao e reformas nos
parques atingiu o total de R$ 149.014.160,93 e reinvestimentos (RECAPEX) da ordem de R$ 53.676.027,61

para o prazo de 30 anos (cenario base). Desta forma, o CAPEX total estimado foi de R$ 202.690.188,54.

Entre os investimentos da concessionaria, esta incluido o pagamento da indenizagao oriunda do processo de
desapropriacao do terreno para a expansao do Parque da Cidade, atualmente de propriedade privada,
mediante declaragdo de utilidade piblica expedida pele Municipio de Porto Velho, com base no laudo incluso
como ANEXO lIl. Eventuais negociacoes de valores e de formas de pagamento poderao ser realizadas

diretamente entre o proprietario do terreno e a concessionaria vencedora desta licitagdo, nos termos e limites
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da legislacao cabivel. Neste terreno esta previsto o programa basico desenvolvido para os lotes de
condominios multifuncionais, formados predominantemente por torres residenciais, com um embasamento
gque soma areas comuns, garagens e areas comerciais no térreo, voltadas para as vias e areas verdes

propostas.

Os estudos de massa consideraram os parametros urbanisticos relativos ao uso e a ocupagao do zoneamento
vigente. Como premissa, os parametros foram explorados de forma a esgotar o potencial construtivo, com
garantia da qualidade da implantacdo das torres residenciais. Outra premissa foi a definicao, em cada lote, de
um embasamento comum para as torres residenciais, que devem compartilhar espacos de lazer condominial
abertos, infraestrutura e vagas de garagem. O conjunto de empreendimentos nos 5 lotes produziu o
equivalente a 120.607,4 m® de drea privativa e 164.833,3 m? de area construida equivalente, com a

implantacdo de 1.174 unidades residenciais e 9.313,2 m* de areas comerciais e de servicos.

Este terreno sera parcialmente afetado como bem publico, consistindo em ativo a ser devolvido ao Municipio
de Porto Velho no final do contrato de concessao. Como anteriormente apontado, parte residual sera objeto
de empreendimento imobiliario, ndo sera caracterizada como bem reversivel a ser devolvido ao poder piblico
ao final do contrato, sendo, assim, livre de 6nus e obrigagdes. O conjunto dos cinco lotes revela a escala
relevante do empreendimento: trata-se de um novo bairro residencial de médio-alto padrao com potencial

de absorcao gradual pelo mercado imobiliario local ao longo do prazo da concessao.

O objetivo deste processo de inclusdao de um terreno como alternativa de receitas imobiliarias ao futuro
concessionario sera de permitir o desenvolvimento de atividades complementares na exploragao de receitas
nesta parte do terreno. Para que o concessiondrio consiga fazer frente as despesas e investimentos nos 3
parques inclusos neste projeto, serd necessaria a exploracdo comercial do parque e a entrega da propriedade

como parte da compensacao adicional a contraprestacdo mensal efetiva a ser paga pelo municipio.

TABELA 3 — CAPEX INICIAL

Custos Fixos - R$ mil/més Pz:g:zeda I\Fl)lzrr?gul?e(ijriss Pa;qgt:;;ias Dzse[:ziS:S Total Geral
Parque da Cidade - Desapropriacao 42.780 42.780
Projetos e Licenciamento 2.875 2.875
Ressarcimento de Estudos 3.500 3.500
Parque Existente Edificios 9.343 9.343
Parque Existente Melhoria na Infra 9.343 9.343
Urbanizacdo (Parcelamento do Solo) 8.404 8.404
Praca de Equipamentos 241 241




PMI | PEZCO, PSPHUB E APPARECIDO & CARVA

Custos Fixos - R$ mil/més P:érigzZ:a I\Fl)lzrr?gUUGe(ijrzz ParA(;lijztsias DZSET_Z?:S Total Geral
Edificios S.343 2.515 9.271 21.129
Equipamentos 1.041 6.365 241 7.647
Paisagismo 6.030 10.381 3.434 19.845
Mobiliario Urbano 2.499 1.623 1.056 5.178
lluminacdo e Sinalizagao 2.347 1.622 949 4918
Plano de Piso e Passeios 4,073 3.138 2.989 10.200
Bicicletario 37 37 37 111
Bicicleta 25 25 25 75
Suporte para Patinetes 37 37 37 111
Patinete 41 41 41 123
Tirolesa 79 79 79 237
Escalada 46 46 46 138
Rapel 46 46 46 138
Arvorismo 46 46 46 138
Totem 9 9 9 27
Médulos com Area de Lazer 2.515 2.514

28.525 18.547 6.375 149.015

Fonte: elaborado pela Consultoria.

11.3.2. CATEGORIZACAO DAS DESPESAS OPERACIONAIS (OPEX)

As despesas operacionais fixas (Opex) sdo especificadas mensalmente {em R$ mil/més) para cada parque
separadamente. Para o Parque da Cidade, as despesas incluem limpeza geral, limpeza interna, seguranca,
servicos plblicos, poda, recepcao e eventos sazonais (celebracdes de Natal e Pascoa). O Parque das
Mangueiras tem uma estrutura semelhante, com excecao aos eventos. O Parque das Aguas acrescenta um

programa de treinamento em agrossilvicultura.

As despesas pré-operacionais incluem o processo de licitacao e o ressarcimento de estudos. A secao de
custos variaveis define categorias de custos vinculados a receita, que incluem a locagdo de area (ABL),
estacionamento, aluguel de bicicletas e patinetes, atividades de aventura, eventos e publicidade, cada uma

com seu indice de escalonamento e tratamento de capital de giro.
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Os valores de despesas operacionais considerados nessa modelagem foram or¢ados considerando plantas
fisicas, relatérios de manutencao e inventarios de servigos a serem disponibilizados. Além disso, foram
realizadas avaliagGes locais pela equipe de engenharia para identificacao de fluxos, gargalos e demandas
operacionais especificas. De forma complementar, foram utilizados pardmetros normativos e benchmarks
de desempenho operacional, obtidos em projetos similares. A operagao pela Concessionaria se da a partir do
ano de inicio do contrato, que coincide ao comeco da operacdo no Parque da Cidade, em fungao da

infraestrutura ja existente de mobilidade, estacionamento e quiosques.

A operagao plena do Parque da Cidade esta prevista para o Ano 4, apds a conclusao das obras. No caso do
Parque das Mangueiras, a operacdo plena tem inicio no Ano 10 e, no Parque das Aguas, no Ano 12. O
detalhamento do faseamento (ramp-up) do Opex do projeto pode ser observado no Anexo Il deste

relatorio.

A despesa operacional total estimada (Opex) para a implantacdo e operagao no prazo de 30 anos foi estimada
em R$ 636.405.538,61. Cabe ainda destacar que neste valor ja estdo contempladas as despesas pré-
operacionais com ressarcimento de estudos de Consultoria e com gastos com a licitacao. As despesas
operacionais (Opex) se distribuem entre fixas e variaveis, conforme detalhadas na sequéncias. As despesas
operacionais fixas que somam R$ 595.534.458,06, foram distribuidas de forma proporcional entre os
parques, conforme tabela a seguir. A parcela de despesas operacionais variaveis soma R$ 40.871.080,55 e &

detalhada também a seguir.

TABELA 4 - DESPESAS OPERACIONAIS FIXAS

Despesas Fixas ‘ Média anual Média mensal

Parque da Cidade

Limpeza geral R$ MIL 20.125 672 56
Limpeza em area interna R$ MIL 16.103 540 45
Seguranca R$ MIL 20.992 696 58
Utilities R$ MIL 23.184 768 64
Poda R$ MIL 14.879 492 41
Recepcao R$ MIL 7.612 252 21
Festa de Natal R$ MIL 192.000 NA NA
Festa de Pascoa R$ MIL 36.000 NA NA
Parque das Mangueiras

Limpeza Geral R$ MIL 9.240 312 26
Limpeza em area interna R$ MIL 13.200 LLL4 37
Seguranga R$ MIL 15.744 528 (A
Utilities R$ MIL 13.779 456 38
Poda R$ MIL 8.788 288 24
Parque das Aguas

Limpeza Geral R$ MIL 6.158 204 17
Limpeza em area interna R$ MIL 15.608 516 43
Seguranga R$ MIL 10.496 348 29
Utilities R$ MIL 13.565 456 38
Poda R$ MIL 29.417 984 82
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Despesas Fixas Und Total ‘ Média anual Média mensal

Capacitacao Agroflorestal (turmas de 20 alunos) R$ MIL 5.760 192 16
Geral
Eventos - Gestao / Insumos R$ MIL 20.959 696 58
Manutencao R$ MIL 15.729 528 A
VVerificador Independente R$ MIL 43.689 1.452 121
Despesas Pré-Operacionais
SPE R$ MIL 33.864 1.128 94
Seguros R$ MIL 4,920 168 14
Reembolso de Estudos R$ MIL 3.725 NA NA
Total R$ MIL 595.534 12.132 1.011

Fonte: elaborado pela Consultoria.

TABELA 5 - DESPESAS OPERACIONAIS VARIAVEIS

Despesas Variaveis

Média anual

Média mensal

Parque da Cidade

Locacdo de areas / ABL R$ MIL 2.277 76 6
Estacionamento R$ MIL 6.288 210 17
Locacdo de Bike e Patinete R$ MIL 2.330 78 6
Ativ. De Aventura R$ MIL 6.800 227 19
Eventos R$ MIL 4,501 150 13
Publicidade R$ MIL 3.503 117 10
Parque das Mangueiras - -
Locacdo de areas / ABL R$ MIL 1.003 33 3
Estacionamento R$ MIL - - -
Locacdo de Bike e Patinete R$ MIL 1.062 35 3
Ativ. De Aventura R$ MIL 2.994 100 8
Eventos R$ MIL 2.398 80 7
Publicidade R$ MIL 84L 28 2
Parque das Aguas - -
Locacdo de areas / ABL R$ MIL 856 29 2
Estacionamento R$ MIL - - -
Locagao de Bike e Patinete R$ MIL 242 8 1
Ativ. De Aventura R$ MIL 1.615 54 4
Eventos R$ MIL 3.006 100 8
Publicidade R$ MIL 1.152 38 3
Total R$ MIL 40.871 1.362 114

Fonte: elaborado pela Consultoria.

[1.3.3.PREMISSAS DE CAPITAL DE GIRO

Com relacao ao capital de giro, as receitas e despesas foram agrupadas em quatro categorias distintas
(contas a receber, salarios a pagar, fornecedores e impostos a pagar) e assumiu-se um prazo médio de 30
(trinta) dias. Como as operacoes de Concessao Administrativa nao possuem elevado grau de descasamento
de capital de giro, nem dinamicas de financiamento de clientes e fornecedores, nao houve necessidade de

assumir prazos diferentes para cada uma das categorias.
I1.3.4. PREMISSAS TRIBUTARIAS

A presente modelagem econémico-financeira nao contemplou as alteragdes decorrentes da Emenda

Constitucional n® 132/2023 ou da Lei Complementar n°® 214/2025, que tratam da reforma tributaria. Isso
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ocorreu em razao da auséncia de detalhamento sobre aliquotas da Contribuicao Social sobre Bens e Servicos
(CBS) e Imposto sobre Bens e Servicos (IBS) para o Estado de Rond6nia, no momento de desenvolvimento
deste estudo, que viabilizem a estimativa de seus impactos efetivos de forma adequada. Os eventuais
desequilibrios associados a implementacdo da reforma tributaria, hipétese prevista na matriz de riscos,

poderdo ser tratados por meio de Revisao Extraordinaria, a ser prevista no Contrato de Concessao.

O regime tributario adotado para fins de modelagem foi o Lucro Real, tendo em vista que a escala do projeto
ja apontava que a contraprestacao anual maxima excederia, com ampla margem, o limite anual permitido

para a adogao do regime de Lucro Presumido’.

As premissas tributarias, como aliquotas e seu respectivo tempo de utilizacao, foram definidas com base na

legislacdo vigente e estdo organizadas nas seguintes categorias de tributos.
11.3.5. TRIBUTOS SOBRE RECEITA

Os tributos sobre receita foram considerados sob o regime cumulativo, incidindo sobre o faturamento total,
como a Contribuicdo para os Programas de Integracdo Social (PIS) e Contribuicao para Financiamento da

Seguridade Social (COFINS), cujas aliquotas aplicaveis sao 0,65% e 3,0%, respectivamente®,

Ademais, considerou-se o Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISS) com aliquota de 2%° até 2033
ede 5% para os servicos prestados pelos parques a partir de 2034. No momento de elaboragao deste Produto,
os reflexos da reforma tributaria introduzida pela Emenda Constitucional n® 132/2023 ainda sao muito
incipientes. Mesmo com a entrada em vigor da Lei Complementar n® 214, de 16 de janeiro de 2025, o cenario

de incerteza se mantém e seus impactos sao dificeis de serem mensurados.
I1.3.6. TRIBUTOS SOBRE LUCRO

Esta funcionalidade no modelo engloba o Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ) e a Contribuicao

Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), ambos calculados com base no lucro real.

No caso do IRPJ, o modelo econémico-financeiro permite considerar uma aliquota de 15% sobre o lucro real

apurado, acrescida de uma aliquota de 10% aplicada sobre a parcela do lucro que exceder o montante de R$

70 limite de R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais) de receita bruta anual para a opcao pelo regime de Lucro Presumido foi
estabelecido pelo art. 7° da Lei n° 12.814, de 16 de maio de 2013, que atualizou o teto anteriormente previsto na Lei n° 9.718, de 27 de
novembro de 1998.

8 Conforme estabelecido pelo art. 126, inciso IX, alinea “a” da Instrucao Normativa RFB n° 2.121/2022, que define o regime cumulativo
e normas sobre a apuracao, a cobranca, a fiscalizacao, a arrecadacao e a administracao da Contribuicdo para o PIS/Pasep, da Cofins, da
Contribuicao para o PIS/Pasep-Importacao e da Cofins-Importacao.

° A aliquota de 2% de ISS (Imposto Sobre Servicos) em Rondénia, e em muitos municipios do estado, & adotada como uma estratégia de
atracdo de negdcios, competitividade fiscal e estimulo econémico.
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240.000,00 {duzentos e quarenta mil reais) por ano™. Para a CSLL, a premissa adotada foi uma aliquota de

9% sobre o lucro projetado™.
I1.3.7. CRITERIOS DE COMPENSACAO DOS PREJUIZOS ACUMULADOS

Em linha com o disposto na legislacdo tributaria vigente'?, considerou-se também a deducdo do montante

de até 30% (trinta por cento) dos prejuizos acumulados da base tributavel do lucro antes de impostos.
1.3.8. RESUMO DAS PREMISSAS TRIBUTARIAS CONSIDERADAS

Dessa forma, as premissas tributarias consideradas nessa modelagem econdmico-financeira de referéncia

estdo sumarizadas na tabela abaixo.

TABELA 6 — PREMISSAS DE TRIBUTACAO

DADOS DE ENTRADA ‘ UNIDADE DADOS
Crédito de PIS/COFINS Selecao Y
Tempo de Utilizagao - Crédito Més(es) 48 Més(es)
Usar Prejuizos Acumulados (LALUR) Sele¢ao Y
ISS % 2,00%"
PIS % 0,65%
COFINS % 3,00%
IRP) % 15,00%
IRPJ - Adicional % 10,00%
CSLL % 9,00%
Limite para Adicional do IRP)J R$ mil/ano 20

Fonte: Modelagem Econdmico-Financeira de Referéncia.

. REMUNERAGCAO MAXIMA E VARIAVEIS RELACIONADAS

Em projetos estruturados no modelo de Concessao Administrativa, o calculo da Receita Maxima requer
inicialmente a projecao dos investimentos e despesas necessarias para a execucao e operacao do projeto. Na
sequéncia, define-se a taxa minima de atratividade com base no Custo Médio Ponderado de Capital (WACC).
Por fim, considerando o fluxo de desembolsos projetados e a rentabilidade alvo, calcula-se o valor das
receitas, com base na metodologia do Fluxo de Caixa Descontado (FCD), que torna o Valor Presente Liquido
(VPL) dos Fluxos de Caixa Livres do Projeto, descontado pelo WACC, igual a zero. Assim, garante-se que a

Taxa Interna de Retorno (TIR) do projeto seja equivalente a taxa minima de atratividade exigida pelas fontes

% Conforme estabelecido no artigo 3° da Lei n® 9.249/1995, incluindo o adicional de 10% sobre a parcela do lucro que exceda R$
20.000,00 (vinte mil reais) por més, totalizando R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) anuais, considerando o periodo de
apuracao.

" Artigo 3° da Lei n° 7.689/1988.

2 Conforme Art. 15 da Lei n® 9.065/1995, Art. 42 da Lei n° 8.981/1995, e Instrucdo Normativa RFB N° 1700/2017.

3 Até 2033.
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de capital. Ressalta-se que esse calculo considera as premissas de faseamento da concessao e a formula do

mecanismo de pagamento.

Vale destacar que, além de cobrir os investimentos e servicos, a Contraprestacao Plblica Maxima devera
também compensar outros desembolsos, como impostos e os descasamentos de capital de giro operacional,

considerados como premissas na estruturagao.
I11.1. CALCULO DO WACC

0 Custo Médio Ponderado de Capital (WACC, sigla em inglés) & uma métrica financeira que afeta o resultado
da contraprestagao maxima. O WACC é uma estimativa para o custo médio de capital para financiamento do
projeto, de acordo com sua participacao relativa na estrutura de financiamento. Além disso, o WACC funciona
como o custo de oportunidade minimo para o Concessionario e é utilizado como taxa de desconto para trazer
a valor presente os fluxos de caixa futuros do projeto™. Para fins de otimizacdo e minimizacdo das
contraprestacgdes ao longo das projecées de fluxos de caixa, 0 WACC pode ser considerado como equivalente
a Taxa Interna de Retorno (TIR), de forma a igualar o VPL a zero. O WACC pode ser definido pela equacdo a
seguir.
E D
WACC = () x K, + (325) x Kgx (1=T) (3)

Em que:

e WACC: Weighted Average Cost of Capital, ou custo médio ponderado de capital;

e E:Valor do capital proprio (Equity);

e D:Valor da divida (Debt};

e K,: Custo do capital proprio (Cost of Equity), ou retorno exigido pelos acionistas;

e Ky: Custo nominal da divida (Cost of Debt pre-tax) - taxa de juros paga antes de considerar o

beneficio fiscal15; e

T: Taxa efetiva de imposto de renda brasileira.

Considerando a natureza dos projetos de infraestrutura e os padroes de mercado, assumiu-se, para fins de

modelagem, uma estrutura de capital de 40% de capital proprio e 60% de capital de terceiros’®.

Para o custo de capital proprio (K,), foi utilizado o modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model)"’, partindo de

taxas de referéncia americanas, conforme a equacgao a seguir.

4 Fontes: TCU (2024 ; Tesouro Nacional (2018); (Yescombe, 2011).

'5 A deducao dos juros da divida na base de calculo do imposto de renda reduz o custo efetivo do financiamento.
"6 Em linha com projeto recente de referéncia (HRMS, 2025).

7 Fonte: Sharpe (1964).
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K, =R; + B x (R, —R;) + CRP (4)

e K,: Custo do capital proprio (Cost of Equity), ou retorno exigido pelos acionistas;
e Ry Taxa livre de risco nominal (EUA) (US$);
e [:Betaalavancado do setor;

e (R — Rp): Prémio de risco de Equity, ou retorno esperado acima da taxa livre de risco para

investir no mercado de acoes (EUA);
e Rp,:Retorno médio esperado do mercado de acbes (EUA) (US$); e
e CRP: Prémio de Risco Pais (US$).

Para a taxa livre de risco nominal (Ry), foi utilizado o retorno médio (yield) dos Gltimos 10 anos (2015 a 2024)
dos titulos do Tesouro norte-americano (Treasury Bond) com 10 anos de vencimento (T-Bond 10Y)" do
governo americano, que resultou na taxa de 0,57%. O retorno médio do mercado (R,,,) foi determinado com
base no desempenho do indice S&P 500™ ao longo dos dltimos 10 anos (2015 a 2024)%, resultando na taxa

de 10,50% ao ano. Desta forma, o prémio de risco de mercado (R, — R4 foi entao calculado em 9,92%.

0 Prémio de Risco Pais (CRP) tomou como base o spread entre os titulos de divida externa emitidos pelo

governo brasileiro e T-Bond americano nos (ltimos 10 anos (2015 a 2024)?" e foi calculado em 3,92%.

Para conversao pelo cambio, o calculo do diferencial de inflagao se deu pela diferenca entre o IPCA alvo (3,6%),
determinado pelo Banco Central do Brasil?, e o indice de precos ao consumidor subjacente americano (2,29%)

do Core Consumer Price Index (CPI)%.

Na definicao do Beta Alavancado (), foram inicialmente obtidos os betas desalavancados dos setores de
servicos de engenharia/construcao, entretenimento e incorporacao imobiliaria (Real Estate) nos Estados
Unidos?*. Esses valores foram, entdo, ponderados com base no escopo e na relevancia dos servicos e
investimentos previstos para execucao pela Concessionaria, resultando em um Blended Unlevered Beta de
0,95. Apods a determinacao do beta desalavancado ponderado efetivo, este foi realavancado com base na

estrutura de capital previamente definida e ajustado pela taxa efetiva de imposto de renda brasileira (34%)%,

'8 Fonte: https://fred.stlouisfed.org/series/DGS10.

19 S&P 500: indice que acompanha o desempenho das 500 maiores empresas listadas nos EUA.

20 Fonte: https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/pdfiles/papers/riskprem.pdf).

%! Fonte: Bloomberg (2025).

22 Fonte: https://www.bcb.gov.br/publicacoes/focus.

2 Fonte: https://fred.stlouisfed.org/series/EXPINF10YR.

% Dados obtidos através da pagina Damodaran Online, acessado em 30/11/2025.

% Combinacdo das aliquotas aplicaveis ao IRPJ (15% de aliquota base e 10% de adicional sobre o lucro que exceder R$ 240.000,00 anuais)
e a CSLL (9%), conforme o regime tributario do Lucro Real, totalizando 34%.
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resultando em um beta alavancado de 1,89, seguindo a equacao a seguir.

Ba=Fox[1+-Dx(3) (5)
Em que:
e [3,:Betaalavancado;
e Bp:Betadesalavancado;
e T:Taxa efetiva de imposto;
e E:Valor do capital proprio (Equity); e
e D:Valor da divida {Debt).

Substituindo os elementos na Equagao 2 e, em seguida, na Equagao 1, se obteve o custo de capital proprio
nominal (K,) de 24,80% e WACC Nominal de 14,81%. Eliminando o efeito inflacionario, a taxa de desconto
estimada como referéncia para o calculo da Contraprestacao Plblica Maxima foi de 10,82%, correspondente

ao WACC Real. A tabela a seguir apresenta as premissas consideradas em cada etapa do calculo.
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Taxa Livre de Risco Nominal {(EUA) (USS) 0,57%
Levered Beta (B) - Brazil 1,89
US ERP 9,92%
CDS 10 anos (USS) 2,68%
Mval = DesvPad/BOV /DesvPadDi 1,46
Prémio de Risco Brasil: (Rp) 3,92%
FX Risk - BZ/US Inflation Differential 1,28%
Ke US (nominal) 23,22%
US Inflation target CPI 2,29%
BR Inflation target IPCA 3,60%
2|Ke US {real) 20,46%|
Ke nominal BR 24,80%
Custo da Divida
Custo Financeiro BNDES (dez2025) 7,00%
Taxa BNDES 5,00%
KD BRL nominal (pre-tax) 12,35%|
Imposto de renda (IR) 34,00%
Kd after tax (BRL nominal) 8,15%)
Kd after tax (BRL real) 4,39%,
Estrutura de Capital 100%|
(A) Participagdo de Capital Proprio (WE) 40%
(B) Participagdo de Capital de Terceiro (WD) 60%
WACC Nominal 14,81%,
Brazil Inflation Target - IPCA 3,60%
WALCC Real 10,82%)

TABELA 7 — CALCULO DO WACC E CAPM

10Y Thond de 2024-2025
Levered Beta

Brozil 10-year CDS Spreods - Bloomberg 12 months

FOMC's CORE CPI minus BCB IPCA Target

Brazil's Tax Rate

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.

Unlevered Beta

302 (B] - Asset Beta 1,21
302 Unlevered Beta (B) - Asset Beta 0,83
40%]  Unlevered Beta (B) - Asset Beta 0,84
Unlevered Beta (B) - Effective 0,95

Brazil's effective tax rate 34,00%
Expected D/E ratio 150%
Levered Beta (B) 1,89

#l Equity Market Risk Premium (EMRP)

Retorno de Mercado 10,50%

Taxa Livre de Risco Estrutural (EUA) (USS

0,57%

Us EMRP

9,92%

Engineering/Construction
Entertainment

Real Estate (Development)

Brazil's Tax Rate

S&P 10Y Returmn - 2015-2024 FRED

T-Bond 10V - Bloomberg 2015-2024
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l1.2. RECEITAS

0 modelo contempla a exploracao de receitas da concessdo e operacao das trés unidades de parques: Parque
da Cidade, Parque das Mangueiras e Parque das Aguas. A receita operacional total estimada para o
Concessionario para explorar receitas ao longo do periodo da concessdao somou R$ 335.719.330,56,
distribuida entre diversas fontes, que variam conforme a locacdo e a infraestrutura disponivel em cada

parque.

0 modelo partiu da premissa de que o conjunto de atividades comerciais relacionadas a oferta de alimentacdo
e servicos comerciais partird do desenvolvimento de terceiros, em fun¢io de suas especificidades. Assim, a
0s espagos serdo alugados para operadores privados, que pagarao aluguel e condominio a Concessionaria.

Os precos da ABL seguem pesquisas realizadas em sites pUblicos para o municipio de Porto Velho®.

A receita operacional total estimada reline um conjunto de iniciativas, que envolvem a locacao de espacos,
estacionamento, mobilidade ativa, eventos e publicidade. A receita com quiosques deriva da locacao de areas
comerciais (ABL — Area Bruta Locavel) destinadas a cafés, lanchonetes e usos variados. O calculo é feito com
base na ABL disponivel (em m*) e em um preco por m* definido como premissa. No Parque da Cidade, a ABL
de café/lanchonete é de 150 m* e a de quiosques variados, de 672 m? a um preco de R$ 81/m* Os Parques
das Mangueiras e das Aguas possuem ABLs de 538 m’ e 470,7 m’, a precos de R$ 70/m* e R$ 75/m’,
respectivamente. A receita total consolidada de quiosques nos trés parques alcanca cerca de R$

£41.360.994,00 para todo o horizonte contratual.

A receita originada por estacionamentos é calculada com base na quantidade de vagas disponiveis em cada
Parque, da rotatividade de veiculos diaria e uma tarifa média cobrada para cada usuario. A receita de
estacionamento, presente apenas no Parque da Cidade, é calculada a partir do nimero de vagas disponiveis,
da taxa de ocupacao (75%) e do ticket médio (R$ 14 por utilizacdo). O modelo considera trés patios distintos:
Patio do Centro de Eventos (90 vagas), Patio Existente (145 vagas) e Expansao do Patio (106 vagas). O total
de receita de estacionamento soma aproximadamente R$ 25.152.876,00 ao longo da concessao. A receita
de mobilidade ativa contempla a locacao de bicicletas e patinetes elétricos, calculada com base no piblico
anual estimado, na taxa de captacao (percentual de visitantes que utilizam o servico) e no ticket médio por
utilizacdo. As bicicletas possuem ticket médio de R$ 13, enquanto os patinetes, R$ 9. A taxa de captacdo varia

entre 7% e 10%, conforme o parque. Essa fonte de receita estd presente nos trés parques, totalizando

26 Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-sao-cristovao-porto-velho-com-garagem-41mz2-venda-RS500000-
id-2856251314/?source=ranking%2Crp; https://www.zapimoveis.com.br/aluguel/conjunto-comercial-sala/ro+porto-
velho/?onde=%2CRond%C3%B4nia%2CPorto+Velho%2C%2C%2C%2C%2Ccity%2CBR%3ERondonia%3ENULL%3EPorto+Velho%2C-
8.763558%2C-63.89717%2C&tipos=sala_comercial
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aproximadamente R$ 14.536.962,00. Cada parque oferece um conjunto de atividades de aventura adaptado

ao seu perfil:

e Parque da Cidade: arvorismo (ticket médio R$ 50, captacdo 7%) e tirolesa (ticket médio R$ 27,

captacao 10%);

e Parque das Mangueiras: arvorismo (ticket médio R$ 50, captacdo 7%) e tirolesa (ticket médio R$ 27,

captacao 10%);

Parque das Aguas: arvorismo, tirolesa, rapel e escalada (ticket médio de R$ 50 para arvorismo, rapel

e escalada, R$ 27 para tirolesa).

0O calculo da receita para atividades de aventura & feito com base em uma tarifa cobrada por usuario. O valor
da tarifa utilizada tem como base a analise de benchmarking de outros parques piblicos?”. A receita
consolidada das atividades de aventura alcanca cerca de R$ 45.634.083,60. Ja a receita de eventos foi

modelada com base no niimero de eventos por ane, no ticket médio por evento e na capacidade dos espacos:

o Parque da Cidade conta com a Esplanada de Eventos (ticket médio de R$ 25 mil, 36 eventos/ano) e

o Centro de Eventos (ticket médio de R$ 40 mil, 24 eventos/ano);

e Parque das Mangueiras contempla Eventos Esportivos (ticket médio de R$ 15 mil, 24 eventos/ano)

e Eventos Variados de Pequeno Porte (ticket médio de R$ 15 mil, 48 eventos/ano);

 Parque das Aguas inclui Eventos Infantis/Aniversarios (ticket médio de R$ 8 mil, 96 eventos/ano) e

Eventos Variados de Pequeno Porte (ticket médio de R$ 15 mil, 48 eventos/ano).

O total de receita de eventos nos trés parques soma aproximadamente R$ 99.045.600,00 para todo o

horizonte contratual.

A receita de publicidade e patrocinio é calculada com base em um ticket médio anual de R$ 40 por m* de area
do parque. O montante total varia conforme a metragem de cada unidade (62.115 m* no Parque da Cidade,
19.007 m* no Parque das Mangueiras e 28.520 m* no Parque das Aguas), resultando em uma receita

consolidada de cerca de R$ 156.028.755,96.

0 modelo adota uma curva de ramp-up que reflete a entrada gradual das receitas conforme o avango das

obras e o inicio da operagao de cada parque. O critério geral é:
e Ano 1 de operagao: 50% da receita (fase de construcao/implantacdo);

e Ano 2 de operacao: 70% da receita potencial; e

27 Fontes: https://visit.recife.br/o-que-fazer/atracoes/feiras-e-eventos/centro-de-convencoes-de-pernambuco;
https://www.agenciabrasilia.df.gov.br/2018/03/26/centro-de-convencoes-passa-por-licitacao-nesta-terca-feira-27/;
https://www.festadauva.com.br/
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e Apartir do Ano 3: 100% da receita potencial (operacao plena).

Essa diferenciacao reflete o tempo necessario para a consolidacao, captacao de piblico e amadurecimento

das operacoes de cada segmento.

TABELA 8 - CONSOLIDACAO DAS RECEITAS OPERACIONAIS DOS PARQUES POR 30 ANOS

Parque ‘ Receita Total (R$ mil) ‘
Parque da Cidade 199.524
Parque das Mangueiras 67.111
Parque das Aguas 69.084
Total Concessionario 335.719

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.

Além das receitas operacionais auferidas pelo Concessionario, o0 modelo apresenta a composicao total das

receitas sob a 6tica IFRS (normas internacionais de contabilidade) em planilha, que contempla:

o Receita de Construcao: R$ 202.690.188,54, referente ao reconhecimento de receita durante a fase

de implantacao dos ativos;

e Receita Financeira: R$ £455.847.907,93, resultante do ativo financeiro de concessdo

(contraprestacao pecunidria ajustada pela TIR), reconhecida ao longo do prazo concessorio;

e Receita Imobiliaria: R$ 356.915.510,00~ relacionada a lucratividade estimada para as potenciais

operacoes imobilidrias vinculadas a parte do terreno desapropriado?,
e Receitas Acessorias: nao apresentam valores no cenario base modelado.

A receita total consolidada sob IFRS alcanca aproximadamente R$ 1.015.453.606,47 ao longo de 30 anos de

concessao, refletindo o ciclo completo do projeto desde a construcao até o final da concessao.

Cabe destacar, no entanto, que as receitas operacionais estimadas para a exploracao comercial dos parques
(locacoes, publicidade, eventos, entre outros) nao foram suficientes para cobrir todos os custos, despesas e
fornecer remuneracao adequada ao Concessionario, considerando o nivel de risco do projeto. Por esta razao,
foram ainda estimadas Receitas da PPP, a titulo de Contraprestacdes Pulblicas, para que a Concessao
Administrativa alcancasse a sustentabilidade financeira ao longo do prazo contratual. O valor estimado das
Contraprestacdes Piblicas ao longo de 30 anos de projeto totaliza R$ 322.818.765,91, correspondendo a
uma Contraprestacdo Puablica Maxima (CPM) anual de R$ 10.760.625,48 ou R$ 896.718,79 por més. A
Contraprestacao Piblica é definida em Minuta de Contrato e seus anexos e calculada para cobrir todos os

custos e despesas da Concessionaria.

28 Tais receitas imobiliarias sao decorrentes das estimativas de desenvolvimento de um projeto associado de
incorporagao imobiliaria em area a ser desapropriada no Parque da Cidade e cujas premissas podem ser observadas no
ANEXO I do presente estudo.
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I11.3. CONDICAO FISCAL E GARANTIAS

Para a Concessao proposta, os mecanismos de garantia do poder concedente disponiveis (voltados ao
pagamento de Contraprestacdes e demais obrigacdes pecuniarias do contrato) precisam ser avaliados
conforme leis estaduais, arranjos contratuais de contas vinculadas (escrow) e contas-garantia(CG)
administradas por agente fiduciario (instituicao financeira com mandato/poderes definidos em contrato), em
conjunto com o potencial uso de recursos provenientes do Fundo de Participacdo dos Municipios (FPM) ou

Fundo de Participacao dos Estados e do Distrito Federal (FPE)29.

Para estruturacao do mecanismo de garantia é necessario avaliar a situacao fiscal do municipio de Porto
Velho — RO. Neste sentido, a condicao fiscal do municipio de Porto Velho foi avaliada em relacao aos
resultados apresentados no Relatorio de Demonstrativo das Parcerias Plblico-Privada do RREO no ANEXO
1330, que demonstra a Receita Corrente Liquida (RCL) de Porto Velho em 2025 como sendo de R$ 2,45
bilhdes, mantendo o mesmo valor para o horizonte de tempo até 2030. O relatério demonstra que existe um
comprometimento atual com uma PPP no municipio para gestdo de Residuos Sélidos Urbanos que soma R$

109,35 milhdes (4,46% da RCL em 2026), com gastos anuais projetados com a mesma até 2030.

No entanto, esta PPP foi encerrada pela DECISAO N° 001/2025/GAB-PREF/PMPV31, por ato do gabinete do
Prefeito que trata de "rescisao contratual” e consigna a “ANULACAO DO CONTRATO ADMINISTRATIVO N°
019/PGM/2024". No corpo do documento, o Municipio contextualiza a contratacdao no ambito de parceria
Plblico-Privada para servicos relacionados a residuos sélidos urbanos e vincula a medida ao instrumento
contratual celebrado com a SPE Ecoronddnia Ambiental S/A. Assim, a decisdo formaliza, na esfera
administrativa, a extincdo do vinculo por meio da anulacdo do contrato. Neste sentido, é possivel avaliar que
esta Concessdao Administrativa nao compromete recursos da Prefeitura e abre espaco fiscal para absorver

uma nova PPP.

Tendo em vista que para o projeto em questao de Parques estao sendo previstas Contraprestacoes anuais
que totalizam R$ 10,76 milhdes, o comprometimento equivale a 0,44% da RCL do municipio e, portanto,

dentro do limite de 5% fiscal para PPPs.

Por outro lado, com base nos dados obtidos diretamente da pagina do Tesouro Transparente e nas

publicacoes dos Boletins de Finangas dos Entes Subnacionais, o Municipio de Porto Velho apresenta CAPAG

29 Um desenho que costuma maximizar a bancabilidade e que tem sido utilizado em outras Concessées contempla: (1) fluxo principal
em Conta Vinculada (escrow) com regras automaticas + (2) Conta Garantia (CG) para cobrir um ndmero de meses que traga o minimo de
seguranca a Concessionaria.

30 Fonte: https://consultapublica.portovelho.ro.gov.br/uploads/rreo/2025/14/1758818741anexo-xiii-demonstrativo-ppp.pdf.

31 Fonte: https://www.portovelho.ro.gov.br/uploads/editor/files/DECIS%C3%830%20N%C2%BA%20001.pdf.
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C. Esta avaliacdo decorre principalmente do indicador de poupanca corrente, com as Despesas Correntes
atingindo 95,60% da Receita Corrente Ajustada, percentual que ultrapassa automaticamente o limiar de 95%
estabelecido pela metodologia vigente. A avaliagao da CAPAG32 é composta por trés subindicadores,
Endividamento (DC/RCL), Poupanca Corrente (Despesas Correntes/RCA) e Liquidez Relativa (Caixa
Liquido/RCL), e a nota final resulta da pior classificacdo entre os trés. Os indicadores detalhados de Porto
Velho no dltimo ciclo sdo: Divida Consolidada correspondente a 26,71% da RCL (situacao controlada,
classificavel como A); Despesas Correntes em 95,60% da Receita Corrente Ajustada (acima do limiar de C);
Disponibilidade de Caixa Bruta somada as obrigacoes financeiras equivalente a 5,26% da RCL; e Despesa com
Pessoal em 48,79% da RCL. O municipio tem baixa divida consolidada, mas suas despesas de custeio podem
ser integralmente absorvidas pelo fluxo de receitas, deixando margem para investimento e para o servico de

novos compromissos financeiros.

Tendo em vista os aspectos fiscais relatados, entende-se que o mecanismo de garantia precisaria ser
estruturado de tal forma a maximizar a bancabilidade do projeto e como PPP. Para tanto propoe-se

contemplar:
1) Fluxo principal em Conta Vinculada (escrow) com regras automaticas;

2) Conta Garantia (CG) para cobrir ao menos um ndmero de meses de Contraprestacoes, que traga o minimo

de seguranca a Concessionaria33.

Esse mecanismo demonstra ser enderecavel, tendo em vista outras estruturagdes que ja seguiram na
mesma linha no Brasil, permitindo a operacionalizacao por instrumento contratual de 1 {uma) ou mais contas
correntes vinculadas e recursos financeiros mensais destinados ao Municipio, oriundos do Fundo de
Participacao dos Municipios (FPM), que ja prevé contas vinculadas por contrato e administracdo por agente

fiduciario, além de admitir saldo minimo.

Ao observar estes aspectos e por oferecer maior seguranca e credibilidade ao projeto em estudo, prop6e-se
a criacdo de um mecanismo introduzindo o modelo de uma Conta Vinculada (Escrow Account) e uma Conta
Garantia (CG), as quais devem ser administradas por um agente fiduciario. A figura a seguir ilustra como
poderad ser o fluxo dos pagamentos, desde a: [1] ordem por parte do Municipio de Porto Velho para
composicao da CG, ao [2] pagamento efetivo da Contraprestacao (CP), passando pela conta vinculada, [3]
pagamento da CP a SPE, [4] acesso da SPE a CG em caso de inadimpléncia, até a [5] administracao da CG por
parte do agente fiduciario no sentido de montar e gerenciar os fluxos de pagamento, bem como o nivel da

propria CG nos mesmos patamares iniciais.

32 Fonte: https://www.tesourotransparente.gov.br/temas/estados-e-municipios/capacidade-de-pagamento-capag,
3 Para o Hospital Regional do Mato Grosso do Sul (HRMS) foi adotado um minimo de 1 Contraprestacdo e para o Hospital da Mulher e
Maternidade Dona Regina foi adotado para o modelo 4 Contraprestacdes para a Conta Garantia.
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Para este projeto, propde-se que a Conta Garantia seja composta de 6 Contraprestagdes (CPs), tendo em
vista que o Municipio de Porto Velho apresenta Capacidade de Pagamento (CAPAG) C. Adicionalmente, saldo
do FPM por ano gira em torno de R$ 410,434 milhdes, segundo informado pela Prefeitura. O Fundo de

Participacao dos Estados (FPE), tiveram alta de 11,89% entre 2024 e 2025, com acréscimo de R$462 milhoes.

FIGURA 1 - FLUXO DE PAGAMENTOS E GARANTIA

1. Pagamento 2. Pagamento

daCP Conta Vinculada | daCP SPE (PPP)
(Escrow Acount,
4a. Deposito em caso de 4h. Retirada no caso em /
recomposigao da CG que 0 pagamento da CP 3. Acesso em caso de
(2) for insuficiente /// inadimpléncia
/’/
/ :

Conta Garantia (CG) = ,/
6 CPs

5. Acesso ao FPE .
L LR LR L e AGENTE FIDUCIARIO

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.

l1.4. INDICADORES DE VIABILIDADE

0 modelo de concessao dos trés parques (Parque da Cidade, Parque das Mangueiras e Parque das Aguas)
apresenta resultados que sustentam a viabilidade econémico-financeira do projeto. A analise dos fluxos de
caixa desalavancados do projeto considera todas as fontes de receita da operacao, as receitas oriundas da
Parceria Puablico-Privada (contraprestacao pecuniaria) e as receitas imobiliarias vinculadas ao
empreendimento associado. No total, as receitas da concessdo somam aproximadamente R$ 1.015.453,61
ao longo do horizonte projetado, sendo, aproximadamente, R$ 335.719.330,56 provenientes da operacao
direta dos parques {quiosques, estacionamento, mobilidade ativa, atividades de aventura, eventos e
publicidade), R$ 322.818.765,91 oriundos da receita de PPP {Contraprestacfes) e R$ 356.915.510,00 da

componente imobiliaria.

34Fonte: https://www.tesourotransparente.gov.br/temas/estados-e-municipios/transferencias-a-estados-e-municipios
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Pela odtica dos dispéndios, as despesas operacionais (OPEX) totalizam, aproximadamente, R$
636.405.538,61, 0s investimentos em construcao (CAPEX) somam R$ 149.014.160,93 e os reinvestimentos
ao longo da concessao alcancam R$ 53.676.027,61. Os impostos diretos e indiretos pagos em base
desalavancada representam R$ 142.720.762,53. Dessa forma, o fluxo de caixa livre acumulado do projeto
resulta em um saldo positivo de aproximadamente R$ 130.496.867,69, demonstrando a capacidade de

geracdo de valor do empreendimento ao longo de sua vida Gtil.

Ataxa interna de retorno (TIR) do projeto foi apurada em 10,82% ao ano em termos reais, convergindo com a
taxa de desconto adotada (WACC real de 10,82% a.a.), o que se reflete em um Valor Presente Liquido (VPL)
igual a zero, o que indica que o projeto remunera exatamente o custo de oportunidade do capital investido

nas premissas consideradas.

O payback simples do projeto é alcancado em 10,1 anos, enquanto o payback descontado ocorre em 13,7
anos, evidenciando que o investimento se paga dentro do prazo da concessao. Os aportes de capital proprio
aserem realizados pelos acionistas da SPE totalizam R$ 96.859.750,90, acrescidos de R$ 25.712.882,14 em
aportes adicionais, com previsao de reducao integral do capital ao final da concessao, indicando a plena

devolucao do capital investido.

Em sintese, o projeto demonstra equilibrio econdmico-financeiro adequado, com retorno alinhado ao custo
de capital, payback compativel com o prazo da concessao e estrutura de receitas diversificada entre operacao
propria, contraprestacao plblica e receita imobiliaria, fatores que mitigam riscos e conferem robustez ao

modelo de negdcio proposto.
II.5. ANALISE DE SENSIBILIDADE E CENARIOS

Para avaliar o impacto de mudancas em variaveis-chave nos principais resultados do projeto, foram
realizadas analises de sensibilidade integradas a cenarios, considerando os dispéndios previstos com Opex

para esta concessao.

Nesse contexto, foram avaliados cenarios de contraprestacao a partir de variacdes de -30% (otimista) e +30%
(pessimista) no Capex e no Opex. Os resultados, apresentados na tabela a seguir, indicam que variagées no

Opex geram impactos mais significativos na Contraprestacdo Maxima (CPM) do que variacdes no Capex.

TABELA 9 — CENARIOS DE CONTRAPRESTACAO EM FUNGAO DE ALTERACOES NO CAPEX

Otimista Pessimista
Cenario Base
-30% +30%
Receita Mensal R$ mil 567 1.245 1.245
Receita Anual Maxima R$ mil 6.804 10.761 14.935

Fonte: Modelagem Econdmico-Financeira de Referéncia.
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TABELA 10 - CENARIOS DE CONTRAPRESTACAO EM FUNCAO DE ALTERACOES NO OPEX

Otimista Pessimista
Cenario Base
-30% +30%
Receita Mensal R$ mil 323 897 1.480
Receita Anual Maxima R$ mil 3.872 10.761 17.755

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.
l.6. DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS CONSOLIDADAS

Nesta secao sdo apresentadas as principais demonstracoes financeiras que compoem o modelo econémico-
financeiro do projeto. Essas demonstracoes oferecem uma visao detalhada dos resultados, fluxos de caixa e
da posicao patrimonial projetados ao longo do periodo de concessao, o que possibilita uma analise completa

e integrada da viabilidade econémico-financeira do projeto.

R. Bela Cintra, 1200 1° andar G. 11 Consc Sao Paulo | SP




FIGURA 2 - DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA — ANOS 1A 15

End of period 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Receita Efetiva 335.719 133 2.212 3.675 4.911 5.117 6.059 6.624 8.524 9.393 11.674 12.680 13.649 13.820 13.820 13.820
Receita PPP 322.819 8.967 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761
Receitas Acessodrias - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita Bruta 658.538 9.101 12.973 14,435 15.672 15.877 16.819 17.384 19.284 20.153 22.435 23.441 24.410 24,581 24.581 24,581
OPEX (636.406)| (21.465) (20.023) (20.205) (20.363) (20.389) (20.509) (20.580) (20.817) (20.925) (21.172) (21.276) (21.373) (21.390) (21.390) (21.390)
Receita Financeira - - - - - - - - - - - - - - - -
Funds from Operations (FFO) 22.133 | (12.364) (7.050) (5.769) (4.691) (4.512) (3.689) (3.196) (1.533) (772) 1262  2.165  3.037 3.191  3.191  3.191
Ajustes de Capital de Giro Liquido 0 150 (163) 73) (9) 1460 (1.613) 36 1.395  (1.573) (64) 2129  (2.288) 64 2163  (2.275)
PIS/Cofins + IS5 - Tributos Indiretos (53.896) (514) (733) (816) (885) (897) (950) (982) (1.668) (1.743) (1.941) (2.028) (2.111) (2.126) (2.126) (2.126)
IR/CSLL - Impostos Diretos (88.825) - - (177) (883) (17.393) (85) (753) (17.516) (285)  (1.320) (20.710) (993) (1.594) (22.699) (499)
Fluxo de Caixa Operacional (120.588)| (12.728) (7.946) (6.834) (6.468) (21.342) (6.338) (4.894) (19.321) (4.373) (2.062) (18.443) (2.356) (465) (19.470) (1.709)
Capex - Construgdo (149.014)| (19.292) (20.538) (32.633) (23.273) (18.968) (21.381) (11.385) (1.546) - - - - - - -
Capex - Reinvestimentos (53.676) - - - - (428) (572) (854) (1.074) (1.262) (1.415) (1.318) (1.293) (2.239) (2.428) (2.710)
Aporte Imobiliario 356.916 - - 1.785 5.354 82.091 1.785 5.354 82.091 1.785 5.354 82.091 1.785 5.354 82.091 -
Aporte de Capital Préprio - Fontes 96.860 | 96.860 - - - - - - - - - - - - - -
Divida - Desembolsos - - - - - - - - - - - - - - - -
Fluxo de Caixa Disp. p/ Servigo da Divida 130.497 | 64.840 (28.484) (37.682) (24.387) 41.353 (26.506) (11.780) 60.150 (3.851) 1.876 62.330 (1.865) 2.650 60.193  (4.418)
Divida - Principal - - - - - - - - - - - - - - - -
Divida - Juros - - - - - - - - - - - - - - - -
Divida - Fees - - - - - - - - - - - - - - - -
Equity Drawdowns - Constituicdo do DSRA - - - - - - - - - - - - - - - -
Constituicdo do DSRA: Proviniente dos Fluxos de Caixa - - - - - - - - - - - - - - - -
Liberagdo do DSRA: Excedente - - - - - - - - - - - - - - - -
Fluxo de Caixa Disp. p/ Equity 130.497 | 64.840 (28.484) (37.682) (24.387) 41.353 (26.506) (11.780) 60.150 (3.851) 1.876 62.330 (1.865) 2.650 60.193  (4.418)
Distribuicdo - - - - - - - - - - - - - - - -
Equity buybacks (122.573) - - - - - - - - - - - - - - -
Chamadas Adicionais de Capital Proprio 25.713 - - 1.326  24.387 - - - - - - - - - - -
Fluxo de Caixa Liquido 33.637 | 64.840 (28.484) (36.357) - 41.353 (26.506) (11.780) 60.150 (3.851) 1.876 62.330 (1.865) 2.650 60.193  (4.418)

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.
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PMI

28/fev/27

FIGURA 3 - DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA — ANOS 16 A 30

2042

2043

2044

2045

2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057
Receita Efetiva 335.719 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 13.820 2.303
Receita PPP 322.819 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 10.761 1.793
Receitas Acessdrias - - - - - - - - - . . . . . . . .
Receita Bruta 658.538 24.581 24,581 24.581 24,581 24.581 24.581 24.581 24.581 24,581 24,581 24,581 24.581 24,581 24,581 24.581 4.097
OPEX (636.406)| (21.390) (21.390) (21.350) (21.390) (21.390) (21.390) (21.350) (21.390) (21.390) (21.390) (21.350) (21.390) (21.390) (21.390) (21.350) (2.298)
Receita Financeira = - - - - - - - - - - - - - - - -
Funds from Operations (FFO) 22.133 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 3.191 1.799
Ajustes de Capital de Giro Liquido 0 (4) (3) (3) (2) (3) {2) (2) (1) 0 0 - - 0 - 0 673
PIS/Cofins + 155 - Tributos Indiretos (53.896) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126) (2.126)  (2.126) (354)
IR/CSLL - Impostos Diretos (88.825) (395) (361) (331) (306) (282) (256) {233) (217) (217) (217) (217) (217) (217) (217) (217) (22)
Fluxo de Caixa Operacional (120.588) 666 702 731 757 781 807 830 847 249 849 849 849 849 849 849 2.100
Capex - Construgdo (149.014) - - - - - - - - - - - - - - - -
Capex - Reinvestimentos (53.676) (2.484) (2.428) (2.428) (2.428) (2.790) (2.500) (2.428) (2.428) (2.428) (2.710) (2.484) (2.428) (2.428) (2.428) (2.790) (477)
Aporte Imobilidrio 356.916 - - - - - - - - - - - - - . . .
Aporte de Capital Préprio - Fontes 96.860 - - - - - - - - - - - - - - - -
Divida - Desembolsos - - - - - - - - - - - - - - - B, -
Fluxo de Caixa Disp. p/ Servigo da Divida 130.497 | (1.818) (1.726) (1.697) (1.671) (2.009) (1.693) (1.598) (1.580) (1..579) (1.861) (1.636) (1.579) (L579) (1.579) (1.941) 1.623
Divida - Principal - - - - - - - - - - - - - - - - -
Divida - Juros - - - - - - - - - - - - - - - - -
Divida - Fees - - - - - - - - - - - - - - - - .
Equity Drawdowns - Constituigdo do DSRA - - - - - - - - - - - - - - - ; ;
Constituicdo do DSRA: Proviniente dos Fluxos de Caixa - - - - - - - - - - - - - - - - -
Liberagio do DSRA: Excedente - - - - - - - - - - - - - - - - -
Fluxo de Caixa Disp. p/ Equity 130.497 | (1.818) (1.726) (1.697) (1.671) (2.009) (1.693) (1.598) (1.580) (1L.579) (1.861) (1.636) (1.579) (L.579) (1.579) (1.941)  1.623
Distribuigdo - - - - - - - - - - - - - - - -
Equity buybacks (122.573) - - - - - - - - - - - - - - - (122.573)
Chamadas Adicionais de Capital Préprio 25.713 - - - - - - - - - - - - - - - -
Fluxo de Caixa Liquido 130.497 | (1.818) (1.726) (1.697) (L.671) (2.000) (1.603) (1.508) (1.580) (1.579) (1.861) (1.636) (1.579) (L579) (1.579) (1.941) (120.549)

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.
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FIGURA 4 - DEMONSTRACAO DO RESULTADO DO EXERCICIO — ANOS 1A 15

28/fev/2

End of period 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Receita de Construgdo 202.690 159.292 20.538 32.633 23.273 19.396 21.953 12,235 2.618 1.262 1.415 1.318 1.293 2.239 2,428 2.710
Receita de Operagdo - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita Financeira 455.848 715 2.863 5.554 9.679 12,513 15.728 19.120 20.831 21.303 21.618 21.617 21.435 21.143 20,941 20,724
Receita Imobilidrio 356.916

Receitas Acessarias - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita Bruta 1.015.454 20.007 23.401 30.971 38.305 113.099 39.465 36.713  105.541 24.350 28.387 105.025% 24,513 28.736  105.459 23.434
PIS {4.280) (59) (24) (94) (102) (103) (109) (113) (125) (131) (146) (152) (159) (160) (160) (160)
COFINS {19.756) {273) (389) {433) {470} (a78) {505) {522) {579} {605) (673) {703} (732) (737) (737) (737)
1S5 (29.859) (182) (259) (289) (313) (318) (336) (348) (964)  (1.008) (L.122) (1L172) (1.220) (1.229) (L223) (1.229)
PIS/COFINS tax credit - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita Liquida 961.558 19.493 22.668 39.156 37.420 113.102 38.515 35.731 103.873 22.607 26.446 102.998 22.401 26.610 103.333 21.308
Opex ex-DE&A (636.206)| (21.465) (20.023) (20.205) (20.363) (20.389) (20.509) (20.580) (20.817) (20.925) (21.172) (21.276) (21.373) (21.390) (21.390) (21.390)
Custo de Construgio (202.690)| (19.292) (20.538) (32.633) (23.273) (19.396) (21.953) (12.239) (2.619) (1.262) (L.415) (1.318) (1.293) (2.239) (2.428) (2.710)
Outorga

EBITDA 122.462 | (21.264) (17.893) (13.682) (6.216) 73.317  (3.946) 2.912  80.437 420 3.859  80.404 (265) 2.981 79.516  (2.792)
Despesa Financeira - Juros = - - - - - - - - - - - - - - -
Despesa Financeira - Outras - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita Financeira = - - - - - - - - - - - - - - -
EBT 122.462 | (21.264) (17.893) (13.682) (6.216) 73.317  (3.946) 2.912  80.437 420 3.850  80.404 (265) 2.981 79.516  (2.792)
IRFI (30.616) 5.316 4.473 3.420 1.554 (18.329) 936 (728) (20.109) {105) (965) (20.101) 66 (745) (19.879) 698
CSLL {11.022)] 1.914 1.610 1.231 559  (6.599) 355 {262)  (7.239) (38) (347)  (7.238) 24 (268)  (7.156) 251
Lucro Liquido 80.825 | (14.034) (11.809) (9.030) (4.102) 48389 (2.604) 1.922 53.088 277 2.547  53.066 (175) 1968 52481 (1.842)

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.
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FIGURA 5 - DEMONSTRACAO DO RESULTADO DO EXERCICIO — ANOS 16 A 30

End of period 28/fev/27 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057
Receita de Construgdo 202.690 2.484 2.428 2.428 2.428 2.790 2.500 2.428 2.428 2.428 2.710 2.484 2.428 2.428 2.428 2.790 a77
Receita de Operagio - - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita Financeira 455.848 20.490 20.166 19.778 19.314 18.785 18.185 17.411 16.485 15.378 14.074 12.540 10.664 8.420 5.737 2.555 80
Receita Imobiliario 356.916

Receitas Acessdrias - - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita Bruta 1.015.454 22.974 22.594 22,206 21.742 21.575 20.685 19.839 18.913 17.805 16.784 15.025 13.092 10.847 8.164 5.345 557
IS (4.280) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (160) (27)
COFINS (19.756) (737) {737) (737) (737) (737) (737) (737) (737) (737) (737) (737) (737) (737) (737) (737) (123}
155 (29.859)| (1.22%) (1.223) (L229) (1.229) (1.229) (L22%) (L229) (L229) (1.229) (1.229) (L22%) (L229) (L229) (L.229) (L229) (205)
PIS/COFINS tax credit - - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita Liquida 961.558 20.848 20.468 20.080 19.616 19.449 18.559 17.713 16.786 15.679 14.657 12.898 10.965 8721 6.038 3.219 202
Opex ex-D&A (636.406)| (21.390) (21.390) (21.330) (21.390) (21.390) (21.390) (21.390) (21.390) (21.390) (21.3%0) (21.390) (21.390) (21.390) (21.3%0) (21.390) (2.298)
Custo de Construgdo (202.690)| (2.484) (2.428) (2.428) (2.428) (2.790) (2.500) (2.428) (2.428) (2.428) (2.710) (2.484) (2.428) (2.428) (2.428) (2.790) (477)
Outorga

EBITDA 122.462 | (3.026) (3.349) (3.737) (4.201) (4.731) (5.331) (6.104) (7.031) (8.138) (0.442) (10.975) (12.852) (15.096) (17.779) (20.961) (2.573)
Despesa Financeira - Juros = - - - - - - - - - - - - - - - -
Despesa Financeira - Outros - - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita Financeira = - - - - - - - - - - - - - - - -
EBT 122.462 | (3.026) (3.349) (3.737) (4.201) (4.731) (5.331) (6.104) (7.031) (8.138) (0.442) (10.975) (12.852) (15.096) (17.779) (20.961) (2.573)
IRPJ (30.616) 756 837 934 1.050 1.183 1.333 1.526 1.758 2.035 2.360 2.744 3.213 3.774 4,445 5.240 643
CSLL {11.022) 272 301 336 378 426 480 549 633 732 850 588 1.157 1.359 1.600 1.886 232
Lucro Liquido 80.825 (1.997) (2.211) (2.467) (2.773) (3.122) (3.518) (4.029) (4.640) (5.371) (6.232) (7.244) (8.482) (9.963) (11.734) (13.834) (1.698)

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.
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FIGURA 6 - BALANCO PATRIMONIAL — ANOS 1A 15

End of period 28/fev/27 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Caixa e equivalentes 64,840 36.357 - - 41.353 14,847 3.067 63.217 59,366 61.242 123,572 121.708 124.358 184,551 180.133
Contas a receber 881 1.073 1.181 1.280 1.280 1.372 1.408 1.585 1.633 1.844 1.8500 1.382 1.982 1.882 1.382
Conta reserva - - - - - - - - - - - - - - -
{Ativo circulante 65.721 37.436 1.181 1.280 42,633  16.218 4475  64.802 60.999  63.087 125.472 123.690 126.340 186.533 182.115
Ativo financeiro 10.906 21,334 45.086 62.365 78.397 99.259 113.234 117.400 119.812 120410 115,904 118,222 117.023 115.811 114,664
Impostos diferidos 7.230 13.313 18.142 21.138 13.603 15.020 14.793 4.960 5.102 5111 - - 147 - -
Crédito de PIS/COFINS - - - - - - - - - - - - - - -
Ativo nao circulante 18.136  34.648  63.227 83.503 92.000 114.289 128.026 122.360 124.914 125521 119.904 118.222 117.170 115.811 114.664
Ativo total 83.857 72083 64408 84.784 134.633 130.507 132501 187.161 185914 188.608 245.376 241.912 243.511 302.345 296.779
Fornecedores 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192
Saldrios a pagar 789 814 826 839 839 851 855 877 883 906 912 920 920 920 920
Impaostos a pagar 50 61 7 155 1.615 82 150 1.700 170 254 2.473 258 324 2,487 212
Divida ST - - - - - - - - - - - - - - -
{Passivo circulante 1.031 1.067 1.096 1.186 2.646 1.125 1.198 2.769 1.245 1.392 3.577 1.371 1.436 3.599 1.324
Divida LT - - - - - - - - - - - - - - -
Impostos diferidos - - - - - - - - - - 1.517 434 - 4,150 2,742
{Passivo nao circulante - - - - - - - - - - 1.517 434 - 4,190 2.742
Capital social 56.860 96.860 98.185 122,573 122.573 122,573 122,573 122,573 122,573 122.573 122,573 122573 122,573 122,573 122.573
Reserva Legal - - - - - - - - - - - - - - -
Lucros e prejuizos acumulados (14.034) (25.843) (34.873) (38.975) 9.414 6.809 8.731 61.819 62.096 64.643 117.709 117.535 119.502 171983 170.140
Patriménio Liquido 82.826 71.016  63.312  83.597 131.986 129.382 131.304 184.392 184.669 187.216 240.282 240107 242.075 294.556 292.713
Passivo + Patriménio Liquido 83.857 72.083 64.408 84784 134633 130.507 132501 187.161 185914 188.608 245376 241.912 243.511 302.345 296.779

Fonte: Modelagem Econdmico-Financeira de Referéncia.
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FIGURA 7 - BALANCO PATRIMONIAL — ANOS 16 A 30
End of period 28/fev/27 2042 2043 2044 2045 2048 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057
Caixa e equivalentes 178.315 176.588 174.892 173.221 171.212 169.519 167.921 166.341 164.762 162.901 161.265 159.686 158.107 156.528 154.586 33.637
Contas a receber 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 1.982 -
Conta reserva - - - - - - - - - - - - - - - -
{Ativo circulante 180.297 178.571  176.874 175203 173.194 171.501 169.904 168.323 166.744 164.883 163.247 161.668 160.089 158.510 156.569 33.637
Ativo financeiro 113.057 111.070 108.695 105.857 102.851 98.955 94.213 88.544 81.769 73.972 64.415 52.926 39.193 22,776 3.540 (0}
Impostos diferidos - 181 1.783 3.518 5.408 7.477 9.785 12.393 15.376 18.803 22,751 27.337 32.687 38.948 46.291 o]
Crédito de PIS/COFINS - - - - - - - - - - - - - - - -
Ativo nao circulante 113057 111.252  110.479  109.375  108.259 106.431 103.998 100,937 97145 92775  &87.167  80.264 T71.879 61.724  49.832 {0)
Ativo total 293.354 289.822 287.353 2BA.578  281.453  277.932 273901  269.260 263.889 257.658 250.414 241.932 231.968 220.234  206.400 33.637
Fornecedores 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 -
Salarios a pagar 920 920 920 920 920 920 920 920 920 920 920 920 920 920 920 -
Impostos a pagar 208 205 202 200 197 195 193 192 192 192 192 192 192 192 192 -
Divida ST - - - - - - - - - - - - - - - -
{Passivo circulante 1.320 1.7 1.314 1.312 1.310 1.307 1.305 1.304 1.304 1.304 1.304 1.304 1.304 1.304 1.304 -
Divida LT - - - - - - - - - - - - - - - -
Impostos diferidos 1.318 - - - - - - - - - - - - - - -
{Passivo nao circulante 1.318 = = = - - - - - - - - - - - -
Capital social 122.573 122,573 122,573 122.573 122,573 122,573 122,573 122,573 122,573 122,573 122.573 122,573 122573 122.573 122.573 -
Reserva Legal - - - - - - - - - - - - - - - -
Lucros e prejuizos acumulados 168.143 165.933 163.466 160.693 157.571 154.052 150.024 145.383 140.012 133.781 126.537 118.055 108.091 96.357 82.523 33.637
Patriménio Liquido 290.716  288.505 286.039 283.266 280144 276.625 272.596 267.956 262.585 256.353 249110 240.627 230.664 218.930 205.096 33.637
Passivo + Patriménio Liquido 293.354  289.822 287.353 284.578  281.453  277.932 273901  269.260 263.889 257.658 250.414 241.932 231.968 220.234  206.400 33.637

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.
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IV. AVALIACAO POR VALUE FOR MONEY

No contexto da prestacao de servicos de interesse plblico, conforme determina a Lei das PPPs, a analise
Value for Money (VfM) é fundamental para garantir que a escolha do modelo de execucao, seja por meio de
uma PPP ou pelo Estado seja a mais eficiente e vantajosa tanto para a administracao pablica quanto para a
sociedade. Ademais, o principio da motivacao impde que as decisdes administrativas sejam devidamente
justificadas e fundamentadas, o que implica que a administracao deve demonstrar, de forma transparente e

racional, que a opcao selecionada atende melhor ao interesse publico.

Nesse sentido, a analise VfM fornece os insumos técnicos e financeiros necessarios para embasar a decisao,
evidenciando, com base em dados objetivos, se 0 modelo de PPP proporciona os melhores resultados em
termos de custo-beneficio, gestao de riscos e eficiéncia operacional, em comparacao com a execucao direta
pelo setor plblico. Portanto, nas secoes seguintes, serao apresentados os resultados preliminares da analise

de custo-beneficio referente a operacionalizagao dos parques serem concedidos a iniciativa privada.

0 Value for Money é uma metodologia utilizada para identificar e mensurar a vantajosidade de diferentes
modelos de execucdo de projetos ou servicos plblicos, com o objetivo de determinar qual opcao oferece a
melhor relacao custo-beneficio para o interesse coletivo. No caso em tela, buscou-se responder a seguinte
questdo: é mais vantajoso para o interesse plblico delegar o investimento e operacdo de Parques do
Municipio de Porto Velho em Rond6nia, por meio de uma Parceria Pablico-Privada ou executa-lo diretamente

pela Administracdo Pablica, com obra plblica e operacao no modelo tradicional de licitacGes?

Para essa avaliagdo, sao considerados os custos e beneficios de ambas as alternativas, sob uma abordagem
quantitativa, detalhada nas proximas sec¢des. Portanto, para que haja Value for Moneyem um projeto de PPP,
em relacao ao modelo tradicional licitatério, deve existir uma diferenca clara entre os custos liquidos,

qualidade do projeto e beneficios para a sociedade civil.

3ela Cintra, 120( ° andar ( NSO ( Sao Paulo | SP
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FIGURA 8 - ROADMAP VALUE FOR MONEY
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Fonte: Elaboracao Propria

Conforme ilustrado no fluxograma, apos a decisdo de realizar o projeto, embasada por um estudo de
viabilidade socioecondmica, aplica-se a metodologia de Value for Money, que combina duas abordagens

simultaneas e complementares.

Na analise quantitativa, utiliza-se a ferramenta Public Sector Comparator (PSC), ou Comparador do Setor
Plblico, que oferece uma estimativa dos custos de referéncia caso o projeto fosse implementado
diretamente pelo Estado ou por meio de contratacao tradicional via licitacao. O PSC permite uma comparacao
objetiva entre esses custos projetados e o fluxo financeiro estimado para uma contratacao via PPP,

auxiliando na escolha mais eficiente e vantajosa em termos de Valor Presente Liquido dos fluxos financeiros.

Ao final, os resultados da analise quantitativa sdo considerados e ponderados para determinar se ha, ou nao,

vantagem em realizar o projeto por meio de uma PPP.

R. Bela Cintra, 1200 - 1°andar - (.11 - Consolacao - Sao Paulo|SP
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A analise quantitativa do Value for Money visa comparar o Valor Presente Liquido dos fluxos de caixa dos
desembolsos incorridos pela Administracao Plblica na viabilizacdo de um projeto especifico em diferentes
formatos de contratacao®. No caso em tela, foram avaliados os fluxos financeiros das seguintes alternativas,

na perspectiva do Governo:
= Modelo Tradicional de Licitacao.

=  Concessao Administrativa: Tal modelo de Parceria Plblico-Privada permite ao ente plblico delegar
a prestacdo de servigos plblicos a iniciativa privada, promovendo a transferéncia de uma parcela
significativa dos riscos ao Concessionario. Nesse arranjo, o parceiro privado fica responsavel pelo
financiamento, construcao e execucdo do projeto e, em contrapartida, & remunerado pelo
Concedente através de uma Contraprestacdo Plblica. Em alguns projetos, & comum que o
Concedente também realize aportes para financiar parte dos investimentos em Capex, 0 que
contribui para a viabilidade financeira do empreendimento e auxilia na reducao do montante da
Contraprestacao futura. Portanto, do ponto de vista do setor pUblico, os desembolsos relacionados

ao projeto sao realizados por meio da Contraprestacao e, quando aplicavel, dos Aportes.

Nesse contexto, ao comparar os desembolsos realizados pelo ente plblico para viabilizar um projeto via PPP
com o modelo tradicional de licitacao, considera-se que ha Value for Money quando o Valor Presente Liquido
dos custos projetados para a PPP for inferior ao VPL do Public Sector Comparator. Isso significa que a
delegacao ao setor privado proporciona maior eficiéncia econdmica ao longo do ciclo de vida do projeto,

gerando um custo-beneficio superior em comparacao a execucao direta pelo setor publico.

3 Tem como referéncia a metodologia do HM TREASURY (UK). Value for Money Assessment Guidance. London: HM
Treasury, 2006.
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FIGURA 9 - ILUSTRACAO DA ANALISE QUANTITATIVA DE VALUE FOR MONEY

VPL dos
Desembolsos

Desembolsos
(PPP)

Modelo Tradicional Parceria
de Licitagéao Publico-Privada

Fonte: Elaboracao Propria

Para estimar os desembolsos anuais necessarios por parte do ente pblico no modelo tradicional de licitacao,

parte-se das estimativas de Capex e Opex calculadas pelas equipes de Engenharia e Servicos durante a fase

de estruturacao da PPP. Esses valores sao utilizados como base para a adigao dos seguintes componentes:

Custos do Processo de Licitacao: A Lei 14.133/2021 estabelece que todo processo licitatério deve
seguir uma série de fases formais. No modelo tradicional, as aquisicoes e servicos devem ser
contratados por meio de licitacbes especificas, o que envolve procedimentos adicionais e maior
demanda de recursos para atender ao rito legal. Como resultado, é necessario aplicar um percentual
aos custos inicialmente estimados no estudo da PPP para refletir os gastos decorrentes dessas
etapas extras. Baseado na metodologia de custeio variavel dos custos do pregao eletrdnico,
conforme detalhado no artigo O Custo do Pregao Eletronico e a Aplicacdo do Principio da
Economicidade — Caso Eletrosul (Silveira e Ducati, 2014°®), foi acrescido um percentual de 4,19%

sobre os valores de Capex e Opex para incorporar os custos licitatorios®’.

Sobrecusto de Capex e Opex: Devido a burocracia, menor flexibilidade nas negociagdes e incentivos
de eficiéncia limitados no setor pablico, & adequado aplicar um percentual adicional sobre os custos,
despesas e investimentos, refletindo o sobrecusto que os entes piblicos enfrentam na aquisicao de
bens e servicos em comparagao aos valores praticados pelo setor privado. Nesse sentido, uma
referéncia relevante para este valor é o estudo Lupa nas Compras Publicas (IBPT, 2015), que analisou
mais de 3 milhdes de notas fiscais emitidas por diversos entes piblicos federais. O estudo concluiu
que o sobrepreco médio nas aquisicoes publicas é de 17%, valor que foi adotado como premissa para

o0 sobrecusto de Opex neste projeto. Para as estimativas de sobrecusto de Capex, outra referéncia

3 Silveira, N. G.; Ducati, Erves. O Custo do Pregao Eletronico e a Aplicacao do Principio da Economicidade—Caso Eletrosul.
In: Congresso UFSC de Controladoria e Finangas Iniciacao Cientifica em Contabilidade. 2014.

37 Os custos do processo de licitacgdo somados, podem atingir entre 5% e 7,5% do valor dos investimentos, pelas
estimativas de Dudkin & Valila (2005) e NAO (2010) respectivamente, que consideram ainda despesas com assessores
financeiros, juridicos e técnicos.
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importante é o estudo de Flyvbjerg, Holm e Buhl (2003), que analisou dados histéricos entre as
décadas de 1930 e 2000 e encontrou uma média de 28% de sobrecusto em projetos de infraestrutura

pUblica. Este valor foi adotado como premissa para o sobrecusto de Capex neste projeto.

Beneficios e Despesas Indiretas (BDI): Por fim, & necessario aplicar ao orcamento inicial do Capex
de obras o BDI, um indice utilizado para cobrir custos indiretos e garantir a lucratividade da empresa
contratada. O BDI engloba uma série de despesas essenciais para a execugdo do projeto, que ndo
estdo diretamente relacionadas aos custos de materiais ou mao de obra. Entre os itens cobertos
estdo: seguros, garantias, impostos, despesas financeiras, lucro e riscos inerentes ao projeto.
Ressaltamos que o BDI ja esta considerado nos valores de Capex estimados para o cenario PPP,
seguindo as melhores praticas de orcamentacdo na estruturacdo de projetos. Por conta disso, para
evitar duplicidade, nao aplicamos nenhum percentual adicional de BDI ao Capex do PSC,

considerando apenas o Capex, que ja inclui BDI implicito, e os sobrecustos.

premissas de sobrecustos de Capex/Opex e custos licitatorios definidas, aplicou-se a seguinte

formula para o calculo do PSC (Equagao a seguir), estimado anualmente.

Em que:

PSC, = CAPEX, X (1 + Sz + L) + OPEX, x (1+ S, +L) (9)

PSC,: fluxo representado pelo Public Sector Comparator no periodo t;
CAPEX,: investimento em obra estimado na estruturagao da PPP, previsto no periodo t;

OPEX,: custos e despesas operacionais estimados na estruturacao da PPP, previstos no periodo

t;
So: sobrecusto de aquisicoes plblicas, aplicado sobre o Opex;
Sci sobrecusto de projetos de infraestrutura pablica, aplicado sobre o Capex; e

L: percentual relativo aos custos do processo licitatorio.

Para projetar os desembolsos do ente publico na execugao do projeto por meio da PPP, foram considerados

os valores previamente calculados da Contraprestacao Plblica Maxima. Além disso, foi realizado o ajuste de

Neutralidade Competitiva®, deduzindo-se do valor da contraprestacdo paga pelo ente plblico os valores dos

impostos diretos e indiretos recolhidos pela Concessionaria, conforme calculado na planilha de modelagem

referencial, ja que esses tributos retornam a sociedade. Assim, a formula final para o calculo do fluxo de

38 Zwalf, Hodge e Alam (2017) mostram, a partir da analise de diretrizes de oito paises do G20, que quase todos os paises
preveem algum tipo de ajuste de neutralidade competitiva em suas metodologias de avaliacdao de PPPs. Esta abordagem
também encontra respaldo pela Smith et al (2023) e por Ismail (2012).
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pagamentos da PPP, sob a perspectiva do Poder Concedente, é representada pela Equacado a seguir, cujo
resultado esta ilustrado na figura a seguir.
PPP, = CPM, — It (10)

e PPP,: desembolsos liquidos para pagamento da PPP no periodo t;
e CPM,: valor da Contraprestacdo Plblica Maxima, paga no periodo t; e
e I.:impostos diretos e indiretos pagos pela Concessionaria.

Os valores do ajuste de Neutralidade Competitiva correspondem ao somatério dos impostos diretos e
indiretos, sendo eles: PIS/COFINS, ISS, IR e CSLL. Os valores de impostos diretos e indiretos a serem pagos
pela Concessionaria foram calculados em conformidade com as normas do International Financial Report
Standards (IFRS), especificamente seguindo as diretrizes estabelecidas no IFRIC 12, cuja aplicacao no Brasil
é interpretada pelo ICPC 01 (Interpretacao do Comité de Pronunciamentos Contabeis), em harmonia com o
IASB (International Accounting Standards Board), no que se refere ao tratamento contabil dos contratos de
Concessao Administrativa. Os valores calculados dos impostos foram utilizados para subtrair os valores das

Contraprestacdes Plblicas Maximas.

Cabe destacar que a modelagem econdmico-financeira e a analise de Value for Money, bem como o
tratamento contabil adotado, decorrem de um modelo referencial, ndo contemplando hipoteses alternativas.
Nesse sentido, cabe a cada licitante a avaliagao dos riscos associados a eventuais abordagens distintas, que

possam afetar a estruturacao de sua proposta financeira.

Por fim, ap6s a definicao dos fluxos de ambas as alternativas, procedeu-se ao calculo do Valor Presente
Liquido (VPL), mediante seu desconto pelo Custo Médio Ponderado de Capital (WACC, na sigla em inglés) do

projeto ou pela Taxa Livre de Risco (TLR), conforme ilustrado nas formulas a seguir.

n

VPL = Pt _
B £ (1+ WACO)! B
e
VPL = PR
- £ (1 + WACO)! B
Em que:

e PPP,: desembolsos liquidos para pagamento da PPP no periodo t;

e PSC,: fluxo representado pelo Public Sector Comparator no periodo t;
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o  WACC representa o Custo Médio Ponderado de Capital (WACC, na sigla em inglés), utilizado

como taxa de desconto em ambos os fluxos; e

e VPL éovalor presente liquido dos fluxos projetados.

Com base nos calculos realizados, considerando um WACC real de 10,82%, em conformidade com a taxa de
desconto definida no plano de negdcios referencial, o VPL das receitas necessarias a viabilizacao da PPP foi
de aproximadamente R$ 179.489.053,83, enquanto o VPL do Public Sector Comparator (PSC) totalizou R$
388.179.117,05.

Dessa forma, a execucdo do projeto por meio de PPP resulta em um Value for Money de R$ 258.219.689,78,
0 que representa uma economia de cerca de 144% em relacao ao modelo tradicional de licitacao. Ressalta-se
que, nesta avaliacdo, o total de receitas da PPP é composto pelas receitas de exploracdo comercial dos
parques, pelas contraprestacdes plblicas e pelas receitas imobiliarias. Os principais elementos considerados

nos calculos estao detalhados na figura a seguir.

FIGURA 10 - VPL DOS PRINCIPAIS ELEMENTOS DO CALCULO

Ajuste de Neutralidade
Competitiva; 49.530

Custo do Processo
Licitatorio; 3.881
Value for Money
258.220

OPEX com Sobrecusto
238.683

Milhares de Reais

Receitas da PPP
179.489 CAPEX com Sobrecusto e BDI

145.614

PPP PSC

Fonte: Elaboracao Propria
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V. CONSIDERACOES FINAIS

O presente relatério consolida a analise econdmico-financeira da PPP para investimentos, gestao e operacao
dos parques do municipio de Porto Velho (RO). A modelagem foi estruturada a partir da definicao de
premissas técnicas, macroecondmicas, fiscais e financeiras aderentes a realidade do setor de parques, do
mercado imobiliario e da regidao, em conformidade com os normativos aplicaveis e as melhores praticas
contabeis, financeiras e de PPPs. Com base nessas premissas, foram projetados fluxos de caixa,
demonstracGes financeiras e indicadores de viabilidade. O modelo foi desenvolvido em planilhas abertas,
auditaveis e rastreaveis, garantindo transparéncia na apuragao dos calculos, das fontes de dados e da l6gica

de definicao da Contraprestacgao Pablica Maxima.

Do ponto de vista das premissas, considerou-se um horizonte contratual de 30 anos, com inicio da operacao
a partir da assinatura do contrato e realizacao gradual dos investimentos nos parques, por meio de obras,
reformas e equipagem. Os investimentos totais {Capex inicial e reinvestimentos) foram estimados em R$
149.014.160,93, com base em cronograma fisico-financeiro detalhado. O Opex consolidado ao longo do
periodo foi estimado em aproximadamente R$ 636.405.538,61, incluindo manutencdo especializada,
servicos, seguros e demais custos operacionais necessarios a continuidade e qualidade dos parques. Esses
valores incorporam premissas de reinvestimento, depreciacao fiscal, capital de giro, créditos de PIS/COFINS

e tributacao no regime de Lucro Real, refletindo a estrutura tipica de uma SPE de infraestrutura.

A taxa de desconto real do projeto {(WACC) foi estimada em 10,82% ao ano, utilizada como taxa minima de
atratividade e como referéncia para o calculo da CPM. A Taxa Interna de Retorno (TIR) real desalavancada
convergiu para o WACC, resultando em Valor Presente Liquido {VPL) igual a zero, o que caracteriza o equilibrio

econdmico-financeiro do projeto.

Na modelagem referencial, a CPM foi estimada em R$ 10.760.625,53 por ano, ou R$ 896.718,79 ao més,
cuja remuneracao foi distribuida em uma parcela associada ao Capex {18,97%) e outra vinculada ao Opex
(81,03%). Os resultados econdmico-financeiros indicam que a PPP é atrativa do ponto de vista privado, com

payback em aproximadamente 10,1 anos e payback descontado em até 13,7 anos.

As analises de sensibilidade e de cenarios reforcam a robustez da estrutura projetada. A variacao de Capex e
Opex entre -30% e +30% evidenciaram que, embora a TIR seja sensivel as mudancas de custo, o projeto
mantém faixas de retorno compativeis com a atratividade esperada para PPPs de infraestrutura,

particularmente em um ambiente de receita limitada e necessidade de contraprestacao maxima.

Sob a 6tica do Poder Concedente, a avaliacdo fiscal demonstra compatibilidade com a capacidade de
pagamento do municipio de Porto Velho, considerando uma Receita Corrente Liquida (RCL) de

aproximadamente R$ 2,5 bilhdes e comprometimento estimado de 0,44% da RCL com esta PPP,
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significativamente inferior ao limite de 5% estabelecido pela Lei n® 11.079/2004. Esse resultado evidencia

ampla margem fiscal remanescente e reforca a sustentabilidade do projeto, sem comprometer a contratacao

de futuras PPPs.

Por fim, o arranjo proposto de garantias, combinando contas vinculadas (escrow) e Conta Garantia, contribui
para o aumento da seguranca dos fluxos de pagamento e da bancabilidade do projeto, sem gerar pressoes

fiscais ou financeiras excessivas ao ente pablico.

Por fim, o projeto apresenta vantajosidade em relacdo a execucao direta pelo Poder Concedente. O VPL das
receitas necessarias a viabilizacdo da PPP é 144% inferior ao VPL do Public Sector Comparator (PSC),
evidenciando ganhos relevantes de eficiéncia. Dessa forma, a adogao do modelo de PPP resulta em Value for

Money positivo, com reducao significativa de custos em comparacao ao modelo tradicional de licitacao.
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ANEXO |

Cronograma do Capex

TABELA 11 — CRONOGRAMA FiSICO-FINANCEIRO DO CAPEX

Perfil da Construgao - Obras R$ Mil Ano 1 Ano 8 Ano 10 Ano 11
Projetos e Licenciamento 2874,78 25% 25% 25% 25%

Ressarcimento de Estudos 3500 100% |

Parque da Cidade - Expansao Edificios 9342,87 50% 50%

Parque da Cidade - Expansao Equipamentos 1040,76 50% 50%

Parque da Cidade - Expansao Paisagismo 6030,99 50% 50%

Parque da Cidade - Expansao Mobiliario Urbano 2499,29 50% 50%

Parque da Cidade - Expansdo lluminagdo e Sinalizacdo 2346,82 50% 50%

Parque da Cidade - Expansao Plano de Piso e Passeios 4072,94 50% 50%

Parque da Cidade - Parque Existente Edificios 9342,87 50% 50%

Parque da Cidade - Parque Existente Melhoria na Infra 9342,87 33% 33% 33%

Parque das Cidade - Urbanizacdo (Parcelamento do Solo) 8404,48 33% 33% 33%

Parque da Cidade - Desapropriagdo 42780 33% 33% 33%

Parque da Cidade - Bicicletario 37,19 100%

Parque da Cidade - Bicicleta 24,5803 100%

Parque da Cidade - Suporte para Patinetes 37,19 100%

Parque da Cidade - Patinete 41,2949 100%

Parque da Cidade - Tirolesa 78,657 100%

Parque da Cidade - Escalada 45,8988 100%

Parque da Cidade - Rapel 45,8988 100%

Parque da Cidade - Arvorismo 45,7231 100%

Parque da Cidade - Totem 860311 100%

Parque das Aguas - Praca de Equipamentos 241,129 50% 50%
Parque das Aguas - Edificios 9271,32 50% 50%




PMI

Perfil da Construgao - Obras Ano 9 Ano 10 Ano 11
Parque das Aguas - Equipamentos 241,129 50% 50%
Parque das Aguas - Paisagismo 3434,32 50% 50%
Parque das Aguas - Mobilidrio Urbano 1056,36 50% 50%
Parque das Aguas - lluminacio e Sinalizacio 949,12 50% 50%
Parque das Aguas - Plano de Piso e Passeios 2989,11 50% 50%
Parque das Aguas - Demolicdes

Parque das Aguas - Desapropriacdes

Parque das Aguas - Reassentamento

Parque das Aguas - Bicicletério 37,19 50% 50%
Parque das Aguas - Bicicleta 24,5803 50% 50%
Parque das Aguas - Suporte para Patinetes 37,19 50% 50%
Parque das Aguas - Patinete 41,2949 50% 50%
Parque das Aguas - Tirolesa 78,657 50% 50%
Parque das Aguas - Escalada 45,8988 50% 50%
Parque das Aguas - Rapel 45,8988 50% 50%
Parque das Aguas - Arvorismo 45,7231 50% 50%
Parque das Aguas - Totem 8,60311 50% 50%
Parque das Mangueiras - Madulos com Area de Lazer 2514,56 50% 50%

Parque das Mangueiras - Edificios 2514,56 50% 50%

Parque das Mangueiras - Equipamentos 6364,72 50% 50%

Parque das Mangueiras - Paisagismo 10381,1 50% 50%

Parque das Mangueiras - Mobiliario Urbano 1623,38 50% 50%

Parque das Mangueiras - lluminacao e Sinalizacdo 1621,9 50% 50%

Parque das Mangueiras - Plano de Piso e Passeios 3138,49 50% 50%

Parque das Mangueiras - Bicicletario 37,19 50% 50%

Parque das Mangueiras - Bicicleta 24,5803 50% 50%

Parque das Mangueiras - Suporte para Patinetes 37,19 50% 50%

Parque das Mangueiras - Patinete 41,2949 50% 50%
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Perfil da Construcao - Obras Ano 6 Ano 9 Ano 10 Ano 11
Parque das Mangueiras - Tirolesa 78,657 50% 50%
Parque das Mangueiras - Escalada 45,8988 50% 50%
Parque das Mangueiras - Rapel 45,8988 50% 50%
Parque das Mangueiras - Arvorismo 45,7231 50% 50%
Parque das Mangueiras - Totem 8,60311 50% 50%

Fonte: Modelagem Econémico-Financeira de Referéncia.
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ANEXO 1l

Ramp-up Receitas

CRONOGRAMA DE RECEITAS|

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
- RAMP UP
Receitas 0,0% 33,0% 500% 800% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Parque da Cidade
Bicicleta 50,0% 70,0%j 90,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Patinete 50,0% 70,0%j 90,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Estacionamento

patio Centro de 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Eventos

patio

estacionamento 50,0%) 70,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0%f 100,0%f 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0%f 100,0%)

existente

expansao do patio 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%j
Café/Lanchonete 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)
Quiosques - existentes 30,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0%f 100,0%f 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0%f 100,0%)
Quiosques - novos 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)
Arvorismo 50,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Tirolesa 50,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Esplanada de eventos 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Centro de Eventos 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Publicidade e Patrocinio 50,0%] 70,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%|

Parque das Aguas

Quiosques - usos variados 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Estacionamento

patio estacionamento 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)

Bicicleta 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Patinete 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%




CRONOGRAMA DE RECEITAS|
3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

- RAMP UP
Arvorismo 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Tirolesa 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Rapel 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Escalada 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Eventos infantis /
aniversarios 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Eventos variados -
pequeno porte 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

u I

Publicidade e Patrocinio 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Parque Jardim das

Mangueiras
Quiosques - usos variados 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)
patio estacionamento 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Bicicleta 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)
Patinete 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)
Arvorismo 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Tirolesa 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)
Eventos esportivos 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)
Eventos variados -
pequeno porte 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)
Publicidade e Patrocinio 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0%f 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%)
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