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Q ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA DO PARQUE AQUATICO
\ DO MUNICIPIO DE ABDON BATISTA - SC

& Estudo técnico elaborado com o propdsito de verificar a viabilidade econdmica,

financeira e de exploracdao do Parque Aquatico de Abdon Batista, embasando a decisao

\ A do poder publico municipal.

Q EQUIPE TECNICA RESPONSAVEL
\ Karla Hall — Turismdloga
\ Silvia Nowalski — Jornalista

Silvana Hall — Arquiteta e Urbanista, especialista em Turismo e em Laudos e Avaliacdes

Simone Grobe — Contadora
A Luiz Paulo Averbeck — Engenheiro de avaliacdes
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1. APRESENTACAO

O turismo é uma das atividades que mais cresce no Brasil e no mundo, sendo responsavel
pela geracdao de 319 milhdes de empregos diretos e indiretos somente no ultimo ano; um numero que
excede o impacto de grandes industrias de servicos como a automotiva, de minera¢do, saude, bancos
e servicos financeiros. No Brasil, o PIB turistico cresce mais que o dobro da economia brasileira,
gerando 6,9 milhdes de empregos que, por sua vez, correspondem a 8% dos empregos do pais,
segundo a WTTC —Word Travel & Tourism Council, um férum para a industria de viagens e turismo.

E justamente por gerar emprego e renda em alta escala e ter a capacidade de movimentar
outros 53 setores da economia é que o Turismo tem atraido a atencdo de empreendedores que
buscam neste setor a oportunidade de desenvolvimento econdémico, social, cultural e ambiental.

Em Santa Catarina nao é diferente. O estado trabalha uma politica para o desenvolvimento
da atividade turistica, e a favor do projeto de Abdon Batista esta o fato de que pela primeira vez o
governo atua com foco da regionalizacdo do turismo e, consequentemente, com a valorizacdo de
outros segmentos e regides de Santa Catarina, além do turismo de sol e praia que lidera a busca dos
turistas brasileiros e estrangeiros no estado. Varias cidades e regides catarinenses fora do litoral
optaram por trabalhar o turismo e, em Abdon Batista, essa decisdao veio acompanhada de inumeros
investimentos na infraestrutura da cidade e na infraestrutura turistica, dando suporte a decisdo de

promover uma nova atividade econdmica no municipio.

SEBRAE



A proposta turistica de Abdon Batista é de se aproveitar os potenciais naturais e
culturais da cidade e maximizar o uso desses recursos com uma infraestrutura adequada para
receber os turistas e gerar fluxo suficiente para criar um ambiente de negdcios propicio a novos
investimentos. Uma das principais obras é o parque de aguas termais do municipio, criado a partir de
um recurso natural em abundancia na cidade, para gerar oportunidades e distribuicao de renda.
Localizado em uma area nobre, ampla e estratégica, o parque tem condi¢des de atrair um grande fluxo
de pessoas e promover o destino, o que pode e deve ser potencializado com outros investimentos em
infraestrutura turistica que seguem em paralelo as obras do parque, que também irdo compor a oferta
e contribuir ainda mais para o fortalecimento do destino, como é o caso da construgcao do mirante do
lago e o projeto da marina.

Toda essa proposta foi concebida com foco no desenvolvimento local e, por isso, a
administragdao municipal acredita que a melhor alternativa para a gestdao desse empreendimento é a
concessao para exploracao do equipamento pelo setor privado, que dispde de melhor capacidade de
gestdo do negdcio. A partir desse entendimento, surge a necessidade de realizacdo do presente
estudo, que tem como objetivo principal avaliar a viabilidade econémica e financeira da concessao do
parque de aguas termais para explora¢do da iniciativa privada. O estudo considera, além das questdes
econOdmicas, fatores de riscos e sucesso do empreendimento, aspectos de mercado, definicao de
negdcio, operacionalizacdo, projecdo de receitas e despesas, custos, indicadores de viabilidade,
resultados esperados, exigéncias para viabilidade, e questdes relacionadas ao aspecto social dessa
concessao.

—
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2. LOCALIZACAO

/{>

Abdon Batista localiza-se no Planalto Sul de Santa Catarina, distante 336 km da capital

Floriandpolis, e integra a microrregidao da Associacdao dos Municipios do Planalto Sul Catarinense —

»

AMPLASC. Tem como municipios limitrofes ao norte, Vargem e Campos Novos; ao sul, Anita Garibaldi;
ao leste, Cerro Negro e S3ao José do Cerrito; e ao oeste, Campos Novos. Sua principal via de acesso

terrestre é a SC 284, conhecida popularmente por Beira Lago, e conta ainda com um acesso secundario

%

pela SC 452 que faz a ligacdo de Vargem a Anita Garibaldi. Todo trajeto é pavimentado e estd em
excelentes condi¢cdes de trafegabilidade. O acesso aerovidrio se da pelo aeroporto Anténio Correia

Pinto de Macedo, localizado na cidade de Lages, distante 120 km da cidade.

»

De forma especifica, o Parque Aquatico de Abdon Batista esta localizado na SC 284, na

Linha S3ao José, anexo ao parque de Eventos Eutimio Pucci Ceregatti. O empreendimento possui uma

%

area total construida para concessdo de 5.452,00 m?, e encontra-se locado dentro da gleba que abriga

também o parque de exposicdes do municipio, totalizando uma area de 219.312,50 m?.
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Figura 1 — Localiza¢do do Parque Aquatico de Abdon Batista
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3. MERCADO

Segundo Sandroni (1999) o termo mercado designa um grupo de compradores e
vendedores que estdo em contato suficientemente préximo para que as trocas entre eles afetem as
condicdes de compra e venda dos demais”. Nesse contexto podemos entender o “mercado” como o
“local” onde operam as forgas da oferta e demanda, e onde ocorre a transferéncia de propriedade da
mercadoria através de operagdes de compra e venda.

A oferta representa a quantidade de bens e servigcos disponiveis para venda. No caso do
turismo falamos de hospedagem, alimentacdo, atrativos turisticos, infraestrutura e servicos. Em geral a
oferta costuma ser influenciada ndao apenas pela quantidade, mas também pelos fatores de producgao:
capital, tempo e tecnologia empregadas na extracdo e/ou transformac¢do do produto. A demanda, por
sua vez, é impactada pelo poder aquisitivo do demandante, suas necessidades, tendéncias de
mercado e, claro, pelos precos praticados (DICIONARIO FINANCEIRO, 2017).

A demanda segundo Sandroni (1999) é a quantidade de um bem ou servico que o
consumidor estd disposto a adquirir por um determinado pre¢o, em um determinado tempo. Por isso,
é vital que se tenha pleno conhecimento do cliente - atual e potencial, e do mercado concorrente para
definir quais estratégias sao necessarias para atrair esse publico. E para isso é importante conhecer a
preferéncia do consumidor, precos dos concorrentes, o custo e qualidade do produto oferecido, e a

expectativa do consumidor.
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A oferta e a demanda identificam os elementos existentes numa relagdao de consumo. Sao

as forcas que garantem o funcionamento de um mercado determinando precos e a quantidade de

/{>

produtos oferecidos. Em resumo, a oferta diz respeito ao produto ou servico que esta sendo colocado
a venda e a quantidade disponivel para compra; enquanto que a demanda representa a qualidade de

produtos ou servigos que os consumidores estdao dispostos a comprar. E regra do mercado é clara:

»

guando temos muita oferta os precos tendem a diminuir, mas quando a oferta se torna restrita, os
consumidores se tornam propensos a pagar mais para obter um determinado item. No caso especifico

do turismo essa relagdo de oferta e demanda deve ser analisada de forma constante para buscar

//)>

demanda suficiente para viabilizar a oferta, respeitando sempre a capacidade de carga da oferta

disponivel. Dessa forma, trabalha-se para que tenhamos um cliente satisfeito e que a comunidade local

»

nao sofra os impactos negativos da atividade turistica quando essa excede a capacidade de

atendimento do publico em questao.

%

3.1 OFERTA TURISTICA DE ABDON BATISTA

»

Abdon Batista trabalha para se tornar um destino turistico capaz de dispor de uma oferta
consolidada no lazer e entretenimento. Hoje a cidade conta com belezas naturais — cascatas, rios,

vegetacao, e dois lagos artificiais exuberantes que sdao resultado da constru¢dao de duas usinas

hidrelétricas: Garibaldi e Campos Novos.
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E é dentro dessa oferta que o municipio busca estruturar o turismo em seu territdrio
com investimentos significativos na construcao de uma marina, um termas e um mirante com vista
para o lago da usina hidrelétrica Garibaldi.

Esses investimentos somam quase RS 10 milhdes e ainda é possivel acrescer a essa lista o
apoio do municipio a hospedagem alternativa, com um edital de chamamento para 40 unidades
habitacionais. Tais unidades irdo ajudar a compor a oferta de servicos, devido a caréncia de meios de
hospedagem da cidade.

Apesar dos investimentos na regidao dos lagos, um dos principais atrativos da cidade é o
termas, um parque aquatico que esta em construgdo e deve ser entregue a comunidade em 2020. O
parque vai oferecer uma importante drea de lazer e convivéncia, e tem possibilidade de atrair turistas
durante todos os meses do ano com o aproveitamento da agua termal para o turismo de saude e
bem-estar. Esse tipo de oferta vem ao encontro de uma realidade de mercado de busca por maior
qualidade de vida e por uma multiplicidade de tratamentos estéticos que se utilizam de daguas termais
para cuidados preventivos com a saude do corpo e da mente

Paralelo a isso, a cidade também apresenta potencial para desenvolver outros atrativos
relacionados a diferentes segmentos turisticos, que exigem um investimento menor em termos
financeiros, como o turismo no meio rural, trilhas ecoldgicas, cicloturismo, eventos e o turismo cultural.
Essas opgdes permitem a composicao de uma oferta diversificada, contribuindo significativamente para

atracdo e permanéncia dos turistas na cidade
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Abdon Batista ainda ndo dispde de fluxo turistico, mas tem trabalhado para desenvolver

essa atividade de forma organizada e planejada. Por isso, além dos projetos turisticos em andamento,

/{>

0 municipio investe continuamente na infraestrutura urbana, oferecendo a comunidade e aos
visitantes uma cidade agradavel, limpa e estruturada com saneamento basico, acessos pavimentados,

deposi¢dao e tratamento de lixo, ciclovia, arborizagdao, seguranga e um excelente nivel de limpeza

»

urbana.
Por outro lado, no que diz respeito aos servicos, apesar do investimento para minimizar a

caréncia de hospedagem, o municipio também necessita de melhorias nos equipamentos de

%

alimentag¢do, ndao apenas na ampliagdao do numero de restaurantes, mas na melhoria das estruturas e

na qualificacdo da oferta e dos servicos.
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Figura 2 — Localizagdo e distancia dos principais potenciais turisticos de Abdon Batista em relagdo ao centro da

cidade
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\ Quadro 1 — Registros fotograficos dos principais atrativos turisticos de Abdon Batista \
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3.2 DEMANDA

O municipio ainda ndao possui uma demanda real efetiva, apenas um pequeno fluxo de
pessoas que usufrui dos lagos para a pratica de esportes nduticos. Como o projeto em questao ainda
estd em fase de implantacdao foram desenvolvidas pesquisas para analisar a demanda potencial como
forma de validar as projegcdes do presente estudo. Foi realizada uma pesquisa exploratdria em seis
termas da microrregidao, entendida aqui como a regidao de abrangéncia de municipios com maior
proximidade com o destino Abdon Batista, sendo considerados nesta analise os termas das cidades de
Ouro, Campos Novos, Erval Velho, Piratuba, Marcelino Ramos e Machadinho; e na macrorregido que
envolve municipios mais distantes de Abdon mas que ja possuem uma oferta estruturada na questdo
dos termas: Itd, Palmitos, S3o Jodo do Oeste, Aguas de Chapecd e Quilombo. A pesquisa levantou a
estrutura de cada balneario, caracteristicas da agua, valores cobrados, formas de gestdo, numero de
turistas na alta e baixa temporada e a infraestrutura de apoio disponivel na cidade em relacdo a oferta
de hospedagem e alimentag¢dao. Por meio da analise de mercado foi possivel identificar:

* O publico que frequenta os termas pesquisados é formado basicamente por 03 grupos: familia,
idosos e grupos escolares;

* A maior parte dos frequentadores dos termas vem de destinos regionais préximos ao atrativo;

* No caso dos termas que possuem uma infraestrutura mais completa em termos de atrativos e

servigcos, como o Termas S3ao Jodo, em Sao Jodo do Oeste, e o Termas Piratuba, da cidade de

SEBRAE
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Piratuba, verifica-se um elevado percentual de publico das cidades litoraneas, do Vale do Itajai e, no

caso especifico de Sao Jodo, em func¢do da proximidade com Dionisio Cerqueira, muitos argentinos;

* A pesquisa apontou que a maior parte dos usudrios dos termas prefere permanecer o dia todo no
balneario, o que aumenta a necessidade de estrutura do equipamento no que diz respeito a
atividades de lazer, espagos de sombra e alimentagao;

* Quanto mais diversificada a oferta de servigos, maior o ticket médio registrado nos balnearios;

* O publico registrado no ultimo ano nos 06 municipios da microrregiao pesquisada é de 300 mil pessoas na
alta temporada;

* O publico registrado nos 05 municipios da macrorregidao, onde os termas possuem maior estrutura, foi de
700 mil pessoas na alta temporada.

Nos ultimos anos foi registrado um aumento crescente de turistas que procuram pelas
aguas termais em Santa Catarina, com numeros que superam a média nacional do turismo. Como
exemplo, o termas de Piratuba teve um crescimento de 08% contra 4,5% do turismo nacional,
enquanto o Termas S3o Jodo registrou 18% de crescimento no ultimo ano.

Entre os principais publicos do termalismo estdao os argentinos, que nao se importam de
viajar muitos quildmetros para acessar os balnedrios catarinenses. Além disso, os destinos menores e
com maior indice de qualidade de vida estdo entre as tendéncias registradas no turismo, assim como
a pratica do turismo doméstico, que tende a crescer em funcdo da instabilidade econ6mica do Brasil,

o que estimula e favorece as viagens curtas, especialmente aos finais de semana.

SEBRAE
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3.3 CONCORRENCIA
3.3.1 MACRORREGIAO

Termas Ilha Redonda

Descritivo .
Palmitos
Agua termal
e . ¢ Termal
mineral
37’5°C
Caracteristicas

fisico-quimicas
da agua

Sulfatada, fluoretada,
litinada, alcalina,
bicarbonatada

Numero de
iscinas e 4 externas
P 4 cobertas
estrutura de .
Tobogd

lazer

Adulto RS 12,00 meio turno
e RS 24,00 o dia todo
Criancas de 3 a 12 anos RS
8,00 meio turno e RS 16,00
o dia todo

Valor cobrado

Forma de gestdo

Privada

Termas de Aguas de Chapecé

Termal

37°C

Municipio fez o exame, mas
ainda ndo possui o laudo

2 externas
2 cobertas
Toboga, quiosques,
chuveirinhos, camping e
churrasqueiras ao ar livre

Adulto RS 10,00 meio turno e
RS 15,00 o dia todo
Criangas R$8,00 meio turno e
RS 10,00 o dia todo

Mista

SEBRAE

Termas de
Quilombo

Termal

35°C

Termal
fluoretada,
alcalinae
bicarbonatada

5 externas
Tobog3d, quadra
de esportes,
playground,
quiosques e
camping

RS 10,00 por
dia

Publica

Termas de S3o Jodo
do Oeste

Termal

52°C

Municipio fez o
exame, mas ainda ndo
possui o laudo

3 externas
3 cobertas
Tobog3, trilhas, lago,
passeios, quadras de
ténis, volei e futebol,
tirolesa, arvorismo e
boliche

Adulto RS 40,00 e
infantil RS 18,00.
Adulto RS 20,00 meio
dia

Privada

Ita Aqua Parque

Termal

32°Ca34°C

Bicarconato, Borato,
Brometo, Calcio,
Carbonato, Cloreto,
Estroncio, Fluoreto,
Litio, Magnésio,
Potassio, Bario e Sédio

3 externas
3 cobertas
Tobog3, trilhas, lago,
passeios, quadras de
ténis, volei e futebol,
tirolesa, arvorismo e
boliche

Adulto RS 25,00 por
dia

Infantil RS 25,00 por
dias

Privada
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Descritivo

%

Numero de
turistas

»

Estrutura de
hospedagem

%

Estrutura de
gastronomia

Banheiras/Valor

Termas llha Redonda
Palmitos

Alta temporada: 23 mil
Baixa temporada: 8 mil

2 hotéis
1 pousada
2 hotéis na cidade de
Palmitos

Lanchonete

Hidro casal RS 20,00/hora

Hidro infividual RS
15,00/hora
Imersdo individual RS
9,00/hora

Termas de Aguas

de Chapecé

35 mil

2 hotéis

Lanchonete

Hidro casal RS
15,00 por 50
minutos
Imersao
individual RS
7,00 por 50
minutos

Termas de Quilombo

Alta temporada: 31,3 mil

Baixa temporada: 4,6 mil

2 hotéis

Restaurante

Imers3o RS 7,00/hora

SEBRAE

Termas de S3o Jodo
do Oeste

Alta temporada: 74 mil
Baixa temporada: 16
mil

2 hotéis
2 pousadas

2 restaurantes
1 bistro
1 bar molhado
1 café
1 cantina
1 sorveteria

N3o possui

Ita Aqua Parque

80 mil ao ano

4 hotéis
4 pousadas
Aproximadamente 700
leitos

Restaurante
Hamburgueria
Pastelaria
Bar molhado

N3o possui
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3.3.2 MICRORREGIAO

Descritivo Piratuba

Agua termal,

. Termal
mineral

38,6°C

Caracteristicas
fisico-quimicas
da agua

Termal sulforosa,
alcalina,
bicarbonatada

16 piscinas (4

, cobertas)
Numero de ~
. . Toboga, quadra de
piscinas e
esportes,
estrutura de
playground,

lazer

e churrasqueiras

dia
Criangas de 5a 12

Valor cobrado -

criangas de até 4
anos

Forma de gestao Mista

camping, quiosques

Adulto RS 18,00 por

anos RS 14,00 o dia

Entrada gratuita para

Marcelino Ramos

Termal

38,6°C

Termal sulforosa

4 externas
2 cobertas
Toboga e drea de
camping

Adulto RS 23,00
por dia
Crian¢as R$15,00
por dia

Mista

Termas de Ouro

Mineral

36,5°C

Fluoretada, litinosa e
sulforosa

6 piscinas externas
1 piscina da cascata
Bar molhado
Tobodgua com 60 m
Camping e
churrasqueiras

Adulto RS 20,00
Criangas de 4 a 9 anos
RS 10,00
Criancgas até 3 anos
entrada gratuita
RS 6,00 para exame
obrigatério

Privada

SEBRAE

Termas Leonense

Termal

33°Ca37°C

Nao soube informar

12 externas
2 cobertas
Camping com cerca de 40.000 m?
e pias, banheiros, chuveiros,
mesas e churrasqueiras cobertas e
a céu aberto

Entrada no Parque:
Criancas de 3a 7 anos RS
10,00

Criancas acima de 7 anos RS
25,00 dia todoe RS 20,00
meio periodo

Entrada da drea de
camping: Acima de 10
anos. Para passar o dia

3,00 por pessoa.
Para pernoitar 10,00 por
pessoa

Privada

Termas de Erval Velho

Termal

35°C

N&o soube informar

5 externas
Toboga, toboguinho,
rampa e piscina
especifica para pratica
de volei

Adulto RS 15,00 de
segunda a sexta, RS
18,00 aos sabados e
RS 20,00 aos
domingos
Infantil: RS 8,00

Privada
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Piratuba

Descritivo

%

Numero de
turistas

Estrutura de
hospedagem

Estrutura de
gastronomia

»

%

21 hotéis

Restaurante e
lanchonete

»

Incluso no valor de
entrada

Banheiras/Valor

Marcelino Ramos

Alta temporada:
80 mil
Baixa temporada:
15 mil

4 hotéis

Restaurante e bar

N&o possui

Termas de Ouro

Alta temporada: 45 mil
Baixa temporada:
fechado — abre
somente de outubro a
margo

1 pousada

Sorveteria, lanchonete
e restaurante

N&do possui

SEBRAE

Termas Leonense

Alta temporada: ndo soube
informar
Baixa temporada: fechado — abre
somente de setembro a margo

7 pousadas e hotéis
1 drea de camping de 40 mil m?

Restaurante com buffet completo,
lanches, porg¢ées e bebidas

Hidromassagem coletivo inclusa
no valor de entrada

Termas de Erval Velho

Alta temporada: 50 mil
Baixa temporada:
fechado — abre
somente de outubro a
margo

5 hotéis

Quiosque, restaurante
e lanchonete

N&do possui
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Descritivo Termas de Machadinho

Agua termal, mineral Termall
Temperatura 36°C
Caracteristicas fisico-quimicas da agua Sulforosa

4 externas

2 internas

Numero de piscinas e estrutura de lazer Tobogas escorregadores, piscinas infantis, complexo

esportivo com campo de futebol vélei de areia, cancha de
bocha e ofurd

Adulto RS 25,00
Valor cobrado Crianga de 6 a 12 anos RS 15,00
Criangas até 5 anos entrada gratuita

Forma de gestao Privada

NGmero de turistas Alta temporada: 50 mil
Baixa temporada: 10 mil (estimativa)

12 pousadas
4 hotéis
1 cabana
1 sobrado

Estrutura de hospedagem

»

Restaurante
Estrutura de gastronomia Lanchonete
Playground

Banheiras/Valor Somente ofur6, com valor incluso

A SEBRAE 20



Figura 3 — Localizagdo e distancia de Abdon Batista em rela¢do aos atrativos concorrentes da macro e microrregiao
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Quadro 2 — Registros fotograficos dos principais complexos aquaticos da micro e macrorregiao de Abdon Batista
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Grafico 1 — Tarifas praticadas pelos termas da macrorregido e microrregido de Abdon Batista
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Grafico 2 — Fluxo médio de turistas nos termas da macrorregiao e microrregiao de Abdon Batista
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4. NEGOCIOS

/{>

O complexo do parque aquatico encontra-se locado numa gleba com area total de

219.312,50 m? localizada na Linha Sdo0 José, e registrada sob o N2 12.897 no CRI de Anita Garibaldi — SC.

»

O projeto atual do parque aquatico corresponde a area total de 5.452,00 m?, que contempla:
* Piscinas com 4&rea total de 3.157,00 m? (piscina 01 — 1.693,00 m? e piscina 02 — 1464,00 m?) com

capacidade de atender um publico de até 1,8 mil pessoas;

%

Compondo area de lazer do termas esta um playground aquatico destinado ao entretenimento de

criancas de até 12 anos;

»

Estrutura de tobogas para uso de adolescentes e adultos, construidos para aumentar a atratividade
do espaco;

Pavimentacdo e acesso com 2.000,46 m? que asseguram qualidade e acessibilidade a todos os

%

usuarios;
Lanchonete com 20,00 m? destinada a lanches rapidos, petiscos, bebidas, sorvetes e bombonier;

Amplo estacionamento com capacidade suficiente para atender ao publico estimado do Termas;

»

Edificacdo com 274,54 m? onde estdo construidas bilheteria, administracdo, bwcs masculino e

feminino e consultorio.

7

»
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Futuramente novas atividades poderdao ser agregadas ao complexo, assim como servigos e

infraestrutura a fim de aumentar a sua atratividade, ampliar seu aproveitamento econdémico e facilitar

a sua utilizacdo durante todos os meses do ano, conforme listado abaixo.

CAMPING: com o objetivo de aumentar a atratividade do empreendimento e facilitar a
permanéncia dos turistas no local devera ser previsto camping. Para sua implantagdao havera baixo
custo em funcao do local possuir terreno baldio arborizado com topografia favordvel disponivel;

CHURRASQUEIRAS: nas imediacOes do parque aquatico deverdao ser previstas churrasqueiras ao ar
livre que serdo utilizadas pelo usudrios do parque aqudtico, mediante cobranca de taxa didria ,

contribuindo dessa forma para o incremento das receitas e consequente viabilidade econémica;

LOJA DE CONVENIENCIA: implantar a conveniéncia com o objetivo de aumentar a viabilidade
econOmica, diversificar as op¢des de alimenta¢dao e facilitar as compras dos usuarios do parque

aqudatico que poderao adquirir produtos para consumo como bebidas, carvao, etc.;

RESTAURANTE: a fim de aumentar as opg¢des de alimentag¢do/gastronomia deverda ser previsto
restaurante com capacidade minima para 100 pessoas. Conforme pesquisa de mercado realizada,
muitos usudrios preferem permanecer o dia todo no complexo;

PISCINAS COBERTAS: visando diminuir a sazonalidade do complexo deverdao ser previstas novas
opcOes de entretenimento, assim sugere-se a constru¢cao de piscina térmica coberta de dimensao
menor e formato retangular com possibilidade de utilizacdo a qualquer tempo e durante o ano todo
possibilitando a pratica de natacdo e competicdes.

SEBRAE
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ESPORTES DE AVENTURA: o turismo de aventura podera ser incorporado ao complexo. Sugere-se a
instalacdo de rampas, tobodguas e demais equipamentos aquaticos. Poderdao também ser
incorporadas outras op¢des no entorno como tirolesas, arvorismo, etc.

ATIVIDADES COMPLEMENTARES: poderao ser previstas atividades recreativas diversificadas como
hidroginastica, natagdao, massagem, que estarao disponiveis durante o ano todo;

PLAY GROUND: visando atrair familias, sugere-se a instalagao de atrativos e espagos para as criangas, que
poderdo ser utilizados em qualquer periodo do ano;

TURISMO DE SAUDE E BEM ESTAR: é possivel ampliar o uso do termas fazendo um aproveitamento
diferenciado da 4gua termal para o turismo de saude e bem estar. Nesse caso a ideia é aproveitar-
se das propriedades da agua para atividades especificas de relaxamento e bem estar, através de

terapias e tratamentos complementares de saude.

SEBRAE
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Quadro 3 — Registros fotograficos das obras do mirante 2019-2020
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~ Quadro 4 — Registros fotograficos das obras do termas de Abdon Batista \
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5. ANALISE SWOT

%

A matriz SWOT ¢é o ponto inicial do diagndstico do empreendimento, medindo as forgas

e fraquezas que dizem respeito aos fatores internos do negdcio e que estdo sob o controle da

»

empresa ou empreendedor, assim como oportunidades e ameacas do macroambiente — os fatores
externos que nao sao possiveis de serem controlados. O principal objetivo da analise SWOT é ajudar o

empreendedor na tomada de decisdao, oferecendo caminhos para prever e prevenir condigdes

%

negativas, além de estabelecer diretrizes que facam o empreendimento se diferenciado.
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ANALISE SWOT

Macroambiente

Fatores externos que contribuem — FORCAS

*  Crescimento do turismo domestico;
*  Busca por destinos menores;

*  Valorizagao da moeda estrangeira;
*  Busca por qualidade de vida;

*  Crescimento do Termalismo.

trenghts

Microambiente

Fatores internos que contribuem — FORCAS

Motivagdao da comunidade para o
turismo;

Investimentos publicos no setor;
Diversidade de segmentos turisticos;
Lagos das usinas hidrelétricas;
Embelezamento da cidade;
Existéncia de planejamento;

Espaco disponivel para exploracao;
Apoio publico para o fortalecimento da
cadeia turistica;

Investimento publico na qualificagao

trenghts N
da m3o de obra local.

eaknesses

eaknesses

Fatores externos que restringem — FRAQUEZAS

* |nstabilidade economica;

* Instabilidade politica;

*  Existéncia de grande oferta de servigos similares;

*  Existéncia de produtos substitutos;

*  Facilidade de informacdo do turista em relagao a
diversidade de produtos turisticos;

*  Poder de negociacao dos clientes

* Pandemia

Fatores internos que restringem — FRAQUEZAS

Localizacao;

Poucas op¢des de alimentagao na cidade;

Baixa diversidade de hospedagem;

Estrutura atual do termas dificulta a exploragdao no ano
todo;

Poucas alternativas de atividades para exploragao
financeira dentro do parque;

Sazonalidade do equipamento.




Um dos pontos de maior destaque na analise SWOT de Abdon Batista é o apoio do poder
publico ao projeto. Como grande incentivador do parque aquatico e pensando ndao apenas na relagdo
econdOmica mas também no aspecto social de se investir em uma nova atividade econdmica, o
municipio fortalece a geragdao de oportunidades tanto para os empreendedores locais, quanto para os
empreendedores de fora da cidade, abrindo espag¢o para o surgimento de novos negdcios a partir desta
iniciativa. Com o apoio da comunidade ao projeto e podendo também contar com recursos naturais e
culturais para a exploracao de outros segmentos turisticos, a cidade projeta seu crescimento com uma
oferta diversificada e, principalmente, bem estruturada.

Algumas questdes apresentadas como fraquezas dentro do ambiente interno no processo
de desenvolvimento turistico de Abdon Batista ja estdo em vias de transformacdao, como é o caso das
hospedagens. Vale destacar que o investimento publico na infraestrutura turistica tende a favorecer a
atracao de investimento privado a partir da consolidagao dos destinos turisticos. Mas ainda existem
outras questdes como a melhoria da oferta de alimentagao e o planejamento de novas a¢des dentro
do parque que contribuam para exploracdo da atividade, permitam atrair maior demanda e,
consequentemente, reduzam a sazonalidade no uso do equipamento. Neste sentido, o processo de
concessdo precisa prever exatamente a obrigatoriedade de investimentos na ampliacao da oferta através
da diversificacao de atrativos assegurando-se maior vantagem competitiva para o negdcio.

Sobre os fatores externos que sugerem ameaca ao negdcio ndao hd como alterd-los, mas
é possivel minimizar os efeitos de alguns deles. Por exemplo, no que diz respeito a grande oferta de

termas na regiao (a maior parte deles ja consolidados no mercado), e a existéncia de produtos
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substitutos para a oferta local, o desafio é ser capaz de oferecer um produto que se diferencie da
concorréncia, diferenciando-se na prestacao de servigos e na qualidade da oferta, afinal, essa é a lei
que rege o mercado.

No quadro de oportunidades, Abdon Batista tem todos os requisitos para empreender
com sucesso no segmento do turismo de lazer. A oferta do municipio vem ao encontro das tendéncias
de mercado que indicam o crescimento do turismo doméstico, a op¢ao por viagens curtas dentro do
territério regional, a busca por destinos que oferecem termalismo e possuem maior qualidade de vida.

Todas essas questdes levantadas sdo contempladas dentro do projeto construido para a cidade.

SEBRAE
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6. EMPREENDIMENTO

%

Missdo

Proporcionar atividades de lazer e
e ntretenimento aos turistas e populagao local,
com qualidade e hospitalidade dentro dos
valores praticados no mercado.

»

PISCINA 02
A:1.680 m?

Periodo de atendimento
Entre os meses de outubro e margo

73

Publico alvo
Familias, grupo de idosos e estudantes

Capacidade de atendimento
1.800 pessoas

Paver
A=2.606,00

%

Deck de madeira natural

Estrutura disponivel
Piscinas, playground, lancheria e estacionamento
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6.1 RESPONSABILIDADES

Como as despesas decorrentes da operacionalizagdao dos servigos incidem diretamente na
estrutura de custos e no resultado financeiro do empreendimento, é fundamental incluir nesse estudo
as responsabilidades do concessionario em todo o processo de gestao.

Destaca-se que o concessionario receberd o empreendimento com direitos e obrigacdes
relativos a operagao, administracdao e conservagdao, além da possibilidade de constru¢dao de novos
espagos e ou implementa¢dao de atividades. Todos os encargos decorrentes da exploragao turistica no
empreendimento serdo de responsabilidade do concessiondario, e todas as alteracdes nesse espaco
deverdo, obrigatoriamente, ser apresentadas e aprovadas pela gestdo municipa! antes do inicio das
obras ou agbes. Também passa a ser responsabilidade do concessionario o investimento no mobiliario
necessario a operacionalizacao do empreendimento.

Como o projeto turistico de Abdon Batista prima pela sustentabilidade econdmica e
ambiental, a orientacdo é que em caso de implementar-se novos projetos na drea do parque aquatico

se opte, preferencialmente, pelo uso de materiais regionais e tecnologias limpas.

SEBRAE
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Dessa forma, fica expressa a responsabilidade do concessionario nos seguintes temas:

OPERACIONALIZACAO

E de responsabilidade da empresa manter a organizacdo, limpeza, seguranca e atendimento de
qualidade para os turistas e populagao local;

Serad de responsabilidade da empresa contratada a implantacao do paisagismo e manutencao do
embelezamento dos espacos como plantio de flores, corte de grama, podas, etc;

Os ambientes devem estar sempre limpos;

O parque aquatico devera contar com um sistema informatizado de controle;

O parque devera contar com um programa de gerenciamento de residuos sélidos e prevencao de
riscos ambientais;

O parque devera contar com monitoramento e avaliagdao dos recursos hidricos e reaproveitamento
das aguas;

O parque devera implantar coleta seletiva de lixo e fazer a destinacao correta dos residuos;

O parque devera realizar tratamento e monitoramento da qualidade da 4gua;

O concessionario terd que manter atualizadas todas as licengas pertinentes ao Parque Aquatico.

MANUTENCAO

A manutencdo e reposicao dos espagos, equipamentos, hidraulica, elétrica, pintura, enfim tudo que
for danificado, é de responsabilidade do concessionario;
Todos os equipamentos devem passar por manutencdo periddicas;

SEBRAE
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O concessionario devera disponibilizar todos os equipamentos de seguran¢a para os colaboradores

do empreendimento sob sua responsabilidade e cobrar o uso de EPIs para terceirizados e equipes

de fornecedores.

SEGURANCA

A empresa deverd sinalizar o local, bem como colocar placas de orientacdo em todos os
ambientes;

Durante o periodo que o complexo estiver aberto devera manter salva-vidas em todas as
piscinas;

O concessionario devera zelar pela ordem do local, focando especialmente no conforto do
publico alvo;

O parque tera que contar com profissional especifico para prestar primeiros socorros;

A contrata¢do de seguros da estrutura, colaboradores e usuarios correrda por conta da empresa

concessionaria.

EQUIPE

Deverd contar com equipe capacitada;
Todos devem fazer uso de uniforme e identificagcdao pessoal;
Devera zelar pela seguranca do trabalho e saude ocupacional;

E necessdrio contar com um programa de qualificacdo continua.
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DADOS EPROMOCAO

E fator obrigatério realizar, disponibilizar e apresentar levantamentos estatisticos (quantitativos e

/{>

qualitativos) em relacdo ao numero de usuarios, nivel de satisfacdo nos mais diversos setores,

origem ticket médio, perfil entre outros;

»

Fornecer e manter atualizada informag¢des gerais dos produtos e servigos do termas;
Elaborar um plano de marketing e promover o equipamento bem como o destino;

Deverd contar com um sistema de comunica¢do interna que servira tanto para promover os

%

produtos e servicos, fazer comunicados aos usuarios bem como oferecer musica ambiente;

E obrigatério manter atualizado um cadastro técnico do patriménio publico.

»

BENEFiICIOS AOS MUNICIPES

Toda a equipe deverd estar capacitada a prestar informagdes turisticas do municipio (atrativos,

%

equipamentos, hospedagem, restaurantes);

* A contratacdo dos colaboradores devera dar prioridade a populacdao de Abdon Batista.

A SEBRAE
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7. INVESTIMENTO

/{>

O Programa de Investimentos apresentado a seguir foi elaborado com base nas
informagdes fornecidas pela Prefeitura de Abdon Batista, conforme os investimentos financeiros

efetuados e estimados pelo municipio para conclusdao da obra no projeto basico, cujos valores foram

»

fornecidos pelo poder publico municipal de ABDON BATISTA.

Os investimentos finais foram estimados com base nos padrdes minimos do mercado, assim como os

%

investimentos financeiros.
O detalhamento apresentado serve aos propdsitos deste estudo de viabilidade, portanto,

se houver necessidade de maior nivel de detalhamento deve-se recorrer aos projetos de engenharia,

»

ou projetos executivos. As metragens quadradas da construgao foram fornecidas no projeto basico,

junto ao poder publico municipal. Recomenda-se utilizar uma margem de erro.
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Quadro 5 — Resumo dos investimentos realizados e previstos

Contas

1.UsO
1.1 INVESTIMENTO FIXO

1.1.1 Terreno

1.1.2 Construgdo Civil

1.1.3 Projeto inicial piscina

1.1.4 Projeto inicial recepgao

1.1.5 Instalagdes

1.1.6 Instalagbes hidraulicas

1.1.7 Galerias/ revestimento piscinas

1.1.8 Impermeabilizagdo
1.1.9 Brinquedos

1.1.10 Paisagismo

1.1.11 Paver

1.1.12 Muro de contengdo e drenagem
1.1.13 Deck

1.2 Investimento financeiro

1.2.1 Necessidade de Capital de Giro

1.2.2 Juros no periodo pré-operacional

TOTAL USOS

2. FONTES

2.1 Recursos Préoprios Municipio
2.1.1 Patrimonio Liquido

2.1.2 Aumento de Capital

2.2 Recursos de terceiros

2.2.1 BNDES

2.2.2 FINAME
2.2.3 PROGER
2.2.4 Outros
TOTAL DE FONTES

RS 650.000,00
RS 650.000,00

RS 650.000,00

RS$ 2.003.854,38

RS 610.523,71
RS 117.813,46

RS 304.952,00

RS$ 307.360,57
RS 371.666,64

R$ 391.538,00

RS 2.003.854,38

Total do
investimento

Estimados a contratar

R$ 496.145,62 R$ 3.150.000,00

RS 650.000,00

RS 35.000,00

RS 180.645,02
RS 197.100,60

RS 83.400,60

RS 496.145,62 RS 3.150.000,00

RS 3.150.000,00
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8. ANALISE FINANCEIRA

8.1 CALCULOS PARA A DETERMINAGCAO DO “GOODWILL”

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

* Ostrabalhos de avaliacdo foram embasados na NBR-14653, Parte 1 e Parte 4, da ABNT, seguida e respeitada

em todo o presente trabalho;

* O empreendimento esta em fase de conclusdo de obras ndo tendo havido exploragdao comercial do mesmo e,

consequente, dados contabeis e/ou gerenciais referentes a anos anteriores;

* Em razdo de o empreendimento ser novo, em finalizacao, ndo ha dados histéricos provenientes de

funcionamento para efetuar a andlise técnico-econémica com base em série histdrica relativos a:

©)

©)

O

Receitas de ingressos;

Receitas de consumos;

Receitas de locagdes e receitas diversas;

Folhas de pagamentos de salarios;

Consumos de energia elétrica, telefonia, informatica, agua e esgoto, impostos;

Outras despesas;
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Onde necessario as receitas e despesas foram distribuidas mensalmente pela média mensal;

N3o foram realizadas medicdes de terreno e de edificagcdes, tendo-se como pressuposto que todas as
informacdes repassadas sao fidedignas;

Nao foram considerados outros investimentos em equipamentos e edificagdes, a partir do inicio de utilizagao
do empreendimento;

N3ao foi realizada a avaliacdo de equipamentos, maquinas e mobilidrio, em razdao de os mesmos constarem do
investimento inicial do empreendimento.

Em razao do empreendimento ser novo, foram adotados os valores de:

o Populagao turistica que frequentara o empreendimento: projecao obtida a partir da populagao e
numero de turistas/usuarios da prépria cidade e de outras cidades, estimando-se para Abdon Batista o
valor inicial de 45.000 turistas/usudrios na 12 temporada;

o Valor da tarifa de ingresso no empreendimento calculado a partir dos valores de ingressos praticados

nas cidades pesquisadas:

RS 25,00 por pessoa Turistas

Moradores da cidade de Abdon Batista

55 L300 porpesion Criangas até 10 anos
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©)

Periodo de temporada para exploragao do empreendimento estimado para os meses de outubro a
marco (seis meses);

Classificacdo pelo CNAE 9321-2/00, com inscrigdo e tributacdo pelo simples nacional, Anexo lll, taxa de
16%;

Estimativa de 15 (quinze) trabalhadores na alta temporada, ao custo de RS 30.000,00/més, e de 1/3
destes na baixa temporada, ao custo de RS 10.000,00/més;

Estimativa dos gastos mensais para a alta temporada, conforme adiante, e de 10% destes custos para o

periodo de baixa temporada:

Energia elétrica RS 10.000,00 Jardinagem RS 1.000,00
Agua R$ 3.000,00 Combustiveis R$ 1.000,00
Telefone/internet RS 500,00 Seguros RS 300,00

Material de limpeza RS 1.000,00 Contabilidade R$ 1.000,00
Tratamento piscinas RS 5.000,00 Marketing R$ 2.000,00

Manutengdo RS 2.000,00

No primeiro periodo os custos e as despesas estao sendo consideradas somente a partir do més de

outubro.
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8.1.1 METODOLOGIA PARA AVALIAGAO ECONOMICA

/{>

Foi utilizado o Método da Capitalizacdo da Renda conforme preconizado na norma técnica de

avaliagoes de imodveis NBR-14.653, parte 1, segundo o item 8.2.4, o qual descreve: “Identifica o valor do bem,

»

com base na capitalizacao presente de sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios vidveis”.

%

8.1.1.1 ESTRUTURAGCAO METODOLOGICA

»

A metodologia do trabalho foi estruturada sob a otica de um investidor que necessita de

%

informacbes coerentes e fidedignas para tomada de decisdo ou conhecimento do valor. Nesta estrutura
metodoldgica o valor atrativo do empreendimento, ou unidade de negdcio, é resultado da analise técnico-

econdmica do fluxo de caixa dos resultados financeiros futuros, da capitalizacao presente, ou seja, da atratividade

»

da aquisicdo de uma carteira de recebiveis, com base na projecdo de resultados sob cendrios distintos,

envolvendo riscos.
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8.1.1.2 ANALISE TECNICO-ECONOMICA

Para a realizagao dos trabalhos de determinag¢ao do valor do empreendimento foram utilizadas
projecdes iniciais e calculos de estimativa populacional de utilizacdo do empreendimento. Nao houve
apresentacao de dados histéricos em razao de o empreendimento ainda ndo ter sido concluido e explorado

comercialmente.

8.1.1.3 TRATAMENTO DOS DADOS
Os dados de projecao inicial foram apresentados em imagem. Estes dados foram digitados em
planilha eletronica e cuidadosamente estudados e tratados. Deve-se salientar que as conclusdes inferidas, tém

grau de precisdo proporcional a consisténcia das informacdes disponibilizadas para ¢ einpre2ndimento.

8.1.1.4 VARIAVEIS ESTUDADAS

Para a compreensao do desempenho do empreendimento como gerador de renda é necessario o
estudo e comparagao dos parametros de analise e suas inter e intrarrelagdes com o mercado no qual a unidade
encontra-se inserida, tais como: ocupacdo da capacidade instalada, numero de turistas/usudrios do
empreendimento, valores de ingressos, precos de vendas de produtos, custos operacionais, impostos e taxas

incidentes e resultados liquidos.
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Na montagem do quadro de cenarios estabeleceu-se a variagao dos seguintes parametros:

* Taxa de ocupacdo do nimero de usudrios distribuida ao longo dos meses de alta temporada;
* Variacdo anual do numero de turistas/usuarios;

* Valor pago pelo ingresso para utilizar o empreendimento;

* Custos com mao de obra direta (saldrios, encargos sociais, férias, demissdes, etc);

* Despesas gerais de operacionalizacdao do empreendimento;

* Remuneragdo do capital da ordem de 10%a.a.;

* Taxa de Risco, de acordo com os diversos cenarios.

8.1.1.5 QUADROS FINANCEIROS DO EMPREENDIMENTO

A partir das projec¢des iniciais e estimagdes de publico e receitas da unidade de negdcio foram
elaborados quadros de composicao de receitas e custos operacionais, onde se procurou verificar a performance
do negdcio como um todo e da sua geracdo de receitas para futuros investidores. Para a determinacdo das
receitas e dos custos foram adotadas as proje¢Oes iniciais informadas e os calculos elaborados a partir destas
projecdes. Adotou-se um fluxo de caixa basico da unidade de negdcio, o qual foi admitido como representativo da
realidade atual do empreendimento e adotado como cenario basico para projecdes inferidas.

Elaboraram-se 7 cendrios diferenciados, um bdsico, 3 otimistas e 3 pessimistas, sensibilizando-se o
nimero de turistas, o valor do ingresso, os custos com mao de obra direta e as despesas gerais de

operacionalizacao.
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8.1.2 RESULTADOS DA AVALIACAO ECONOMICA

O quadro de cendrio com os respectivos resultados obtidos esta apresentado adiante. A partir das
projecdes iniciais e calculos de estimagdo de populagdo turistica, mensalizada e atualizada para um periodo
imediatamente posterior ao da conclusao do empreendimento, obtiveram-se os cendrios abaixo descritos.

Para o cendrio basico adotaram-se as seguintes premissas:

* Acréscimo de 10% no numero de turistas/usuarios para o 22 e 32 anos de operacdo, de 5% no nimero de
turistas/usudrios para o 42 e 52 anos de operacdo, e sem acréscimos a partir do 62 ano;

* Acréscimo de 10% no valor do ingresso para o periodo do 22 ao 52 anos de operagdo, e sem acréscimos a
partir do 62 ano;

* Acréscimo de 10% nos custos com mao de obra direta e nas despesas gerais de operacionalizagao para o
periodo do 22 ao 52 anos de operagao, e sem acréscimos a partir do 62 ano;

* Taxa de risco de 2,5% ao ano.

Para os demais cendrios houve uma sensibilizacdo de cada uma destas varidveis, obtendo-se

valores inferiores e superiores ao basico, conforme quadro a seguir.
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Quadro 6 — Quadro de cenarios

Parametros

variaveis
Turistas

Valor
ingresso

Salarios

Despesas
Gerais

Taxa de risco

Valor
econbmico-
financeiro
para o
cenario
Vida
econdmica

TMA —do
cenario

%
%
%
%

%

RS

anos

%a.a.

Pessimista
3

-3,00%
-7,50%
15,00%

15,00%

1,00%

3.038.614

44

11,10%

Pessimista Pessimista -
Basico
2 1
-1,50% 0,00% 0,00%
-5,00% -2,50% 0,00%
10,00% 5,00% 0,00%
10,00% 5,00% 0,00%
1,50% 2,00% 2,50%
3.209.720 3.367.946 3.594.590
42 40 38
11,65% 12,20% 12,75%
|
I
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Otimista
1

2,50%
2,50%
2,50%

2,50%

3,00%

3.807.138

37

13,30%

Otimista
p

5,00%
5,00%
5,00%
5,00%

3,50%

4.008.572

36

13,85%

Otimista
3

7,50%
7,50%
7,50%

7,50%

4,00%

4.193.406

34

14,40%
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8.1.3 RESULTADO DO “GOODWILL”
Com base nas projegdes efetuadas o valor econdmico da unidade de negdcio Parque Aquatico
Abdon Batista encontra-se entre os limites de RS 3.038.614,00 e RS 4.193.406,00, sendo o valor do cendrio basico

de RS 3.594.590,00 (Trés milhdes, quinhentos e noventa e quatro mil, quinhentos e noventa reais).

8.1.4 CALCULO DO PAYBACK (TEMPO DE RETORNO)

A partir do cendrio basico foram efetuados calculos para determinacdo do payback (tempo
estimado de retorno do investimento, em anos) para a op¢do de venda do empreendimento. Para esta opcao,
onde um investidor ird adquirir o mesmo, adotou-se a premissa de que o mesmo serd vendido pelo valor
encontrado para o cendrio basico, ou seja, de RS 3.594.590,00. Neste caso, sob a 6tica do investidor, o payback

encontrado foi de 8,11 anos para a recuperac¢ao do capital inicial investido.

8.2 ESTUDO PARA CONCESSAO DO EMPREENDIMENTO

Alternativamente ao cdlculo do valor de venda do empreendimento, realizou-se estudo para a sua

concessao, tomando-se como base o seu faturamento.
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8.2.1 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

* Utilizacdo do faturamento calculado para o cenario bdsico na determinacao do goodwill;

* Cdlculo de taxa anual de remuneragdo obtida através da média aritmética do periodo de margo/2019 a
margo/2020, dos seguintes indicadores: IGP-DI; Poupanca; Taxa Selic;

* Aplicagdo da taxa anual encontrada, acrescida de 50% da mesma sobre o faturamento bruto dos ingressos, ou

seja, taxa anual = 8,25%.

8.2.2 CALCULO DO PAYBACK (TEMPO DE RETORNO)

A partir do cendrio basico foram efetuados cdlculos para determinacdo do payback (tempo
estimado de retorno do investimento, em anos) para a op¢do de concessdao do empreendimento. Para a hipdtese
de concessdo, onde um investidor ird pagar aluguel mensal pela utilizacdo e/ou concessdo de uso, adotou-se a
premissa de que o mesmo sera concessionado por uma taxa da ordem de 8,25%, ao ano, aplicado sobre os
valores de faturamento, varidveis durante os meses/anos de concessdo. Neste caso, sob a 6tica do cedente, o
payback encontrado foi de 32,63 anos para a recuperagao do capital inicial investido.

Este payback poderd variar conforme ocorrerem as negociacdes futuras sobre o percentual aplicado

sobre o faturamento e conforme a variacdo de usudrios e precos praticados pelo empreendimento.
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8.3 OUTRAS INFORMACOES SOBRE A AVALIACAO TECNICO-ECONOMICA

Com base nas projecdes efetuadas procurou-se inferir o crescimento do faturamento bruto da
unidade de negdcio e dos custos operacionais, obtendo-se resultados com ligeiras variagdes. Em razao do
mercado de prestagdo de servicos no setor de parques tematicos encontrar-se em crescimento e o
empreendimento poder operar com uma maior capacidade de ocupacgao, é plausivel afirmar-se que a economia
do setor e, em decorréncia, o desempenho da unidade de negdcio objeto, mantenha crescimento constante na
expectativa indicada pelos estudos, razdo pela qual adotou-se leve e constante crescimento nas projecoes.

Para a remuneracdo do risco do investimento adotou-se como premissa basica a taxa de 2,5% ao
ano, realizando-se andlise de sensibilidade da sua variagao nos diversos cenarios. A taxa de risco basica adotada
foi extraida da literatura ENGENHARIA DE AVALIACOES — UMA INTRODUCAO A METODOLOGIA CIENTIFICA, de
Rubens Alves Dantas, Editora Pini, ano de 1998, pagina 33, onde é feita a referéncia a artigo de Zeni (1996).
Conforme o grafico apresentado esta taxa de risco situa-se na faixa de risco baixo.

A utilizacdao da taxa de remuneragao do capital de 10% ao ano e da taxa de risco de 2,5% ao ano
proporciona a Taxa Minima de Atratividade (TMA) de 12,75% ao ano para o cendrio bdsico, variando-se a taxa de
risco de 0,5% para os cendrios pessimistas e para os cendrios otimistas. Esta taxa encontra-se acima da taxa Selic

efetiva projetada, que estd estimada em 3,75% ao ano (BCB, 2020).
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Em decorréncia das TMAs distintas adotadas teremos Vida EconO6mica diferenciada para cada
cendrio entendendo-se por Vida Econdmica o periodo de renda do empreendimento, com contribuicao
significativa (ao nivel de 99%) no Valor Presente Liquido - VPL. Este conceito, largamente utilizado nas avaliagdes
de empreendimentos, desconsidera valores futuros que contribuam com menos de 1% no VPL. Para 0s nossos
estudos adotou-se um fluxo de caixa com periodo variando de 34 anos (cendrio Otimista 3) a 44 anos (cenario
Pessimista 3), sendo a vida econémica do cendrio basico admitido de 38 anos.

A construcao dos fluxos de caixa de cada cendrio possui estrutura basica idéntica. Em todos foi
adotada a premissa de que a unidade de negdcio esta disponivel no mercado, podendo ser adquirida por
qualquer tipo de investidor, pessoa juridica, pessoa fisica, fundagdes e outros. Para tanto foi adotada a hipdtese
de incidéncia de impostos sobre o faturamento da ordem de 16% sobre a receita bruta.

O valor encontrado para o empreendimento pressupde a incidéncia dos tributos acima
mencionados como situagdo genérica de mercado. Para uma situagao especifica, em que possa haver redugao ou
isencdo de tributos, o valor de investimento tera de ser analisado sob a 6tica do adquirente, resultando em valor
presente liquido diferente do encontrado.

Na construgdao dos cenarios adotou-se um bdsico, trés cendrios pessimistas e trés otimistas,
variando-se o numero de turistas/usuarios, o valor do ingresso, os custos de mdo de obra direta, as despesas
gerais de operagao e a taxa de risco do investimento. Através da analise de sensibilidade da variagao destas
variaveis obteve-se valores presentes liquidos para cada caso. As analises de sensibilidade variam do 12 ao 52 ano,
sendo que do 62 ano em diante refletem o mesmo posicionamento do 52 ano. O quadro de cenarios com as
diversas variagdes encontra-se nos anexos.

—
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A determinagao das taxas de crescimento utilizadas na elaboragao do quadro de cenarios esta arbitrada nos

seguintes aspectos:

Variagdo do numero de turistas/usudrios, iniciando-se em incremento de 0% para o cenario basico e
incremento de mais 2,5% para cada cenario otimista; sem variagdo para o cenario pessimista 1 e decremento
de 1,5% para os cenarios pessimistas 2 e 3;

Variagao do valor do ingresso, iniciando-se em incremento de 0% para o cendrio basico, incremento de 2,5%
para os cenarios otimistas; decremento de 2,5% para os cendrios pessimistas;

Acréscimo no saldrios de mao de obra direta, com incremento de 2,5% para cada cendrio otimista;
incremento de 5,0% para cada cenario pessimista;

Acréscimo nas despesas gerais, com incremento de 2,5% para cada cendrio otimista; incremento de 5,0% para
cada cendrio pessimista.

Com as premissas anteriores obteve-se os seguintes valores para os diversos cenarios:

Cenario Pessimista 3 RS 3.038.614,00
Cendrio Pessimista 2 RS 3.209.720,00
Cenario Pessimista 3 RS 3.367.946,00
Cenario Basico RS 3.594.590,00
Cenario Otimista 1 RS 3.807.138,00
Cendrio Otimista 2 RS 4.008.572,00
Cenario Otimista 3 RS 4.193.406,00
|
I
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Grafico 3 — Valor econémico do empreendimento de acordo com os cenarios propostos

%
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8.4 SUGESTOES SOBRE A ATIVIDADE DO EMPREENDIMENTO

A administracdo do empreendimento deverd estar atenta as variagdes dos precos de ingressos e de
venda de outros produtos no empreendimento, dos custos de aquisicdo de materiais de operagdo/manutencdo e
de novos investimentos em melhorias, aspectos especialmente importantes na lucratividade da unidade de
negocio.

Os fatores qualidade e preco competitivo, em conjunto com o mix de produtos, serdo de
fundamental importancia para o sucesso da unidade de negdcio. Neste sentido, sugere-se que o
empreendimento execute obras e melhorias para atrair um maior publico usuario e ampliar o tempo de
permanéncia no balneario.

Paralelamente, o poder publico municipal devera constar em cldusulas contratuais a necessidade

de tais investimento em melhorias e diversificacdo das opcdes de lazer tais como:

* Churrasqueiras/quiosques na area de lazer;

* Espagos para camping;

* Loja de conveniéncias;

* Restaurante;

* Piscinas cobertas e/ou aquecidas;

* Esportes de aventura;

* Quadras esportivas;

* Exploragao do turismo de saude e bem-estar;
* Atividades complementares
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8.5 CALCULO DE TURISTAS E TARIFA

CALCULO DE TURISTAS

Cidade

Palmitos (llha Redonda)

Aguas de Chapecd
Quilombo

S3o Jodo D'Oeste

Ita
Piratuba

Marcelino Ramos - RS

Ouro

Erval Velho

Machadinho - RS
MEDIA

ABDON BATISTA

*Fonte: IBGE

**Fonte: Diagnostico do SEBRAE

Populagdo| Turistas /
Estimada |Temporada

16.169
6.486
9.887

6.381

6.169
3.854

4.402

7.295

4.412
5.445
7.050

2.563

indice Turistas /

Populagao
31.000 1,91725
35.000 5,39624
35.900 3,63103
90.000 14,10437
80.000 12,96807
500.000
95.000 21,58110
45.000 6,16861
50.000 11,33273
60.000 11,01928
102.190 9,79096

25.094 Estimativa para
primeira
temporada

45.000 Projecao arbitrada

SEBRAE

Cidade

Palmitos (llha

Redonda)

Aguas de

Chapeco

Quilombo

Sao Jodo D'Oeste

Ita

Piratuba

Marcelino Ramos

Ouro

Campos Novos

Erval Velho

Machadinho
MEDIA

ABDON BATISTA*

*Estimativa para primeira temporada

CALCULO DA TARIFA

Infantil

Meio Periodo Meio
Periodo | Integral [ Periodo

8,00

8,00

10,00
18,00
25,00
14,00
15,00
10,00
10,00
18,00
15,00
13,73

10,00

16,00

10,00

10,00

25,00
14,00
15,00
10,00
10,00
18,00
15,00
14,30

15,00

Adulto

12,00

10,00

10,00
20,00
35,00
18,00
23,00
20,00
20,00
18,00
25,00
19,18

15,00

Periodo
Integral

24,00

15,00

10,00
40,00
35,00
18,00
23,00
20,00
20,00
18,00
25,00
22,55

25,00



\\‘
~\ Dias/ano 180 Dias
A 461.340 Total = pessoas da cidade * dias

sabado e domingo 0,285714286 2 dias/semana
A 131.811 Pessoas da cidade * 2 dias da semana
\ % populagio 30 Percentual da populacdo da cidade a usar
\ 39.543 Pessoas da cidade por temporada
~ A Estimativa global 45.000 Usudrios da cidade e externos

w SEB?AE

8.6 ESTIMATIVA DE USUARIOS EM RELACAO A POPULAGAO DA CIDADE
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8.7 INFORMACOES GERENCIAIS - PROJECOES

/;

Ocupacdo 2020 _ Média Média Média Média

L

DD W

Taxa de Ocupagdo

Adultos Locais - 1/2
ingresso

10%

90%

15% 20% 20% 20%

90% 90% 70% 70%

100,00% 3.750
82,00% 3.075

Turistas Adultos 0% 0% 0% 20% 20% 8,00% 300
!nfantls Locais - 1/2 10% 10% 10% 5% 8,00% 300
ingresso

Turistas Infantis - 1/2 ingresso 0% 0% 0% 5% 2,00% 75

VALORES
0,
Ingresso 25,00 100,00% 3.750
1/2 Ingresso 15,00
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RECEITAS
BILHETERIA
Ingressos
Camping
DEDUCOES
ICMS Sobre Faturamento ISS
Sobre Vendas
Simples Nacional Sobre
Faturamento
Devolugdes de Receitas
CONSUMOS
Restaurante Lanchonete
OUTRAS
Locagdles
Diversas
DESPESAS
CUSTO COM PESSOAL

o/

Trabalh. Férias
IndenizagBes Trabalhistas
Distribuicdo de lucros
ENCARGOS SOCIAIS
INSS + FGTS
CUSTOS GERAIS
Energia Elétria
Agua
Telefone / Intenet
Material de Limpeza
Tratamento de Piscinas
Manutengao
Jardinagem
Combustiveis
Contabilidade

Seguros
\Marketmg

N

Salarios, Ordenados, Férias + Enc.

o

12.680
10.000
10.000

2.680
1.000
300
50
100
500
200
100
100
100
30
200

0
0

12.680
10.000
10.000

2.680
1.000
300
50
100
500
200
100
100
100
30
200

8.7.1 PROJECOES DE RECEITAS

2020
0 56.700
0 67.500
0 67.500
0 10.800
0 10.800
0 0
0 0
12.680 34.080
10.000 18.000
10.000 18.000
0 0
2.680 16.080
1.000 6.000
300 1.800
50 300
100 600
500 3.000
200 1.200
100 600
100 600
100 600
30 180
200 1.200

2021

0 202 0000
--m--

85.050 113.400 128.520 128.520 85.050

101.250 135.000 153.000 153.000 101.250
101.250 135.000 153.000 153.000 101.250

16.200 21.600 24.480 24.480 16.200
16.200 21.600 24.480 24.480 16.200
0 0 0 0 0

0 0 0 0 0
51.120 68.160 68.160 68.160 51.120
27.000 36.000 36.000 36.000 27.000
27.000 36.000 36.000 36.000 27.000
0 0 0 0 0
24.120 32.160 32.160 32.160 24.120
9.000 12.000 12.000 12.000 9.000
2.700 3.600 3.600 3.600 2.700
450 600 600 600 450
900 1.200 1.200 1.200 900
4500 6.000 6.000 6.000 4.500
1.800 2.400 2.400 2.400 1.800
900 1.200 1.200 1.200 900
900 1.200 1.200 1.200 900
900 1.200 1.200 1.200 900
270 360 360 360 270
1.800 2.400 2.400 2.400 1.800

O
0

12.680
10.000
10.000

2.680
1.000
300
50
100
500
200
100
100
100
30
200

o

12.680
10.000
10.000

2.680
1.000
300
50
100
500
200
100
100
100
30
200

0
0

o

12.680
10.000
10.000

2.680
1.000
300
50
100
500
200
100
100
100
30
200

49.770
59.250
59.250

9.480

9.480

34.740
20.000
20.000

14.740
5.500
1.650

275
550
2.750
1.100
550
550
550
165
1.100

597.240
711.000
711.000

113.760

113.760
0

416.880
240.000
240.000

176.880
66.000
19.800

3.300
6.600
33.000
13.200
6.600
6.600
6.600
1.980
13.200

100,00
100,00

100,00

100,00
0,00

0,00

200,00
100,00
100,00

0,00

100,00
37,31
11,19

1,87
3,73
18,66
7,46
3,73
3,73
3,73
1,12
7,46

Média Média |Percentual| % sobre
- Mensal |Anualisadal Incidéncia| Receita

100,00
119,05
119,05

59

19,05

19,05
0,00

0,00

69,80
40,18
40,18

0,00

29,62
11,05
3,32
0,55
1,11
5,53
2,21
1,11
1,11
1,11
0,33
2,21



8.7.2 PROJEGCOES DE DESPESAS

?,//

2021 Média Média Percentual % sobre
_ Receita
DESPESAS TRABALHISTAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 0,00
Pré-labore Remuneragdo Estagio
Salarios e Ordenados
ENCARGOS SOCIAIS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 0,00
FGTS
DESPESAS GERAIS ADMINISTRATIVAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0,00 0,00
JUROS E DESCONTOS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 0,00
IOF
Despesas Bancarias Juros Passivos
Despesas Financeiras/Empréstimos

IMPOSTOS, TAXAS E CONTRIBUIGOES 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 0,00

IR sobre Aplicagbes Financeiras
Impostos e Taxas Federais

IRF Sobre Aplicagdes Taxas Estaduais
Taxas Municipais

RESULTADO LiQUIDO -12.680 -12.680 -12.680 22.620 33.930 45.240 60.360 60.360 33.930 -12.680 -12.690 -12.680 15030 180.360 30,20

K/ A/ /4

?,// ’,//



8.8 PROJECAO CENARIO BASICO

0000000000 4 4 3 4 s & 7 8
| 2021|2022 ] 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028

RECEITA BRUTAS
IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LIQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIAGAO CONTABIL

BASE DE CALCULO IR E CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIACAO CONTABIL
RESULTADO

711.000

113.760

597.240

378.840

218.400

218.400

218.400

218.400

218.400

860.310

137.650

722.660

458.568

264.092

264.092

264.092

264.092

264.092

1.040.975

166.556

874.419

504.425

369.994

369.994

369.994

369.994

369.994

1.202.326

192.372

1.009.954

554.867

455.087

455.087

455.087

455.087

455.087

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

00000000 o aop om0 1 13 a4 0 1 1
|20 ]2030 2031 _]2032 2033 | 2034 | 2035 | 2036 |

RECEITA BRUTAS
IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LIQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIACAO CONTABIL

BASE DE CALCULO IR E CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIAGAO CONTABIL
RESULTADO

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143

1.388.687

222.190

1.166.497

610.354

556.143

556.143

556.143

556.143

556.143
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8.9 PROJECAO CENARIO PESSIMISTA 1

00000000 4 o 3 4 s & 7 8
2021|2022 ] 2023 | 2024 | 2025 [ 2026 | 2027 ] 2028 |

RECEITA BRUTAS
IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LIQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIAGAO CONTABIL

BASE DE CALCULO IR E CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIACAO CONTABIL
RESULTADO

693.225

110.916

582.309

378.840

203.469

203.469

203.469

203.469

203.469

838.802

134.208

704.594

481.496

223.097

223.097

223.097

223.097

223.097

1.014.951

162.392

852.559

529.646

322.913

322.913

322.913

322.913

322.913

1.172.268

187.563

984.705

582.611

402.095

402.095

402.095

402.095

402.095

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

[ - NS AN T R BT R ST T
|20 ]2030 12031 2032|2033 [2034 ] 2035 ] 2036

RECEITA BRUTAS
IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LiQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIACAO CONTABIL

BASE DE CALCULO IR E CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIACAO CONTABIL
RESULTADO

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463

1.353.970

216.635

1.137.334

640.872

496.463

496.463

496.463

496.463

496.463
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8.10 PROJECAO CENARIO PESSIMISTA 2

00000 4 4 3 4 s ¢ 7 8
| 2001 | 200 [ 203 | 2004 | 205 | 206 | 2007 [ 2028 ]

RECEITA BRUTAS
IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LIQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIACAO CONTABIL

BASE DE CALCULO IR E CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIACAO CONTABIL
RESULTADO

RECEITA BRUTAS
IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LIQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIACAO CONTABIL

BASE DE CALCULO IR E CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIACAO CONTABIL

665.318  805.035  974.092  1.125.077 1.299.464 1.299.464 1.299.464 1.299.464
106.451  128.806  155.855 180.012  207.914  207.914  207.914  207.914

558.867  676.229  818.238 945.064 1.091.549 1.091.549 1.091.549 1.091.549

378.840  481.496  529.646 582.611  640.872  640.872  640.872  640.872

180.027  194.733  288.592 362.454  450.678  450.678  450.678  450.678

180.027  194.733  288.592 362.454  450.678  450.678  450.678  450.678

180.027  194.733  288.592 362.454  450.678  450.678  450.678  450.678

180.027  194.733  288.592 362.454  450.678  450.678  450.678  450.678

180.027  194.733  288.592  362.454  450.678  450.678  450.678  450.678

[ ! T T I I R T T
- loopg 20930 12031 | 2032 [ 2033 | 2032 | 2035 [ 203 |
1.299.464 1.299.464 1.299.464 1.299.464 1.299.464 1.299.464 1.299.464 1.299.464

207.914  207.914  207.914  207.914  207.914  207.914  207.914  207.914

1.091.549 1.091.549 1.091.549 1.091.549 1.091.549 1.091.549 1.091.549 1.091.549

640.872  640.872  640.872  640.872  640.872  640.872  640.872  640.872

450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678

450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678

450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678

450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678

450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678  450.678

RESULTADO
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8.11 PROJECAO CENARIO PESSIMISTA 3

00000 4 4 3 4 s ¢ 7 8
| 2001 ] 200 [ 203 | 2004 | 205 | 206 | 207 | 008 ]

RECEITA BRUTAS

IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LIQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIACAO CONTABIL
BASE DE CALCULO IR E CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIAGAO CONTABIL
RESULTADO

637.945

102.071

535.874

378.840

157.034

157.034

157.034

157.034

157.034

771.913

123.506

648.407

481.496

166.911

166.911

166.911

166.911

166.911

934.015

149.442

784.573

529.646

254.926

254.926

254.926

254.926

254.926

1.078.787

172.606

906.181

582.611

323.571

323.571

323.571

323.571

323.571

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

[ - T N AT T T ST T
202|230 2031 ]2032 2033 _[203 ] 2035 _]203 |

RECEITA BRUTAS

IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LIQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIACAO CONTABIL
BASE DE CALCULO IR E CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIACAO CONTABIL
RESULTADO

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768

1.245.999

199.360

1.046.639

640.872

405.768

405.768

405.768

405.768

405.768
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8.12 PROJECAO CENARIO OTIMISTA 1

0000000000 4 4 3 4 s & 7 8
| 2021 ]| 2022 ] 2023 [ 2024 [ 2025 | 2026 | 2027 [ 2028

RECEITA BRUTAS

IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LiQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIACAO CONTABIL
BASE DE CALCULO IR E CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIACAO CONTABIL
RESULTADO

746.994

119.519

627.475

378.840

248.635

248.635

248.635

248.635

248.635

903.863

144.618

759.245

458.568

300.677

300.677

300.677

300.677

300.677

1.093.674

174.988

918.687

504.425

414.262

414.262

414.262

414.262

414.262

1.263.194

202.111

1.061.083

554.867

506.216

506.216

506.216

506.216

506.216

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

00000000 o aop om0 1 13 a4 0 1 1
| 202|203 2031 ] 2032 [2033 | 2034 | 2035 | 203 |

RECEITA BRUTAS

IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA
RECEITA LIQUIDA
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS
INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS)
CUSTO FINANCEIRO

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO
CUSTO DA FALHA

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA
DEPRECIAGAO CONTABIL
BASE DE CALCULO IRE CS
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL
LUCRO APOS IMPOSTOS
DEPRECIAGCAO CONTABIL
RESULTADO

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197

1.458.989

233.438

1.225.551

610.354

615.197

615.197

615.197

615.197

615.197
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8.13 PROJECAO CENARIO OTIMISTA 2

00000 4 4 3 4 s ¢ 7 8
| 201 | 200 [ 203 | 204 |20 | 206 | 207 [ 2008 ]

RECEITA BRUTAS 783.878 948.492 1.147.675 1.325.565 1.531.027 1.531.027 1.531.027 1.531.027
IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA = 125.420 151.759 183.628 212.090 244.964 244.964 244.964 244.964
RECEITA LIQUIDA = 658.457 796.733 964.047 1.113.474 1.286.063 1.286.063 1.286.063 1.286.063
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS = 378.840 458.568 504.425 554.867 610.354 610.354 610.354 610.354

INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS) =
CUSTO FINANCEIRO =

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO = 279.617  338.165 459.622  558.607  675.709  675.709  675.709  675.709
CUSTO DA FALHA -
LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA = 279.617  338.165 459.622  558.607  675.709  675.709  675.709  675.709
DEPRECIACAO CONTABIL -
BASE DE CALCULO IR E CS = 279.617  338.165 459.622  558.607  675.709  675.709  675.709  675.709
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL -
LUCRO APOS IMPOSTOS = 279.617  338.165 459.622  558.607  675.709  675.709  675.709  675.709
DEPRECIACAO CONTABIL +
RESULTADO 269.617  338.165  459.622  558.607 675.709 675709  675.709  675.709

00000000 o aop om0 1 13 a4 0 1 1
| 202|203 2031 ] 2032 [2033 | 2034 | 2035 | 2036 |

RECEITA BRUTAS 1.531.027 1.531.027 1.531.027 1.531.027 1.531.027 1.531.027 1.531.027 1.531.027

IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA - 244.964 244.964 244.964 244.964 244.964 244.964 244.964 244.964
RECEITA LIQUIDA = 1.286.063 1.286.063 1.286.063 1.286.063 1.286.063 1.286.063 1.286.063 1.286.063
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS - 610.354 610.354 610.354 610.354 610.354 610.354 610.354 610.354

INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS) =
CUSTO FINANCEIRO -

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO = 675.709  675.709  675.709  675.709  675.709  675.709 675.709  675.709
CUSTO DA FALHA -
LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA = 675.709  675.709  675.709  675.709  675.709  675.709 675.709  675.709
DEPRECIAGAO CONTABIL -
BASE DE CALCULO IRE CS = 675.709  675.709  675.709  675.709  675.709  675.709 675.709  675.709
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL -
LUCRO APOS IMPOSTOS = 675.709  675.709  675.709  675.709  675.709  675.709 675.709  675.709
DEPRECIAGCAO CONTABIL +
RESULTADO 675.709  675.709  675.709  675.709  675.709  675.709  675.709  675.709
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8.14 PROJECAO CENARIO OTIMISTA 3

0000000000 4 4 3 4 s & 7 8
| 201 ]| 2022 ] 2023 | 2024 [ 2025 | 2026 | 2027 [ 2028

RECEITA BRUTAS 821.649
IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA - 131.464
RECEITA LiQUIDA = 690.185
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS - 378.840

INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS) .
CUSTO FINANCEIRO .

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO = 311.345
CUSTO DA FALHA -

LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA = 311.345
DEPRECIACAO CONTABIL -

BASE DE CALCULO IR E CS = 311.345
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL -

LUCRO APOS IMPOSTOS = 311.345
DEPRECIACAO CONTABIL +

RESULTADO 311.345

994.196

159.071

835.124

458.568

376.556

376.556

376.556

376.556

376.556

1.202.977

192.476

1.010.501

504.425

506.076

506.076

506.076

506.076

506.076

1.389.438

222.310

1.167.128

554.867

612.261

612.261

612.261

612.261

612.261

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

00000000 o aop om0 1 13 a4 0 1 1
| 202 |2030 2031 ] 2032 [2033 | 2034 | 2035 | 2036 |

RECEITA BRUTAS 1.604.801
IMPOSTOS S/ RECEITA BRUTA - 256.768
RECEITA LIQUIDA = 1.348.033
CUSTOS/DESPESAS TOTAIS - 610.354

INVESTIMENTOS (FINANC + JUROS) =
CUSTO FINANCEIRO -

LUCRO BRUTO/C.FINANCEIRO = 737.679
CUSTO DA FALHA -
LUCRO BRUTO/CUSTO FALHA = 737.679
DEPRECIAGAO CONTABIL -
BASE DE CALCULO IRE CS = 737.679
IMP.RENDA + CONT. SOCIAL -
LUCRO APOS IMPOSTOS = 737.679
DEPRECIAGCAO CONTABIL +
RESULTADO 737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679

1.604.801

256.768

1.348.033

610.354

737.679

737.679

737.679

737.679

737.679
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8.15 CALCULO DO PAYBACK

2026 | 2027 | 2028

Inv.

2021 | 2022 2041

Inicial
-3.594.590 218400 264.092 369.994 455087 556.143 556.143 556.143  556.143  556.143 556.143 556.143  556.143  556.143 556.143 556.143 556.143  556.143 556.143 556.143  556.143  556.143
-3.594.590  -3.376.190 -3.112.098 -2.742.103 -2.287.016 -1.730.874 -1.174.731 -618.588  -62.445 493.698 1.049.841 1.605.984 2.162.127 2.718.270 3.274.413 3.830.556 4.386.698 4.942.841 5.498.984 6.055.127 6.611.270 7.167.413

Payback—-> 8 11 anos

2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038 | 2039

20.000.000
15.000.000
10.000.000

5.000.000

I I I I . - 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
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Sequéncia do calculo do Payback

2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058

556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143 556.143

7.723.556 8.279.699 8.835.842 9.391.985 9.948.128 10.504.270 11.060.413 11.616.556 12.172.699 12.728.842 13.284.985 13.841.128 14.397.271 14.953.414 15.509.557 16.065.700 16.621.842

22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38



8.16 CALCULO DO PAYBACK - CONCESSAO

2022 |2023 (2024 [2025 |2026 |2027 |2028 [2029 |2030 [2031 [2032 [2033 |2034 |2035 |[2036 [2037 |2038 |2039 |2040 [2041 |2042

-3.594.590 711.000 860.310 1.040.975 1.202.326 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687

Taxa --> 8,25%
LOC ANUAL 58.658 70.976 85.880 99.192 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567
LOC MENSAL 4.888 5.915 7.157 8.266 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547

-3.594.590 -3.535.932 -3.464.957 -3.379.076 -3.279.884 -3.165.318 -3.050.751 -2.936.184 -2.821.618 -2.707.051 -2.592.484 -2.477.918 -2.363.351 -2.248.785 -2.134.218 -2.019.651 -1.905.085 -1.790.518 -1.675.951 -1.561.385 -1.446.818 -1.332.251 -1.217.685
Payback --> 32,63 anos

1.000.000

500.000

o

-500.000
-1000.000
-1500.000
-2.000.000
-2500.000

-3.000.000

-3.500.000

-4.000.000
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Sequéncia do calculo do Payback - Concessao

1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687 1.388.687
114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567 114.567
9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547 9.547
-1.103.118 -988.551 -873.985 -759.418 -644.851 -530.285 -415.718 -301.151 -186.585 -72.018 42.549 157.115 271.682 386.249 500.815 615.382

B 35 36 37 38

==
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8.17 INDICADORES — SERIES HISTORICAS RECENTES

I N o

mar/19
abr/19
mai/19
jun/19
jul/19
ago/19
set/19
out/19
nov/19
dez/19
jan/20
fev/20
mar/20
MEDIA (mensal
MEDIA (anualizada)
MEDIA GERAL

1,07
0,9
0,4

0,63

-0,01
-0,51
0,5

0,55

0,85

1,74

0,09

0,01

1,64

0,6046
7,2554

0,3715
0,3715
0,3715
0,3715
0,3715
0,3434
0,3434
0,3153
0,2871
0,2871
0,2588
0,2588
0,2446
0,3228
3,8732

5,4967
TAXA ADOTADA = 1/50 VEZES DA MEDIA GERAL

SEBRAE

6,40
6,40
6,40
6,40
6,40
5,90
5,40
4,90
4,90
4,40
4,40
4,15
3,65

5,3615

5,3615

8,2451
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9. VALOR DE LOCACAO

Em fungdao da inexisténcia de dados assemelhados comparativos ao imdvel avaliado, a
determinacdo do valor de mercado foi efetuada com base no método da renda.

Para o payback de concessdo foi estimada a taxa calculada pela média aritmética dos
indicadores IGP-DI, Poupanca, Selic (média do periodo de marco de 2019 a marco de 2020) com um
acréscimo de 50%, encontrando a taxa de 8,25% aplicada sobre o faturamento bruto. Assim, inicialmente,

apura-se um valor mensal na ordem de RS 4.888,00 (quatro mil oitocentos e oitenta e oito mil reais).

Valor locativo do imével = RS 4.888,00/més.

SEBRAE
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9.1 QUADRO RESUMO

%

T

Avaliacdo Econdmica (venda empreendimento) RS 3.594.590,00

Payback de Operacionalizagao 8,11 anos

Payback de Concessao 32,63 anos

»

Valor para Concessdo RS 4.888,00

SEBRAE
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10. CONSIDERAGOES FINAIS

Diante do estudo realizado sao apresentadas trés alternativas para o empreendimento:
*  Venda do Imodvel;
*  Pagamento de outorga mensal;
* Reinvestimento do valor da outorga mensal.

Consideramos que a delegagao a iniciativa privada para exploragdao do potencial turistico objeto deste
estudo, no modelo de reinvestimento do valor da outorga mensal em melhorias no Termas de Abdon Batista é a
melhor alternativa para o municipio. Confirmando a hipdtese de que se trata de um empreendimento viavel,
entendemos que a concessao do Termas conforma com os interesses publicos, ja expostos nesse trabalho.
Apesar de a venda do parque parecer atrativa num primeiro momento, ela ndo vem ao encontro da proposta de
Abdon Batista de ter um projeto integral para o desenvolvimento do municipio e de um envolvimento maior com a
comunidade, porgue numa eventual venda ndo serd possivel assegurar que a iniciativa privada tenha foco no
desenvolvimento local e ndo apenas no atrativo de forma isolada.

O estudo apontou projegdes que mostram que, mesmo nos piores cenarios, os resultados podem ser
considerados otimistas/positivos, mas ressaltamos aqui o investimento social que Abdon Batista faz de estruturar o
Termas e proceder a concessao optando pelo reinvestimento do valor da outorga mensal em novas melhorias no
projeto global, com o objetivo de promover o desenvolvimento local através da movimentacdao de toda a cadeia

turistica.

SEBRAE
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»

Enfatizamos o grande custo de oportunidade que pode ocorrer se os investimentos projetados nao

forem realizados e os inumeros beneficios de ordem social e econdmica que, neste projeto, tem a possibilidade

/{>

de atender aos interesses publico e privado.
Considerando a possibilidade da gestdao publica optar pela delegagao a iniciativa privada a

exploragao do potencial turistico objeto deste estudo, com perspectiva do proveito de conhecimento técnico e

»

eficiéncia econ6mica, indicamos a necessidade de observancia seguinte:
* Autorizacdo Legislativa especifica, dispondo sobre os requisitos para utilizacdo e exploracao proposta;

*  Processo Licitatério (concorréncia) com fundamento na Lei N2 8.666/93;

%

Lei N2 8.987/95 - Lei de ConcessOes, que buscou zelar pela prestacdo de servico publico que satisfaca a

condicOes de regularidade, continuidade, eficiéncia, seguranca, entre outros;

»

Legislacdo Local (PPA/LDO e LOA);
Tratamento contratual consistente: potencializagdo dos beneficios esperados ante a complexidade da

concessao permissao e a légica econdmica de remuneragao do privado.
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