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1 APRESENTACAO

O presente documento diz respeito ao Modelo de exploracdo de pier para
atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer a ser implantado no municipio
de Foz do Iguacu e tem como objetivo apresentar um estudo sobre os modelos de
gestao passiveis de adogao para o empreendimento concebido. Tais modelos levaram
em conta as caracteristicas da infraestrutura nautica, as diretrizes do Ministério do
Turismo (MTur) e as informacdes levantadas nas entidades inerentes ao processo —
Prefeitura Municipal de Foz do Iguacu (PMFI), Instituto Agua e Terra (IAT), Marinha do

Brasil no Parana (MB-PR) e Itaipu Binacional.

Diante do exposto, os proximos capitulos resgatam a infraestrutura nautica
concebida para o municipio de Foz do Iguagu €, na sequéncia, apresentam os
modelos de exploracao possiveis de serem implementados. Também é realizada a
analise de pré-viabilidade econdmico-financeira do empreendimento e sao avaliados

os diferentes cenarios para a sua exploracao.
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2 O EMPREENDIMENTO

O empreendimento sera implantado em Foz do Iguacu, no estado do Parang,
no bairro Trés Lagoas, as margens do Lago de ltaipu, mais precisamente no
Terminal Turistico de Trés Lagoas, onde esta em execucao, pela PMFI, uma rampa
nautica com retrodrea de apoio, composta por acesso e estacionamento
pavimentados. A fim de complementar essa infraestrutura, o empreendimento em
guestao abrange um pier para atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer,

o qual contempla pier flutuante, pier fixo, passeio arborizado e canteiro central,

totalizando uma area de 818,25 m? a ser construida, como exposto na Figura 1.

LEGENDA

Pier flutuante Pier fixo Canteiro central Passeio arborizado
| [

A =296,25 m? A =122,50 m?2 A=6215m:2 ; A =33735m:?2

Projeto em construcac pela PMFI

Figura 1- Planta esquematica de areas do empreendimento
Elaboracéo: LabTrans/UFSC (2023)

O pier flutuante proposto (Figura 2) consiste em trés plataformas flutuantes,
interligadas por passarelas metalicas, com piso em madeira plastica, que permitem
acompanhar a variagcao do nivel d'agua do Lago de Itaipu. A estrutura compreende
296,25 m? de area e, para a sua conexao com a parte em terra, é previsto um trecho
de pier fixo com 35 m de extensao, constituido por placas de concreto pré-moldadas

apoiadas sobre uma estrutura de vigas e pilares também de concreto.
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Figura 2 — Pieres flutuante e fixo
Elaboracéo: LabTrans/UFSC (2023)

No gque tange ao canteiro central, tem a funcdo de tornar a paisagem local mais
agradavel e auxiliar na segregacgao da infraestrutura nautica prevista e daquela em execucao
pela PMFI. Em relacdo ao passeio arborizado, foi concebido no intuito de proporcionar acesso
adequado de pedestres ao pier e sombra ao longo das vagas de veiculos, melhorando
a ambiéncia proposta e conformando uma transicao mais harmoniosa entre o
estacionamento e a estrutura nautica. No trajeto, foi prevista a instalacdo de bancos
de concreto com assento em madeira plastica, para maior conforto dos usuarios, além

de lixeiras e de postes, como ilustrado na Figura 3.

Figura 3 — Passeio arborizado
Elaboracéo: LabTrans/UFSC (2023)

Para mais informacdes sobre o empreendimento objeto deste estudo, recomenda-
se a consulta ao Anteprojeto de pier para atendimento as atividades de turismo, esporte e

lazer a ser implantado no municipio de Foz do Iguacu/PR, constituido de quatro volumes.
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3 POSSIVEIS MODELOS DE EXPLORACAO

Existem diferentes modelos de exploracdo possiveis de serem
implementados pelo setor publico para ampliar sua capacidade de atuagao, os quais
se baseiam em diferentes arranjos legais. Para o empreendimento proposto no
municipio de Foz do Iguacu, foram considerados o investimento publico, incluindo
implantacdo, operacdo e manutencdo do espaco, e a parceria de investimentos, na
qual o empreendimento pode ser concedido a iniciativa privada desde a sua
implantagdo ou ter apenas a sua operagao e manutencao sob a gestao do ente
privado. As proximas secdes discorrem sobre esses dois arranjos, que irao embasar as

andlises efetuadas ao longo deste documento.

3.1 INVESTIMENTO PUBLICO

Para a administracao publica contratar as obras e 0s servicos necessarios
a implantagdo, operagao e manutencao de um empreendimento, é preciso, de forma
geral, a realizacdo de licitacbes e de contratos administrativos, cuja regulacao é
efetuada pela Lei n°® 14.133, de 1° de abril de 2021. Cabe mencionar alguns aspectos

importantes da licitagcao, dados no art. 5° da referida legislacao:

Na aplicacdo desta Lei, serdo observados os principios da legalidade, da
impessoalidade, da moralidade, da publicidade, da eficiéncia, do interesse
publico, da probidade administrativa, da igualdade, do planejamento, da
transparéncia, da eficacia, da segregacao de fungdes, da motivagdo, da
vinculagcdo ao edital, do julgamento objetivo, da segurancga juridica, da
razoabilidade, da competitividade, da proporcionalidade, da celeridade, da
economicidade e do desenvolvimento nacional sustentavel, assim como as
disposicdes do Decreto-Lei n° 4.657, de 4 de setembro de 1942 (Lei de
Introducdo as Normas do Direito Brasileiro) (BRASIL, 2021, ndo paginado,

grifos nossos).

Além disso, a Lei n° 14.133 considera cinco modalidades de licitagao, sendo
elas: pregao, concorréncia, concurso, leildo e didalogo competitivo (BRASIL, 2021).
Cada modalidade tem suas caracteristicas e suas especificidades, contudo, de forma

geral, as licitagcbes devem seguir sete fases, a saber:

Preparatoria.

De divulgacao do edital.

De apresentagao de propostas e de lances.
De julgamento.

De habilitagao.

Recursal.

De homologacao.

NoukwhNRE
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Apo6s a homologagdo da licitagcao, deve-se proceder com a contratacao da
empresa vencedora, sendo observadas, no momento da contratagao e a cada
exercicio financeiro, a disponibilidade de créditos orcamentarios e a previsao no plano

plurianual quando ultrapassar um exercicio financeiro.

3.2 PARCERIA DE INVESTIMENTOS

Para viabilizar a execu¢cao de um empreendimento ou apenas a sua operacao
€ a sua manutencao, o setor publico pode optar por parcerias com a iniciativa privada,
como a concessdo comum. Regulada pela Lei n°® 8.987, de 13 de fevereiro de 1995,
a concessao de servico publico, ou concessdao comum, trata-se de um contrato
trilateral entre o poder concedente, a concessionaria e o usuario. Assim,
a concessionaria faz os investimentos necessarios e assume os riscos da exploragao
da atividade, remunerando-se por meio da cobranca de tarifas aos usuarios e/ou da
exploracdo de eventuais receitas acessorias (nao tarifarias), sendo a contraprestacao
do poder concedente facultativa, logo o modelo de negdcio pode ser considerado

autossustentavel (BRASIL, 1995).

Conforme dispbe a supramencionada legislagcao, a concessao pode ser
precedida ou ndo da execucao de obra. Em ambos os casos, a contratagao deve ser
antecedida de licitagcdo nas modalidades concorréncia ou didlogo competitivo.
Especialmente para a concessao precedida de obra, € importante ter em vista que o
tempo de amortizagao para a empresa privada podera ser superior, uma vez que esta
tera que arcar com 0s custos para executar a obra, para depois oferecer o servico,
por meio do qual tera sua receita. Por fim, cabe mencionar que para a concessao

comum nao ha um prazo legal minimo ou maximo.

3.3 COMPARACAO ENTRE OS MODELOS

Baseado nas informacdes apresentadas nas se¢des anteriores, o Quadro 1
exibe um resumo das principais caracteristicas dos modelos de exploragcao possiveis
de serem utilizados no contexto do empreendimento a ser implantado no municipio

de Foz do Iguacu.
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ASPECTO ANALISADO INVESTIMENTO PUBLICO CONCESSAO COMUM

Acompanhamento do desempenho pelo Poder

PUblico Sim sim
Contrato administrativo autossustentavel N/AT Sim
Custo do servigo para o usuario Menor Maior
Duracédo dos contratos N/A N/A
Eficiéncia nos processos de contratagdo de Menor Maior
servicos
Finalidade do parceiro privado N/A Lucrativa

. uando aplicavel, tarifas e servicos Tarifas e servicos adicionais e
Fontes de receita Q P < N

adicionais contraprestagao publica
Necessidade de realizagdo de investimento de . .
. Sim Sim
capital
Oferta de servigos adicionais Sim Sim
Possibilidade de ;Qbrar_wc;a por servigos Sim Sim
adicionais
Prazo de vigéncia do contrato vinculado aos . -
S - Sim Nao
créditos orgamentarios
Riscos da exploragao da atividade Poder Publico Ente privado
e fe AT fraess N/A Maior em caso de concessao

precedida da execugéo de obra

Quadro 1- Quadro comparativo entre os modelos de exploragao
Elaboragéo: LabTrans/UFSC (2023)

Diante do exposto, tanto para o caso de investimento publico como para a
realizacao de parcerias com entidades privadas, o poder concedente pode acompanhar
os servicos oferecidos e garantir a sua qualidade. Cabe mencionar ainda que, associada
as parcerias de investimentos, hd uma tendéncia para a prestacao de servicos ser mais
eficiente, haja vista a morosidade relacionada aos processos publicos para contratagao
de servigcos ou manutencao das instalagdes. Por outro lado, € importante frisar que a
administracdo publica tende a apresentar menor custo para o usuario g, a depender do
risco do empreendimento, o negdcio pode ndo ser atrativo para empresas privadas, que

podem optar por ndo participar da licitagdo que antecede a concessao.

N&o aplicado/aplicavel.
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4 [/NPUTSPARA A ANALISE DE PRE-VIABILIDADE

A determinacao dos inputs para a analise de pré-viabilidade econémico-
financeira é apresentada em duas partes, sendo elas: a primeira descreve o
investimento necessario para a construcao do pier para atendimento as atividades de
turismo, esporte e lazer (CAPEX?), e a segunda exibe as premissas utilizadas para a

referida analise.

4.1 INVESTIMENTO PARA A CONSTRUCAO (CAPEX)

Para realizar o calculo dos investimentos necessarios para a execucao da
infraestrutura nautica proposta para o mMunicipio de Foz do Iguagu, foram
considerados os valores para a elaboracao dos projetos basico, executivo e as built,
cujas estimativas somam R$ 184.551,08, bem como para a implantacdo do pier e de
suas estruturas de apoio (passeio arborizado e canteiro central), os quais incluem os
custos de servicos preliminares, como a instalagcao do canteiro de obras e o plantio de
arvores para compensacao ambiental, e aqueles relativos as obras em si, como

sintetiza a Tabela 1.

CUSTOS PARA EXECUGAO DA OBRA

Item Descrigdo Total (R$)
1 Servigos preliminares 239.820,81
2 Pier flutuante e pier fixo 1.47012,78
3 Obras complementares 129.574,51
4 Sinalizagdo 6.563,83
5 Vegetagao 1.418,85
6 [luminagao e instalagdes elétricas 78.016,02
7 Instalagdes hidraulicas 1.482,51

TOTAL 1.926.989,31

Tabela 1- Planilha orgamentaria resumida para construcao de pier para atendimento as atividades de
turismo, esporte e lazer

Elaboragédo: LabTrans/UFSC (2023)

Para a orcamentacao, utilizou-se como referéncia as bases empregadas no
mercado, disponiveis no Sistema de Custos Rodoviarios (SICRO) e no
Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil (SINAPI),
tomando como base o més de abril de 2023 e o estado do Parana. No que concerne a

alguns servicos, nao foram encontradas referéncias de precificacdo nas duas bases

Capital expenditure.
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supracitadas, de modo que foi realizada uma busca em outros sistemas de custos, que
resultou na utilizacao do Sistema de Orcamento de Obras de Sergipe (ORSE) para
alguns itens, também fazendo uso dos valores para o més de abril de 2023, mas para
o estado de Sergipe. Para servicos e materiais nao constantes nos sistemas oficiais de

custos, foram efetuadas pesquisas de mercado, a partir de cotacdes.

Outro parametro adotado para o orcamento foi o percentual de Beneficios e
Despesas Indiretas (BDI), considerado 27,48%, em consonancia com o percentual
estipulado pelo Acérdado n° 2622/2013 do Tribunal de Contas da Unido (TCU)
(BRASIL, 2013), que preconiza um valor médio para o caso de obras portuarias,
maritimas e fluviais. Ressalta-se que o Manual de Metodologias e Conceitos do SINAPI
(CAIXA, 2023), referéncia mais utilizada para custos no orgcamento, indica o uso do BDI,

conforme o Acérdao n° 2622/2013.

Por fim, destaca-se que foram estimados 180 dias para a construcao do
empreendimento, cujos cronograma fisico-financeiro e demais detalhamentos
acerca do orcamento sao apresentados no Volume Il do Anteprojeto de pier para
atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer a ser implantado no municipio
de Foz do Iguacu/PR.

4.2 PREMISSAS PARA A ANALISE DE PRE-VIABILIDADE

O calculo de pré-viabilidade econdmico-financeira considerou as premissas
descritas nas proximas sec¢des, as quais sao baseadas em estudos de demanda,
benchmarking de custos e de receitas, e caracteristicas de operacao dos servicos,

previstos para serem prestados no local de implantacao do empreendimento.

4.2.1 HORIZONTE DE PLANEJAMENTO

O local previsto para a implantacao do empreendimento € de titularidade da
Itaipu Binacional, cedida a PMFI por meio de contrato de comodato, cujo prazo de
vigéncia é de dez anos, prorrogavel por igual periodo (ITAIPU BINACIONAL, 2018).
Dito isso, para a analise do empreendimento, foram considerados dois horizontes de

planejamento, sendo eles: 10 e 20 anos.

4.2.2 TRIBUTACAO E DEPRECIACAO

No que se refere aos aspectos tributarios e de depreciacao, no Quadro 2, séo
evidenciadas as premissas adotadas. Nesse sentido, vale ressaltar que a modelagem

financeira foi realizada considerando o regime de tributacgdo lucro presumido.
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TRIBUTAGCAO

Tributo ou imposto Valor
Programa de Integragdo Social (PIS): % sobre a receita bruta 0,65%
Federal Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social 2%
(COFINS): % sobre a receita bruta °
B o
Municipal Imposto Sobre Servigos de Q}Jalquer Natureza (ISS): % sobre a 4%
receita bruta
Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ): o
15%
Federal % sobre o lucro
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL): % sobre o 9%
lucro N
DEPRECIAGCAO
Bens Vida atil (anos) Taxa anual de depreciacédo
Obras de infraestrutura 25 4%

Quadro 2 - Premissas de tributagcao e de depreciagao
Fonte: Brasil (1999, 2003, 2020) e Foz do Iguagu (2003). Elaboracdo: LabTrans/UFSC (2023)

4.2.3 TAXA DE DESCONTO

A taxa de desconto é utilizada para obter o valor presente de todo o resultado
gerado pelo fluxo de caixa, que, em uma situacdo de equilibrio, é igual a Taxa Interna
de Retorno (TIR) da operagao ao longo do horizonte temporal. Por seu carater de
desconto intertemporal, pode ser entendido como o custo de oportunidade.
Assim, de um ponto de vista macroecondmico, é aplicada sobre o saldo de um fluxo
de caixa ao longo do tempo a taxa de 6%, associada ao ganho real para uma

remuneracao isenta de risco, como é o caso, tradicionalmente, da poupanga no Brasil.

4.2.4 CUSTO DO CAPITAL

O «custo do capital investido, necessario para implantacao do
empreendimento, tem sua remuneragao percebida sob o conceito do WACC
(doinglés - Weighted Average Capital Cost), que pondera o custo do capital com base
na participagao do capital proprio e de terceiros. Adotada como premissa, em
Foz do Iguacu, a totalidade do investimento € realizada com recursos proprios. Assim,
levou-se em conta apenas os componentes que caracterizam o custo do capital
préprio no método: prémio livre de risco e risco pais, conforme a Prefeitura de Sao
Paulo e a SPTrans® (SAO PAULO; SPTRANS, [2018]), resultando em um WACC de 11,16%.

4.2.5 INVESTIMENTOS ADICIONAIS

Para potencializar a exploracdao do empreendimento, especialmente sobre a

otica da iniciativa privada, além da construcao do pier para atendimento as atividades

Sdo Paulo Transportes S/A.
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de turismo, esporte e lazer, foram ponderados outros investimentos em
infraestrutura, visando transformar o espaco em uma marina seca, visto a demanda
municipal por vagas de embarcag¢des. Nesse contexto, como ilustrado na Figura 4,
analisou-se uma de diversas possibilidades de configuracao possiveis, composta por

trés areas cobertas para guarda de embarcacdes (vagas secas) e uma oficina.

LEGENDA: [] Guarita (36 m?) I Oficina (470 m?)
Il Acesso (1.720,81 m?) Area 01 (2.306 m?2) - vagas secas
I Projeto em construcao pela PMFI Area 02 (4.435 m?) - vagas secas
B Pier para atendimento as atividades Area 03 (1.221 m2) - vagas secas

de turismo, esporte e lazer (818,25 m32)
Figura 4 — Planta esquematica de areas da marina seca
Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2023)

Considerou-se que as areas cobertas sao cercadas e pavimentadas para a
guarda das embarcacgdes, cujos quantidade e tamanho das vagas variam conforme
apresentado no Quadro 3. Tais caracteristicas foram estabelecidas por meio da analise

de demanda descrita no item 4.2.7.

DISTRIBUIGAO DAS VAGAS NA MARINA SECA PROPOSTA

Item Descricdo Caracteristicas
1 Area 01 (2306 m2) 72 vagas para embarcagdes pequenas (2 andares)
2 Area 02 (4.435 m?2) 92 vagas para embarcagdes médias (2 andares)
3 Area 03 (1221 m2) 4 vagas para embarcagdes grandes (1 andar)
Total 168 vagas

Quadro 3 - Distribuicdo das vagas na marina seca proposta
Elaboragédo: LabTrans/UFSC (2023)

A solucao pensada para abrigar as embarcacdes nas areas Ol e 02 consiste em

uma estrutura metalica em dois andares, enquanto que para a Area 03 foi prevista uma

MODELO DE EXPLORAGAO DE PIER - FOZ DO IGUAGU/PR 12



LABTRANS/UFSC MTUR - MINISTERIO DO TURISMO

estrutura com vigas e pilares de concreto armado e uma cobertura de telha

fibrocimento, similares, respectivamente, aos exemplos das imagens A e B da Figura 5.

Figura 5 - Exemplo de estruturas para abrigar embarcagdes similares as propostas para a marina seca
Fonte: Marina ([2023]) e Vaga ([2023]). Elaborac&o: LabTrans/UFSC (2023)

Em relacdo a pavimentacdo, foram considerados dois tipos de pavimento:
paver e concreto. O primeiro tipo de pavimento foi indicado para os acessos até as

areas de guarda de embarcacdes, e 0 segundo para as vagas propriamente ditas.

Acerca da oficina, tomou-se como parametro o Custo Unitario Basico (CUB) no
estado do Parana para o més de abril de 2023, em consonancia com o més de referéncia
utilizado para a orcamentacao do pier para atendimento as atividades de turismo,
esporte e lazer. Dessa forma, foi considerado o custo do metro quadrado de R$ 1.141,23
e, em seguida, foi aplicado o BDI de 22,12%, conforme o percentual para construcao de

edificios que preconiza o Acérdao 2622/2013 do TCU (BRASIL, 2013).

Perante o exposto, a Tabela 2 sintetiza os custos estimados para a execugao

da marina seca.

CUSTOS PARA CONSTRUGAO DA MARINA SECA*

Item Descrigcao Total (R$)
1 Area 01 (2.306 m?) 944.971,96
2 Area 02 (4.435 m?) 1.905.817,28
3 Area 03 (1221 m?) 249.004,70
4 Oficina (470 m?) 655.024,93
5 Acessos (1.720,81 m?) 169.94524
6 lluminagdo 64.327,35

TOTAL 3.989.091,46

*Nao foram considerados os custos inerentes a ambientag¢do, como sinalizagcdo, mobilidrio urbano (bancos e lixeiras) e plantio
de vegetacgao, bem como ndo foram adicionados os custos para a elaborag¢éo de projetos e a aquisicdo de equipamentos.

Tabela 2 - Planilha orgamentaria resumida para construcao da marina seca
Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2023)
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Além disso, visando proporcionar mais seguran¢a € organizagdo para a
marina seca, foi considerada a construcdo de uma guarita de 3,6 m? para controle de
acesso. Para tal, adotou-se o mesmo parametro utilizado para o calculo do custo de
implantacdo da oficina, mas para o valor do metro quadrado de R$ 2.077,85, referente
ao CUB para projetos-padrao residenciais, por se aproximar mais da estrutura

proposta. Assim, foi estimado o valor de R$ 9.134,89 para a execucdo da guarita.

Cabe destacar ainda que o local previsto para execugao do complexo esta
inserido em Area de Preservacdo Permanente (APP). Nesse contexto, o licenciamento
ambiental representa um valor significativo para a viabilidade do empreendimento.
Dito isso, com relagdo aos custos socioambientais para viabilizagao, implantacao e
operacdo da marina seca, conforme a Resolucdo Sedest* n° 031/2022 (PARANA, 2022),
foram estimados os custos de elaboragdo de um Estudo de Impacto
Ambiental/Relatério de Impacto Ambiental (EIA/RIMA), para fase de Licenca Prévia (LP),
ede um Plano Basico Ambiental (PBA), para fase de solicitagao da Licenca de Instalagao
(LI), bem como os custos da execucao dos programas nas etapas de implantagao e de
operacdo do empreendimento, totalizando o valor de R$ 664.57324 referente ao
licenciamento ambiental da area. Somado a isso, ha de se considerar o licenciamento

para operacdo do empreendimento, estimado em R$ 258.102,94 ao ano.

Por fim, no que tange ao cronograma de obras, foram previstos 180 dias para

a construgdo da marina seca nos moldes descritos anteriormente.

4.2.6 OPERACAO

As premissas apresentadas no Quadro 4 se relacionam aos aspectos da
exploracao das atividades na area do empreendimento e sao utilizadas na estimativa

das receitas e dos custos referentes a operacao e a manutengao da infraestrutura.

OPERAGAO DO EMPREENDIMENTO

Funcionamento geral*

Dias de operac¢do no ano 365
Periodo de funcionamento 8 horas
Infraestrutura de apoio Oficina, vagas secas e estacionamento

Pier para atendimento as atividades de turismo, esporte
e lazer, e rampa nautica

* Como premissa, foi considerado o acesso publico ao pier para atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer,

e arampa hautica e ao estacionamento que se encontram em execugao pela PMFI.

Infraestrutura nautica

Quadro 4 — Premissas de operacao
Elaboracéo: LabTrans/UFSC (2023)

Secretaria de Estado do Desenvolvimento Sustentavel.
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4.2.7 DEMANDA

A demanda considerada na andlise de pré-viabilidade econdmico-financeira
partiu do contexto atual do municipio. Nesse sentido, apds o estudo dos aspectos
socioecondmicos de Foz do Iguacu®, estimou-se que existem cerca de
7.476 embarcagles voltadas ao turismo de esporte e de recreio cadastradas no
municipio, indicando haver publico para a utilizagcao tanto do pier proposto quanto da

rampa nautica em construcao pela PMFI.

Complementarmente, a andlise da infraestrutura nautica existente em Foz do
lguacu mostrou que proximo ao local escolhido para a implantacao do empreendimento
existe um iate clube, que oferece diversas opcdes para lazer e entretenimento, e cerca de
146 vagas secas para embarcacdes. Contudo, as informacdes repassadas pela prefeitura
evidenciam que o local possui fila de espera de, aproximadamente, 35 embarcagdes para
utilizacdo das vagas, reforcando a existéncia de procura para esse tipo de

empreendimento (marina seca) e potencial demanda reprimida.

Diante do cendario apresentado, compreende-se que a demanda para o
empreendimento é dada pela disponibilidade de vagas para guarda de embarcacdes.
Dito isso, buscou-se identificar qual a demanda de vagas para embarcagdes em
Foz do Iguacu através de uma analise comparativa com outros municipios. Assim, foi
levantada a quantidade de vagas em marinas existentes nos municipios brasileiros,
conforme informacdes disponiveis no Portal Nautico (PORTAL NAUTICO, [202-]).
Na sequéncia, foi realizada uma filtragem dos municipios com até 400 mil habitantes
e desconsiderados aqueles com informacdes incompletas. Por ultimo, foi efetuada
uma analise de regressao com base nas marinas de referéncia relacionando a
quantidade de vagas com a quantidade de turistas por ano, com a populagao e com

o Produto Interno Bruto (PIB) per capita dos municipios, como exposto na Tabela 3.

. EQUACGCAO DE RESULTADO DA ANALISE
VARIAVEIS RELACIONADAS e St SEeTERee

Vagas em marinas e turistas? y = 2E-05x +202,2 489
Vagas em marinas e populagdo? y = 2E-05x + 212,05 384
Vagas em marinas e PIB per capita® y =0,001x + 183,44 250
Média 374

1 Dados disponiveis em Brasil (2019).
2 Dados disponiveis em IBGE® (2022).
3 Dados disponiveis em IBGE (2020).

Tabela 3 — Resultados da analise de regressao para estimar a demanda de vagas em Foz do Iguagu
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)

A analise dos aspectos socioecondmicos pode ser verificada na integra no Relatério de definigdo do local de
implantacgdo e da tipologia, incluindo os resultados dos levantamentos de campo (Foz do Iguagu/PR).
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.
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Diante do exposto, estimou-se que a demanda de vagas em marina esperada

para Foz do Iguacu seria de 374 vagas.

Ainda, foi analisado o market share das embarcag¢des no iate clube proximo
e na Capitania Fluvial do Parand, na qual esta inserido o municipio de Foz do Iguacu,
com o intuito de compreender como que essas vagas estariam distribuidas em
termos de tamanho das embarcacdes. Observou-se que, em média, cerca de 28% das
embarcacdes sao de pequeno porte, 68% de medio porte e 4% de grande porte.
Tais resultados foram fundamentais para embasar a quantidade e o tamanho de

vagas na marina seca proposta (vide item 4.2.5).

Ademais, perante a quantidade de embarcacdes estimada, a demanda por
vagas em marinas no municipio e tendo em vista que o Lago de ltaipu é um dos
principais locais para a pratica de esportes nauticos e de pesca esportiva, espera-se
gue o empreendimento atraia mais frequentadores para o local e que, desde o

primeiro ano, a quantidade de vagas supracitada ja seja completamente preenchida.

4.2.8 RECEITAS

Em relacdo as receitas estimadas para os calculos de pré-viabilidade
econdmico-financeira, foram consideradas a mensalidade para utilizagcdo das vagas
secas e a locacao da oficina para terceiros. Nesse sentido, no que tange a locacao da
oficina, levantou-se o valor médio para aluguel do metro quadrado no municipio de
Foz do Iguacu, resultando em R$ 36,23/m2. Acerca da mensalidade das vagas secas,
foram realizadas pesquisas em empreendimentos similares, incluindo o iate clube
préoximo, verificando-se que usualmente o valor depende do porte da embarcacao.
Nesse contexto, dada a quantidade de vagas ponderada no item 4.25, a Tabela 4

apresenta a receita relativa as vagas previstas.

ESPACO QUANTIDADE DE VALOR MENSAL RECEITA ANUAL
VAGAS (R$) (R$)
72 360

Vagas pequenas 311.040
Vagas médias 92 520 574.080
Vagas grandes 4 1.000 48.000

Total 168 - 933.120

Tabela 4 - Receitas estimadas para mensalidade do aluguel de vagas secas
Elaboragédo: LabTrans/UFSC (2023)

Além das receitas supracitadas, considerou-se o valor de 1% sobre o total de
receitas para atividades acessoérias. Ademais, salvaguardados os investimentos
necessarios a implantagao, podem ser incluidas edificagbes na parte superior ao

acesso ao empreendimento, que também estd incluida na area em comodato a PMFL.
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Nesse sentido, poderdo ser previstos restaurantes e saldes para realizagdo de eventos,
OuU outros espagos, como area para limpeza de peixes, visto que o Lago de Itaipu é
local de pratica de pesca esportiva. Assim, poderiam ser criadas outras fontes de

receitas referentes a cobranca pelo uso desses espacos.

4.2.9 CUSTOS DE OPERACAO E MANUTENCAO (OPEX")

No que diz respeito aos custos, foram aferidos os valores necessarios a
operacao e a manutenc¢ao do empreendimento, incluindo a marina seca, o pier para
atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer e a rampa nautica em
construgcao pela PMFI (esta inclui o estacionamento e o acesso, também em
construcgao). Tais custos foram considerados como fixos, ou seja, nao ha alteragcao de
valor em caso de aumento ou de diminuicao da demanda. Perante o exposto, o

Quadro 5 exibe as atividades consideradas e suas respectivas periodicidades.

ATIVIDADES DE MANUTENGAO E PERIODICIDADES

Atividade Descricdo Periodicidade

Marina seca

Manutencgao de edificagdes Manutenc¢édo da oficina e da guarita Anual
Manutencgao das vagas secas Limpeza com soprador e jato de alta pressdo 60 dias
Manutencao de dreas comuns Limpeza de dreas gramadas e de acessos 60 dias

Pier

Manutengao do trecho fixo Limpeza com jato de alta pressdo 60 dias
Manuteng¢do do trecho flutuante Remocao de algas e de detritos 180 dias
Manutengao do passeio arborizado Limpeza do passeio com soprador 15 dias
Manuteng¢do dos canteiros Limpeza de dreas gramadas 60 dias

Rampa nautica, estacionamento e acesso

Remocao de limo e limpeza com jato de alta

~ 60 dias
pressao

Manuteng¢do da rampa nautica

Manuteng¢do do passeio, do acesso e

do estacionamento Limpeza do passeio com soprador 60 dias

Quadro 5 - Atividades de manutencao e suas periodicidades
Elaboracgéo: LabTrans/UFSC (2023)

Para estimar o custo de manutencgao da oficina e da guarita tomou-se como
base o valor de 1% ao ano sobre o custo inicial de implantagcao de cada uma das
edificacdes, conforme dispde a ABNT? NBR® 5674: manutencdo de edificacbes —
procedimento (ABNT,1999). Para os demais custos, foram adotadas as bases utilizadas

no mercado, disponiveis no SICRO e no SINAPI, e o més de abril de 2023 como

Operational expenditure.
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.
Norma Brasileira.
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referéncia. Dessa forma, foi estimado um custo anual, incluindo mao de obra de
R$ 53.917,96 para limpeza e para manutencao de todo o espaco, conforme detalha a
Tabela 5, a qual também evidencia os custos estimados referentes ao consumo de

energia, dgua e esgoto.

ATIVIDADE CUSTO (R$/ANO)

Marina seca

Manutencdo de edificagdes (oficina e guarita) 6.732,89
Manutenc¢do das vagas secas 12.820,44
Manutencgdo de dreas comuns 2.563,43
Energia, dgua e esgoto 25.764,00
Pier
Manutenc¢do do trecho fixo 301,35
Manuteng¢do do trecho flutuante 150,72
Manutenc¢do do passeio arborizado 856,58
Energia, dgua e esgoto 1.728,00

Rampa nautica, estacionamento e acesso

Manuten¢do da rampa nautica 5.639,40
Manutengao do passeio, do estacionamento e do 767 40
acesso '
Energia, dgua e esgoto 3144,00
Total (R$) 53.917,96

Tabela 5 - Estimativa de custos anuais associados a manutencéo e a operagao do empreendimento
Elaboragédo: LabTrans/UFSC (2023)

Cabe mencionar que os custos de energia foram calculados por meio do
simulador da Companhia Paranaense de Energia (COPEL, [2023]), concessionaria que
atende atualmente o municipio de Foz do Iguacu, considerando a tarifa de R$ 0,80837
por KWh. De forma similar, os custos com agua e esgoto foram estimados no simulador
da Companhia de Saneamento do Parand (SANEPAR, [2023]), atual concessionaria de

agua e de esgoto do municipio.

Por fim, utilizando como referéncia as bases do SINAPI e do SICRO, foi estimado
o valor da mdo de obra para operagao da marina seca, que inclui um funcionario para
realizar o controle de acesso na guarita e dois para o atendimento da marina seca

propriamente dita, totalizando R$ 261.291,24 ao ano.
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5 ANALISE DE PRE-VIABILIDADE ECONOMICO-
FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO

A partir das premissas apresentadas, efetuou-se uma modelagem financeira
para avaliar a pré-viabilidade do projeto. Cabe ressaltar que para esse tipo de analise
recomenda-se a avaliacao de trés indicadores de viabilidade econdmico-financeira,
sendo: o Valor Presente Liquido (VPL), a TIR e o Payback. O primeiro corresponde ao
resultado das receitas futuras menos os investimentos e os custos, considerando uma
taxa de desconto; o segundo diz respeito ao valor da taxa de desconto que torna o
VPL igual a zero; e o terceiro refere-se ao tempo que o empreendimento leva para

pagar o seu investimento inicial.

Destaca-se que a analise de pré-viabilidade apresentada considera os valores
minimos, denominados de valores de equilibrio, necessarios para que o VPL do
empreendimento seja igual a zero, dentro do horizonte de planejamento
considerado, e para que a TIR seja igual a taxa de desconto. Ou seja, o valor de
equilibrio é aquele necessario para pagar os custos do empreendimento, sem

considerar percentual de lucro para o ente publico ou privado responsavel.

Nesse contexto, conforme o Quadro 6, para cada horizonte de planejamento
(10 e 20 anos) foram ponderados dois cenarios com o objetivo de avaliar a absorcdao do
CAPEX e do OPEX pelas partes interessadas e de fundamentar a analise dos possiveis

modelos de exploracao do empreendimento, descrita no item 6.

CENARIO A CENARIO B

wn Implantagdo do pier para atendimento as X
8 atividades de turismo, esporte e lazer
r4 ~ .
§ Implantagdo da guarita X X
= Implantagdo da marina seca (vagas secas e
wn . X X
w oficina)
> : : :
4 Licenciamento ambiental X X
Custos de manutencéao do pier, bem
@) como da rampa nautica, do X X
9 estacionamento e do acesso
S Custos de manutenc¢ao da marina seca X X
(U]
Custos com mao de obra para operagao da X X
marina seca
EI 0 Mensalidade de vagas secas X X
O g
w ..
o Aluguel da oficina X X

Quadro 6 — Cenarios de investimentos, de custos e de receitas modelados
Elaboracéo: LabTrans/UFSC (2023)

As proximas secdes descrevem os resultados alcancados para cada cenario

de pré-viabilidade citado.
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5.1 CENARIO A

O primeiro cenario analisado considera a implantacao do pier para
atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer, e da infraestrutura adicional
necessaria para tornar o empreendimento atrativo (marina seca), bem como os custos
associados as suas operagdes e manutencgdes, incluindo os da rampa nautica, do

estacionamento e do acesso em construcao pela PMFL.

A modelagem foi realizada para dois horizontes de planejamento, 10 e 20
anos, porém em ambos os casos os valores de receita estimados no item 4.2.8 nao
foram suficientes para absorver o investimento inicial referente a construg¢ao do pier
e da marina seca. Dessa forma, partiu-se para a analise dos valores de equilibrio para
ambos os horizontes, a fim de identificar as mensalidades das vagas secas e o valor do

aluguel por metro quadrado necessarios para viabilizar tal cenario.

Diante do exposto, o Grafico1e o Grafico 2 exibem, respectivamente, o fluxo

de caixa e o lucro liquido para os horizontes de 10 e 20 anos.

RS 4.000.000

RS 2.000.000 / I
RSO

-R$ 2.000.000

-R$ 4.000.000

-R$ 6.000.000
-R$ 8.000.000

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Horizonte de planejamento (anos)

I Saldo de caixa === Lucro liquido

Grafico 1- Fluxo de caixa: Cenario A de pré-viabilidade - 10 anos
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)
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-R$ 4.000.000
-R$ 5.000.000
-R$ 6.000.000
-R$ 7.000.000

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Horizonte de planejamento (anos)

I Saldo de caixa === Lucro liquido

Grafico 2 — Fluxo de caixa: Cenario A de pré-viabilidade — 20 anos
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)

Nota-se, no Grafico 1 e no Grafico 2, a entrada de uma “receita” adicional no
ano 10. Esse valor se refere ao valor residual associado a depreciagao das estruturas
consideradas no empreendimento, a qual ndao se da completamente dentro do

horizonte planejado.

Na sequéncia, a Tabela 6 apresenta os resultados da analise de

pré-viabilidade para o Cenario A.

10 ANOS 20 ANOS

Taxa de desconto 6,00% 6,00%
VPL R$ 0,00 R$ 0,00
TIR 6,00% 6,00%
Payback descontado 10 anos 20 anos
Mensalidade de embarcacgdes R$ 628,21 R$ 565,26
pequenas
Mensalidade Qe-embarcagoes R$ 126116 R$ 1.053,22
médias
Mensalidade de embarcacdes R$ 2.425,32 R$ 2.025,43
grandes
Aluguel oficina (mensal) R$ 50,64/m?2 R$ 49,78/m?

Tabela 6 — Resultados da analise de pré-viabilidade econdmico-financeira: Cenario A
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)

Por meio dos resultados alcangados, nota-se que para arcar com os custos da
implantagcdo do pier e da marina seca, bem como com os custos de operagao e de
manutengao desses espacos € da rampa nautica em construgao pela PMFI nos
moldes descritos anteriormente, os clientes da marina seca precisariam pagar uma

mensalidade maior do que aquela estimada inicialmente (vide item 4.2.8).
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Nesse sentido, apesar de o iate clube proximo apresentar fila de espera, o valor de
equilibrio calculado pode nao ser atrativo aos clientes da marina. De forma similar, o
locatario da oficina precisaria pagar cerca de 1,5 vezes a mais pelo aluguel da area do

gue o valor identificado no mercado.

5.2 CENARIOB

Similar ao Cenario A, o segundo cenario também foi modelado para os
horizontes de planejamento de 10 e 20 anos, mas considera a implantacao da marina
seca e seus respectivos custos de operacdo e de manutencao, sem incluir a construcao
do pier para atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer. Contudo, continuam
sendo considerados os custos de operacao e manutencao deste e da infraestrutura em

construcao pela PMFI (rampa nautica, estacionamento e acesso).

Novamente, os valores de receitas identificados no item 4.2.8 mostraram-se
insuficientes para arcar com os investimentos e custos estimados. Para tanto,
também foram verificados os valores de equilibrio necessarios para viabilizar o
Cenérios B, tanto para as mensalidades cobradas pelo uso das vagas quanto para o

aluguel da oficina.

Perante essas colocacgdes, o Grafico 3 e o Grafico 4 exibem o fluxo de caixa e
o lucro liquido, respectivamente, para os dois horizontes de planejamento estudados.

Nota-se novamente o valor residual no final do horizonte de planejamento.

RS 3.000.000
R$ 2.000.000 /
RS 1.000.000

RSO
-R$ 1.000.000
-R$ 2.000.000
-R$ 3.000.000
-R$ 4.000.000
-R$ 5.000.000

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Horizonte de planejamento (anos)

I Saldo de caixa === Lucro liquido

Grafico 3 — Fluxo de caixa: Cenario B de pré-viabilidade - 10 anos
Elaboracéo: LabTrans/UFSC (2023)
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Grafico 4 - Fluxo de caixa: Cenario B de pré-viabilidade — 20 anos
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)

A seguir, a Tabela 7 apresenta os resultados da analise de pré-viabilidade para

o Cenario B.
10 ANOS 20 ANOS
Taxa de desconto 6,00% 6,00%
VPL R$ 0,00 R$ 0,00
TIR 6,00% 6,00%
Payback descontado 10 anos 20 anos
Mensalidade de embarcagdes R$ 554,78 R$ 494,65
pequenas
Mensalidade qe.embarcagoes R$ 867,46 R$ 728,64
médias
Mensalidade de embarcagdes R$ 1.668,19 R$ 1.401,22
grandes
Aluguel da oficina R$ 47,60/m? R$ 46,29/m?

Tabela 7 — Resultados da analise de pré-viabilidade econémico-financeira: Cenario B
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)

Observa-se que os valores de equilibrio, no horizonte de 10 anos, representam
um aumento de aproximadamente 66% para as mensalidades e de 31% para o aluguel da
oficina. No horizonte de 20 anos, verifica-se que o valor do metro quadrado alugado
permanece similar ao horizonte de 10 anos, porém, para arcar com 0s custos simulados,
0 aumento nas mensalidades (de, aproximadamente, 40% em comparagao aos valores
descritos no item 4.2.8) nao € tao acentuado. Além disso, apesar desse aumento, cabe
ressaltar que a média na Regido Sul do Pais é préxima de R$ 35 por pé por més (QUANTO,

2018), superior aos valores de equilibrio obtidos na analise.
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6 ANALISE DOS POSSIVEIS MODELOS DE EXPLORACAO

O modelo de exploragdo deve permitir que um empreendimento funcione
de forma eficaz, sendo capaz de coordenar seus recursos, a fim de atingir seus

objetivos. Assim, as analises efetuadas utilizaram como referéncia:

I. A gestdo eficaz diante das demandas do mercado, aplicando os recursos necessarios
para atendimento das exigéncias operacionais, assegurando, também, a manutencgao,
a limpeza e a seguranca das instalagdes ao longo do tempo.

II. O alinhamento dos interesses dos moradores do entorno, dos usuarios e da
administragcdo publica no intuito de garantir o sucesso do projeto.

Ill. A premissa de proporcionar experiéncia positiva para turistas e usuarios das
instalagdes nauticas.

IV. O desenvolvimento de servicos de apoio conforme as demandas, o grau de
exigéncia e a disposicao a pagar dos usuarios.

Nesse contexto, cabe mencionar os beneficios da construcdo da infraestrutura
nautica proposta associados ao atendimento da demanda por vagas no municipio e ao
potencial para atrair mais turistas para a regiao. Complementarmente, a partir da analise
de pré-viabilidade econdmico-financeira realizada, pode-se concluir que a
operacionalizacdo do empreendimento proposto no municipio de Foz do Iguacu
apresenta perspectiva positiva do ponto de vista econémico-financeiro, sobretudo quando
avaliada a situacao que considera o horizonte de 20 anos e 0s investimentos necessarios

apenas a construcdo da marina seca, ou seja, sem o CAPEX referente ao pier.

Dito isso, a analise dos modelos de exploracdo da infraestrutura nautica
proposta para Foz do Iguagu considera trés possiveis cendrios para a exploragao do

empreendimento, denominados de:

» Cenadrio 1. investimento, operacdo e manutengao privados.
» Cenario 2: investimento publico-privado com operacdo e manutencédo privadas.

» Cenario 3: investimento, operacdo e manutencao publicos.

O primeiro e o segundo cenarios refletem os resultados alcancados,
respectivamente para os cenarios A e B de pré-viabilidade descrito no item 5,
enguanto que o Cenario 3 apresenta uma alternativa para a exploragao do
empreendimento sob a dtica publica, levando em conta a possibilidade de nao ser
realizada a implantagao da marina seca. Neste caso, a analise foi desenvolvida
gualitativamente, visto que, por ndo abarcar fonte de receitas, ndo é aplicavel a

elaboragao de fluxo de caixa para compor a analise de pré-viabilidade.

As proximas secdes discorrem sobre a andlise realizada para cada um dos

cenarios de exploracao citados.
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6.1 CENARIO 1: INVESTIMENTO, OPERACAO E MANUTENCAO
PRIVADOS

No primeiro cenario analisado as responsabilidades associadas a implantacao
do pier e da marina seca, bem como a operagao e a manutencao desses espacos e da
infraestrutura em construcao pela PMFI (rampa nautica, estacionamento e acesso), sao
atribuidas ao setor privado. Nesse contexto, para angariar 0s recursos necessarios,
considerou-se que o ente privado fara a cobranca da mensalidade de vagas secas e do

aluguel da oficina.

Para proporcionar uma visdo geral das responsabilidades associadas ao modelo
de exploragdo para o empreendimento delineado no Cenario 1, o Quadro 7 elenca, na
primeira coluna, as principais funcdes a serem desempenhadas na area, enquanto que

as demais indicam a quem sao incumbidas (setor publico ou setor privado).

RESPONSABILIDADES

- CENARIO 1
FUNCOES
Setor publico Setor privado
Concepcéo do pier (projetos e modelo de exploragéo) X
Investimento em espaco fisico (terreno) X2
Investimento na infraestrutura do pier - implantagdo X
Investimento em infraestruturas adicionais - projetos e implantacgédo da X
marina seca (guarita, oficina, vagas secas e acessos adicionais)
Operagdo e manuteng¢do da marina seca, do pier e da rampa nautica com X
estacionamento e acesso em construg¢do pela PMFI
lluminag3o do pier e da rampa nautica com estacionamento e acesso em x
construcdo pela PMFI
Seguranca da totalidade da area X

'O terreno é de titularidade da Itaipu Binacional, cedido a PMFI por meio de contrato de comodato. Porém, cabera ao
setor privado arcar com os custos inerentes ao processo de licenciamento ambiental para a constru¢do da marina seca.

Quadro 7 — Matriz de responsabilidades: Cenario 1
Elaboracéo: LabTrans/UFSC (2023)

Para a elaboracao dos projetos necessarios a concretizagcdo do pier para
atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer, a PMFI| pode subcontratar
terceiros mediante processo licitatério, caso nao disponha de equipes especializadas
nessa atividade. Ressalta-se a importancia do alinhamento com a Itaipu Binacional,
comodataria do terreno no qual se prevé a implantagcao do empreendimento, quanto

ao0s projetos e as obras a serem executados.

Perante o exposto, o Quadro 8 apresenta as proposicdes para os principais

aspectos relacionados a sustentabilidade do empreendimento.
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ASPECTO PROPOSICAO

Fonte de receita do sistema Mensalidade de vagas secas e aluguel da oficina

Responsaveis pelo pagamento da

- Clientes da marina seca e locatério da oficina
mensalidade e do aluguel

A critério e com prazo estabelecidos pelo responsavel pela

Forma de pagamento =
concessao

Quadro 8 — Proposi¢cdes para as principais questdes relacionadas
a sustentabilidade do empreendimento: Cenariole 2

Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2023)

Diante das colocacgdes apresentadas, o modelo de exploragcao, no Cenario 1,

segue a estrutura ilustrada na Figura 6.

Projetos do pier
Contrato administrativo

{licitagio} ou contratos
existentes

TERCEIROS

Execucio
rampa nautica

Operacic e
‘manutengio

Contrato administrativo (licitagio)

N CONCESSIONARIA inphnaco Spsmpos
i pier manutengio

Implantagio Operagio e
marina seca manutengio

LEGENDA:

. Setor piiblico
Setor privado

D Receitas

Figura 6 — Fluxograma do modelo de exploragdo: Cenario 1
Elaboracgéo: LabTrans/UFSC (2023)

E importante que os contratos firmados entre prefeitura, terceiros e
concessionaria contenham, entre outros aspectos, clausulas referentes: i) ao objeto do
contrato; ii) a area a ser explorada; iii) as atividades a serem desenvolvidas na area; iv)
ao prazo do contrato; v) a possibilidade de prorrogacgdo; vi) ao valor e
as condicdes de pagamento; vii) as obrigacdes das partes; viii) as penalidades

previstas; e ix) as hipoteses de extingdo do contrato.

Ademais, para auxiliar na analise deste cenario, o Quadro 9 exibe uma matriz
SWOT (do inglés — Strengths, Weaknesses, Opportunities and Threats), detalhando
as forcas e as fraquezas inerentes a concepg¢ao do modelo de exploragcao e

as oportunidades e as ameacas associadas aos fatores externos.

MODELO DE EXPLORACAO DE PIER - FOZ DO IGUACU/PR 26



LABTRANS/UFSC MTUR - MINISTERIO DO TURISMO

Pontos positivos Pontos negativos
Fraquezas
0 (Weaknesses)
o
E - Acompanhamento do desempenho do
8 operador pelo Poder Publico.
c - Tendéncia de maior eficiéncia na prestagdo do - Custos elevados para o licenciamento
n servico, por exemplo, pela agilidade em realizar ambiental do empreendimento que se encontra
o manutencdes no pier para atendimento as atividades | €M APP. )
S de turismo, esporte e lazer, e na rampa nautica com - Elevados valores de mensalidade e de aluguel
E estacionamento em execucao pela PMFI. para viabilizar o empreendimento.

- Oferta de uma infraestrutura publica
complementar a rampa nautica em construcdo
pela PMFI.

Binacional em relagdo a extensdo do contrato de
comodato vigente.

0 . ~ ~

o - Baixo custo de operagao e de manutengao.

E - Beneficios associados a indugao do turismo e

B atendimento da demanda por vagas no - Investimento elevado necessario para a

ﬁ municipio. construcao do empreendimento.

0 - Existéncia de demanda por vagas para - Concorréncia com o iate clube préximo, em
o embarcacdes e de fila de espera em relagdo aos valores de mensalidade.

8 empreendimentos préximos. - Necessidade de alinhamento com a Itaipu
(]

T8

- Possibilidade de ampliagdo do
empreendimento (aumento de receitas) com a
construgao de area de lazer e gastronomia e
oferta de mais vagas para embarcagdes.

Quadro 9 - Matriz SWOT: Cenario 1
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)

A exploracdao do empreendimento pela iniciativa privada apresenta-se como
uma alternativa para a viabilizagao financeira deste e, em um primeiro momento, o
cenario mostra-se vantajoso para a PMFI, que ndo precisaria arcar com a implantacao
do pier nem com os custos associados a operagao e manutencao do espaco, incluindo

rampa nautica, estacionamento e acesso em construgao.

Sob a dtica da empresa responsavel pela concessao, o negdcio também tem
diversas oportunidades, visto que o municipio apresenta elevada demanda por vagas
para embarcacdes (vide item 4.2.7). Contudo, a concentragao dos investimentos iniciais
no ente privado pode elevar o preco a ser repassado aos clientes da marina e ao locatario

da oficina, tornando-se pouco atrativo e podendo afastar potenciais investidores.

6.2 CENARIO 2: INVESTIMENTO PUBLICO-PRIVADO COM
OPERACAO E MANUTENCAO PRIVADAS

Neste cenario, as responsabilidades associadas ao empreendimento sao
compartilhadas entre o ente privado e a PMFI, a qual devera realizar ou capitanear a
implantacdo do pier para atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer,
enguanto que cabera a empresa vencedora da concessdo arcar com os investimentos

adicionais necessarios a construcdo da marina seca e efetuar a operacao e a
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manutencdo de todo o espaco, incluindo o pier supracitado e a infraestrutura em

construcao pela PMFI (rampa nautica, estacionamento e acesso).

No que tange a sustentabilidade do empreendimento, a fonte de receitas
segue aquela mencionada anteriormente, que pode ser oriunda da cobranca da
mensalidade de vagas secas dos clientes da marina seca e do aluguel da oficina para
terceiros, acrescidas de eventuais receitas acessorias, e segue as mesmas proposicoes

do Quadro 8.

Para o Cenario 2, 0 Quadro 10 expde a matriz de responsabilidades associadas

ao empreendimento no contexto da implantacao publica da exploragao privada.

RESPONSABILIDADES

~ CENARIO 2
FUNGCOES
Setor publico Setor privado
Concepcéo do pier (projetos e modelo de exploragéo) X
Investimento em espaco fisico (terreno) X2

Investimento na infraestrutura do pier - implantagdo X

Investimento em infraestruturas adicionais - projetos e implantacao da
marina seca (guarita, oficina, vagas secas e acessos adicionais)
Operagdo e manuten¢do da marina seca, do pier e da rampa nautica com
estacionamento e acesso em construgdo pela PMFI

lluminacgéo do pier e da rampa nautica com estacionamento e acesso em
construcdo pela PMFI

Segurancga da totalidade da area X

'O terreno é de titularidade da Itaipu Binacional, cedido a PMFI por meio de contrato de comodato. Porém, cabera ao setor
privado arcar com os custos inerentes ao processo de licenciamento ambiental para a construgdo da marina seca.

Quadro 10 — Matriz de responsabilidades: Cenario 2
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)

Similar ao Cenario 1, para a elaboracdao dos projetos necessarios a
concretizacao do pier para atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer, a
PMFI pode subcontratar terceiros mediante processo licitatério, caso nao disponha
de equipes especializadas nessa atividade. No que concerne aos investimentos para a
construcao do pier, o municipio pode utilizar seus proprios recursos, buscar aporte
dos governos federal ou estadual mediante a realizacao de emendas parlamentares
ou de financiamentos, por exemplo, ou realizar parcerias com a ltaipu Binacional.
Cabe destacar que o didlogo com a referida empresa é importante para a
materializacdo do empreendimento, a fim de alinhar as expectativas em relagcdo aos
projetos e as obras a serem executados, e de buscar, na iniciativa privada, os recursos
necessarios para a implantacdo das infraestruturas adicionais e para a operagao e

manutencdo do espaco.
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Diante das colocacdes apresentadas, o modelo de exploracao, no Cenario 2,

segue a estrutura ilustrada na Figura 7.

Contrato administrativo
{licitagio) ou contratos
existentes e Operagio e I
= manutengio

TERCEIROS — e — — —

PREFEITURA

Contrato administrativo (licitagio)

Implantacao Operagic e
marina seca manutengic

CONCESSIONARIA

LEGENDA:
- Setor piblico
. Setor privado

D Receitas

Figura 7 — Fluxograma do modelo de exploragao: Cenario 2
Elaboracéo: LabTrans/UFSC (2023)

E importante que os contratos firmados entre prefeitura, terceiros e
concessionaria contenham, entre outros aspectos, clausulas referentes: i) ao objeto do
contrato; ii) a area a ser explorada; iii) as atividades a serem desenvolvidas na area; iv)
ao prazo do contrato; v) a possibilidade de prorrogagdo; vi) ao valor e
as condicdes de pagamento; vii) as obrigagcbes das partes; viii) as penalidades

previstas; e ix) as hipoteses de extingao do contrato.

Novamente, visando identificar os principais pontos relevantes para a escolha do

modelo de exploracao proposto, o Quadro 11 apresenta a matriz SWOT para o Cenario 2.
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estacionamento em execugao pela PMFI.

- Oferta de uma infraestrutura publica
complementar a rampa nautica em construcdo
pela PMFI.

- Baixo custo de operagao e de manutengao.

Pontos positivos Pontos negativos
Fraquezas
8 (Weaknesses)
E - Acompanhamento do desempenho do
8 operador pelo Poder Publico.
= - Tendéncia de maior eficiéncia na prestagao do
] servico, por exemplo, pela agilidade em realizar - Custos elevados para o licenciamento
o manutencdes no pier para atendimento as atividades | gmpiental do empreendimento que se encontra
2 de turismo, esporte e lazer, e na rampa nautica com em APP.
©
L

8 - Possibilidade de aporte dos governos federal ou
c estadual e de parcerias com a Itaipu Binacional
'5 para a construgao do pier para atendimento as ) .
£ atividades de turismo, esporte e lazer. - Investimento elevado necessdrio para a
) ”_ . . ~ . construgao do empreendimento.
- Beneficios associados a indugao do turismo e . } .
0 : Co - Concorréncia com o iate clube préximo, em
o atendimento da demanda por vagas no municipio. - ;
o T relagdo aos valores de mensalidade.
9 - Existéncia de demanda por vagas para - Necessidade de alinhamento com a Itaipu
© embarcacdes e de fila de espera em Binacional em relagdo a extensao do contrato de
L empreendimentos préximos. comodato vigente.

- Possibilidade de ampliagdo do
empreendimento (aumento de receitas) com a
construgao de area de lazer e gastronomia e
oferta de mais vagas para embarcagdes.

Quadro 11 - Matriz SWOT: Cenario 2
Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2023)

Em virtude da realidade de Foz do Iguagu, a concessdao do espacgo para a
iniciativa privada apresenta-se como uma alternativa interessante, sendo atrativa
tanto para o ente privado como para a proépria PMFI. Isso porque, apesar de ser
responsavel pelo investimento inicial necessario para a construcao do pier para
atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer, a prefeitura nao precisaria arcar
com os custos inerentes a sua operagao € a sua manutencgao, assim como com o OPEX
da rampa nautica que esta sendo construida no local, permanecendo essas estruturas

publicas para os usuarios.

Assim como no Cenario 1,sob a 6tica da empresa responsavel pela concessao,
0 negocio tem diversas oportunidades, visto que o municipio apresenta elevada
demanda por vagas para embarcagoes (vide item 4.2.7). Contudo, os investimentos
iniciais podem ser elevados e é necessario o alinhamento com a Itaipu Binacional

guanto a extensao do contrato de comodato em vigéncia.

Por fim, a mensalidade pelo aluguel das vagas secas, principal fonte de
receitas do empreendimento, deve ser ponderada com cautela, pois embora haja fila
de espera no iate clube préximo e os valores de equilibrio serem similares aos
identificados previamente, especialmente no horizonte de 20 anos, o preco a ser

repassado aos clientes pode nao ser suficientemente atrativo.
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6.3 CENARIO 3: INVESTIMENTO, OPERACAO E MANUTENCAO
PUBLICOS

Neste terceiro cenario, as responsabilidades estdo concentradas no setor
publico, ou seja, na PMFI, a qual sera responsavel pelo aporte necessario para a
implantacao do pier para atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer, bem
COMO POor sua operagao e sua manutencao, além da rampa que esta em construcao.
Nesse caso, o empreendimento é gerido de forma similar a uma pracga e, apesar de
ndo gerar receitas monetarias propriamente ditas, prové beneficios sociais,
oferecendo aos passageiros um local seguro para realizar o embarque e o

desembarque das embarcacdes que utilizarao a rampa nautica em execugao.

Para o Cenario 3, 0 Quadro 12 expde a matriz de responsabilidades associadas

ao empreendimento no contexto da implantacao publica e da exploracao privada.

RESPONSABILIDADES

B CENARIO 3
FUNCOES
Setor publico Setor privado
Concepgao do pier (projetos e modelo de exploragio) X
Investimento em espaco fisico (terreno) X2
Investimento na infraestrutura do pier — implantagédo X
Operagdo e manutencgio - pier e rampa nautica com X
estacionamento e acesso
lluminacgéo geral X
Seguranca da totalidade da area X

'O terreno é de titularidade da Itaipu Binacional, cedido a PMFI por meio de contrato de comodato.

Quadro 12 — Matriz de responsabilidades: Cenario 3
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)

Para a elaboracao dos projetos necessarios para a implantacao do pier para
atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer, a PMFI pode subcontratar
terceiros, mediante processo licitatdrio. Para obter os recursos necessarios a esses
investimentos, 0 municipio pode utilizar seus préprios recursos, buscar o aporte dos
governos federal ou estadual ou realizar parcerias com a ltaipu Binacional. Em relacao
a operagao e manutencao do espaco, podem ser utilizados contratos existentes pela

prefeitura para a prestagao de servigos de limpeza, por exemplo.

Diante das colocagdes apresentadas, o modelo de exploragao, no Cenario 3,
segue a estrutura ilustrada na Figura 8, em que a contraprestagcao publica, quando

aplicavel, deve ser definida em contrato.
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Contrato administrativo
(licitacao)

PREFEITURA

TERCEIRO Implantagao

Operagio e
manutenc¢io

Contrato administrativo (licitagao)
ou aditivo de contrato existente

TERCEIRO

Figura 8 - Fluxograma do modelo de exploragao: Cenario 3
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2023)

E importante que, conforme indicado para os cenarios 1 e 2, os contratos
firmados entre prefeitura e terceiros contenham, entre outros aspectos, clausulas
referentes: i) ao objeto do contrato; ii) a area a ser explorada; iii) as atividades a serem
desenvolvidas na area; iv) ao prazo do contrato; v) a possibilidade de prorrogacao;
vi) ao valor e as condi¢cdes de pagamento; vii) as obrigacdes das partes; viii) as

penalidades previstas; e ix) as hipdteses de extingdo do contrato.

Visando identificar os principais pontos relevantes para a escolha do modelo

de exploracao proposto, o Quadro 13 apresenta a Matriz SWOT para o Cenario 3.

Pontos positivos Pontos negativos
@ Fraquezas
c (Weaknesses)
[]
t - Possivel morosidade nos processos de
- . L contratacdo de servicos, caso a prefeitura nao
8 - Oferta de uma infraestrutura publica ; N < P
Qo N P ~ disponha de contratos com empresas
5 complementar a rampa nautica em construgao q g :
9 pela PMF] prestadoras desses servicos.
L‘E : -Espaco adicional para a prefeitura administrar e
manter.

3 - Baixo custo de operac¢ao e de manutengao.
(= - Possibilidade de aporte dos governos federal ou
. . . . .
Qo estadual ou parcerias com a Itaipu Binacional
% para a construgao do pier para atendimento as
) atividades de turismo, esporte e lazer. . L.
7] - ) o - . - Investimento elevado necessario para a
(] - Beneficios associados a indugao do turismo e seu = . ) -
= - Co construgao do pier para atendimento as
] atendimento no municipio, e a0 aumento da L N
= . - atividades de turismo, esporte e lazer.
L‘E qualidade e da seguranga das operagdes de

langamento e de retirada de embarcac¢des da agua.

- Utilizagao de contratos existentes na prefeitura

para servigos de limpeza e de manutencgao,

reduzindo os custos para essas atividades.

Quadro 13 - Matriz SWOT: Cenério 3
Elaboragédo: LabTrans/UFSC (2023)

Por fim, caso a parceria com o setor privado nao seja concretizada, o
investimento da PMFI na construcao do pier para atendimento as atividades de
turismo, esporte e lazer € uma opcao que complementa o projeto de rampa nautica
em execucao pela prefeitura, que inclui estacionamento e acesso, tornando o espaco
mais atrativo para moradores e turistas e fornecendo uma infraestrutura de apoio

para o embarque e desembarque de passageiros.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

O presente documento teve como objetivo apresentar proposicdes de
modelos de gestao, delineados a partir das caracteristicas do pier para atendimento
as atividades de turismo, esporte e lazer a ser implantado no municipio de Foz do
Iguacgu, aliadas as diretrizes do MTur e as informacgdes levantadas com entidades
locais. Nesse sentido, foram identificados os modelos de exploracao que podem ser
aplicados ao empreendimento em questao e estabelecidas as premissas para
determinacao dos inputs necessarios para a sua analise de pré-viabilidade

econdmico-financeira.

Inicialmente, constatou-se a existéncia de demanda por vagas para guarda de
embarcagdes no municipio. Diante disso, foi proposta uma infraestrutura de apoio nautico
ao pier e a rampa em construgao pela PMFI, composta por oficina e vagas secas (marina
seca), a ser implantada como forma de viabilizar financeiramente o empreendimento. Em
adicao, foram estimados 0s custos necessarios para operagao e manutengao e, por meio
de pesquisas de preco, foram definidos os valores a serem utilizados como parametros para

as receitas do empreendimento, oriundas da marina seca.

Diante do exposto e considerando os investimentos necessarios para a
implantacao do pier e da marina seca, foi elaborado o fluxo de caixa do empreendimento,
a partir do qual foi possivel estabelecer os valores minimos que asseguram o retorno do
investimento. Em posse desses resultados, foram analisados trés cenarios de exploracao.
No primeiro, todas as responsabilidades estao concentradas no setor privado, incluindo a
implantacdao do pier para atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer e da
marina seca, bem como suas operacdes e manutencdes e da infraestrutura nautica em
construcao pela PMFI. No Cenario 2, a PMFI é responsavel pela construcao do pier para
atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer, enquanto que a execucao da
marina seca e toda a operagdao e manutencdo do espago, incluindo o pier e a rampa
nautica, sao incumbéncia do ente privado. O terceiro cenario, por sua vez, considera a
implantacao apenas do pier, ou seja, sem a execucdao da marina seca. Nesse caso, a

operacao e a manutencao sao assumidas pelo setor publico.

Para cada cenario foram identificados os responsaveis pelas principais
funcgdes a serem desempenhadas no empreendimento e elaborados fluxogramas que
ilustram o arranjo contratual entre prefeitura, concessionaria, usuarios e terceiros.
Também foram analisados os pontos fortes e fracos e as oportunidades e as ameacas
relacionadas aos dois cenarios analisados, culminando em uma Matriz SWOT para

cada um deles.
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Ressalta-se que o layout proposto para a marina seca neste estudo é uma
alternativa entre varias, que possibilitam a viabilizagcao econdmico financeira do
empreendimento (pier para atendimento as atividades de turismo, esporte e lazer).
Nesse sentido, no caso de uma concessdo, a PMFI pode deixar flexivel a conformacao
dos espacos para o ente privado dispor das estruturas conforme o modelo de negécio
que melhor o atenda, incluindo o faseamento da implantagao do empreendimento

ao longo do tempo.

Ademais, perante os resultados alcancados, cabe a PMFI definir qual a melhor
estratégia econdmico-financeira para a exploragcdao do empreendimento, buscando
conciliar os interesses dos usuarios e a oferta de servigos de qualidade que contribuam para

o desenvolvimento do turismo ndutico no municipio.
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