APENSO 111 - RELATORIO JURIDICO-INSTITUCIONAL

ANEXO XII - TREGA DE BEM PUBLICO



1. INTRODUCAO

A Lei Federal n® 14.133/2021 (Nova Lei de Licitacbes), em seu art. 18, registra que a fase
preparatoria do procedimento licitatorio exige planejamento por parte da Administracao
Publica, incluindo a elaboracdo de um Estudo Técnico Preliminar (ETP), que, de acordo
com a previsao contida no inciso XX do art. 6° da Lei n°® 14.133/2021, pode ser definido
da seguinte forma:

“..documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de wuma contrata¢do que

caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solucao e da base ao-anteprojeto,

ao termo de referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela

s

viabilidade da contratag¢do.’

Dessa maneira, a exigéncia de elaboracdo do ETP para fins de fundamentacdo da
necessidade da contratacdo na etapa de planejamento da licitagdo-possui relacdo direta
com a promocdo de maior efetividade aos atos da administracao publica, por meio de um

planejamento adequado.

Portanto, levando em consideracdo alegislacao vigente e, para fins fundamentar a
presente contratacdo de forma adequada; o presente documento consiste em um ETP, que
caracteriza o interesse publico envolvido, sua melhor solucéo e da base aos projetos a
serem elaborados, considerando a viabilidade da contratacéo, ao teor do inciso I e 81°, do
art. 18, da Lei Federal n° 14.133/2021.

No ambito do Estado do Parana, os requisitos minimos de um ETP para contratacdo via
Lei n° 14.133/2021 encontram-se dispostos no art. 15 do Decreto n® 10.086/2022, que
regulamenta,. no ambito da Administracdo Publica estadual, direta, autarquica e
fundacional do Estado do Parana, a Lei n® 14.133/21. Assim, de acordo com o referido
diploma, o ETP deverda conter os seguintes elementos:
“Art. 15. Estudo Técnico Preliminar - ETP é 0 documento constitutivo da primeira etapa do
planejamento de uma contratacdo que caracteriza o interesse publico envolvido e a sua

melhor solugdo e da base aos projetos a serem elaborados caso se conclua pela viabilidade

da contratacao.

§ 1° O estudo técnico preliminar a que se refere o caput deste artigo devera evidenciar o

problema a ser resolvido e a sua melhor solucédo, de modo a permitir a avaliacdo da



viabilidade técnica socioecondmica, sociocultural e ambiental da contratagdo, abordando
todas as questOes técnicas, mercadolégicas e de gestdo da contratacdo, e conterd os

seguintes elementos:

I - descricdo da necessidade da contratacdo, considerado o problema a ser resolvido sob a
perspectiva do interesse publico;

Il - demonstracéo da previsédo da contratacdo no plano de contratacdes anual, sempre que

elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administracao;
111 - requisitos da contratagéo;

IV - estimativas das quantidades para a contratacdo, acompanhadas das-memdrias de
célculo e dos documentos que Ihes dao suporte, que considerem ‘interdependéncias com

outras contrata¢des, de modo a possibilitar economia de escala;

V - levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis para a
contratagdo, e justificativa técnica e econdmica da escolha do.tipo de solugdo a contratar,

podendo, entre outras op¢oes:

a) ser consideradas contratag0es similares feitas poroutros érgéos e entidades, com objetivo
de identificar a existéncia de novas metodologias, tecnologias ou inovagdes que melhor

atendam as necessidades da administracdo; e

a) ser realizada consulta, audiéncia publica ou dialogo transparente com potenciais

contratadas, para coleta de contribuicoes.

VI -estimativa do valor da contrata¢do, acompanhada, quando couber, dos pregos unitarios
referenciais, das memorias de calculo e dos documentos que lhe ddo suporte, que poderéo
constar de anexo classificado, se a Administracao optar por preservar o seu sigilo até a

concluséo da licitacéo;

VIl -"descricdo da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a

manutencao e a assisténcia técnica, quando for o caso;
VIII ~justificativas para o parcelamento ou ndo da contratagéo;

IX - demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor

aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis;

X - providéncias a serem adotadas pela Administracdo previamente a celebracdo do
Contrato, inclusive quanto a capacitacdo de servidores ou de empregados para fiscalizacao

e gestdo contratual;

Xl - contratacdes correlatas e/ou interdependentes;



X1l - descricdo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras,
incluidos requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica

reversa para desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando aplicavel;

X111 - posicionamento conclusivo sobre a adequacéo da contratacdo para o atendimento da

necessidade a que se destina.

§ 2° A Administracéo, independentemente da formulacdo ou implementacéo de matriz de
risco, devera proceder a uma andlise dos riscos que possam comprometer o sucesso da

licitacdo ou da contratacéo direta e da boa execucdo contratual.

§ 3° A analise a que se refere o § 2° deste artigo, sempre que possivel, deve levar em
consideracdo o historico de licitagdes, inclusive as desertas ou frustradas, e contratacdes
anteriores com objeto semelhante, aferindo-se e sanando-se, de antem&o, eventuais questdes

controversas, erros ou incongruéncias do procedimento

§ 4° Desde que, conforme demonstrado-em estudo técnico preliminar, ndo sejam causados
prejuizos a competitividade do processo licitatdrio e a eficiéncia do respectivo Contrato, o
edital podera prever a utilizacdo de mao de obra, materiais, tecnologias e matérias-primas

existentes no local da execucéo, conservacéo e operagdo do bem, servico ou obra.

8§ 5° Entende-se por contrataces correlatas; de que trata o inciso XI do caput deste artigo,
aquelas cujos objetos sejam similares ou correspondentes entre si e contratagdes
interdependentes aquelas em que a execucdo da contratacdo tratada podera afetar ou ser

afetada por outras contratacdes da Administracao Publica.

§ 6° Ao final da elaboracdo dos'ETP, deve-se avaliar a necessidade de classifica-los nos
termos da Lei n° 12.527,de 18 de novembro de 2011.”

Levando o0 exposto em consideracdo, o presente documento esta organizado da seguinte

maneira:

e Secdo 1.1: Descricdo da necessidade da contratacéo;

e Secdo 1.2: Previsdo de contratacdo no plano de contratacdes anual;

e Secdo 1.3: Requisitos da contratacao;

e Secdo 1.4: Estimativa das quantidades para a contratacéo;

e Secdo 1.5: Levantamento de mercado;

e Secdo 1.6: Estimativa do valor da contratagéo;

e Secdo 1.7: Descrigéo da solugéo;

e Secdo 1.8: Justificativa para o Parcelamento ou ndo do Objeto Contratual;



Secdo 1.9: Demonstrativo dos resultados pretendidos;

Secdo 1.10: Providéncias a serem adotadas pela administracdo previamente a
celebragédo do Contrato;

Secdo 1.11. ContratacGes correlatas ou interdependentes;

Secdo 1.12. Possiveis impactos ambientais;

Secdo 1.13. Posicionamento conclusivo sobre a adequacéo da contribuicdo para o
atendimento da necessidade a que se destina; e

Secdo 2. Apéndices.



1.1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A justificativa para a Concessdo de Uso do Centro de Convencdes de Foz de Iguacgu
(doravante denominado “Ativo”, “Equipamento”, “Empreendimento”, “Centro de
Convengdes”, “Projeto”), situada no Municipio de Foz de Iguacu/PR, revela-se pertinente
sob a Otica do interesse publico e da funcdo social que este espaco pode desempenhar na
comunidade e na regido, de forma geral. Por meio da referida concessdo, serd possivel
solucionar, entre outros aspectos, um problema existente atualmente relacionado a
necessidade de modernizacdo da infraestrutura do Ativo para a recepg¢ao de eventos

atrativos na regido.

Isto porque, por meio deste projeto, sera possivel viabilizar a exploracdo de uma
variedade de atividades e eventos em Foz do Iguacu-PR e municipios do entorno
aproveitando-se do potencial da regido. Destaca-se que a realizacdo de eventos, seja
relacionado a negocios, lazer ou educagédo. em um municipio como Foz do Iguagu é
altamente importante considerande que o municipio’ € um dos principais destinos
turisticos da América Latina e ja possui.uma vocagao de realizacdo deste tipo de evento
concentrando resorts, hoteis de luxo, centros de convencles e espacos empresariais

relevantes no contexto nacional.

Ainda, a realizagéo de eventos gera 0 aumento de turismo, que por sua vez impactam a
geracdo de renda, emprego, aumento na arrecadacdo estadual e municipal trazendo

dinamismo para a regiao.

Entretanto, atualmente o Centro de Convencbes de Foz do Iguagu (Centro de
Convenc0Oes) ndo tem aproveitado todo o seu potencial de atracdo de oportunidades,
encontrando-se ~subutilizado. A sua subutilizacdo, conforme diagnostico realizado,
consiste no fato do Centro de Convencdes necessitar de investimentos para sua
modernizacdo, como a climatizacdo das areas locaveis, modularizacdo do espago,
reinvestimento em pisos, coberturas, alem da realizacdo de atividades complementares

que trardo ainda mais vantagem competitiva ao espaco.

E importante destacar que atualmente o Ativo esta registrado como propriedade do Centro

de Convengoes de Foz do Iguacu S.A. (“Ceconfi” ou “Companhia”). Constituido em



decorréncia da Lei Municipal n® 1280/1986, o Ceconfi € uma sociedade de economia
mista, organizada sob a forma de sociedade anénima, tendo como principal acionista e
controlador o Municipio de Foz do Iguacu. Trata-se de entidade da Administracéo Publica
indireta, dotada de personalidade juridica de direito privado, com autonomia

administrativa e financeira.

Os principais acionistas da Companhia sdo o Municipio de Foz do Iguacu, o Estado do
Parana e a Unido. Entretanto, como o Ceconfi tem dado prejuizo nos ultimos anos, a
realizacdo do projeto também ir4 desonerar os cofres publicos. Assim, por meio das
atividades potenciais a serem implementadas pelo parceiro privado, a luz das diretrizes
legais e contratuais aplicaveis, 0 Empreendimento deve se transformarem um espaco que
beneficie diretamente a populacéo, contribuindo para a integracdo da comunidade local,

bem como para a atracdo de visitantes e gera¢ao.de impactos econdmicos positivos.

E possivel elencar dois principais motivos pelos quaisa concessio de uso do Equipamento

revela-se pertinente, capazes de justificar a sua contratagao, dentre eles:

(i) Aproveitamento do potencial de atragdo. de grandes eventos do Centro de

Convencdes: o Ativo € localizado em Foz de Iguacu-PR, municipio caracterizado
por sua localizacdo estratégica na triplice fronteira entre Brasil, Paraguai e
Argentina, destacando-se pelas famosas Cataratas do Iguagu, uma das maiores
quedas d’agua do mundo, situadas no Parque Nacional do Iguagu, Patrimonio
Natural da Humanidade. A cidade também abriga a Usina Hidrelétrica de Itaipu,
uma- das maiores geradoras de energia do planeta, e apresenta uma economia
voltada para o turismo, o comércio internacional e a producdo de energia. Sua
cultura € marcada pela diversidade, resultado da convivéncia entre brasileiros,
paraguaios, argentinos e diversas comunidades de imigrantes. A localizacdo do
Centro de Convencdes garante um potencial para se transformar em um relevante
espaco de lazer, turismo, pratica esportiva, de realizacdo de eventos e shows,
dentre outras finalidades. Apesar disso, o ativo tem sido incapaz de atrair shows,
exposicdes, convencgdes e atividades turisticas de grande porte nos ultimos anos,
com tais eventos sendo deslocados para outros municipios da regido Sul com

melhor infraestrutura turistica, como Balnedrio Camboriu-SC. Portanto, a



Concessdo de Uso seré proveitosa, na medida em que atraird novos investimentos
para a modernizacdo do Ativo, garantindo a adequada exploracdo do potencial

comercial do ativo sem comprometer o caixa do estado.

(if) Fomentar o turismo regional e promover o lazer na regido: conforme pontuado

acima, o espaco possibilita a exploragdo de uma variedade de atividades, de
maneira que serd possivel estimular o turismo e lazer na regido, atraindo a
populacdo que participara dos grandes eventos esperados, apds a modernizacéo
do ativo, que podera usufruir do espaco e ter contato com as atra¢des naturais do
municipio de Foz do lguacu-PR. Assim, a exploragéo adequada do Equipamento
tem o potencial de transformar a area em um-polo turistico ainda mais pujante e
de lazer de grande relevancia para o pais‘e mais ainda para o Estado do Parana,

impulsionando a economia local.

Além dos motivos supracitados, as demonstracdes financeiras dos anos de 2019, 2020,
2021 e 2022, assim como as informacdes contidas no Relatorio Gerencial de 2024
refletem constante prejuizo aos acionistas do Centro.de Convenc6es, apontando para

insustentabilidade financeira do Ativo em.sua presente gestéo.

As Demonstracdes de Resultado.dos exercicios encerrados para os anos entre 2019 e 2022
apontam todas para um prejuizo liquido por volta de dois milhGes de reais em valores
correntes, como pode ser visto-na Tabela 1. Tal prejuizo € resultado da incapacidade das

receitas dos exercicios contabeis em cobrir 0s respectivos custos, onerando 0s acionistas.

Tabela 1: Prejuizo Liquido registrado entre 2019 e 2022

Ano Prejuizo Liquido do Exercicio (R$)
2019 -2.158.571
2020 -1.943.358
2021 -2.290.270
2022 -2.053.321

Fonte: Demonstragdes Financeiras do Centro de Convencgdes de Foz do Iguagu para 2020, 2021 e 2022.

As receitas sdo incapazes de cobrir 0s custos, pois atualmente o Ativo € locado apenas
eventos que se espera um namero muito grande de visitantes, tendo em vista que o Ativo,
€ 0 maior espaco para eventos na regido, e, ainda assim, a locagdo é por um valor inferior

ao valor de mercado em decorréncia da obsolescéncia de seus espacos.



Também pode-se observar por meio das informacGes contidas no Relatorio Gerencial de
2024 que o Ativo vem acumulando prejuizo mensalmente, tendo em vista que as receitas
geradas ndo sdo suficientes para cobrir seu custo. Entre janeiro e julho de 2024, o Centro

de Convencdes acumulou um prejuizo de R$ 635 mil.

O actmulo de prejuizos recorrentes anualmente somados a falta de reinvestimento na
ultima década, somada ainda a crise do mercado de eventos decorrentes da pandemia da
Covid-19, entre 2020 e 2021, ndo permitem que haja folga financeira para que 0s

investimentos necessarios a revitalizagdo e exploracdo do espaco.

N&o se vislumbra a possibilidade de reversdao do quadro atual sem a‘atuacdo de um
parceiro privado que tenha interesse em desenvolver e explorar um ativo econdmico na

regido, tornando necesséaria a alteracdo do formato de gestao do Ativo.

Portanto, levando em consideracdo que o presente projeto viabilizara o aproveitamento
de um espaco publico que se encontrassubaproveitado e, ainda, que o arranjo selecionado,
qual seja, Concessdo de Uso, viabilizara a transformacdo do local em uma area que podera
beneficiar o interesse publico e a populacao local; considera-se justificada a necessidade

da presente contratacao.
1.2. PREVISAO DE CONTRATACAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

O Plano de Contratagdo Anual (PCA) é um instrumento de promocéo de transparéncia e
de aprimoramenta da governanga publica, a ser elaborado pelos 6rgéos responsaveis pelo
planejamento de cada ente federativo, com o objetivo de racionalizar as contratagdes dos
Orgdos e entidades sob sua competéncia, garantir o alinhamento com o seu planejamento
estratégico e subsidiar a elaboracao das respectivas leis orcamentarias, nos termos art. 12,
VII, da Lei n° 14.133/21.

No dmbito do Estado do Paran, o Plano de Contratagdes Anual do Estado (PCA-E) deve
ser elaborado pela Secretaria do Estado do Planejamento, nos termos do art. 21 do Decreto
n° 10.086/22:

“Art. 21. A Secretaria de Estado do Planejamento deverd elaborar o Plano de Contratacées

Anual do Estado - PCA-E, com o objetivo de racionalizar as contratacdes dos érgdos e
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entidades sob sua competéncia, garantir o alinhamento com o seu planejamento estratégico

e subsidiar a elaboragéo das respectivas leis orcamentarias.

§ 1° Os drgédos e entidades da Administracdo Publica estadual deverdo elaborar seus
proprios Planos estaduais de Contratagdo - PAC e encaminhar a Secretaria de Estado do
Planejamento, até o dia 31 de julho de cada ano, os subsidios necessarios para a elaboracéo

do PCA-E relativo ao ano seguinte, contendo, no minimo:

| - as compras, as obras e os servicos, geral e de engenharia, a serem realizados no ano
subsequente;

Il - a estimativa de recursos financeiros necessarios para as contratacfes a que se refere o

inciso | deste artigo.
8 2° Compete a Secretaria de Estado do Planejamento:

| - estabelecer, por ato administrativo préprio, a forma de recebimento dos PACs a que se

refere o § 1° deste artigo;

Il - encaminhar o PCA-E consolidado & Secretaria de Estado da Fazenda até o dia 15 de
agosto, a fim de apoiar a elaboracdo da lei orcamentéria anual referente ao exercicio
seguinte.” (Grifou-se)
No presente caso, a contratacdo envolvendo a Concessdo de Uso do Centro de
Convencoes de Foz do lguagu ainda ndo esta prevista no PCA de 2025 do Estado do
Parana. Ainda assim, conforme € dissertado na Secao 1.10, a inclusdo da contratacdo no
PCA de 2025 é uma das providéncias a serem tomadas pela Administragdo Publica
previamente a celebracdo do Contrato.

1.37 REQUISITOS DA CONTRATACAO

Nesta secdo sdo apresentadas as consideracdes sobre os requisitos da contratacdo. Para
tanto, trata-se do critério de julgamento das propostas (se¢do 1.3.1), da qualificacdo
técnica (secdo 1.3.2) e da qualificacdo econémico-financeira (secdo 1.3.3).

1.3.1. Critério de julgamento das propostas

Considerando que ndo ha tarifa a ser fixada, o critério de julgamento sera o de maior valor

de outorga fixa, conforme autoriza o art. 16, inciso |1, da Lei Complementar n°® 76/95, que
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dispde sobre concessdes e permissdes de servigos publicos no &mbito do Estado do Parana
c/c o art. 15, inciso 11 da Lei Federal n® 8.987/95:

“Lei Complementar n°® 76/95:
Art. 16. No julgamento da licitacéo sera considerado um dos seguintes critérios:

I - a maior oferta, nos casos de pagamento ao poder concedente pela outorga de concessao,

seja em dinheiro, obras, equipamentos ou servicos;
Lei Federal n° 8.987/95
Art. 15. No julgamento da licitacéo sera considerado.um.dos seguintes critérios:

Il - a maior oferta, nos casos de pagamento ao poder concedente pela outorga da

concessdo;”’
Ressalta-se que a escolha do critério exclusivamente econémico de selecdo fundamentou-
se na experiéncia acumulada com licitagdes de objetos similares'no Brasil, bem como na
auséncia de necessidade, no presente caso, de avaliacbes qualitativas de propostas
técnicas complexas. Dessa forma, entende-se que serd possivel atender o interesse
administrativo tdo somente.pela verificacdo de requisitos técnicos minimos e de
qualificacdo técnica.a serem. demonstrados. pelos proponentes durante 0 processo

licitatério, mediante os documentos de qualificacdo exigidos.

Além disso, a escolha do referido critério justifica-se, pois, sua utilizacdo pode estimular
o cumprimento do Contrato, bem como sua boa execucdo por parte da Concessionaria.
Isto'porque ao realizar um adiantamento de recursos por meio do pagamento da outorga,
a Concessionaria sera incentivada a executar o Contrato para a sua devida amortizacéo.
Sobre o tema, dispdem Véras e Andrade (2021) :

“Segue dai a utilidade da adogdo do critério de julgamento do “maior valor da outorga”

em Contratos de concessdo. Isto porgue esse critério tem o conddo de melhor alinhar os

interesses das partes com relacdo ao cumprimento do Contrato (a medida gque ja foram

aportados recursos upfront pelo concessionario). E dizer, em razdo do adiantamento de

vultosos recursos pelo concessiondrio (proprios ou de terceiros) a fim de se fazer frente ao
pagamento de uma outorga upfront, cria-se 0 incentivo para que tais valores sejam

amortizados, durante a execu¢do do Contrato, para o que se predica de uma adequada

1 VERAS, Rafael; ANDRADE, Natalia. Maior Valor da Outorga em concessdes: ainda uma discussdo so
juridica? Editora Férum, 2021.
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execucao de seu objeto; com isso, evita-se a pratica de comportamentos oportunistas (rent-
seeking).” (Grifou-se)
Assim, entende-se que a escolha pelo critério de julgamento adotado encontra-se
devidamente justificada e fundamentada.

1.3.2. Qualificacéo técnica

Para fins de verificacdo das condi¢cbes técnicas necessarias e suficientes para, em se
sagrando vencedora do certame, cumprir 0o objeto da Concessdo de Uso de forma
satisfatoria, as licitantes devem demonstrar, aindaque- minimos; requisitos que
comprovem sua Qualificagdo Técnica. Conforme Margal Justen Filho?:
"A qualificacdo técnica operacional consiste em qualidade pertinente as empresas que
participam da licitagdo. Envolve a comprovagao de que a empresa, como unidade juridica e
econdmica, participara anteriormente de Contrato cujo objeto’era similar ao previsto para
a contratacdo almejada pela Administracdo Publica™.
Assim, no presente projeto, os critérios de comprovacdo da referida qualificacdo técnica
sdo construidos com o intuito-de apurar a experiéncia prévia dos licitantes em atividades
semelhantes ao escopo do Contrato, a luz das regras aplicaveis ao instituto, bem como da

jurisprudéncia dos 6rgaos de controle.

Ainda, foi realizado o benchmarking de projetos de Concessdo de Uso da mesma
natureza, com o intuito de ter respaldo para as exigéncias de qualificacdo técnica, de

maneira que o.item 18.24 do Edital resta disposto da seguinte maneira:

“18.24. Para fins de demonstragio da sua QUALIFICACAO TECNICO-OPERACIONAL, a
LICITANTE individual ou o CONSORCIO, devera comprovar aptiddo para o desempenho
de atividade pertinente e compativel em caracteristicas, quantidades e prazos com o objeto
da LICITACAO, por meio da apresentacéo de atestado(s) de capacidade técnica, em nome
da LICITANTE ou de profissional a ela vinculado, devidamente registrado(s) na entidade
profissional competente, quando for o caso, emitido(s) por pessoa(s) juridica(s) de direito
publico ou privado, ou por 6rgdo de regulacdo e/ou de fiscalizacdo, que comprove a
experiéncia prévia, ao longo de, no minimo, 12 (doze) meses, de que opera, mantém,

conserva e/ou realizou investimentos em obras civis em prédios com area minima de 2.500

2 “Comentéarios a Lei de Licitaces e Contratos Administrativos”, 16* edi¢io, Revista dos Tribunais.
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m? (dois mil e quinhentos metros quadrados).

18.24.1. Para comprovacdo do exigido no item 18.24 deste EDITAL, sera admitido o
somatorio de atestados, desde que em um dos atestados seja demonstrada participagdo como
responsavel pela gestdo/administracéo e realizagdo de investimentos em obras civis em
prédios com as caracteristicas definidas neste item que tenha comprovacéo de area minima

de, no minimo, 50% (cinquenta por cento).”

Analisando a Clausula do Edital colacionada acima, percebe-se.que a demonstracao de
qualificacdo exigida se mostra compativel com o objeto contratual, bem como que os
quantitativos exigidos mostram-se equilibrados, ndo havendo qualquer tipo de “reserva
de mercado”, tendo em vista que a quantidade de metros quadrados de manutencédo e/ou

investimentos se relaciona a cerca de 15% da area bruta locavel.

Em estudo dos projetos utilizados como benchmarking verifica-se que, em geral, a
qualificacdo técnica de comprovantes de operacdo de percentual relativo a éarea til do

empreendimento ou corpo técnico-qualificado.

No centro de convengdes de Pernambuco a qualificacdo técnica solicitada foi a
apresentacdo de no minimo dez eventos.ao longo de um ano, tais como feiras, congressos,
exposicdes comerciais.e ou profissional em local com capacidade para no minimo mil

pessoas.

Ja para o centro de convencdes Ulysses Guimardes foi de atestado técnico de operacao de
equipamento destinado a eventos, feiras e/ou exposi¢des com area minima de 2.500 m?
que tenha pelo menos um auditério ou anfiteatro e um pavilhdo para feiras e exposicdes,
seja equipamento com area de alimento e bebidas, tenha ar-condicionado nos ambientes
fechados, no periodo de dois anos. Neste caso, também se pede atestado de execucgdo de

obra em equipamentos semelhantes com no minimo 2.500 m2,

E para o centro de convencdes de Salvador foi necessario apresentar atestado técnico que
comprovasse que o licitante possui experiéncia prévia em administragdo de espacos de
feiras, exposi¢Oes ou eventos de grande porte, com area util minima de 11.120 m2,

correspondente a 50% da area util de prevista.
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Para o presente projeto, levando-se em consideragdo o tamanho do projeto, suas
caracteristicas e os benchmarkings analisados considera-se adequado empresa ou
consorcio que possua atestado técnico de que opera, mantém, conserva ou realizou

investimentos em prédios de eventos de no minimo 2.500 mz2,

Para o0 caso de consorcios, destaca-se que € admitido o somatdrio de atestados, desde que
em um dos atestados seja demonstrada participacdo da Licitante como responsavel pela
gestdo/administracao de empreendimentos com as caracteristicas definidas no Edital, que
tenha comprovacao de gestao, operacao ou realizacdo de obras civis de no minimo, 50%

da area minima estipulada para empresa individual.

O intuito de se estabelecer esse percentual minimo @ evitar que as potenciais licitantes
apresentassem uma quantidade excessiva de atestados que demonstrassem a execucao
sucessiva de objetos de pequena dimensdo, sem necessariamente comprovar sua
capacidade técnica para executar o_objeto. Corroborando com o entendimento da

impetrada, o Tribunal de Contas da Unido disp8e o seguinte:
Acordéo n° 2088/2004 - Plenario

“Com relagdo.a proibi¢do da-soma de quantitativos de Contratos distintos, ndo vislumbro

prejuizo. E usual o estabelecimento de limites, com o intuito de evitar que a adicio de

guantitativos irrisérios venha a amparar experiéncia inexistente no curriculum do licitante ”

(Grifou-se)

Além disso, no caso de Consorcio, admite-se o somatorio dos atestados de um ou mais
de seus integrantes.

Ainda, resta previsto no instrumento convocatorio que os atestados poderdo se referir a
Contratos em andamento, desde que 0s quantitativos e caracteristicas técnicas do objeto
ja realizado sejam compativeis com o objeto da licitacdo e desde que observado o prazo

minimo de execucdo de 12 (doze) meses estabelecido no instrumento convocatdrio.

Resta claro, portanto, que o Edital busca promover a ampliagdo do universo de
proponentes e incentivar a competitividade do certame, com o objetivo de néo tornar a

comprovacao da qualificacdo técnica restritiva ou limitante para as licitantes.
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Portanto, levando em consideracdo que o presente certame licitatério diz respeito a um
projeto de Concessdo de Uso que envolve relevante grau de complexidade, com longo
periodo de vigéncia, entende-se que, por meio dos critérios de qualificacdo técnica
exigidos serd possivel garantir que os licitantes possuam a qualificacdo técnica necessaria
para executar o Contrato, sem impor exigéncias desproporcionais que restrinjam

indevidamente a competitividade.
1.3.3. Qualificacdo econémico-financeira

A qualificagdo econdmica e financeira tem como objetivo avaliar se a Licitante tem
condicGes minimas de suportar todos os custos gerados com a exploracao da Concessao
de Uso. Nesse sentido, o art. 69 da Lei Federal n°14.133/2021 dispde 0 seguinte:

“Art. 69. A habilitacdo econdmico-financeira visa a demonstrar a aptiddo econémica do
licitante para cumprir as obrigacOes decorrentes do futuro Contrato, devendo ser
comprovada de forma objetiva, por coeficientes e indices econémicos previstos no edital,
devidamente justificados no processo licitatério, e seré restrita a apresentacao da seguinte
documentacéo:

| - balanco patrimonial, demonstracéo de resultado de exercicio e demais demonstracées

contabeis dos 2 (dois) ultimos exercicios sociais;

11 - certiddo negativa de feitos sobre faléncia expedida pelo distribuidor da sede do licitante.

§ 1° A critério da Administragéo, podera ser exigida declaracao, assinada por profissional
habilitado da area contabil, que ateste o atendimento pelo licitante dos indices econdmicos

previstos no edital.

§ 29 Para o atendimento do disposto no caput deste artigo, é vedada a exigéncia de valores

minimos de faturamento anterior e de indices de rentabilidade ou lucratividade.

§ 3°_E admitida a exigéncia da relacdo dos compromissos assumidos pelo licitante que
importem em diminui¢do de sua capacidade econémico-financeira, excluidas parcelas ja

executadas de Contratos firmados.

§ 4° A Administracdo, nas compras para entrega futura e na execucdo de obras e servicos,

poderd estabelecer no edital a exigéncia de capital minimo ou de patriménio liquido minimo

equivalente a até 10% (dez por cento) do valor estimado da contratacdo.
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§ 5° E vedada a exigéncia de indices e valores ndo usualmente adotados para a avaliagio
de situacd@o econdmico-financeira suficiente para o cumprimento das obrigagdes decorrentes

da licitagéo.

§ 6° Os documentos referidos no inciso | do caput deste artigo limitar-se-d0 ao Gltimo

exercicio no caso de a pessoa juridica ter sido constituida ha menos de 2 (dois) anos”
A grande cautela que se tem consiste em avaliar, a partir das particularidades da obra ou
servigo de engenharia a ser realizado, no que diz respeito ao vulto; riscos, complexidade,
outros, quais quesitos se mostram minimos indispensaveis para aferir a satide econémico-

financeira da empresa para execugdo do objeto.

Por isso, exigéncias que sobejarem o minimo indispensavel poderdo ser tachadas de
potencialmente restritivas a competitividade. .N&o por outra razdo consta do Manual do
TCU?, destinado a orientar a contratacdo de obras e servigos de engenharia, que:
“A Administragdo, ao realizar o processo licitatorio, tem o dever de exigir documentos que
comprovem que a qualificagdo dos concorrentes esta compativel com a obra que pretende
contratar. E importante, porém, ndo confundir o cuidado que é necessario na busca de
resultados eficazes; com. clausulas desnecessarias e restritivas ao carater competitivo. Em
todos os casos, asexigéncias de qualificacdo devem permanecer no patamar da
razoabilidade, guardando relacdo com a dimenséo e a dificuldade da obra a ser realizada,
para néo infringir o disposto no art. 3°, § 1°, da Lei n° 8.666/1993."
Desse modo, é necessario avaliar,caso a caso, que guesitos se mostram adequados, de
maneira.que a identificagéo dos requisitos de qualificacdo econdmico-financeira depende
da andlise detida de todas as particularidades do caso concreto, tais como: eventual risco
de responsabilizacao subsidiaria trabalhista, vulto da contratacdo, consequéncias e
reflexos de eventual inexecucdo para o interesse publico envolvido, realidade do mercado

em que o objeto se insere etc.

Desta forma, levando em consideracdo a legislacdo acima colacionada, bem como as
particularidades do projeto que envolve a Concessdo de Uso do Centro de Convengdes de
Foz do Iguacu, o Edital determina que as licitantes interessadas deverdo apresentar seu

Balango Patrimonial e sua Certiddo Negativa de Faléncia da seguinte forma:

3 TCU. Obras publicas: Recomendacgbes Basicas para a Contratacdo e Fiscalizacdo de Obras de
Edificacfes Publicas. 4. ed. Brasilia, 2014, p. 29.
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. No caso de Sociedade Empresaria, Certiddo Negativa de Pedido de Faléncia, Concordata e

Recuperacao Judicial ou Extrajudicial expedida pelo Distribuidor Judicial da Comarca
(Varas Civeis) da cidade onde a sociedade for sediada, datada de, no maximo, 180 (cento e

oitenta) dias anteriores a data de sua entrega;

. No caso de Sociedade Simples, certiddo negativa expedida pelo Distribuidor Judicial das

Varas Civeis da Comarca onde a sociedade esta sediada, relativa a Execucéo Patrimonial,

datada de, no maximo, 180 (cento e oitenta) dias anteriores a data de sua entrega.

. Balango Patrimonial e Demonstracdo de Resultados do Exercicio - DRE dos 02 (dois)

ltimos exercicios sociais, ja exigiveis e apresentados na forma da lei, ou balanco de
abertura para as empresas constituidas ha menos de 12 (doze) meses, que demonstrem a
situacdo financeira da empresa, bem como<seu grau de endividamento, vedada a sua
substitui¢do por balancetes ou balancos provisérios, podendo ser atualizados por indices
oficiais quando encerrados h& mais de 03 (trés) meses da data de apresentacéo da proposta,

observando-se, ainda, 0s seguintes requisitos:

a. o balango patrimonial devera estar assinado por contador ou técnico registrado no
Conselho Regional de Contabilidade em que tiver sede a LICITANTE, com a indicacéo do
nimero das paginas transcritas no livro diario, e ser registrado nos 6rgéos competentes

(Junta Comercial do Estado em que se localizar a sede da LICITANTE);

b. sociedades limitadas. deverdo apresentar somente os balangos aprovados pela
assembleia geral ou reunido de sécios, ou, se 0 caso, por decisao escrita de todos os sécios,

nos termos da legislacéo civil.e do Contrato social;

c. sociedades andnimas fechadas deverdo apresentar os balancos aprovados e publicados,

conforme exigéncia da Lei Federal n.° 6.404/1976; e

d. sociedades andnimas abertas deverdo apresentar os balancos aprovados, publicados e

auditados por auditor independente;

e. para empresas do tipo sociedade limitada, deve ser apresentado o balanco devidamente
acompanhado da cépia do termo de abertura e encerramento do livro em que se acha
transcrito, com o registro na Junta Comercial ou no Cartorio de Registro de Titulos e
Documentos, assinados pelo Diretor da Empresa e por seu Contador, constando nome

completo, cargo e registro no Conselho de Contabilidade; e

f. paraempresas constituidas no exercicio financeiro da LICITACAQO deve ser apresentado
o0 Balanco de Abertura, na forma do art. 65, § 1°, da LEI DE LICITACOES;
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g. caso a LICITANTE esteja inscrita no Sistema Publico de Escrituracéo Digital - SPED,
os documentos mencionados acima relativos ao Balanco Patrimonial e Demonstragéo de
Resultados do Exercicio, poderao ser substituidos, por: (1) comprovante da entrega digital
do livro contabil com o balango patrimonial e as demonstragfes financeiras exigiveis na

forma da lei; e (2) cOpia do termo de abertura e encerramento do respectivo livro contdbil.”

Além disso, resta determinado no Edital que as Licitantes deverao apresentar Patrimonio

Liquido equivalente a 1% do valor do Contrato conforme Tabela 2.

Tabela 2: Comprovacao de Capacidade Econdmico-financeira (R$ de setembro de
2024)

Valor para comprovacgéo de
Capacidade Econdmico-financeira
R$ 64.384.360,69 R$ 643.843,61

Valor estimado do Contrato

Elaboracédo: Equipe Fipe.

O parametro de 1% utilizado para fins de comprovacéo do Patriménio Liquido da empresa
vencedora é calculado tendo como base 0 valor do Contrato de R$ 64.384.360,69 relativos
as estimativas relacionadas aos investimentos que devera ser implantado pelo parceiro

privado somado as outorgas fixas e variaveis estimadas no cenario base.

Desta forma, calcula-se.5% para a garantia de execucgéo contratual e 1% para garantia de
proposta sobre os R$ 64.384.360,69 dos investimentos estimados que resultam em R$
3.219.218,03 e R$ 643.843,61, respectivamente.

1.4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA CONTRATAGAO

Esta se¢ao apresenta um resumo dos quantitativos da contratacéo e pregos estimados para

0 cenario base do projeto.

Inicialmente, cumpre esclarecer que, conforme restou demonstrado, a presente
contratacdo envolve uma Concessdo de Uso, diferenciando-se de uma contratacdo comum

regida pela Lei Federal n® 14.133.

Assim, no presente caso, existe um grau de liberdade por parte do privado, que podera,
desde que cumpra o estipulado no ambito do Contrato e de seus respectivos Anexos,
explorar diversos tipos de atividades no ambito do Centro de Convengdes de Foz do

Iguacu, inclusive realizar novos investimentos para que seja possivel a exploracdo de
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novas unidades geradoras de caixa. Por esse motivo, ndo hd que se falar em um
quantitativo fechado e fixo para a presente contratacdo, ja que a Administracdo nédo

pretende, por exemplo, contratar um determinado nimero de itens.

Apesar disso, estdo previstos Investimentos Obrigatérios a serem realizados pela
Concessionéria, além dos Servicos Operacionais de Infraestrutura e Gestdo Obrigatorios,
0s quais sdo detalhados no @mbito do Anexo Il — “Caderno de Encargos”. Embora ndo se
trate de um quantitativo especifico, esses investimentos e encargos sao considerados
previamente estimados devido a sua obrigatoriedade para o parceiro privado vencedor do

certame.

Assim, no que diz respeito aos Investimentos Obrigatorios a serem realizados por parte

da Concessionaria, resta disposto no Caderno de Encargos, que esta devera implantar:
(i) Requalificagio e Modernizagdo da Edificagéo:

a) Troca dos Revestimentos, considerando a substituicdo de revestimentos de
pisos e paredes dos Sanitarios;
b) Substituicdo e instalacdo de novos forros nas areas dos SalGes; e

c) Modernizagdo e melhoria dos pisos de todos os Saldes de eventos.

(if) Renovagdo e modernizacgdo das fachadas, com aplicagdo de materiais modernos e

duraveis;
(iii) Modernizacao e Implantacao dos Sistemas de Climatizacéo:

a) Avaliacdo e substituicdo de Sistemas de Climatizagédo obsoletos;

b) "Projeto e instalacdo de novos Sistemas de Climatizacdo em &reas que nao
possuam climatizacdo adequada.

c) Atualizacdo de componentes com uso de tecnologias para melhorar a
eficiéncia energética do sistema; e

d) Implementacdo de tecnologias de automacdo para controle de temperatura e

monitoramento da qualidade do ar interior.
(iv) Reforgo Estrutural:

a) ldentificacdo da &rea de estrutura metalica que necessita de reforco;
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b) Auvaliacdo técnica da condigdo atual das estruturas metalicas;
c) Desenvolvimento de um projeto de reforgo estrutural especifico;
d) Realizacao dos servicos de reforgo estrutural conforme o projeto elaborado; e

e) Testes e inspe¢des para assegurar a qualidade e seguranca das intervengoes.
(v) Revisdo Hidréaulica;
(vi) Implantacéo de Estacionamento:

a) Sinalizacdo horizontal e vertical adequada, conforme projeto de identidade
visual, visando garantir a seguranca dos deslocamentos dos usuarios;

b) luminagdo em adequado funcionamento;

c) Demarcacdo das vias de circulacdo e distribuicdo das vagas de maneira
eficiente e seguindo as normativas pertinentes;

d) Reserva de vagas prevista nos art. 7° e 11, da Lei Federal'n® 10.098/2000, para
veiculos que transportem- pessoas com deficiéncia e idosos; instalacdo de
sistema de controle de entrada e saida dos veiculos, além de um sistema
eficiente para a cobranca pelo uso do estacionamento; e

e) Pavimentacdo de forma que ndo apresentem obstaculos ou saliéncias que
dificultem a circulagdo de pedestres e veiculos, atentando-se para as condi¢des
de acessibilidade universal. Priorizar a utilizacdo de pavimento permeavel ou

semipermeavel.
(vii) Implantagéo de Area de Alimentacio;
(viir) Termo de Ajustamento de Conduta do Corpo de Bombeiro; e
(ix) Sistema de Video Monitoramento.

Além disso, ap0s a assinatura do Termo de Entrega do Bem Publico a Concessionaria

passa a ser responsavel pelos pagamentos dos seguintes encargos operacionais:
(i) Manuteng&o e conservagéo da area edificada e de areas verdes;
(if) Limpeza e seguranga de toda a area de concesséo;

(iii) Pagamento de despesas de energia, dgua, esgoto, coleta de residuos e IPTU da

area da concessao;
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(iv) Gestéo do ativo;
(v) Seguros e garantias;
(vi) Gestdo do estacionamento;

As premissas gerais utilizadas para o dimensionamento de demanda e receitas e 0s

quantitativos sdo mostradas na subsecdo 1.4.1 e 1.4.2, respectivamente.
1.4.1. Receita

Esta secdo apresenta as receitas previstas para o projeto, que foi baseado em estudos de
mercado da demanda de ativos similares ao Centro de-.Convengdes de Foz do Iguagu-PR
e analise da ocupacdo prévia do equipamento.

1.4.1.1. Centro de convencdes

O Centro de Convencdes gera receitas para o projeto por meio da locacdo do espaco para
realizacdo de eventos, conferéncias, entre outros. Dada a area locével, para estimar a
receita de aluguel € preciso considerar as variaveis: nimero de eventos a ser realizado por
ano, taxa média de ocupacao do espaco por evento, preco médio do m2 do aluguel por dia

e quantidade de dias por evento.

A taxa média de ocupacao utilizada € a'do cenério conservador apresentado no Produto 2
da Fipe, no qual se realizou uma pesquisa dos eventos ocorridos entre 2022 e 2023,
segregou-se 0 numero de eventos ocorridos apenas nos equipamentos semelhantes ao

Ativo e nele proprio e a partir disso, definiu-se que todos teriam igual market share.

Além disso, foi incluido um crescimento considerando um crescimento maior nos
primeiros quatro anos utilizando como referéncia o crescimento de 2022 a 2023, e em

seguida que o crescimento no total de eventos anuais é igual ao crescimento populacional.

Os dados analisados mostram que a média de eventos ao longo dos 30 anos é de 136

eventos por ano.

O preco por metro quadrado estabelecido é de R$ 8,43, considerando o valor médio
encontrado para o Centro de Convencbes de Pernambuco, apenas com a corre¢do

monetaria pelo IPCA.
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A partir da mensuracdo do total de eventos deve-se avaliar qual seré a area bruta locéavel
média em cada evento, tendo em vista, que ndo necessariamente todo o0 espaco sera
locado. Sabe-se que o Equipamento tem as seguintes areas disponiveis e que podem ser
combinadas gerando possibilidade de diferentes arranjos e area locavel em metro
quadrado.

Tabela 3: CombinacGes possiveis de areas locaveis no Equipamento

Item Configuracdes possiveis Area locavel
A Pavilhdo Cataratas 10.270
B Saldo lguagu 3.356
C Salo Itaipu 2.956
A+B Pavilhdo Cataratas + Salfo Iguagu 13.626
B+C Saldo Iguacu + Saldo Itaipu 6.312
A+B+C Pavilhdo Cataratas + Salfo lguagu + Saldo Itaipu 16.582

Elaboragdo: Equipe Fipe.

Para este célculo ndo se considera a locacdo da area externa e nem o auditorio Naipi que

se considera que sera utilizado como restaurante.

Apbs a definicdo de quais seriam as possibilidades, realizou-se um modelo estatistico —
Monte Carlo — para avaliar qual-seria a distribuicdo da escolha do total de area locavel.
Com base no resultado de mil'simulacgdes, calcula-se que, em média, sdo locados 8.736
metros quadrados, ou seja, 53% do total da area disponivel.

Este percentual encontrado também ‘esta alinhado com o percentual médio utilizado no
projeto de Pernambuco de 50% do total disponivel. Tal projeto é usado como
benchmarking,. por possuir caracteristicas semelhantes e por apresentar as premissas

utilizadas na modelagem.

Para definir as premissas de receita, foi considerado que cada evento pode durar mais de
um dia. Como nédo ha dados consolidados sobre a média de dias locados por evento em
Foz do Iguagu, utilizou-se uma simulacdo de Monte Carlo, que indicou 2,51 dias por
evento. Comparativamente, Pernambuco adota 1,5 dias e Camborid, 4,05 dias, sendo esta
ultima premissa considerada otimista e irrealista. Assim, para este estudo, utilizou-se a
média entre o calculo de Monte Carlo e a premissa de Pernambuco, resultando em 2,01

dias por evento.
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1.4.1.2. Locacdo de &rea externa

Para a area externa é considerada a locacdo do espaco por R$ 4,95/m2 multiplicado pela
area total disponivel de 17.000 m? ao lado do espaco de exposicBes. Entende-se que o
valor cobrado pelo metro quadrado deste espaco deve ser menor por ndo possuir nenhum
tipo de estrutura e o organizador devera toda a estrutura. Entretanto, caso seja do desejo
do privado que assumird o uso do Equipamento, este podera oferecer maior nimero de

servigos podendo tanto obter receita acessérias como aumentar o valor médio da locacéo.

Para a ocupacdo, considera-se que 15% do total de eventos que ocorrerdo no Equipamento

utilizardo a area externa.
1.4.1.3. Café e Restaurante

Outra unidade geradora de caixa considerada é o montante referente a locacao dos espacos
do Café e Restaurante para terceiro. E-considerada uma érea média para implantag&o deste
item de 600 m2, considerando que parte do restaurante pode ser implantado na area de
administracdo ou adaptar o auditério Naipi, além-dainclusdo de um café de 90 m2 no

empreendimento.

Para se mensurar a receita gerada por locacdo tem-se a multiplicacdo do total de espaco
disponivel, daitaxa de ocupacdo e 0,5% do custo médio de m2 para a venda de espagos
comerciais em Foz do Iguagu (R$.8:406/m?). A taxa de ocupacao utilizada como base foi

em estudo de mercado publicado para o Municipio de Sdo Paulo.
1.4.1.4. Naming Rights

Foram incorporados ainda trés ganhos a titulo de receitas acessorias de naming rights,
dois destes no valor de R$ 2,5 milhdes e um no valor de R$ 3,25 milhdes, devido ao

crescimento real e valorizagdo do espago.

O valor de naming rights é calculado considerando o histérico de haming rights anuais
no Brasil. Como esta receita € uma receita relativamente nova para este mercado utiliza-
se referéncias conservadoras, minimo anual, de naming rights para estadios de futebol. A

Tabela 4 apresenta os dados coletados de Contratos de naming rights no Brasil.
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Tabela 4:Levantamento dos naming rights

e e e
Arena da Baixada 2006 3,14 103,14 Kyocera Arena 10,3 10,4 3 3,5
Parque Antarctica 2013 5,91 105,91 Allianz Park 300,0 2943 20 14,7
Fonte Nova 2013 591 105,91 Itaipava Arena Fonte Nova 100,0 98,1 10 9,8
Arena Pernambuco 2013 5,91 105,91 Itaipava Arena Pernambuco 100,0 98,1 10 9,8
Arena Corinthians / Itaquerdo 2020 4,52 104,52 Neo Quimica 300,0 298,2 20 14,9
Atlético-MG 2021 10,06 110,06 Arena MRV 67,8 64,0 10 6,4
Mané Garrincha 2022 5,79 105,79 Arena:BRB 75 74 3 2,5
Arena da Baixada 2023 4,62 104,62 Ligga Arena 200,0 198,6 15 13,2
Morumbi 2023 4,62 104,62 MorumBis 75,0 74,5 3 24,8
Arena Pacaembu 2024 39 103,9 Mercado Livre 1.000,0 1.000,0 30 333

Casa de Apostas Arena Fonte
Fonte Nova 2024 3.9 103,9 Nova 52,0 52,0 4 13,0
Média 13,3
Minimo 25

Elaboragdo: equipe Fipe.

25



1.4.1.5. Estacionamento

A receita de estacionamento € dividida em duas partes: (i) proveniente do estacionamento
utilizado no dia de eventos; (ii) proveniente das receitas geradas diariamente pela area ser

muito proxima ao aeroporto e, a partir de 2026, do Centre Pompidou.

Para a primeira parcela, calcula-se o total de dias com eventos no Centro de Convengdes
multiplicado pela diaria de R$ 27,00, multiplicada pelas mil vagas disponiveis. Além
disso, considera-se que, nestes dias 40% das vagas serdo utilizadas, ou seja; pois. nem

todos irdo de carro, até em decorréncia da caracteristica do turismo da regiao.

Em relacdo a segunda parcela, calcula-se o nimero de dias disponiveis para a utilizacdo
do estacionamento e multiplica-se pela ocupa¢éo esperada que é de 3% no primeiro ano,
sobe para 5% no quarto ano, em decorréncia dos investimentos ocorridos na regido onde

se localiza o centro, atingindo 10% ao final da concessao.

A soma de ambas as ocupagdes resulta em 38% de ocupacédo anual do estacionamento,
premissa essa conservadora,. mas factivel.com o que se observa na realidade e em outros
projetos. Em média, este projeto gera uma receita anual de R$ 3,73 milhGes, enquanto o
projeto de Pernambuco, que considera a terceirizacdo completa do estacionamento e a
receita advém da locacdo, apresenta um total de R$ 3,1 milhGes em moeda de 2020 e o
de Camborit R$ 2,4 milhdes em moeda de 2018.

1.4.2.  Quantidades
1.4.2.1. Capex

Esta subsecdo apresenta uma sintese dos dados quantitativos e dimensionais estimados
para os investimentos (Capex) do projeto que estdo detalhados na aba “08. CAPEX” do

Anexo “Estudo Técnico Preliminar (ETP) - Anexo | - Simulador”.

4 Pesquisa realizada no entorno de Foz do Iguagu.
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O Capex tem o objetivo de mensurar o orcamento de investimento necessario para as
despesas de capitais que tém como finalidade implementar a operacdo do projeto e

estabelecer a capacidade produtiva.

O processo de quantificacdo baseou-se na criagédo de composigdes de servicos, nas quais
coeficientes foram aplicados aos itens de servicos para transformacgéo de unidades para
metro quadrado (m?) ou metro (m), para serem aplicadas as areas de intervengdo de
acordo com o planejamento de usos futuros. Esses coeficientes fazem tanto a
transformacdo da unidade base para a unidade da composi¢do, quanto ajustam em
percentual o quanto o servigo representa dentro da area global da edificacao. Dessaforma
foram criadas composi¢cbes para reforma de sistemas prediais, construcdo de novos
edificios, restauracdo, implantacdo de infraestruturas. externas, -mobiliarios e

equipamentos.

Obtendo-se o0s custos unitarios dessas composicdes, estes sdo aplicados nas planilhas de

estimativas de custo de acordo com a area de cada edificacdo ou similares.

Outras variaveis que influenciam a estimativa de custos sdo os custos indiretos, lucro,
impostos, custos financeiros, seguros, risco, administracdo central, encargos sociais,
dentre outros. Alguns destes custos ficam agrupados em um percentual chamado de BDI

(Beneficios e Despesas Indiretas).

A Tabela 5 mostra o fluxo de investimentos ao longo dos anos da concessdo, em moeda
de setembro de 2024.

Tabela 5: Capex/previsto para os 30 anos de concessédo (R$ Milhdes)

Descricéo 1-10 11-20 21-30 Total %
Administracdo 0,97 0,00 0,00 0,97 1,79
Servigos Preliminares 0,39 0,00 0,00 0,39 0,72
Servicos Técnicos 1,79 0,00 0,00 1,79 3,29
Edificacbes 21,76 0,00 0,00 21,76 40,05
Equipamentos 8,96 8,96 8,96 26,87 49,45
Implantagdo de Area Verde 2,41 0,07 0,07 2,55 4,69

Total 36,29 9,03 9,03 54,34 100,00%

Elaboracéo: equipe Fipe.
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1.4.2.2. Opex

Esta subsecdo apresenta uma sintese dos custos operacionais (Opex) do projeto. O
detalhamento dos nucleos de Opex pode ser encontrado na aba “07. OPEX” do Anexo

“Estudo Técnico Preliminar (ETP) - Anexo | - Simulador”.

A elaboracéo do fluxo do Opex considera os seguintes itens: quantitativo de méo de obra
operacional e administrativa, precos de referéncia de mao de obra operacional e
administrativa, descricdo dos custos administrativos e demais custos necessarios a
operacdo. O estudo foi realizado considerando a moeda com data base de setembro de
2024. A seguir sdo apresentados os quantitativos referentes aos custos operacionais

separados por nucleos.

A Tabela 6 apresenta o fluxo de Opex previsto para os 30 anos do projeto, em moeda de
setembro de 2024.

Tabela 6: Opex previsto para 0s 30 anos de concessdo (R$ milhdes)

Descricao 1-10 11-20 21-30 Total %
Administracdo 42,51 53,31 55,12 150,95 41,40%
Tecnolqgla~da Informagé&o_ e 252 252 2,52 757 2.08%
Comunicagéo
Estacionamento 1,75 1,75 1,75 5,25 1,44%
Limpeza e Conservacao 28,65 28,65 28,65 85,94 23,57%
Manutencéo 10,12 10,12 10,12 30,35 8,32%
Conservagio de Areas Verdes 1,12 1,12 1,12 3,36 0,92%
Seguranca Patrimonial 11,71 11,71 11,71 35,13 9,64%
Gerenciamento do Contrato 14,57 15,76 15,76 46,09 12,64%

Total 112,95 124,93 126,74 364,62 100%

Elaboracéo: equipe Fipe.
1.5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Esta secdo apresenta um levantamento de mercado de projetos similares ao do Centro de
Convencoes de Foz do Iguacu realizados no Brasil. Esse levantamento tem como objetivo
identificar projetos que se caracterizam enquanto referéncia para o desenvolvimento do
trabalho e que podem demonstrar alternativas para o seu futuro desenvolvimento. Os

projetos selecionados tém uma configuracdo semelhante & do Centro de Convencdes de

28



Foz do lguagu, visto que se trata de equipamentos similares que sediam eventos diversos

em municipios de médio a grande porte.

Os projetos selecionados foram:

Parque Internacional de Exposi¢des de Maringa, localizado em Maringa-PR;

e Centro de Convencoes Ulysses Guimardes, localizado em Brasilia-DF;

e Centro de Convengdes de Salvador, localizado em Salvador - BA;

e Centro de Eventos de Balneério Camboril - Expocentro, localizado em Balneario
Camboriu-SC; e

e Centro de Convencdes do Estado de Pernambuco, localizado em Recife-PE.

O detalhamento da analise desse levantamento esté disponivel na secdo Apéndice 2.1 do

presente documento.

Por meio da analise de mercado realizada com base em projetos de Centros de
Convencdes e Eventos similares é possivel definir a solu¢éo proposta para o Ativo. Diante
das possibilidades apresentadas define-se um cenario base para o projeto, considerando
os dados técnicos e econémicos que foram determinados a partir do estudo de demanda e
pela necessidade de servicos a serem prestados, a partir do diagnéstico realizado. Nesse
sentido, o projeto“assume uma modelagem econémico-financeira com premissas que
apresentam aspectos similares aos projetos listados acima. Portanto, a modelagem assume
carater de cenario base, tendo como objetivo a validacdo de que o projeto é viavel, ndo

sendo vinculante entre 0 Poder‘Concedente e a empresa vencedora do certame.

Além disso, o cenario base revela que o projeto é viavel economicamente, uma vez que
ele gera receitas que séo suficientes para pagar os custos de investimentos, os tributos, as
despesas e, ainda, garante ao parceiro privado um retorno adequado ao risco do projeto.
Dessa forma, é um projeto que demonstra viabilidade econdmica sem a necessidade de

aporte do Poder Concedente para a Concessionaria.

E apresentado a seguir a analise das possibilidades de arranjo juridico-institucional

definida para o presente caso, 0 modelo de Concesséo de Uso.

A Concessdo de Uso ou Concessao de Uso de Bem Publico, é uma espécie de Contrato

administrativo, que tem como objeto a outorga do uso de um bem integrante do dominio
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publico a um particular, para que este o explore economicamente, por prazo determinado,

mediante o cumprimento de requisitos pré-estabelecidos.

Diferentemente das Concessdes Comuns e das Parcerias Publico-Privadas, que tém como
ponto central a delegacdo da execucdo de um determinado servigo publico a iniciativa
privada, a Concessdo de Uso tem como objetivo conferir o uso privativo de um bem
publico, que pode ou ndo estar atrelado a prestacdo de servicos. Nessa modalidade de
contratacdo, portanto, a principal receita do parceiro privado ndo advém da cobranca de
tarifas dos usuarios, mas sim da exploracéo e gestdo eficiente do espago concedido, dentro
dos limites impostos pelo Edital e pelo instrumento contratual.

Assim como outras modalidades de outorga de'uso de bem publico, como a Cessdo de
Uso, a Autorizacdo e a Permissdo, a Concessao.de Uso é um instrumento com pouca
regulamentacdo normativa, ndo havendo no ordenamento juridico patrio uma lei geral
que a discipline. Sendo assim, o instituto acaba sendo interpretado de acordo com as Leis
Federais n® 14.133/2021 (“Lei de Licitagdes™) en°® 8.987/1995 (“Lei de Concessodes”).

Em que pese a falta de uma legislagao especifica sobre essa modalidade de contratacéo,
0s contornos desse instituto ja estdo, de certa forma, sedimentados pela doutrina
especializada. Para Fernando Manica e Fernando Menegat, o instituto pode ser definido
da seguinte forma:

“...vinculo de natureza contratual e estavel entre as partes, de longo prazo, por meio do qual

o-particular vencedor do certame licitatdrio de outorga tem reconhecida a faculdade de

explorar um bem pablico com vistas a atender determinada finalidade de interesse social *®
Floriano de Azevedo Marques Neto, por sua vez, afirma que a Concessdo de Uso possul,
basicamente, 02 (duas) finalidades:

“Pode servir de instrumento do poder publico para ver implementada e disponibilizada uma

utilidade de interesse geral e, neste caso, a concessao serve de veiculo para o concurso do

particular para alcancar este fim de interesse coletivo. Ou pode meramente servir de

instrumento para dar uso a bens do acervo patrimonial do Estado néo utilizados, visando a

5 MANICA, Fernando B; MENEGAT, Fernando. Teoria juridica da privatizacéo: fundamentos, limites e
técnicas de interacdo publico-privada no Direito brasileiro. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2017, p. 231.
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gerar receitas com a remuneracao dada pelo particular pelo direito de dar ao bem, por certo
prazo, um uso que seja de seu interesse "
Ao tratar da relagéo estabelecida entre o Poder Concedente e o particular, 0 mesmo autor
pondera que:
“E dizer, a concessdo confere ao particular o direito de se opor contra terceiros que
pretendam impedir ou turbar este uso, bem como confere direitos em face do proprio poder
concedente, enquanto vigente a concessdo, pois que, ainda que assistam ao poder publico
prerrogativas de extincdo antecipada da outorga, nos termos da lei e do-Contrato de
concessao, enquanto estiver vigente, nem mesmo o poder concedente podera impedir o uso
privativo do bem concedido "7
Trata-se, portanto, de negdcio juridico bilateral e que garante ao particular uma maior
estabilidade quando comparado aos instrumentos.da Autorizagdo e da Permissdo (atos
unilaterais de carater precario), sendo preferencialmente utilizado em situacdes em que a
utilizacdo do bem publico envolve atividades de maior vulto e complexidade, ensejando

investimentos significativos por parte.do parceiro privado.

A Concessdo de Uso pode se dar de forma gratuita, quando ndo h& contrapartida do
particular pelo uso do bem publico, ou onerosa, quando ha algum tipo de pagamento pelo

particular para utilizacdo do bem pablico, a depender do interesse do Poder Concedente.

Na pratica, esse instrumento tem sido amplamente utilizado para delegar a particulares a
exploracao de infraestruturas voltadas ao lazer da populacao, como parques, complexos

esportivos, arenas, museus € outros bens de dominio publico.

No ambito do Estado do Parand, inclusive, pode-se citar a Concessdo de Uso do Parque
Estadual Vila Velha (PEVV), situado no Municipio de Ponta Grossa. Vale destacar
também as Concessdes de Uso dos parques urbanos da Agua Branca, Villa-Lobos,

Candido Portinari, Cantareira e Alberto Lofgren, realizadas pelo Estado de Sao Paulo.

® MARQUES NETO, Floriano de Azevedo. Bens Publicos. Belo Horizonte: Férum, 2009, p. 352.
" MARQUES NETO, Floriano de Azevedo. Bens Publicos. Belo Horizonte: Férum, 2009, pp. 350-351.

31



Considerando os aspectos e contornos supracitados, entende-se que a Concesséo de Uso
é um instrumento juridicamente cabivel e viavel para a implementacdo do Projeto, que

tem como objeto a adequacdo, conservacao e operacdo do Centro de Convencoes, pois:

I.  Mostra-se aderente ao fim pretendido pelo Estado, que ndo envolve a prestagdo
de servigos publicos propriamente ditos, mas sim a transferéncia do uso de um
imovel a iniciativa privada, com o propo6sito de modernizar a sua infraestrutura e

estimular o desenvolvimento socioeconémico da regido;

ii. Garante a segurancga juridica e a flexibilidade necessaria para viabilizar os
investimentos por parte do parceiro privado, que deverao ser amortizados ao longo
da vigéncia do Contrato, permitindo a exploracdo do potencial econdmico do

Centro de Convencdes e agregando valor ao espaco publico; e

iii.  Vem sendo amplamente adotado em projetos de natureza similar, que envolvem
a exploracdo pela iniciativa privada de infraestruturas voltadas a realizagdo de

atividades culturais, académicas e esportivas.
Conclusdo

Restou constatado, portanto, que no caso do Centro de Convencdes de Foz do Iguagu, a
Concesséao de Uso'se mostrou 0 modelo de contratacdo mais aderente e viavel, em razdo

de suas vantagens.e compatibilidade com a funcionalizacdo da area, dentre elas:

e O modelo ndo gera endividamento

Diferentemente.da Concessao Administrativa, neste modelo ndo ha que se falar em
endividamento por parte da Administracdo Publica, haja vista que a Administracdo ndo

tem que arcar com.contraprestacfes para remuneracao da Concessionaria.

e Variedade nas solucdes de uso para os ativos

No ambito das concessdes de uso de bem publico, a utilizacdo dos ativos por parte do
privado tem grande flexibilidade, de modo que, neste modelo, a necessidade de geracao
de receita para remuneracdo do privado e adimplemento das contrapartidas a
Administracdo é um elemento incentivador da maximizagdo das potencialidades de uso

dos ativos.
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Assim, os ativos sdo explorados pelo privado em conformidade com os termos da
contratacdo junto ao Concedente, havendo uma margem empresarial mais ampla para
tomadas de decisdo sobre os usos mais eficientes (respeitados, naturalmente, os
contornos, encargos e obrigacdes contratuais, além da natureza do bem), e sem prejuizo
do poder-dever de que o Poder Publico exerca de maneira eficaz e eficiente sua

fiscalizacéo.

e Finalidade lucrativa

As concessdes de uso ndo restringem atividades lucrativas sobre 0s ativos que conformam
seu objeto, 0 que permite uma gama significativamente maior de possibilidades e formas

de geracdo de receita em sua operacao.

Além disso, deve-se destacar a relevante vantagem do modelo no que diz respeito a
geracdo de receita ao Poder Concedente, proveniente de eventuais outorgas fixa e

variavel.

e O modelo é usualmente utilizado em projetos similares, como centros de eventos

e convencgoes

O modelo de Concessdo de Uso € amplamente empregado em projetos que possuem
propostas e objetos similares ao que se pretende no presente caso, 0 que é comprovado
pelo fato de que nas vinte e nove concessdes de centros de eventos e convencdes
viabilizadas no Brasil nos ultimosonze anos, apenas uma (o Novo Centro Administrativo
Sustentével de Angra dos Reis, cujo Contrato foi iniciado em 2024) ndo se tratou de uma
variacdo do modelo de Concesséo de Uso.

1.6. ESTIMATIVA'DO VALOR DA CONTRATACAO

Esta secdo apresenta a estimativa do valor da contratacdo do projeto com base nos

calculos feitos de Capex, Opex e Receitas para o Ativo.

O valor estimado leva em consideragdo as premissas técnicas e econdémicas do projeto.
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O WACC ponderado® do projeto é 14,13% ao ano. Tanto as premissas assumidas, quanto
detalhamento do célculo do Custo Médio Ponderado de Capital (WACC) estdo

disponiveis no Apéndice 2.2 do presente documento.
1.6.1. Capex

Os gastos de investimentos em um projeto sdo chamados de Capex, sigla derivada de
Capital Expenditure. O Capex depende da atividade a ser exercida pelo operador, do nivel

operacional e do nivel tecnoldgico previstos para o projeto.

O detalhamento dos itens de Capex podem ser encontrados na aba “08. CAPEX” do
Anexo “Estudo Técnico Preliminar (ETP) — Anexo | - Simulador”.

Conforme se evidencia a Tabela 5 mostrada anteriormente, o Capex previsto para os 30
anos do projeto é de R$ 54,34 milhdes. Além disso, € previsto o pagamento de Outorga
no primeiro ano do projeto, no valor de R$ 1,91 milhdo e uma Outorga variavel de 1%
sobre a Receita Bruta.

1.6.2. Opex

As despesas e 0s custos com a operacdo de um projeto sdo chamados de Opex, sigla
derivada do termo inglés Operational Expenditure. Nesta subsec¢do sdo apresentadas as
premissas de custos operacionais para o atendimento dos encargos do projeto. Esses
valores sdo estimados conforme solucbes estabelecidas na modelagem técnico-
operacional do projeto e detalhados na aba “07. OPEX” do Anexo “Estudo Técnico

Preliminar (ETP) - Anexo | - Simulador”.

As rubricas usuais inclusas no Opex sdo: mdo de obra, encargos trabalhistas, taxas,

manutencdo, seguros, material e despesas administrativas.

Conforme se observa na Tabela 6 mostrada anteriormente, 0 Opex previsto para os 30
anos do projeto é dividido entre as principais classificacbes das despesas do projeto.

Assim, 0 Opex previsto para 0s 30 anos de concessdo é de R$ 364,62 milhdes.

8 Pela alternancia entre regime de lucro real e presumido.
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1.6.3. Receitas brutas

Nesta subsecdo sdo apresentadas as receitas brutas previstas para o projeto.

Para realizar a projecdo da receita, realiza-se um estudo da demanda pelos servicos a
serem prestados no projeto, especialmente considerando a demanda por grandes eventos

no Municipio de Foz do Iguacgu-PR e regido.

O detalhamento das premissas utilizadas na modelagem de receita para o Centro de

Convenc0es é apresentado na subsecdo 1.4.1 do presente documento.

No caso do Centro de Convencdes de Foz do Iguacu, sdo consideradas receitas advindas
de: (i) locacdo dos saldes disponiveis no Centros-de ConvencGes para realizacdo de
eventos, (ii) receitas da operacdo do Restaurante e/ou Cafe, (iii) locacdo da area externa
do Centro, (iv) naming rights e (v) estacionamento (considerando tanto a ocupacéo diaria,

quanto aquela relacionada aos eventos).

A receita é calculada ao longo dos 30 (trinta) anos da concessao, conforme a Tabela 7,
sendo estimada em R$ 813,86 milhdes, com destaque para a locagdo do Centro de

Convencoes, responsavel por 71,94% desse total.

Tabela 7: Receita prevista para os 30 anos de concessado (R$ Milhdes)

Descrigéo 1-10 11-20 21-30 Total %
Centro de Convengoes 153,52 211,17 220,80 585,49 71,94
Locagdo area externa 26,34 36,18 37,87 100,39 12,34
Naming Rights 5,00 3,25 - 8,25 1,01
Restaurante e Café 2,31 2,72 2,72 7,76 0,95
Estacionamento 29,19 40,53 42,24 111,96 13,76
Total 216,37 293,86 303,63 813,86 100,00%

Elaboracdo: equipe Fipe.
1.6.4. Outros itens do fluxo de caixa

O Fluxo de Caixa Livre do Projeto pode ser observado na aba “02. FCL” do Anexo

“Estudo Técnico Preliminar (ETP) - Anexo | - Simulador”.
1.7. DESCRICAO DA SOLUCAO

Nesta subsecdo é apresentada a descricdo da solucédo escolhida para a concesséo.
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1.7.1. Escopo da Concessédo de Uso

O escopo da concessdo de uso envolve a revitalizacdo, modernizacdo, conservacao,
operacdo, manutencdo e exploracdo econdmica do Centro de Convencdes de Foz do

Iguacu por parte da futura Concessionaria.
1.7.2. Prazo da Concesséo

O prazo da Concessdo de Uso para Fins de modernizacdo, conservacdo, operacao,
manutencdo e exploracdo econémica do Centro de Convencdes de Foz do Iguacu é de 30
(trinta) anos, podendo ser prorrogado nos termos da legislacdo vigente. Entende-se que
este € 0 periodo necessario a adequada execucdo do objeto e a devida amortizacdo de
investimentos a serem realizados pela Concessionaria, tendo sido definido para que haja

viabilidade econdmica no projeto.
1.7.3. Valor Estimado do Contrato

O Valor estimado do Contrato € de. R$ 64.384.360,69 (sessenta e quatro milhdes,
trezentos e oitenta e quatro mil, trezentos e sessenta reais e sessenta e nove centavos) na
data-base de setembro de 2024, correspondente ao valor do somatdrio dos investimentos
estimados a cargo da Concessionaria, somado ao valor da Outorga Fixa minima e da

Outorga Variavel total.
1.7.4. Do Tipo de Licitacao

A Licitacdo adotara a modalidade Concorréncia e sera julgada pelo critério de Maior
Valor da Outorga Fixa, sendo vencedora aquela Licitante que, observados o0s
procedimentos e normas descritos no Edital, ofertar o maior valor a titulo de Outorga Fixa

devida, a ser paga pela adjudicataria como condicdo para a assinatura do Contrato.
1.7.5. Remuneracao da Concessionaria

No ambito da concessdo, as fontes de receitas da Concessionaria serdo aquelas
decorrentes da exploragcdo comercial do Centro de Convencdes de Foz do Iguagu pela

Concessionéria, que tera liberdade empresarial para desenvolver as atividades de
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exploracdo comercial do ativo com autonomia, respeitados os termos do Contrato, seus
Anexos e a legislacdo aplicavel, e cumpridas rigorosamente as disposi¢Ges do Caderno
de Encargos. Portanto, ndo ha qualquer pagamento por parte do Poder Concedente ao

parceiro privado.
1.7.6. Outorga variavel

O Contrato prevé o pagamento de uma outorga variavel de 1% sobre a Receita Bruta Total

da Concessionaria a partir do segundo ano de concessao.

A cobranga de uma outorga varidvel de 1% da Receita em Contratos de Concessao oferece
vantagens para a modelagem do Contrato, sobretudo para o alinhamento de interesses
entre o Poder Concedente e a Concessionaria. Isto pois, a outorga variavel incentiva o
Parceiro Privado a aumentar a receita através da.melhoria dos servicos, compartilhando
parte dessas receitas com o Poder Concedente. Além disso, proporciona flexibilidade
financeira a Concessionaria, pois 0s pagamentos da outorga varidvel sdo proporcionais
ao desempenho econémico da concessdo, reduzindo o risco financeiro e facilitando a

adaptacdo a flutuacdes de mercado.
1.7.7. Indicadores de desempenho

O Contrato foi moldado com um conjunto de indicadores de desempenho, apresentado
como um Anexo VI do Contrato, que servem como métricas para avaliar se o contratado

estd.cumprindo adequadamente suas obrigacdes.

Dessa maneira, 0 ndo cumprimento desses indicadores pode impactar diretamente o
pagamento do Adicional de Desempenho pela Concessionéria, conforme estabelecido nos
Anexos. Essa abordagem visa incentivar o parceiro privado a alcancar efetivamente os

objetivos delineados pelo Poder Concedente.

Os indicadores de desempenho, que compdem a nota final de desempenho, séo

apresentados na Tabela 8 e detalhados no Apéndice 2.2 do presente documento.
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Tabela 8: Indicadores de Desempenho

# Indicador

Indicador de seguranca patrimonial e do usuario (ISU)

Indicador de limpeza e gestdo de residuos (ILR)

Indicador de qualidade de servigos prestados (IQS)

Indicador de satisfacdo do visitante (ISV)

Indicador de Manutencao de Ativos e da Area de Concessdo (IMA)

OB WIN -

Elaboracéo: equipe Fipe.

Cada indicador tera seu resultado anual especifico calculado, sendo o efeito conjunto dos

cinco indicadores denominado Nota Final (NF) e definido pela seguinte formula:
NF = 15% * Igy + 15% * I,g+ 20% * o5 + 20%.x Igy +30% * Iy 4

Assim, de acordo com a NF apurada anualmente obtém-se o percentual do. Adicional de
Desempenho devido pela Concessionaria a titulo de remuneragédo por desempenho, pelo
prazo de 12 (doze) meses subsequentes.

A Tabela 9 apresenta a relacdo entre/NF e o valor do percentual a ser aplicado sobre as
receitas auferidas pela Concessionaria relativo ao Adicional de Desempenho devido pela

Concessionéria a titulo de desempenho:

Tabela 9:'Relacdo entre NF e 0 Adicional de Desempenho

Nota Final (NF) ADICIONAL DE DESEMPENHO (R$ MILHOES)
85 < NGD <=100 -
70 < NGD <=85 0,38
50 < NGD <=70 0,76
25 < NGD <=50 1,15
10 < NGD <=25 1,38
NGD.<= 10 153

Elaboracéo: equipe Fipe.

Ressalta-se que o desempenho da Concessionaria sera calculado, por meio da NF, a cada
12 (doze) meses, a partir dos resultados obtidos entre 0 13° (décimo terceiro) e o 24°
(vigésimo quarto) més contado da assinatura do Termo de Entrega do Bem Publico,
indicando o valor a ser pago no ano subsequente, por meio do Adicional de Desempenho,
a partir do 25° (vigésimo quinto) més contado da assinatura do Termo de Entrega do Bem

Publico, e assim por diante, nos anos seguintes.

1.7.8. Equilibrio econdmico-financeiro e alocagéo de riscos
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O direito ao equilibrio econdmico-financeiro dos Contratos administrativos encontra-se
assegurado no art. 37, inciso XXI da Constituicdo Federal, tendo como objetivo evitar o
enriquecimento injustificado de qualquer das partes. Assim, trata-se de garantia de méo-

dupla, podendo ser invocado tanto pelo particular quanto pelo Poder Publico.

Entretanto, na linha do que leciona Flavio Amaral Garcia®: “(...) ndo se exige, todavia,
que esse juizo de adequacao decorra de uma equivaléncia matematica precisa”. Para o
autor:
“(..) claro que afirmar que a estabilidade do equilibrio._econémico-financeiro como um
valor autdnomo néo significa qualquer reconhecimento de que ao concessionario deva ser
assegurada lucratividade certa e determinada, blindando-o de condutas ou acdes
ineficientes, ou, por sua vez, que deva-ser condenado a suportar prejuizos ruinosos que
ultrapassem riscos contratualmente assumidos.”
Assim, circunstancias previsiveis .ou, -ainda que imprevisiveis, de consequéncias
contornaveis ou de ordinarios reflexos econémicos devem ser suportadas pelo agente
privado. Isto porque a Concessionaria.continua sendo um empreendedor da iniciativa
privada, devendo assumir, como todo-empresario, 0s riscos da referida atividade. Cabe
citar, ainda, Marcal Justen Filho'®, para quem “os eventos econdmicos, embora
imprevisiveis, gue se insiram na normalidade do processo econémico, ndo autorizam

modificacdes de preco”.

Nesse contexto, vale ressaltar a possibilidade de ser fixada, no préprio instrumento, uma
“matriz de riscos”, 0 que tornou possivel uma alocagao prévia dos riscos potenciais sobre

0 objeto contratual entre as partes.

Esse instituto que foi recentemente estendido as contratacBes ordinarias, conforme a Lei
n®14.133/21, de maneira que a norma positivou o entendimento ja consagrado na doutrina
no sentido de que “a matriz de alocacdo de riscos definird o equilibrio econdémico-
financeiro inicial do Contrato em relacdo a eventos supervenientes e devera ser observada

na solugdo de eventuais pleitos das partes” (art. 103, §4°).

9 GARCIA, Flavio Amaral. A mutabilidade nos contratos de concessao. Sao Paulo: Malheiros, 2021.
10 JUSTEN FILHO, Margal. Concessbes de Servicos Publicos. Sdo Paulo: Dialética, 1997, p. 157.
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Isso significa que o Contrato original, conforme matriz de riscos nele exposta, revela o
instrumento em sua situacdo de perfeito equilibrio, de modo que o0s eventos
supervenientes, na medida em que ocorrerem, revelardo, a luz do modo como cada risco

foi alocado, qual a parte que tera que suportar as suas consequéncias.

Nos projetos de concessao, a elaboragdo de uma matriz de riscos adequada funciona como
medida que garante estabilidade ao Contrato e que gera uma reducéo de litigios durante
a sua execucdo. Uma clara e eficiente alocacdo de riscos entre_as partes tambem gera

incentivos para a atuacdo de cada contratante na relagéo contratual.

A alocacao de riscos também serve como parametro para os pleitos de revisao contratual,

que visam a preservacao do equilibrio econémico-financeiro do Contrato.

A construcdo da matriz de riscos, especialmente em Contratos de longuissimo prazo,
complexos e estruturados de maneira artesanal para cada projeto, como é o caso do
presente projeto, demanda uma analise atenta sobre quais 0s riscos que incidem sobre o

servico que se pretende delegar.

A regra geral sobre a matéria consiste em alocar 0s riscos para a parte que tem melhores
condicBes de gerencia-los, seja por conseguir, a um custo mais baixo, reduzir as chances
de o risco se concretizar, seja por melhor mitigar os prejuizos resultantes do evento

indesejavel.

Se 0 risco se concretizar, caso esteja alocado a Concessionaria, ele ndo fara jus ao
reequilibrio, porquanto a matriz define o equilibrio econdmico inicial do Contrato. S6
havera revisdo nos. casos'em que 0 risco ocorrer, uma parte ser prejudicada por seus
efeitos e o risco estiver alocado a parte contraria. Esta é a sistematica aplicavel ao
instituto, ndo havendo, a rigor, aplicagdo de “penalizacdes”, mas apenas o dever de a parte

que assumiu determinado risco suportar seus efeitos ao longo da vigéncia contratual.

A matriz de riscos conta com sugestbes de mecanismos de mitigacdo dos riscos,
entretanto ndo se trata de obrigagcdes cogentes. Caso 0 risco se concretize, adotados ou
ndo os mecanismos de mitigacdo, a sistematica acima serd aplicada, concedendo-se, ou
n&o, a revisdo a depender da alocacdo inicial, que previamente definiu o Contrato em seu

estado de equilibrio original e permitiu a precificacdo de cada risco pela Concessionaria.
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Com base nessa logica, foi apresentada a matriz de riscos, que consta em clausula da
minuta contratual, bem como tabela constante no Anexo Ill do Edital. De uma maneira
geral, a matriz segue as melhores praticas aplicadas no setor, alocando cada risco a parte
que possui melhores condicGes de gerencid-los ou de mitigar os efeitos em caso de sua
ocorréncia, sendo que algumas delas sdo fundamentadas na legislagdo e outras

exclusivamente no Contrato.

De modo geral, determinados riscos foram alocados ao Poder Concedente e que, se
concretizados, geram a Concessionaria direito ao reequilibrio. Em resumo, séo casos de
descumprimento das obrigacdes assumidas pelo Poder Pablico, de alteracfes unilaterais,
mudancas legislativas, determinac6es judiciais relacionadas a fatos ocorridos antes da
concessdo, fato do principe, ato da Administracdo, ou fatos imprevisiveis, ou previsiveis,
porém de consequéncias incalculaveis; caso fortuito ou forca maior, dentre outros. Como
é possivel notar, sdo questdes fora'do controle do particular e que, segundo as melhores
praticas do mercado de concessdes, devem ser, como regra, alocados ao Poder

Concedente.

Por outro lado, umasseérie de riscos foi atribuida ao agente privado. Séo, seguindo a linha
de raciocinio ja exposta, situacGes em que o particular possui melhores condigdes de
gerenciar a ocorréncia do risco ou de mitigar suas consequéncias. S0 0s casos de erros,
falhas ou atrasos na prestacdo dos servi¢cos, ndo atualizacdo tecnoldgica, e algumas
situacOes que nao estdo, a rigor, dentro da esfera de controle do particular, mas que sdo
riscos segurdveis no mercado brasileiro, 0 que permite ao agente privado um

planejamento para contratar seguros.

Com relacdo aos mecanismos para o reequilibrio econémico-financeiro do Contrato, é

oportuno mencionar o que leciona Mauricio Portugal Ribeiro®!:

“(..) geralmente o Contrato de concessdo ou PPP enumera as formas admitidas de

realizacdo dessa compensacdo. Essa enumeracdo deve ser sempre interpretada como

11«0 que todo profissional de infraestrutura precisa saber sobre equilibrio econdmico-financeiro de
concessdes e PPPs (mas os nossos juristas ainda ndo sabem)”, cit., in Egon Bockmann Moreira (coord.),
Tratado do Equilibrio Econdmico-Financeiro: Contratos Administrativos, Concessdes, Parcerias Publico-
Privadas, Taxa Interna de Retorno, Prorrogacao Antecipada e Relicitagdo, p. 543.
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meramente exemplificativa. Portanto, as partes podem acordar, para a compensacao, forma

diversa daquelas previstas no Contrato”.

Assim sendo, o presente Contrato foi modelado seguindo tais diretrizes.

Outro ponto importante a ser destacado foi a previséo, no ambito do Contrato, de Revisdes
Ordinérias a cada 4 (quatro) anos, bem como de Revisdes Extraordinarias, em face da
materializacdo concreta ou iminente de evento cujas consequéncias Sejam
suficientemente gravosas a ponto de ensejar a necessidade de avaliacdo e providéncias

urgentes.
1.8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DO OBJETO CONTRATUAL

Conforme ja mencionado, o objeto do presente projeto é a Concessdo de Uso do Centro
de Convencdes de Foz do lguagu. Por meio da referida contratacdo, sera permitido ao
parceiro privado explorar a area da concessdo pelo prazo de 30.(trinta) anos, desde que
este realize os Investimentos Obrigatorios previstos e execute 0s encargos estabelecidos
no ambito da contratacdo, relacionados principalmente a conservacao, gestdo e operacao

da area a ser concedida.

Trata-se, portanto, de'um objeto que demandara expertise por parte do parceiro privado
ndo apenas para‘implementar as atividades de seu interesse no ambito do Centro de
Convencoes de Foz do Iguagu, mas também para garantir que, ao longo de todo o periodo

de contratacdo, sua conservacao, gestdo e operacao ocorra de forma satisfatoria.

Nesse sentido, 0 ndo parcelamento se justifica no presente caso, primeiramente, porque a
integracdo das diferentes partes do objeto, que conversam entre si, se torna muito mais
dificultosa quando-a execucdo do objeto se da por meio de contratacdes distintas, de
maneira que a consolidacdo destas atividades em um Gnico objeto pode colaborar para
uma abordagem mais consistente e integrada na execucdo da modernizagdo, conservacao,

gestdo e operagdo do Centro de Convengdes de Foz do Iguacu.

Além disso, ao consolidar o objeto em um Unico Contrato, € possivel proporcionar maior
economia de escala para a Administracdo Publica, que ndo tera que arcar com o custo de

diversas contratacdes. Assim, caso o objeto fosse parcelado, seria necessaria a celebracéo,
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por parte da Administracdo Publica, de uma série de Contratos distintos, o que resultaria

em menor eficiéncia, maior lentiddo e maiores custos de transacgéo.

A titulo exemplificativo, seria necessario ao Poder Publico realizar: uma primeira
licitagdo para contratar o projeto; uma segunda para, de posse do projeto, licitar a
execucao das obras previstas; e uma terceira para, apos a conclusdo da obra, licitar e

contratar sua operagdo/manutencéo, dentre outras.

O parcelamento do objeto também implicaria na necessidade do.-Poder Publico de gerir
diversos Contratos distintos, 0 que tornaria a contratacdo ainda mais complicada e, ainda,
potencialmente mais onerosa. Levando isso em consideracéo, ao consolidar o objeto em
um unico Contrato, a Administracdo Publica reduz a complexidade da gestdo contratual,
ja que ndo ha necessidade de coordenar maltiplos contratados, simplificando o processo

de superviséo e monitoramento do Contrato.

Deve-se destacar, portanto, que o ndo parcelamento do objeto se justifica na presente
contratacdo ja que tal medida esta intimamente ligada com a promocdo de maior
eficiéncia e a economicidade para a Administragdo Pablica, podendo ser compreendido

como uma escolha mais vantajosa:
1.9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Como resultado almejado desta contratacdo, vislumbra-se novas oportunidades para o
Centro de ConvencOes de Foz do Iguacu, visando o pleno aproveitamento de sua
capacidade em beneficio da comunidade regional. Nesse sentido, pode-se afirmar que a
contratacdo. almejada representa ndo apenas uma oportunidade de transformar um
equipamento subutilizado, mas também um meio para impulsionar o desenvolvimento
econbmico, social e ambiental de uma regido por meio do turismo a negécios e do turismo

por lazer associados a grandes eventos.

Neste contexto, € essencial analisar os beneficios a serem trazidos por meio da

contratacdo, tanto para o Estado quanto para os cidadaos.

e Beneficios aos Cidaddos e ao Estado do Parana

a) Modernizacdo do Espaco
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A Concessdo possibilitara a revitalizacdo de um equipamento subutilizado e que
atualmente gera prejuizo aos seus acionistas, conforme apresentado na Secdo 1.1,
conferindo-lhe uma nova vocacéo e valorizacao e dando-lhe oportunidade de atracdo de
grandes eventos nacionais e até internacionais para um dos destinos mais visitados da
América Latina. Além disso, a modernizacdo do espago minimiza o risco de problemas
estruturais, pragas e outros maleficios que infraestruturas obsoletas podem trazer ao

entorno.

b) Geracdo de renda e emprego

Isso ndo apenas melhora a qualidade da infraestrutura do ativo e do servigo prestado aos
participantes dos diferentes eventos sediados no  Ativo, mas também beneficia a
populacdo local e regional do Municipio de Foz de lguagu-PR e regido por meio do
impacto econdémico positivo no turismo gerando renda, novas oportunidades de emprego
e maior arrecadacdo ao municipio. Além disso, dinamiza todas as estruturas relacionadas
ao turismo aumentando a taxa de-ocupacdo de hotéis e restaurantes, o comércio local,

servicos de logistica e toda a rede de transporte na regiao.

c) Prevencdo deRiscos da Modernizacdo e Operacdo do Ativo

Com a Modernizagéao do espago por meio de uma Concessao de Uso, serd possivel tornar
0 Municipio de Foz de lguacu-PR um-polo de atracdo de grandes eventos regionais,
nacionais e internacionais, sem gue.o Estado do Parana internalize os riscos associados a
modernizacdo do espago, que ficard a cargo da Concessionaria. Além disso, a Concessao
transfere ao privado, empresa que ja possui experiéncia prévia no setor 0s custos
relacionados.a gestao e operacdo do ativo reduzindo o risco ao Estado e permitindo que
a empresa que possui conhecimento e expertise na atuacdo possa gerar resultados

financeiros sustentaveis.

d) Desenvolvimento Econdmico e Social com geragdo de novos empregos e

oportunidades

A concessdo do Centro de Convencles de Foz do lguagu deverd impulsionar o

desenvolvimento econémico e social da regido, criando oportunidades de emprego e
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investimento. O pleno aproveitamento do potencial econdmico do ativo contribui para a

dinamizacdo da economia local.

1.10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A

CELEBRACAO DO CONTRATO

Antes de adentrar nas providéncias a serem adotadas por parte da Administracdo
previamente a celebracdo do Contrato, é importante destacar alguns requisitos a serem
observados, por parte da Administracdo Publica, desde a fase preparatoria do processo
licitatério, que devem ser cumpridas para fins de publicagdo do edital de Concessao do
Centro de Conveng0es de Foz do Iguagu.

E fundamental que essas etapas iniciais sejam observadas, justamente para que, no
momento de celebracdo do Contrato, todas as providéncias iniciais necessarias ja tenham

sido tomadas por parte do Poder Publico.

Assim, serdo abordadas neste item duas subsecdes: a subsecdo 1.10.1, que tratard das
“Etapas Preliminares a publicagdo do Edital de Concessio de Uso do Centro de
Convencodes de Foz do lguagu” e.a subsecdo 1.10.2, que abordara as “Providéncias a
serem tomadas antes da celebragao do Contrato”, considerando que 0s requisitos da

subsecdo prévia foram devidamente cumpridos.

1.10.1. Etapas preliminares a publicacédo do Edital de Concessdo de Uso do Centro

de Convencdes de Foz'do Iguagu

A primeira.de todas as etapas é a transferéncia da titularidade do Ativo para o Estado do
Parana. Portanto, .primeiramente é necessaria a adogdo das medidas juridicas e
institucionais cabiveis para que o Ativo passe a integrar o patrimbnio do Estado,
permitindo que o ente federativo possa deflagrar e conduzir o certame, bem como ter uma

maior ingeréncia na Concessdo de Uso.

Né&o obstante, além de tais etapas a serem caracterizadas neste ETP, vale ressaltar que,
naturalmente, a futura licitacdo da Concessao de Uso em tela também deve observar os

diversos ritos e requisitos legais estabelecidos (em ambito estadual, notadamente pelo
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Decreto n° 10.086 de 2022) pela legislacéo, de forma ampla e geral, para as licitagdes e

contratacdes publicas no &mbito do Estado do Parana.

Assim, no tocante a “fase preparatoria do processo licitatorio”, 0 ente licitante deve
percorrer, sobretudo, o quanto estabelecem os art. 24 e 55 do Decreto n° 10.086, de 2022,
haja vista que sdo eles que determinam o rol de “tarefas” que necessariamente devem ser
compreendidas para a efetiva licitacdo, tarefas estas intrinsecas a propria Administracdo

Publica e aos seus ritos internos de fase interna de licitagéo.

Além disso, mostra-se necessaria a obtencdo de autorizacdo legislativa para a Concessao
de Uso, nos termos do art. 639, 81° do Decreto Estadual n° 10.086/22, que dispbe o
seguinte:

“Art. 639. A concessdo de uso é o Contrato administrativo pelo qual a autoridade maxima

do 6rgdo ou entidade faculta ao particular a utilizacdo privativa de bem publico, para que

este exerca 0 uso conforme sua destinacao.

8 1° A concessdo depende necessariamente de autorizacdo legislativa e de licitagdo na

modalidade concorréncia;”
Apos a consolidacdo das vers6es finais dos estudos de modelagem e dos documentos
licitatérios, com: a) adoc¢do da licitacdao na modalidade concorréncia, nos termos do art.
43, inciso 1, da Lei Estadual 15.608/2007 e do §1°, do art. 639, do Decreto Estadual n°
10.086/2022; e b) previsao no instrumento contratual de remuneracdo ou contrapartida
por parte do parceiro privado pela utilizacdo do bem publico, nos termos do § 3°, do art.
639, do Decreto Estadual n® 10.086/2022, deve-se realizar a consulta a unidade
responsavel pela gestdo do patriménio do Estado, qual seja o DPE, a fim de verificar a
presenca de 6bices a Concessdo de Uso, nos termos do § 4° do art. 639, do Decreto
Estadual n°® 10.086/2022, que determina:

“Art. 639. A concessdo de uso é o Contrato administrativo pelo qual a autoridade maxima

do érgdo ou entidade faculta ao particular a utilizacdo privativa de bem publico, para que

este exerca o uso conforme sua destinagéo.

84° Cabe ao 6rgao/entidade afeta a Concessdo de Uso e responsavel pelo procedimento

licitatério consultar a unidade responsavel pela gestao do patriménio do Estado do Parana

’

a fim de verificar a presencga de obices na Concessdo’
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Assim, a luz do Decreto n° 3.888/2020 e da Resolugdo SEAP n° 8459/2020, compreende-
se que tal funcdo compete ao Departamento de Patriménio do Estado (DPE), que é
responsavel pelo:
“planejamento e gerenciamento do patriménio mobilidrio e imobilidrio,; gestao de ativos
imobiliarios e alienagdes, bem como pelo cadastro, regularizagdo e avaliagdo de bens
imoveis do patriménio estadual”
Desta forma, a realizacdo de consulta formal ao DPE, com vistas a obter seu
posicionamento acerca da ndo existéncia de obices a Concessao de Uso pretendida, é uma

importante providéncia a ser tomada no presente caso.

Além disso, entende-se que a deliberacdo do Conselho do Programa de Parcerias do
Parana (CPAR) a luz das atribuicGes estabelecidas pelo Decreto n° 1.953/2019.

Deve-se destacar que, em razdo da complexidade e relevancia do presente projeto, é
fortemente recomendavel que a Administracdo Publica realize audiéncia e consulta

publica, a fim de garantir ampla publicidade e participacdo ao projeto.

Em seguida, é necessaria a submisséo do Projeto ao controle prévio de legalidade da PGE,
nos termos do artigo 58,/do Decreto-n®.1.953/2019, e do art. 328, do Decreto Estadual n°
10.086/2022.

E por fim, a submisséo do Projeto ao controle prévio de legalidade do TCE, nos termos
do 82° do art. 11, da Resolucao n®101/2023.

Na sequéncia, o art. 58 do Decreto n° 1.953/2019 estabelece que a respectiva unidade.

Por fim, padera ser publicado o edital, o que devera ocorrer por meio do Portal Nacional
de Contratacdes Publicas (PNCP), no Diario Oficial do Estado, bem como em jornal

diario de grande circulacdo e no sitio eletrénico oficial do 6rgdo ou entidade licitante.
1.10.2. Providéncias a serem tomadas antes da celebragdo do Contrato

Apobs a publicacdo do Edital e posterior adjudicagdo e homologacéo, serd 0 momento de
assinatura do Contrato de Concessédo de Uso em questdo. Ocorre que, a luz da Minuta de

Contrato, existem algumas condic¢fes necessarias para sua assinatura, motivo pelo qual a

47



observéancia de tais medidas pode ser considerada providéncia a ser tomada por parte da

Administracdo, antes da celebracdo do instrumento.

Assim, é necessario que, nos termos da Clausula 25.4 do Edital, a Administracdo se
certifique que a Adjudicataria cumpriu todos os requisitos abaixo colacionados,

anteriormente a assinatura do Contrato:

“25.4. Previamente & assinatura do CONTRATO, a ADJUDICATARIA devera, em até 07

(sete) dias Uteis anteriores:

(i) ter constituido a SOCIEDADE DE PROPOSITO ESPECIFICO; apresentando o
respectivo instrumento de constituicdo, com a correspondente certiddo da JUCEPAR (Junta

Comercial do Parana) e inscri¢do no CNPJ (Cadastro Nacional de Pessoa Juridica);

(i) ter integralizado o capital social da SOGIEDADE DE PROPOSITO ESPECIFICO, em

moeda corrente nacional, no valor minimo estabelecido no CONTRATO;

(iii) ter efetuado, por intermédio proprio ou da SOCIEDADE DE PROPOSITO
ESPECIFICO ja constituida, o'depésito do valor bruto da OUTORGA FIXA prevista em sua
PROPOSTA ECONOMICA, na conta bancéria a ser indicada pelo PODER CONCEDENTE;

(iv) ter contratado a GARANTIA DE EXECUCAO, em montante equivalente a R$
3.219.218,03 (trés milhdes; duzentos e dezenove mil, duzentos e dezoito reais e trés centavos)
relativos a 5% do VALOR ESTIMADO DO CONTRATO na data-base de setembro de 2024,
devidamente atualizado por. meio da aplicacdo da variacéo do IPCA/IBGE ocorrida entre o

més anterior a data base da PROPOSTA e 0 més anterior ao da assinatura do CONTRATO;

(v) sefundo.de investimento que tenha se valido da faculdade prevista no item 18.22, incisos
“1i” e “iii” devera comprovar a integraliza¢do do(s) Compromisso(s) de Investimento
firmado(s) entre o0s cotistas e 0 Fundo, até alcancar o valor do capital integralizado no

montante previsto no item 18.15, inciso “iv”;

(vi) casotenha se valido da faculdade do item 18.32, demonstrar o vinculo com o profissional
detentor da QUALIFICACAO TECNICO-OPERACIONAL para a licitagdo, observadas as

disposic¢des do item 15.29 e seguintes;

(vii) apresentar PLANO DE SEGUROS, nos termos do CONTRATO, compreendendo
a apresentacdo das coberturas e respectivas importancias seguradas a serem contratadas,

devendo a contratacgdo efetiva observar os prazos estabelecidos em tal plano;

(viii) apresentar carta de instituicdo seguradora, resseguradora, corretora de
seguros ou garantidores que assessoram a ADJUDICATARIA na montagem do PLANO DE

SEGUROS, declarando que efetuou a andlise e atesta a adequagao deste plano;

48



(ix)indicar o preposto que a representara durante o periodo da CONCESSAO. ”

O Contrato de concessdo prevé a figura do Verificador Independente, que auxiliard o
Poder Concedente na apuracdo dos indicadores de desempenho e exercera outras funcoes

correlatas, como consta no Anexo contratual correspondente.

No momento oportuno, o Poder Concedente poderd analisar a conveniéncia/oportunidade
de contratar pessoal para reforcar a fiscalizagdo do Contrato.

Por fim, outra providéncia a ser tomada previamente a celebracdo do Contrato é a inclusdo
da contratacdo de Concessdo de Uso do Centro de Convencdes de Foz do Iguacu no Plano

de Contrata¢6es Anual de 2025 do Estado do Parana.
1.11. CONTRATACOES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES

As contratacOes correlatas e/ou interdependentes sdo aquelas em que existe uma relagédo
préxima entre os objetos dos Contrates, de modo que a execucdao de um Contrato afeta

diretamente a execucdo do outro.

Apenas a titulo de referéncia, o 85°, doart. 15, do Decreto n° 10.086/2022 (Regulamento
da Lei 14.133/21 editado pelo Estado do Parana), define contratacdes correlatas como

sendo:

“(.1.) aquelas cujos objetos sejam similares ou correspondentes entre si e contrata¢oes
interdependentes aquelas em que a execucdo da contrata¢do tratada poderd afetar ou ser

afetada por outras contratagoes da Administra¢dao Publica.”

Essas contratagbes podem envolver diversas partes, como empresas, 6rgaos publicos ou

particulares.

No presente projeto, ndo ha contratacdo correlata ou interdependente a ser analisada.
1.12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Os possiveis impactos ambientais a serem causados por meio da Concessdo de Uso
relacionam-se diretamente com as intervencOes a serem realizadas no Centro de

Convencoes de Foz do Iguacu.
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Né&o foram identificadas, com base no material apresentado, nenhuma &rea de protecdo
permanente (APP) ou outra restri¢cdo que poderia trazer impacto significativo ao projeto.
Com base na documentacdo apresentada e analisada ndo foram identificadas restri¢coes
ambientais para o ativo e nem qualquer passivo ambiental decorrente das atividades do
Centro de Convencdes.

Em relacdo a area verde (bosque) existente, o parceiro privado devera realizar todas as
medidas necessarias caso deseje suprimir parte da vegetacdo. Segundo a legislacdo do
estado do Parana e do municipio de Foz do lguacu, toda supressao de vegetacao a ser
realizada requer licenciamento ambiental e autorizacdo para supressao. Porém, com base
na documentacao apresentada ndo foram identificadas areas de preservacdo permanente

na area do terreno do Centro de Convengdes, ou empecilhas que tragam riscos ao projeto.

Os possiveis impactos ambientais decorrem, portanto, de no .caso de supressdo de
vegetacdo ser necessario o replantio dele, poluigcdo sonora causada pelas obras civis. Além
disso, a coleta e destinacdo correta de residuos faz-se fundamental para evitar a

contaminacdo e descarte de produtos poluidores ou contaminados em locais inadequados.

Assim, a fim de mitigar tais impactos, é fundamental que o parceiro privado se utilize de
tecnologias e préaticas que ndo s6 reduzam a emissao de poluentes e ruidos no ambito de

suas atividades, mas que também ohservem a legislacdo ambiental.

1.13. POsSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUACAO DA CONTRIBUICAO PARA

OATENDIMENTO DA NECESSIDADE A QUE SE DESTINA

Considerando todo o exposto, bem como as justificativas apresentadas, fica evidente que
a Concessdo de Uso do Centro de Convencges de Foz do Iguacu é uma medida crucial
para atender as necessidades da comunidade ndo s regional, mas a todo o estado, a fim
de impulsionar o desenvolvimento da regido tornando Foz do Iguagu um grande polo de

atracdo de eventos relacionados a lazer e negocios.

Conforme mencionado, a area do Centro de Convengdes de Foz do Iguagu possui grande
potencial, mas, apesar disso, atualmente estd subutilizada. Nesse sentido, por meio da

contratacdo pretendida sera possivel explorar plenamente esse espago e, de fato,
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aproveitd-lo, o que promove beneficios tanto para o Estado do Parand, quanto para 0s

cidadaos.

Além disso, a depender das atividades a serem implementadas, o Centro de Convencgdes
de Foz do Iguacu poderd impulsionar o turismo regional e promover o lazer na regido,
além de contribuir para o desenvolvimento econdmico e social gerando ainda renda e
maior arrecadacdo a Administracdo Publica. Ainda, por meio da Concessdo de Uso
pretendida sera possivel mitigar os riscos associados a perda do potencial do espaco
transformando um ativo gerador de prejuizo em um ativo gerador de receita por meio da

maior geracdo de impostos e do pagamento da outorga variavel.

Em suma, a Concessdo de Uso do Centro de Convengbes de Foz do lguagu representa
uma oportunidade Unica para revitalizar uma area subutilizada e promover o crescimento

do municipio e seu entorno, impulsionando 0 desenvolvimento econémico.
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2. APENDICES
Esta secdo apresenta os Apéndices ao presente ETP.
2.1. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Esta secdo do Apéndice apresenta o detalhamento do levantamento de mercado de
projetos similares ao do Centro de Convences de Foz do Iguagu no Brasil, disponivel na
Tabela 10.
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Tabela 10: Levantamento de Mercado

Salvador.

Egt;lnpcaérgiednc;co Coﬁgsggnte Encargos Tipo de Concessao | Valor do Contrato | Ano Prazo
Expanséo e operacdo do Centro de Exposicdo Imigrantes,
Recinto de Exposi¢bes Salvio Pacheco de Almeida
Centro Qe Exposi¢do Estado de Séo Pradoz e~das areas adjacentes, para a reallzg(;ao de ~felras, N2 R$ 798.846.000,00 | 2013 | 30 anos
Imigrantes Paulo exposicbes e eventos, bem como a<instalacdo de
equipamentos de apoio, abrangendo uma érea total de
332 mil m2,
Construcéo, modernizacdo, requalificaco,
administraco, operagdo, reforma, manutencdo e
exploragdo comercial de  area parcial de terras e
edificagdes, de propriedade da PrefeituraMunicipal, com
Parqqe de E)_(pos_lgo_es Mun!upllo de |érea total do terre_no de 228.073,62 m2 e 41.310,00 m? | Concessdo de direito R$ 16.350.000,00 2015 | 30 anos
Francisco Feio Ribeiro Maringa-PR | (quarenta e um mil, trezentos dez. metros quadrados) de real de uso
edificagdes ja construidas; para exploracdo de servigos
nas areas de desenvolvimento econdmico, cultura,
turismo, < lazer, entretenimento e  atividades
complementares.
Operacdo do Centro de Convencdes Ulysses Guimardes, | Concessdo onerosa
Centro de Copvenfgﬁes Distrito Federal | P22 2 [ealiza(;éo de feiras, exppsigc:Jes e eventos, sNob as| de o_bra pﬂpliga, por R$49.717.008.11 | 2018 | 25 anos
Ulysses Guimaraes condicOes de reforma, modernizacdo e manutengdo do | meio do direito de
equipamento. explorar
Centro Empresarial Estado de Concesséo onerosa
Gameleira — Expominas Mi . |'Prestacdo de servicos de gestdo. R$ 122.694.780,00 | 2018 | 10 anos
I inas Gerais de uso
~ _— Gestdo,  planejamento,  implantacdo,  operacdo, x
Centr((j) de Convenges | Municipio de manutencdo e promog¢do do Centro de Convencbes de Conc&_ess_ao onerosa R$ 425.340.000,00 | 2019 | 25 anos
e Salvador Salvador-BA de direito de uso

12 NI: N&o identificado.
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Equipamento

Poder

Concedido Concedente Encargos Tipo de Concessdo | Valor do Contrato | Ano Prazo
. L Gestao, operacdo, exploracdo comercial e manutencdo do
Centlro.de Alividades Municipio de equipamento, visando a realizacéo de feiras, congressos, | Concessao de Uso R$ 40.336.487,82 | 2020 | 24 anos
Turisticas de Santos Santos-SP P .
shows, semindrios e outras atividades.
Centro Comercial e de Municipio de | Exploragdo comercial de servicos de restaurante
Eventos no Morro do | P plorac | ¢ e | I’ Concesséo de Uso R$ 3.584.154,00 2020 | 25 anos
Aipim Blumenau-SC | cervejaria e eventos para a exploragdo turistica ecultural.
Centro de Convengdes x
Israel Pinheiro da Silva | , £5t2d0 e - Concessao de Usoa | pg 54 035.380,80 | 2020 | 18 anos
. Minas Gerais titulo oneroso
- Minascentro
Centro de Con_vent;oes Estado do Piaui Modernizagéo, exp~loragao, Operagao e manutencao do| Concessédo de uso RS 8.033.048,02 2021 | 20 anos
de Teresina Centro de Convengbes de Teresina. onerosa
Centro de Convencdes Estado de Gestdo, ampliacdo, modernizagdo, manutengdo. e| Concessdo onerosa
do Estado de Sergipe Sergipe promocao do Centro de Convencoes de Sergipe (CIC). de uso R$177.036.736,13 | 2021 | 25anos
Exploragdo, operagdo e promogéo do Centro de Eventos x
Centro,d_e Eventos _d,e Estado dg Santa de Balneario Camborit - CBEC, e exploragdo de receitas Coqcessao de usoa R$ 175.134.853,97 | 2021 | 20 anos
Balneario Camborid Catarina - - titulo oneroso
acessorias na estrutura fisica.
Reforma, ampliacdo, modernizagdo, operacdo e
Piaui Center Modas | Estado do Piaui | manuten¢do do Pavilhdo de Feiras e Eventos Governador | Concessdo de Uso R$ 17.387.801,10 | 2021 | 25 anos
Guilherme Mello.
Fomento da economia criativa na municipalidade de
Salvador, mediante implantagdo dos servicos de
Polo de Economia Municipio de coworking, capacitacdo e eventos, por meio do uso e
Criativa de Salvador — P exploracdo de bem imd@vel; que deve ser operado, gerido N2 R$ 45.004.567,92 | 2021 | 22 anos
Salvador-BA WA . ] x <
Doca 1 e mantido, inclusive através da promogéo e exploracéo
de receitas acessorias do Polo de Economia Criativa de
Salvador - Docal.
e MUNEEL 8 | 1100 Aainart om0 oo s Tl
Praga Hélio Antonio Inicip 0 ¢ rsticas, ir NI R$677.976,00 | 2022 | 10anos
Quilombo-SC | comerciais, culturais, de lazer e convivéncia social, para

Farezin

a populacéo local, visitantes e turistas.

54




Equipamento

Poder

. Encargos Tipo de Concessdo | Valor do Contrato | Ano Prazo
Concedido Concedente
Centro de Convencdes Estado de Administracdo, operacdo, manutencdo e exploracdo do Concessio de uso
do Estado de Centro de Convencgdes do Estado de Pernambuco, com R$ 615.501.119,53 | 2022 | 35 anos
Pernambuco | . ~ s com outorga onerosa
Pernambuco inclusdo de obras de reforma e modernizacdo.
Instalacdo e administracdo de empreendimento hoteleiro,
I - de categoria superior, e servicos que lhe  sdo Concessao por
Ed|f|C|o.sede do Palacio Estadq da complementares, precedida de obras e a¢des de reforma, | outorga onerosa de R$ 94.441.429,75 | 2022 | 35 anos
Rio Branco Bahia x A . )
restauracdo, requalificacdo de uso (retrofit), além de uso
posterior conservacao e manutengéo.
Administracdo dos bens iméveis que compdem a area de
lazer municipal, com &rea total de.269.038 m? (duzentos
Area de Lazer Municipio de |e sessenta e nove mil e trinta e0ito metros quadrados), Concessio de direito
. Boa Vistada |com as edificacOes existentes sobre estes, quais sejam: R$ 3.635.900,00 2023 | 15 anos
Municipal . . . e . real de uso
Aparecida-PR | lanchonete com banheiros, praia artificial, quiosques,
churrasqueiras, barracBes, . gruta, trilha ecoldgica,
mirante, area de camping, entre outros.
Municipio de | Construcdo, manutencdo, operacdo e exploracdo Concesséo por
Centro Comercial Miguel Pereira- | comercial do_.Centro Comercial-de Miguel Pereira-RJ, | outorga onerosa de R$ 2.712.100,24 2023 | 35 anos
RJ com area de29.855,14 m2, uso
Exploragdo do espago do. Centro Cultural, que terd por
Centro Cultural Santos | Municipio de |objeto’ a gestdo, o planejamento, a implantacdo, a x
Guglielmi Criciima-SC | operagdo e a promogdo precedida de obras de reforma, Concessdo de Uso R$2.008.500,00 2023 | 20 anos
melhorias e modernizagéo.
Centro de Convencaes Municipio de | Gestdo operacional do Centro de Convengdes Jackson Concesséo por
¢ Miguel Pereira- | Uchoa Vianna, para operar e administrar o espaco, | outorga onerosa de R$ 339.900,00 2023 | 35 anos
Jackson Uchoa Vianna AR X
RJ promover eventos, atrair publico, manter e gerar receitas. uso
Complexo da Estrada de MuniCipiONg
. . | Porto Velho-".| Complexo da Estrada de Ferro Madeira-Mamoré. - R$ 206.001,03 2023 | 10 anos
Ferro Madeira-Mamoré RO
_— Gestdo, preservacdo, implantacdo de melhorias e
Complexo Turistico MUI’]ICIp,I(_) de equipamentos turisticos de interesse social, com sua | Concessdo de direito
Balneéario . ~ ’ . R$ 63.886.780,00 2023 | 20 anos
Morro do Careca Camborit-SC respectiva reforma e manutencao, no Complexo Turistico real de uso

Morro do Careca.
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Equipamento

Poder

Concedido Concedente Encargos Tipo de Concessdo | Valor do Contrato | Ano | Prazo
Gestdo, manutencdo, modernizagdo, restauracéo,
operacdo e exploracdo do Complexo Arena da Fonte
Complexo Arena da Municipio de Luminosa, composto pelo Estddio Municipal Dr.
P . P Adhemar Pereira de Barros (“Arena da Fonte™), Gindsio NI R$ 378.885.994,03 | 2023 | 35 anos
Fonte Luminosa Araraquara-SP
de Esportes Castelo Branco e Centro de Eventos de
Araraquara e Regido — CEAR — Prefeito Waldemar De
Santi.
Terminal Turistico Municipio de x . . y | . x
Lindalva Torquato Pau de Eerros- Exploragdo comercial, do Terminal Turistico, precedida Cor]cessao de uso a RS 246,014,62 2023 | 8anos
de reforma do espaco. titulo"oneroso.
Fernandes RN
Centro Comercial do Exploracdo comercial de Centro Comercial, localizado
Aeroporto de Unido plorag x : Concesséo de Uso R$ 10.080.000,00 2023 | 5anos
no Aeroporto de Sdo Paulo/Congonhas — SBSP.
Congonhas
Novo Centro - Investimentos e prestacdo de. servigos para construgéo,
Administrativo Municipio de operacdo, gestdo e manutengdo do Centro Administrativo Concesséo
, Angra dos AR . > L - R$ 746.532.579,71 | 2024 | 30 anos
Sustentavel de Angra Reis-RJ do municipio, sob_o conceito de smart building, e Administrativa
dos Reis exploragdo comercial do edificio.anexo.
Instalacdo, < gestdo, . operacao e manutencdo de
Empreendimentos de Municipio de | empreendimentos de entretenimento no imdvel com area x
Entretenimento Itapipoca-CE | de 9.659,38 m?, .bem como.a exploracdo de atividades Concessdo de Uso R$ 390.600,00 2024 | 30 anos
inerentes, acessdrias ou complementares.
Empreendimento Municipio de | Implantagéo de empreendimento turistico, gastronémico, Concessio por
Turistico de Miguel Miguel Pereira- | hoteleiro e/ou de equipamento tematico, de uma area de P R$ 800.000,00 2024 | 35 anos
. . . outorga onerosa
Pereira RJ terras publicas.com area de 40.560,00 mz2.
Estad6 do Reforma, ampliacdo, modernizacdo, exploragéo,
Casa do Maranhé&o Maranhao operacdo e manutencdo de imoével destinado ao projeto| Concessdo de Uso R$ 22.500.000,00 | 2024 | 33anos

hoteleiro.da Casa do Maranhéo.

Elaboracéo: equipe Fipe.
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2.2. CusTo MEDIO PONDERADO DE CAPITAL (WACC)

Esta subsecéo apresenta as premissas e o calculo do Custo Médio Ponderado de Capital
(WACC) utilizado para aferir a rentabilidade minima necessaria ao projeto de modo a

garantir a atratividade ao setor privado.

Conforme literatura, 0 WACC ¢é a medida mais usual de custo de capital, no qual é
calculada uma média ponderada dos custos de cada uma das fontes dos capitais utilizados

pela firma para financiar as suas operacdes. O WACC é obtido por meio da férmula:

WACC—( E )K +( D )K
“\p+E) E " \D+E/)P

Em que:

. Ke € 0 custo de oportunidade do capital proprio;

. Ko é 0 custo de oportunidade do capital de terceiros;

e E ¢ o0 valor de mercado do capital préprio investido; e
e D ¢ o valor do capital de terceiros investido.
Nesse sentido, esta subsecdo é organizada da seguinte forma:
e _Subsecdo 2.2.1: Apresenta as premissas do custo do capital préprio;
e Subsecdo 2.2.2: Apresenta as premissas do custo do capital de terceiros; e

e Subsecdo 2.2.3: Apresenta a consolida¢do dos nameros e o resultado do WACC

do projeto.

Para célculo do WACC foram consideradas as premissas e metodologia descritas no
documento elaborado pelo Ministério da Fazenda (Governo Federal) denominado
“Metodologia de Calculo do WACC - Concessdes Publicas”.™®

13 Disponivel em https://www.gov.br/fazenda/pt-br/centrais-de-conteudos/publicacoes/guias-e-
manuais/metodologia-de-calculo-do-wacc2018.pdf/view. Acesso: 30/02/2025.
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2.2.1. Custo do Capital Proprio

Esta secdo apresenta as premissas e o calculo do custo do capital proprio que compde o
custo médio ponderado de capital. O célculo do custo de oportunidade do capital proprio
requer que se defina o retorno esperado de um investimento com caracteristicas
semelhantes ao do projeto em questdo. Para tanto, séo utilizados dados disponibilizados

pelo professor da Universidade de Nova lorque, Aswath Damodaran®*.

Para definicdo da estrutura de capital do projeto, foram consideradas as informacoes
disponiveis no site do professor para obtencdo dos dados referentes aos setores das
indUstrias que fazem parte do escopo da concessao.

A partir dos dados fornecidos pelo professor'Damodaran, faz-se necessario a estimacao
de um modelo de aprecamento de ativos que permita determinar qual o retorno que um
investidor espera receber para o dado risco setorial avaliado. Os modelos fatoriais sdo 0s
mais utilizados pela literatura de aprecamento de ativos. Um dos modelos fatoriais mais
utilizados, o modelo Capital Asset Pricing Model (CAPM), definido pela formula a

sequir:
Ko = Rf + Baw X (Rm)
Em que:

e . Taxa livre de risco, Ry, representa a taxa de retorno livre de risco, em termos reais.
E utilizada a taxa de retorno dos titulos federais indexados ao IPCA, Tesouro
IPCA + 2055, como medida de taxa livre de risco. A partir dos precos dos titulos
NTN-B IPCA + 2055, verificados recentemente, a taxa livre de risco real utilizada
neste estudo é de 6,05% a.a.

e Beta alavancado, £,;, , representa a quantidade de risco da carteira de empresas
do segmento. Esta variavel ajusta a taxa encontrada para o Prémio de Mercado de
forma especifica para cada projeto. Neste caso, considera-se o setor de eventos

como referéncia para replicar o risco de financiamento e operagéo do Projeto.

14 Disponiveis em: https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/data.html.  Acesso:
30/02/2025.
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A Tabela 11 apresenta o coeficiente estimado, considerando uma janela de 5 anos e

frequéncia mensal.

Tabela 11: Beta

Descricéo Beta
Setor de Eventos 1,62
Elaboracéo: equipe Fipe.

e Prémio derisco, R,,, representa o retorno requerido para suportar uma unidade de
risco. Procedimento padrdo da literatura, o prémio_de risco é calculado de acordo
com a média historica dos retornos de mercado; ou seja, a carteira de mercado em
excesso da taxa livre de risco. Foi utilizado o prémio de risco do mercado
americano disponibilizado no site do professor Robert Shiller. Utiliza-se o prémio
de risco americano em detrimento do valor observado no mercado brasileiro,
porque o historico de dados<do mercado brasileiro é demasiadamente curto e
impede inferéncias estatisticamente significativas. Aproveitando a riqueza de
dados do mercado americano e tendo como-base que o prémio de risco™ ndo deve
ser diferente entre esses dois mercados, entdo o prémio de mercado utilizado é
5,32% a.a.

Ao substituir os‘ parametros estimadas e o prémio de risco na formula do modelo CAPM,
obtém-se a taxa de retorno esperada para o projeto em questdo, considerando um beta
médio desse setor sintético. Dessa forma, o custo do capital proprio é obtido por meio da

sequinte férmula:

K, = 6,05% + 1,62 X 5,32% = 14,64% a. a.
2.2.2. Custo do Capital de Terceiros

Esta secdo apresenta as informac@es utilizadas e o calculo do custo de capital de terceiros,
que ird compor o custo de capital ponderado médio do projeto. Para o calculo do custo de

oportunidade do capital de terceiros, € utilizada informagGes disponiveis sobre as

5 Com base na hip6tese de que a aversdo a risco média dos agentes ndo varia entre os paises, pode-se considerar que o prémio de
risco é equivalente entre esses dois mercados. Para detalhes consultar CAVALCANTE FILHO, E.; DE-LOSSO, Rodrigo; SAMPAIO,
J. 0.; SANTOS, José Carlos de Souza. Estimagao de Prémio de Risco de Mercado em Economias Emergentes. Boletim de Informagdes
FIPE, Sdo Paulo, p. 22 - 30, 01 jun. 2020.
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emissOes de dividas das empresas selecionadas de energia e engenharia por meio de

debéntures.

Nesse sentido, a média das debéntures emitidas por essa carteira de empresas € de 13,03%
a.a, em termos reais. Para obtencdo da taxa nominal do periodo € necessario a
multiplicacdo da taxa real da divida pela inflagcdo prevista do periodo — resultando em
17,06%. Foi utilizada a média prevista do Relatorio Focus que apresenta previsdo de

inflacdo media de 3,56% a.a.

Nota-se que a diferenca do calculo do WACC do regime de lucro real para.o presumido
é que na sistematica do lucro real hd um desconto de 34%.a titulo de-beneficio fiscal,
enguanto no lucro presumido ndo ha beneficio fiscal. Assim, com base em tais valores,
considerando o regime de lucro real, o custo de capital de terceiros, proxy para o custo da

divida em termos reais, do projeto de Concesséo € obtido por meio da formula:

K = 1+ (Taxa Nominal X (1.— IR)) 1
b= 1+ Taxa de Inflagio

_[<1+17p6%)x(1—34%)

_ —1|=743%a.a.
D 1+3,56% > l ha.a

Conforme equacdo‘acima, a medida do custo do capital de terceiros no regime de lucro
real é de 7,43 % a.a.

Em relacdo ao regime de lucro presumido, por sua vez, o custo de capital de terceiros é
de 13,03%, conforme equagéo abaixo.

n_ 1+ (Taxa Nominal X (1 —IR)) "
b 1 + Taxa de Inflagao

D

Kl +17,06% % (1 —0%)

1+ 356% ) - 1] =13,03% a.a.
,06%
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2.2.3. Resultado do WACC

Esta secdo apresenta a consolidacéo das secdes anteriores e calcula o custo de capital para

0 presente projeto. A partir do custo do capital proprio, do custo do capital de terceiros e

da participacéo de capital prdprio e de terceiros, pode-se obter o custo médio ponderado

de capital (WACC)?®.

A Tabela 12 apresenta o calculo do WACC do projeto no.regime de lucro-real, conforme

aba “04. WACC” do Anexo “Estudo Técnico Preliminar (ETP) - Anexo | - Simulador”.

Tabela 12: WACC - Lucro Real

Descricao Valor Premissas
Custo de Capital Proprio (Ke) 14,64%
Taxa Livre de Risco (Rf) 6,05% TESOURO NTNB 2055 (09/2024)
Prémio de Risco de Mercado (Rm.< Rf) 5,32% Shiller
Beta Alavancado 1,62 Setor Eventos
Custo da Divida (Kd) 7,43%
Imposto de Renda e Contribuigdo (t) 34,00% IRPJ e CSLL no Brasil
Inflagdo Brasil 3,56% Média expectativa focus
Taxa de Juros Nominal 17,06% Média expectativa focus
Taxa de Juros Real 13,03% Média expectativa focus
Estrutura de Capital
DividaBruta / Capital Total (D) 18,81% Média setor: Eventos
Equity / Capital Total (E) 81,19% Média setor: Eventos
WACC 13,29%

Elaboracéo: equipe Fipe.
Para o regime de lucro real o WACC do projeto é de 13,29 % a.a.

A Tabela 13 apresenta o calculo do WACC do projeto no regime de lucro presumido,

conforme aba “04. WACC” do Anexo “Estudo Técnico Preliminar (ETP) - Anexo | -

Simulador”.

16 Assume-se aliquota de imposto igual a 34%.
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Tabela 13: WACC - Lucro Presumido

Descricao Valor Premissas
Custo de Capital Proprio (Ke) 14,64%
Taxa Livre de Risco (Rf) 6,05% TESOURO NTNB 2040 (09/2024)
Prémio de Risco de Mercado (Rm - Rf) 5,32% Shiller
Beta Alavancado 1,62 Setor Eventos
Custo da Divida (Kd) 13,03%
Imposto de Renda e Contribuicdo (t) - IRPJ e CSLL no Brasil
Inflacdo Brasil 3,56% Média expectativa focus
Taxa de Juros Nominal 17,06% Média expectativa focus
Taxa de Juros Real 13,03% Média expectativa focus
Estrutura de Capital
Divida Bruta / Capital Total (D) 18,81% Média setor: Eventos
Equity / Capital Total (E) 81,19% Média setor: Eventos
WACC 14,34%

Elaboracdo: equipe Fipe.

Para o regime de lucro presumido o WACC do projeto € de 14,34 % a.a.

Portanto, para o presente projeto, considera-se Como uma remuneracdo adequada para o
capital empregado um WACC entre 13,29% a.a. e 14,34% a.a., liquida de impostos e
inflacdo, cujo valor é obtido por meio de uma ponderacao do WACC ao longo do projeto,
a depender do regime fiscal escolhido.(Lucro real ou presumido). Para o caso do presente
projeto, considerando as-premissas do modelo econémico-financeiro e a escolha do

regime fiscal entre real e presumido, 0 WACC obtido corresponde a 14,16% a.a.
2.3. INDICADORES DE DESEMPENHO
2.3.1. Indicador de seguranca patrimonial e do usuario

Este indicador busca monitorar a seguranca patrimonial e do usuario do Centro de
Convencoes de Foz do Iguacu, de modo que sua avaliacao quadrimestral sera constituida
pelo somatério das notas de avaliacdo atribuidas pelo Verificador Independente a trés
quesitos: (i) Postos de vigilancia deverdo estar sempre operantes durante os horarios pré-
determinados, (ii) Brigada devidamente capacitada para atuar na prevencao e no apoio ao
combate de incéndios, (iii) Autos de Verificacdo do Corpo de Bombeiros (AVCB) das

edificacOes (que o requeiram) deverao estar vigentes.

Assim, o valor total da avaliagdo quadrimestral ira variar entre “0” (zero) e “6” (seis)

pontos e sera calculada por meio da seguinte formula:
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n
ASU = Z NAn
1

Em que:

Agy = Somatorio das notas de avaliagdo do Indicador de Seguranca

Patrimonial e do Usuario;

NA,, = Nota de Avaliacéo referente ao quesito n, relativa ao Ipm dado

pelo Verificador Independente.

n = indica a numeracdo de cada um<dos quesitos que compdem os

guestionamentos para avaliacdo do indicador.

O Agy anual serd a média aritmética das 3 (trés) avaliacGes quadrimestrais realizadas no
periodo de 12 (doze) meses. Aplicando-se a Ag; anual na tabela de gradacdo, abaixo,
encontra-se o valor do Indicador de Seguranca Patrimonial e do Usuério (I ), 0 qual serd

utilizado no célculo da NF:

Tabela 14: Indicador de Seguranca Patrimonial e do Usuario (Igy)

Afericao Lsy
Agy > 55 100
55> Agy > 4.5 90
455 Agy > 3 75
3> Aoy >2 50

2> Asy 0

Elaboracéo: equipe Fipe.
2.3.2. Indicador de limpeza e gestdo de residuos

Este indicador visa monitorar a limpeza e a gestdo dos residuos no &mbito do Centro de
Convencbes de Foz do Iguacu. Assim, a avaliacdo quadrimestral deste indicador sera
constituida pelo somatorio das notas de avaliacdo atribuidas pelo Verificador
Independente a quatro quesitos: (i) Lixeiras para coleta seletiva em adequadas condigdes
de uso, (ii) Lixeiras e cestas de coleta de residuos disponiveis para receber novos residuos,

sem a ocorréncia de vazamento ou transbordo, (iii) Locais apropriados para armazenar
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residuos coletados até a destinagdo para a coleta publica, e (iv) Manutencdo de areas

verdes.

Ressalta-se que o valor total da avaliagdo quadrimestral ird variar entre “0” (zero) ¢ “8”

(oito) pontos e seré calculada por meio da seguinte formula:

n
ALR = z NAn
1

Em que:

A;r = Somatdrio das notas de avaliacdo do Indicador de Limpeza e Gestao de

Residuos; e

€9

NA, = Nota de avaliagdo referente ao quesito “n”, relativa ao Ir dado pelo

Verificador Independente.

O subscrito n indica a numeragdo  de cada um.dos quesitos que compdem o0s

questionamentos para avaliacdo do indicador.

Além disso, a A,z anual serd a média aritmética das 3 (trés) avaliacGes quadrimestrais
realizadas no periodo de12 (doze) meses. Por fim, aplicando-se a A;; anual na tabela de
gradacdo, abaixo, encontra-se 0.valor do Indicador de Limpeza e Gestdo de Residuos

(I.g), 0 qual serd utilizado no célculo da-NF.

Tabela 15: Indicador-de Limpeza e Gestao de Residuos (I;g)

Afericéo Ig
8> A >7 100
1>Ar>6 90
624, >5 75
S>Ar >4 50
4>A>3 25

3>Ar 0

Elaboracao: equipe Fipe.
2.3.3. Indicador de qualidade de servicos prestados

Este indicador visa monitorar a qualidade dos servicos prestados, de maneira que sua

avaliacdo quadrimestral sera constituida pelo somatorio das notas de avaliacao atribuidas
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pelo Verificador Independente a dois quesitos: (i) Pesquisa de satisfagdo aos Locadores;

(ii) Disponibilizacdo de canais de ouvidoria ao publico em geral.

Assim, o valor total da avaliagdo semestral ird variar entre “0” (zero) e “5” (cinco) pontos

e sera calculada por meio da seguinte formula:

n
AQS = z NAn
1

Em que:

Ags = Somatorio das notas de avaliagdo do Indicador de Qualidade de Servigos

Prestados; e

NA, = Nota de avaliagdo referente ao quesito “n”, relativa ao Igs dado pelo

Verificador Independente.

O subscrito n indica cada um dos guesitos que compdem 0S questionamentos para

avaliacdo do indicador.

Ressalta-se que a A, anual sera a média aritméticadas 3 (trés) avaliacbes quadrimestrais

realizadas no periodo de 12 (doze) meses:

A pesquisa de satisfagdo dos locadores deverd ser aplicada em todos os Contratos
realizados entre a CONCESSIONARIA e seus clientes. Por fim, aplicando-se a Ags anual
na tabela de gradacao, abaixo, encontra-se o valor do Indicador de Qualidade de Servicos

Prestados (/,s), 0 qual sera utilizado no calculo da NF.

Tabela 16: Indicador de Qualidade de Servigos Prestados (1)

Afericéo Ios

Aps >4 100
4>Ap5>3 80
3>A4p5>2 50

2> Ags 0

Elaboracao: equipe Fipe.
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2.3.4. Indicador de satisfagcdo do visitante

O Indicador de Satisfacdo do Visitante tem como principal objetivo identificar o grau de
satisfacdo em relacdo as experiéncias proporcionadas pela visitacdo do Centro de
Convencbes de Foz do Iguagu, conforme programa de pesquisa para avaliacdo da
satisfagdo do Usuario e das comunidades do entorno.

Assim, a pesquisa de satisfacdo sera realizada por meio de questionario aplicado por
equipe a ser contratada pela Concessionaria, respeitando-se o principio de aleatoriedade,
com frequéncia minima quadrimestral.

Ressalta-se que a pesquisa devera solicitar que os Usuarios avaliem a satisfacdo geral em
relacdo aos equipamentos utilizados(s) em uma escala de nameros inteiros de 01 (um) a
05 (cinco), sendo que 01 (um) representa uma experiéncia péssima e 05 (cinco) uma
experiéncia 6tima.

Assim, o indice de Satisfacdo do Visitante (Is,) sera obtido por meio do céalculo do indice
de avaliagOes baixas (I45), calculado pela divisdo da somatoria dos totais de avaliagdes
de nivel “1” e “2” pela totalidade das avaliagdes validas realizadas ao longo dos 12 meses
anteriores a apuracao da-Nota Final, conforme formula a seguir:

(Nav; + Nav,)
N AVtotal

Iip(%) =

Em que:

Nav; = numero de questionarios em que a questdo sobre satisfacdo geral dos
USUARIOS foi avaliada com nota “1”;

Nav, = nimero de questionarios em que a questdo sobre satisfacdo geral dos
USUARIOS foi avaliada com nota “2”; e

Navi,:q; = NUmero total de questiondrios com respostas validas a questdo de
satisfacdo geral dos USUARIOS.
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Por fim, o Indicador de Satisfacdo do Visitante (Is,,) sera obtido a partir da seguinte tabela

de gradacéo do indice de Avaliacio Baixa (I,45):

Tabela 17: Indicador de Satisfacdo do Visitante (Igy)

Afericéo Isy

I1p (%) > 40% 0
30% < I,5 (%)< 40% 50
25 <1, (%)< 30% 75
10% < I,5(%) < 25% 90
Lip (%) < 10% 100

Elaboracéo: equipe Fipe.

2.3.5. Indicador de manutencdo de ativos e da area de concessao

O Indicador de Manutencéo de Ativos e do Centro de Convencdes de Foz do Iguacu (I4)
mede o nivel de conservacdo dos ativos existentes dentro do Centro de Convencdes de
Foz do Iguacu. Nesse sentido, entende-se como bom nivel de conservacao a inexisténcia

de Nao Conformidade (NC), verificadapor meio de inspec¢des feitas em vistorias técnicas.

Serdo avaliados 7 (sete)‘itens distintos por meio de vistorias técnicas/inspecdes, cada um

com um determinado peso na avaliacdo final, estabelecidos conforme tabela a seguir:

Tabela 18: Itens Avaliados do Indicador de Manutencéo de Ativos e do Centro de

Convengbes de Foz do Iguacgu (Ip4)

Item de Avaliacéo Peso
InstalacGes Elétricas 3
InstalacBes de Combate a Incéndio

Instalacdes de Seguranca e Vigilancia

Instalagbes Hidraulicas

Obras Civis

Mobiliério Urbano

Pavimentac&o Interna e Externa ao Lote (calgamento)

RPIRPrIRPINDNOWOW W

@|~lelalo o

Elaboracao: equipe Fipe.

Ressalta-se que as vistorias, para cada um dos temas, deverdo identificar as N&o
Conformidades, levando em consideracgdo a incidéncia e o nivel de gravidade destas no

estado de conservacdo das instalacfes e dos conjuntos sob anélise, de maneira que 0s
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critérios e forma de avaliacdo das ndo-conformidades em cada subitem s&o detalhados no

Apéndice | - “Avaliacdo de Ndo Conformidade” do Anexo VI - “Sistema de Mensuracéo

de Desempenho”.

A nota anual de cada item serd a média aritmética das medic¢6es no ano, quando este for
medido mais de uma vez ao ano e a média dos itens sera a média aritmética das notas de
seus subitens.

Dessa maneira, a nota da avaliacdo de cada item seguira a seguinte escala de O a 1:
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Tabela 19: Nota anual de cada item

ITEM NOTA

Se o subitem se apresentar em conformidade (inexisténcia de

Nio Conformidade) a nota devera ser "1,0";

Se o0 subitem apresentar até 1 (uma) Nao Conformidade de

€ DIt a nota devera ser "0,7";
nivel minimo

Se o subitem apresentar mais que 1 (uma) Nao Conformidade

. - a nota devera ser "0,5";
de nivel minimo

Se o subitem apresentar até 1 (uma) Ndo Conformidade de

€ oIt a nota devera ser "0,4";
nivel médio

Se 0 subitem apresentar mais de 1 (uma) Ndo Conformidade

. L1 a nota deveraser "0,2";
de nivel médio

todas as notas de todos os subitens deste

Se o subitem apresentar Nao Conformidade de nivel critico . 5
item serdo "0";

Elaboracéo: equipe Fipe.

Assim, como resultado da vistoria, o Verificador Independente devera apresentar um
relatorio apontando as Nao Conformidades identificadas e indicando as notas de cada
item e subitem, calculando o Indice de Conformidade (I.) obtido por meio da avaliagio
da vistoria técnica, utilizando a seguinte formula:

Lo AW,

Ic (%) =
oW

Em que:
A; = Nota obtida na avaliacdo de cada item (entre 0 e 1);
W; = Peso da nota da avaliacdo de cada item (de 1 a 3); e
i = representa cada item de avaliacdo (de 1 a 7).
Por fim, devera ser.observada a seguinte tabela de gradacéo para obtencao do I,,,:

Tabela 20: Indicador de Manutencéo de Ativos e do Centro de Convencdes de Foz

do lguacgu (Ip4)

Afericéo Iya

I >90% 100
85% < I, <90% 90
80% < I, < 85% 75
70% < I, < 80% 50

I <70% 0

Elaboragao: equipe Fipe.
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Dessa maneira, aplicando-se o resultado apresentado no célculo do I na tabela de
gradacéo, acima, encontra-se o valor do Indicador de Manutencao de Ativos e do Centro

de Convencdes de Foz do Iguagu. (Ip4).

2.4. SIMULADOR

Planilha em Anexo a este documento que contém o estudo de viabilidade econdmico-

financeiro, bem como os valores utilizados para fins de cenario base.
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