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SUMARIO EXECUTIVO

O Estado do Paranad (Estado), por intermédio do Servigo Social Autonomo Parana
Projetos (Parand Projetos), contratou a Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas
(Fipe) para a prestacao de servigos de assessoria técnica especializada para estruturagao
de Concessdo de Uso (Projeto), tendo como objeto a adequagdo, conservagao e operagao
do Centro de Convengdes de Foz do Iguacu (“Ativo” ou “Centro de Convengdes” ou

“Equipamento” ou “Empreendimento”).

Conforme o Termo de Referéncia (TR) que deu ensejo a contratagdo da Fipe, o presente
documento consiste no “Produto 02 - Diagnoéstico e Avaliagdo da Situagdao Atual, Estudo
de Mercado e Demanda” e apresenta: (i) o diagnostico da atual infraestrutura do Centro
de Convengdes; (ii) o levantamento da legislacdo e da regulamentacdo incidente sobre o
Projeto; (ii1) a analise de benchmarking de projetos semelhantes; (iv) o estudo de mercado
e de demanda; (v) a analise de restrigdes fisicas, legais e ambientais a implementacao do
Projeto; (vi) as adequacdes necessarias ao Empreendimento; (vii) o levantamento dos
contratos e licengas necessarios a concep¢ao do Projeto; e (viii) a proposicao preliminar

de melhorias e alternativas que poderao ser instituidas a partir da Concessao de Uso.

O Centro de Convengdes de Foz do Iguagu, inaugurado em 2004, possui uma area total
de 100 mil m? com 31.863,43 m? de area construida. A edificagdo tem trés pavilhdes
principais: o Pavilhdo Cataratas, com 10.270 m?; o Saldo Iguacgu, com 3.356 m?; e o Salao
Itaipu, com 2.956 m?. Além disso, ha o Auditério Naipi, que possui um total de 653 m?.
O estacionamento comporta até 1.000 veiculos. Adicionalmente, hd uma grande area
verde de mata ainda preservada. O Equipamento conta com uma vasta area de servigo,

sanitarios e salas de apoio com palco, camarim e salas comerciais para eventos maiores.

Durante as visitas técnicas realizadas no local, foi verificada a situagdo atual da
infraestrutura e identificada a necessidade de revitalizacao e modernizagao do centro para

que possa voltar a ser referéncia como um centro de eventos na regiao.

A andlise de benchmarking demonstra que diversas iniciativas, como a que se pretende
para o Ativo, tém sido realizadas nos Ultimos anos no Brasil com o objetivo de atrair um

parceiro privado para que realize os investimentos necessarios e, com isso, gere
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dinamismo e aumento do fluxo de turismo de negbcios para a regido. Exemplos
semelhantes ao que se pretende realizar em Foz do Iguagu sdo os realizados em Maringa,

Salvador, Brasilia, Balneario Camboriti € Pernambuco.

O estudo de demanda mostra que a cidade de Foz do Iguacu apresenta-se como um dos
principais destinos para o turismo interno e internacional. A cidade conta com diversos
atrativos turisticos e ainda faz divisa com outros dois paises - Paraguai e Argentina. A
regido se apresenta como um importante polo educacional de ensino superior, o que

propicia ainda mais o crescimento de eventos.

Destaca-se que o Centro de Convengdes se localiza muito préximo aos principais pontos
turisticos e do aeroporto e, ainda, estd prevista a implantacdo do Centre Pompidou de
Paris até 2026 em terreno em frente ao Ativo, o que indica mais uma oportunidade de

crescimento e de que a regido devera atrair mais turistas nos proximos anos.

O estudo de demanda mostra que de 2022 a 2023 houve um crescimento de
aproximadamente 63%, sendo que estes eventos ocorreram nos locais que possuem uma

infraestrutura maior, competindo com o Centro de Convengdes.

Para andlise da taxa de cobertura analisa-se dois cenarios: (i) cenario otimista, que
considera que, para os proximos dois anos, o nimero de eventos vai crescer na mesma
taxa de crescimento ocorrida entre 2022 e 2023; e (ii) cendrio conservador, que considera
que esse crescimento sera menor. O resultado do primeiro cendrio traz uma taxa de

ocupagado de 76%, enquanto o segundo de 40%.

Em termos de estimativa para a revitalizacdo do Ativo tem-se uma estimativa preliminar
de Capex de, aproximadamente, R$ 39,1 milhdes' e Opex anual para a operagdo do Centro
de Convengdes de R$ 12,4 milhdes. Sendo assim, se vislumbra muitas oportunidades de

exploragdo para o Centro de Convengdes, a partir de sua modernizagao.

' Sem considerar reinvestimentos.
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1. INTRODUCAO

O Estado do Parana, por intermédio do Servigo Social Autonomo Parana Projetos (Parana
Projetos), contratou a Fundacdo Instituto de Pesquisas Economicas (Fipe) para a
prestacdo de servigos de assessoria técnica especializada para estruturagdo de Concessao
de Uso, tendo como objeto adequagdo, conservagdo e operagcdo do Centro de Convengdes

de Foz do Iguagu.
O estudo em questdo abrange as seguintes etapas e atividades:

I.  Etapa I - Diagndstico: consiste no diagnostico da infraestrutura atual do Ativo e

das adequacgdes necessarias a implementacdo do Projeto, de acordo com as
diretrizes fornecidas pelo Parana Projetos; e

II.  Etapa II - Estruturacdo: consiste no apoio ao Parand Projetos para estruturacao da

Concessao de Uso, incluindo: a) a elaboracdo das modelagens técnico-
operacional, econdmico-financeira e juridico-institucional; b) o suporte ao Parana
Projetos durante a fase de escrutinio externo do Projeto, mediante a realizagdo da
Consulta e da Audiéncia Publica; e c) o suporte ao Paranad Projetos durante a

realiza¢ao do procedimento licitatorio.
Assim estd previsto a elaboracao e entrega dos seguintes produtos:

1. Produto 01 - Plano de Trabalho;
ii.  Produto 02 - Diagndstico e Avaliacdo da Situagdo Atual, Estudo de Mercado e
Demanda;
iii.  Produto 03 - Relatorio Técnico-Operacional Preliminar;
iv.  Produto 04 - Relatorio Economico-Financeiro Preliminar;
v.  Produto 05 - Relatorio Juridico-Institucional Preliminar;
vi.  Produto 06 - Relatorio de Consolidagao e Revisao dos Estudos Preliminares;
vii.  Produto 07 - Apoio Consulta e Audiéncia Publica;
viii.  Produto 08 - Relatério de Consolidacao ¢ Revisao dos Estudos Finais; e

ix.  Produto 09 - Relatério de Acompanhamento do Procedimento Licitatorio.

O presente relatorio consiste no Produto 02 - Diagndstico e Avaliagdo da Situagdo Atual,

Estudo de Mercado e Demanda e conta com as seguintes segoes:
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Secao 1: introducao;

Secdo 2: apresenta as consideragdes iniciais deste relatorio;

Secdo 3: apresenta o diagnostico da atual infraestrutura do Centro de Convengdes;
Secio 4: apresenta o levantamento da legislagdo e regulamentacdo incidente sobre
o Projeto;

Secdo 5: apresenta a andlise de benchmarking de projetos semelhantes;

Sec¢ao 6: apresenta o estudo de mercado e de demanda do Projeto;

Secdo 7: apresenta a analise das restrigdes fisicas, legais e ambientais a
implementa¢do do Projeto;

Secao 8: apresenta o levantamento dos contratos e licengas necessarios a
concepe¢ao do Projeto;

Secao 9: apresenta o levantamento das adequagdes necessarias ao
Empreendimento;

Sec¢ao 10: apresenta uma proposi¢ao de melhorias e alternativas que poderdo ser
instituidas por intermédio da Concessao de Uso;

Secdo 11: apresenta as consideracdes finais deste relatorio;

Sec¢ao 12: apresenta os Apéndices deste relatério; e

Sec¢ao 13: apresenta os anexos deste relatorio.
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2. CONSIDERACOES INICIAIS

Esta secdo apresenta consideragdes relevantes para melhor entendimento e delimitagao
dos contornos do Projeto, no que diz respeito: (i) ao modelo de contratagao escolhido pelo
Parana Projetos, qual seja a Concessao de Uso (Subsegdo 2.1); e (ii) ao imdvel destinado

a Concessao de Uso e a sua titularidade (Subse¢ao 2.2).
2.1. DA CONCESSAO DE Uso

A Concessao de Uso ou Concessdo de Uso de Bem Publico, ¢ uma espécie de contrato
administrativo, que tem como objeto a outorga do uso de um bem integrante do dominio
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 t€ém como
ponto central a delegacdo da execug¢dao de um determinado servigo publico a iniciativa
privada, a Concessao de Uso tem como objetivo conferir o uso privativo de um bem
publico, que pode ou ndo estar atrelado a prestagdao de servicos. Nessa modalidade de
contratacdo, portanto, a principal receita do parceiro privado ndo advém da cobranca de
tarifas dos usuarios, mas sim da exploracao e gestao eficiente do espaco concedido, dentro

dos limites impostos pelo Edital e pelo instrumento contratual.

Assim como outras modalidades de outorga de uso de bem publico, como a Cessao de
Uso, a Autorizagdo e a Permissdo, a Concessdo de Uso ¢ um instrumento com pouca
regulamentagdo normativa, nado 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 Licita¢des™) e n® 8.987/1995 (“Lei de Concessoes”).

Em que pese a falta de uma legislag¢do especifica sobre essa modalidade de contratagao,
os 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:
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“...vinculo de natureza contratual e estavel entre as partes, de longo prazo, por meio do qual

o particular vencedor do certame licitatorio de outorga tem reconhecida a faculdade de

explorar um bem publico com vistas a atender determinada finalidade de interesse social
Floriano de Azevedo Marques Neto, por sua vez, afirma que a Concessao de Uso possuli,
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 concessdo serve de veiculo para o concurso do

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

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

gerar receitas com a remuneragdo dada pelo particular pelo direito de dar ao bem, por certo

prazo, um uso que seja de seu interesse’

Ao tratar da relagdo estabelecida entre o Poder Concedente e o particular, o 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 extingdo antecipada da outorga, nos termos da lei e do contrato de

concessdo, enquanto estiver vigente, nem mesmo o poder concedente podera impedir o uso

privativo do bem concedido ™

Trata-se, portanto, de negécio juridico bilateral e que garante ao particular uma maior
estabilidade quando comparado aos instrumentos da Autorizacdo e da Permissao (atos
unilaterais de carater precario), sendo preferencialmente utilizado em situacdes em que a
utilizacao 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 héa contrapartida do
particular pelo uso do bem publico - ou onerosa - quando ha algum tipo de pagamento
pelo particular para utilizagdo do bem publico -, a depender do interesse do Poder

Concedente.

2 MANICA, Fernando B; MENEGAT, Fernando. Teoria juridica da privatizagio: fundamentos, limites e
técnicas de interagdo publico-privada no Direito brasileiro. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2017, p. 231.

3 MARQUES NETO, Floriano de Azevedo. Bens Publicos. Belo Horizonte: Forum, 2009, p. 352.

4 MARQUES NETO, Floriano de Azevedo. Bens Publicos. Belo Horizonte: Forum, 2009, pp. 350-351.
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Na prética, esse instrumento tem sido amplamente utilizado para delegar a particulares a
exploragdo de infraestruturas voltadas ao lazer da populagdo, como parques, complexos

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

No ambito do Estado do Parana, inclusive, pode-se citar a Concessao de Uso do Parque
Estadual Vila Velha (PEVYV), 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.

Considerando os aspectos e contornos supracitados, entende-se que a Concessao de Uso
¢ um instrumento juridicamente cabivel e viavel para a implementagdao do Projeto, que

tem como objeto a adequacdo, conservagdo e operacao do Centro de Convengdes, pois:

i.  mostra-se aderente ao fim pretendido pelo Estado, que ndo envolve a prestagao de
servicos publicos propriamente ditos, mas sim a transferéncia do uso de um
imovel a iniciativa privada, com o propdsito de modernizar a sua infraestrutura e

estimular o desenvolvimento socioecondmico da regiao;

ii. garante a seguranca juridica e a flexibilidade necessaria para viabilizar os
investimentos por parte do parceiro privado, que deverdo ser amortizados ao longo
da vigéncia do contrato, permitindo a exploragdo do potencial economico do

Centro de Convencdes e agregando valor ao espago publico; e

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

atividades culturais, académicas e esportivas.
2.2. DO IMOVEL DESTINADO A CONCESSAO DE USO E SUA TITULARIDADE

O imdvel destinado a Concessao de Uso e que abriga o Centro de Convencdes (Imdvel)
estd registrado sob a Matricula n® 56.057, do Livro 02, Ficha 01, do Registro Geral de
Iméveis do 2° Oficio do Municipio de Foz do Iguagu/PR (Municipio).

Consoante a descrigao contida na referida Matricula, o Imovel possuia, originalmente, as

seguintes caracteristicas:
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“Parte do Lote n° 34 (trinta e quatro), da Gleba n° 2 (dois), do Imovel Cataratas, neste
municipio e comarca, sem benfeitorias, com drea de 100.000 m? (cem mil metros quadrados),
confrontando: Partindo de um ponto situado na faixa de dominio da BR-469, na divisa do
remanescente do lote n° 34, no ruma de 36°33°10°’ NE, e se mede 628,11ms, e confrontando
com o remanescente do lote n° 34, onde se toma uma deflexdao para o rumo de 54°40°00” SE
e se mede 160,58ms, confrontando com o remanescente do lote n° 34, atingindo a divisa do
lote n° 35, onde se toma uma deflexdo para o rumo de 36°43°00°" SW e se mede 572,40ms,
confrontando com o lote n° 25, atingindo o limite da faixa de dominio da estrada de acesso
ao Aeroporto Internacional, onde se toma uma deflexdo para o rumo de 46°40°00°" SW e se
mede 56,85ms, pela faixa de dominio da Estrada de Acesso para o Aeroporto Internacional,
atingindo o limite da faixa de dominio da BR-469, onde se toma uma deflexdo para o rumo
de 54°40°00° NW e se mede 148,96ms, pela faixa de dominio da BR-469, atingindo o ponto
de partida. Tendo sido dita drea, desmembrada de acordo com autoriza¢do do INCRA sob
n°021/78, constantes no AV-03, da matricula n° 8.636 do registro geral do 1° registrador
imobiliario desta comarca. Cadastrado no INCRA sob o n°721.085.025.801.”

De acordo com as Averbag¢des n® 01/56/057 ¢ n°® 02/56.057, o Imoével esta situado

integralmente dentro do perimetro urbano do Municipio, encontrando-se cadastrado sob

a inscri¢ao imobilidria n® 10.5.01.04.1567.001.

Ainda, nos termos da Averbagao n° 03/56.057, constata-se que a edificacao presente no

Imovel conta com as seguintes caracteristicas:
“...comnstrugcdo comercial em alvenaria - Centro de Convengoes de Foz do Iguacu-PR, sendo
Pavimento Subsolo 02, com 2.728,88m2 + Pavimento Subsolo 01, com 5.369,82 m? +
Pavimento Térreo (saldo principal) com 13.405.31m? + Pavimento Superior, com
8.872,09m? = drea total construida de 30.376,10m? localizada na Rua Jardim Alegre
(acesso ao aeroporto) n®5710.”

E importante destacar que o Imovel estd 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 andnima, tendo como principal
acionista e controlador o Municipio de Foz do Iguacu. Trata-se de entidade da
Administragcdo Publica indireta, dotada de personalidade juridica de direito privado, com
autonomia administrativa e financeira, estando sujeita ao regime da Lei Federal n°

13.303/2016 (Lei das Estatais) e da Lei Federal n® 6.404/1976 (Lei das S.As).
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Dessa forma, a Companhia ¢, atualmente, a unica entidade com poder de usar, gozar,
dispor e reaver o espago em questdo, o que inclui conceder o seu uso a iniciativa privada.
E dizer que, neste momento, apenas o Ceconfi poderia figurar como parte na relagdo
juridica que se pretende estabelecer para a adequagao, conservacao e operagao do Centro

de Convengoes.

Nesse sentido, ¢ condi¢do necessaria para a efetiva implementacdo do Projeto a adocao
das medidas juridicas e institucionais cabiveis para que o Imovel passe a integrar o
patrimoénio do Estado, de forma que o ente federativo possa deflagrar e conduzir o
certame, bem como figurar como parte do contrato, garantindo uma maior ingeréncia do

Poder Publico na Concessao de Uso.
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3. DIAGNOSTICO DA INFRAESTRUTURA EXISTENTE

Esta se¢do apresenta um resumo do diagndstico técnico operacional do funcionamento do
Centro de Convengdes de Foz do Iguagu, aqui denominado apenas como Centro de
Convengoes ou Ativo para nao confundir com a entidade Ceconfi, elaborado a partir da
avaliacdo qualitativa e quantitativa executada através do material recebido e de visita

técnica realizada ao local.
Esta secdo se divide em:

e Subsecdo 3.1: que apresenta a avaliagdo qualitativa da Edificacdo do Ativo;
e Subsecdo 3.2: que apresenta o diagnostico de Infraestrutura;
e Subsecdo 3.3: que apresenta a avaliacdo qualitativa das Operacdes do Ativo; e

e Subsecdo 3.4: que apresenta o resumo do diagnostico.
3.1. AVALIACAO QUALITATIVA DA EDIFICACAO

O Centro de Convengdes de Foz do Iguacu esta situado na Rua Jardim Alegre, esquina
com Rodovia das Cataratas, em Foz do Iguagu, Parand, a cerca de 1 km do Aeroporto e

13 km do centro da cidade.

Com projeto do escritério Jacovas Arquitetos Associados, dos arquitetos Eduardo
Etcheverry e José Antonio Jacovas, o Ativo foi planejado e concebido para receber

eventos de diversos formatos, portes e niveis de exigéncia.

Construido em trés etapas, o Centro teve a sua inauguragao oficial no dia 29 de dezembro
de 2004. A primeira parte entregue da sua edificacdo, o Pavilhdo Cataratas, sediou seu
primeiro evento no ano de 1992. Sua Sede Administrativa foi construida e inaugurada em

2012, completando as instalagdes.
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Figura 1: Pértico Principal - Centro de Convengoes de Foz do Iguacu

s

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

O terreno que abriga a edificacdo possui cerca de 100 mil m? de area, enquanto a

edifica¢do possui 31.863,43 m? de area construida.

Além da edificagdo, o terreno possui vasta area verde, com vegetacdo natural oriunda do

Parque Nacional de Foz do Iguacu, e 1,5 km de vias asfaltadas.
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Figura 2: Centro de Convencoes de Foz do Iguacgu

16 de setembro de 2024 as 11:08

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 3: Area de Fundo - Centro de Convencdes de Foz do Iguacu

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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3.1.1. Infraestrutura

A érea construida do Ativo ¢ dividida principalmente em trés grandes pavilhdes de

eventos, com acessos distintos, sendo eles:

e Pavilhdo Cataratas: com 10.270,75 metros quadrados e capacidade para 6.000
pessoas, contando com 2 areas de Sanitarios;

e Saldo Iguagu: com 3.356,30 metros quadrados e capacidade para 2.800 pessoas,
contando com areas de Sanitarios; e

e Saldo Itaipu: com 2.956,90 metros quadrados e capacidade para 2.800 pessoas,

com areas de Sanitarios e Camarins.

Além destas areas, a Edificagao conta com o espaco do Auditorio Naipi, com 653,80
metros quadrados e capacidade para 236 pessoas. O espago tem areas de Sanitarios e
Areas de Apoio e Servico, incluindo cozinha industrial, copa, Sanitarios, Vestiarios de

Servigco e Depositos.

Os dados de capacidade sao considerados com base nas placas de bombeiros vistoriadas

durante a visita técnica.

O Centro conta, ainda, com estacionamento com capacidade de 1.000 vagas no total,

sendo 251 vagas cobertas.
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Figura 4: Planta Geral - Centro de Convencoes de Foz do Iguacu

<+ Pilares de sustentagdo

Area de jordins

—— Area interna
AVaVaYaYa Ta%a"s4

Estacionomentos

CENTRO de CONVENGOES
de FOZ DO IGUAGU

Fonte: Site Oficial - www.ceconfi.com.br.’

3.1.2. Informacoes Fisicas

A edificagdo possui conceito arquitetdnico que consiste em apoid-la acompanhando a
topografia do terreno, seguindo as suas curvas de nivel originais como niveis das areas
internas. A estrutura do Centro ¢ composta, em sua maioria, por concreto armado,
contendo, também, na extremidade onde a edificagdo possui dois niveis de subsolo,
estrutura metalica. A sua cobertura, em toda a extensao da edificagdo, possui estrutura em

trelica metalica espacial, com fechamento em telha metalica.

5 Disponivel em: https://www.ceconfi.com.br/#/site/pagina/menu/311. Acessado em 06/11/2024.
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Figura S: Implantacao do Ativo no terreno

e o e S Gk | BeE

Fonte: Projeto Arquitetonico Ceconfi.

Figura 6: Pilar de concreto armado e estrutura metalica da cobertura

16 de setembro de 2024 as 11:52

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 7: Cobertura Centro de Convencoes de Foz do Iguacu

Fonte: Site Mercado e Eventos®.

As suas vedagdes externas e paredes divisorias sdo todas feitas em alvenaria de bloco
ceramico. Apresenta acabamentos gerais em pintura nas areas internas, ceramicos nhas
areas de sanitdrios e apoio, como copa e cozinha, e acabamentos externos em textura com

pintura e revestimento em tijolinho.

¢ Disponivel em: https://www.mercadoeeventos.com.br/feiras-e-eventos/gestao-do-centro-de-convencoes-
de-foz-do-iguacu-ja-tem-interessados/. Acessado em 06/11/2024.
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Figura 8: Trecho de fachada com revestimento em tijolinho e pintura

90:ds setenibro de 2024 s 12%

Fonte: Visita Técnica realizada em 20/09/2024.

A edificacdo possui esquadrias de aluminio, com acabamento em pintura na cor vermelha

e vidros lisos em toda a sua extensdo.
3.1.3. Portico

O denominado “Portico” ¢ a estrutura de acesso principal a area completa, edificacao,
estacionamento e terreno do Centro de Convengdes. Abriga dois blocos laterais de
bilheteria com um sanitario cada, uma area central com oito catracas, além de duas

guaritas, uma em cada extremidade, para controle de acesso de veiculos.

A sua cobertura contempla uma area de 690 m?, com estrutura em trelica espacial metalica
sobre pilares de concreto armado, e fechamento em telha metélica tipo trapezoidal. Possui
duas estruturas de porticos em arco, executadas em concreto armado revestido por

tijolinhos aparentes em sua fachada principal e de fundo.
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Figura 9: Pértico de acesso principal

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

Os dois blocos das bilheterias (cada um com aproximadamente 22 m?), assim como as
duas guaritas (cada uma com aproximadamente 6 m?), sdo construidos em alvenaria de
bloco ceramico, com cobertura em laje impermeabilizada, e possuem acabamento externo
e interno em pintura na cor branca. Os dois sanitarios das bilheterias possuem

revestimento ceramico, piso € parede na cor branca.
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Figura 10: Bloco de Bilheteria

17 de setembro de 2024 as 10:36}

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

Um dos blocos de bilheteria ¢ atualmente ocupado pela administracao da empresa que
possui contrato de locacdo e direito de exploracdo comercial das areas de estacionamento
do Centro, assim como uma das guaritas que ¢ utilizada para controle de acesso dos

veiculos e pagamento dos clientes.
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Figura 11: Area de fundo - Pértico de acesso principal

20 de setembro de 2024 as 12:58]

Fonte: Visita Técnica realizada em 20/09/2024.

3.1.4. Estacionamentos

O Centro de Convengdes de Foz do Iguacu conta com 4areas de estacionamentos com
capacidade total para 1.000 veiculos, sendo 251 vagas em areas de estacionamento

coberto e 749 vagas descobertas distribuidas pela area asfaltada em todo o seu terreno.
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Figura 12: Demarcacao de vagas externas nas vias do Centro

16 de setembro de 2024 '3s 11:18

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Tais areas de estacionamento, internas e externas, possuem um contrato de locagao
vigente com empresa privada, que concede o direito a exploragdo comercial das areas por

parte da empresa locataria.

Os estacionamentos cobertos estdo localizados nos dois pavimentos de subsolo da
Edificacao, com piso em concreto, teto com laje tipo steel frame aparente e acabamento

das paredes em pintura na cor amarela.
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Figura 13: Estacionamento Coberto

16 de setembro de 2024 as 12:18|

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
3.1.5. Pavilhao Cataratas

O Pavilhao Cataratas possui 10.270 m? e ¢ a 4area mais aproveitada para eventos como
Shows e Feiras, por conta da sua extensa area livre, seu pé direito alto e facil acesso a
materiais. Possui ainda, em sua area, cinco salas de 51 m? cada que podem ser utilizadas

pela organizacdo dos eventos.
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Figura 14: Area Pavilhio Cataratas

16 de setembro de 2024 as 11:55

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 15: Pavilhido Cataratas - Acesso Salas

f

16 de setembro de 2024 as 11:55

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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O piso da sua area interna ¢ feito em concreto, com acabamento em pintura especifica na
cor cinza. A maior parte da sua area de piso € estruturalmente apoiada no terreno, sendo
dividida através de uma grande calha de piso para a area onde a laje ¢ suportada sobre a

estrutura metélica dos pavimentos de subsolo.

As paredes do Pavilhdo, assim como os seus pilares, possuem acabamento em pintura na
cor amarela em toda a sua extensdo. Sua estrutura ndo conta com forro, tendo a estrutura
metalica da cobertura totalmente aparente. As esquadrias, janelas e portas sdo todas em

aluminio, pintadas na cor vermelha, com vidros lisos.

O Pavilhdao possui acessos diretos a area externa da edificagdo através de portas
localizadas na fachada principal e na fachada de fundo. Além disso, possui acesso direto
aos pavimentos de estacionamento coberto através de duas escadas metalicas localizadas
em ambas as laterais do Pavilhao. Também possui acesso direto para as areas de servigo,

incluindo toda a area de cozinha e sanitarios e vestiarios de funcionarios.

Figura 16: Pavilhdo Cataratas - Escada de Acesso ao Estacionamento coberto

16 de setembro de 2024 as 12:15]

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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3.1.6. Sanitarios - Pavilhido Cataratas

O Pavilhdo Cataratas, por conta da sua grande capacidade de publico, possui apoio de
dois blocos de sanitarios, contando, cada bloco, com um sanitario feminino e um sanitario
masculino. Um dos blocos esté inserido na estrutura da edificagdo principal e o outro esta

abrigado em pequena construcio anexa que possui ligagdo direta ao Pavilhdo.

Os sanitarios internos, que fazem parte da estrutura da edifica¢do, contam com area de
aproximadamente 51 m? cada. Possuem 12 boxes nos sanitarios masculinos e 16 boxes
nos sanitarios femininos, sendo 1 box de cada acessivel para pessoas com deficiéncia

(PCDs).

Os sanitarios anexos contam com area de aproximadamente 140 m? cada e possuem 42
boxes sanitarios tanto masculinos como femininos. Além destes, possuem 2 boxes

acessiveis para usudrios PCDs em cada sanitario.

A edificacdo anexa que abriga o segundo bloco de sanitarios possui estrutura em concreto
armado e vedagdes em alvenaria de bloco ceramico, com pequena area de cobertura em
telha metalica trapezoidal. Sua fachada possui acabamento em pintura amarela e

esquadrias em aluminio vermelho, com vidros lisos.

Todos os sanitarios do Pavilhao Cataratas possuem revestimento ceramico branco em
piso e parede, e teto em laje aparente com acabamento em pintura branca. Os boxes
sanitarios sdo divididos por alvenaria também revestidas em ceramica branca, e possuem

portas em madeira semi-oca, com acabamento em pintura na cor branca.
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Figura 17: Pavilhdao Cataratas - Boxes Sanitiario Feminino anexo

16 de setembro de 2024'a5428

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 18: Pavilhao Cataratas - Sanitario Feminino anexo

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 19: Pavilhao Cataratas - Sanitario Feminino PCD

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 20: Pavilhdao Cataratas - Bancada Sanitario Masculino anexo

16 de setembro de 2024 as 12:07]
Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 21: Pavilhdao Cataratas - Sanitario Masculino anexo

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

3.1.7. Auditorio Naipi

O Auditério Naipi foi projetado para ser uma area de restaurante e alimenta¢do para
atendimento aos usudrios do Centro. Com acesso direto a drea de copa e,
consequentemente, para a area inferior de cozinha, o ambiente hoje ¢ utilizado para
eventos menores por conta da sua capacidade reduzida quando comparado aos outros
ambientes do Centro. O ambiente conta com area de sanitdrio feminino e masculino
compartilhado com o Saldo Iguacu. Além da area interna, o auditério conta ainda com
area externa que faz ligacdo também com o Saldo Iguacu e diretamente com o Pavilhdo

Cataratas.
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Figura 22: Area interna Auditério Naipi

16 de setembro de 2024 as 11:44

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Por ser um ambiente pensado e projetado para ser mais intimista, como um restaurante,
possui acabamentos diferenciados dos demais e conta com climatizacao feita por sistema
de ar-condicionado central. Possui piso cerdmico, diagramado formando quadros nas
cores terra e cinza, forro em madeira com acabamento em pintura branca e fechamento
total em esquadrias de aluminio com pintura na cor vermelha, e vidros lisos, com

aplicagdo de pelicula fumé.
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Figura 23: Area externa Auditério Naipi

16 de setembro de 2024 as 11:45|

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

A area externa do ambiente possui acabamentos similares ao do restante do Pavilhdo
Cataratas, com piso feito em concreto e acabamento em pintura especifica na cor cinza.
Por possuir uma diferenga de nivel para o Pavilhdo, a drea conta com guarda corpos em

ferro, com acabamento em pintura na cor amarela por toda a sua extensao.

CI 5942 28



Figura 24: Acabamentos Auditorio Naipi

0 de setembro de 2024 a 4

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
3.1.8. Saldo Iguacu

O Saldo Iguacu possui area de 3.356,30 m? e ¢ utilizado para eventos de variados tipos,

sendo, muitas vezes, locado juntamente com o Saldo Itaipu.
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Figura 25: Saldo Iguacu

16 de setembro de 2024 as 11:38

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 26: Salao Iguacu

16 de setembro de 2024 as 11:38|

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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O piso do Saldo ¢ feito em concreto, com acabamento em pintura especifica para pisos na
cor cinza. As paredes, em sua maioria, possuem acabamento em pintura na cor preta,
possuindo, também, revestimento em tijolinho nas paredes dos acessos as areas de apoio

e sanitarios. O seu forro ¢ do tipo removivel, em placas de fibra mineral.

O ambiente também possui acesso direto a area de copa e, consequentemente, para a rea
inferior de cozinha, através de um espago denominado como lanchonete. Em sua estrutura

existe, também, uma sala utilizada para apoio aos eventos, localizada no fundo do saldo.
3.1.9. Sanitarios - Saldo Iguacu e Auditorio Naipi

Os sanitarios, com acesso pelo Auditorio Naipi e pelo Salao Iguagu, possuem area de
cerca de 50 m? para o feminino e 53 m? para o masculino. Contam com 10 boxes sanitarios

cada, sendo um deles acessivel para PCDs.

Figura 27: Sanitario Feminino - Bancada

: ;6 da setembro de 2024 as 11:40

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Os seus acabamentos, assim como os do Auditorio Naipi, sdo diferenciados com relagdo
aos outros sanitarios do Centro. Possui piso, divisorias e bancadas executadas em

marmore. Suas paredes sdao revestidas em ceramica na cor branca, e seu teto ¢ em laje
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aparente, com acabamento em pintura de mesma cor. As suas divisorias possuem portas

em madeira semi-oca com revestimento em laminado melaminico na cor bege.

Figura 28: Sanitario Feminino - Boxes

de Setembro 'de 2024 as 11:40|

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 29: Sanitario Feminino - PCD

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 30: Sanitario Masculino - Bancada

\

168e setembro de 2024 as 11:41

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 31: Sanitario Masculino - Mictérios

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 32: Acesso Sanitarios pelo Auditorio Naipi

16 de setembro de 2024 as 11:41

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 33: Acesso Sanitarios pelo Salao Iguacu
16 de setembro de 2024 as 11:40)
Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
3.1.10. Copa

Os ambientes do Auditdrio Naipi e Saldo Iguacu possuem acesso direto a area de copa,
que conta com cerca de 55 m? de area e esta localizada acima da area de cozinha da

edificagdo.

Diferentemente da area de cozinha, a copa ndo possui capacidade para preparo de
alimentos e ¢ projetada para funcionar somente como apoio. Os ambientes de copa e
cozinha possuem liga¢do direta através de circulacdo vertical, em escada, e espera pronta

para recebimento de monta carga.

Equipada com bancadas em granito e cubas metélicas, o ambiente possui revestimento

ceramico de piso e parede na cor branca e forro em PVC, também na cor branca.
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Figura 34: Area da copa

eerar
-

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 35: Bancadas Area da copa

/ { Setchibroide 2024 as 11:46)
Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 36: Escada de acesso entre copa e cozinha

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

3.1.11. Salao Itaipu

O Salao Itaipu ¢ o ambiente mais procurado e locado do Centro de Convengdes, possui
2.956,90 m? de area. O saldo conta com estrutura de palco e drea de camarins, com acesso
externo direto, além de 2.200 cadeiras retrateis, com estrutura em madeira e estofado em
couro vermelho que podem ser ou ndo utilizadas nos eventos, dando a versatilidade de

utilizar o espago como auditorio ou saldo.

O ambiente possui acesso interno direto ao Saldo Iguacu, feito por escadas e rampa,
possibilitando a locagao dos dois saldes juntos. O acesso do Salao Itaipu as areas de apoio

de copa e cozinha também ¢ feito através do Salao Iguagu.
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Figura 37: Ligacao entre Salao Iguacu e Saldo Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:38

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Outro diferencial do Saldo Itaipu € que, dentre os principais espacos do Centro, este € o

unico que possui climatizagdo através de sistema de ar-condicionado.

Figura 38: Cadeiras Saldo Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:26}
Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Assim como os demais ambientes, o seu piso ¢ feito em concreto, com acabamento em
pintura especifica para pisos na cor cinza. Suas paredes possuem acabamento em pintura

na cor preta, € o seu forro € do tipo removivel, em placas de fibra mineral.

Figura 39: Salao Itaipu

P

16 de setembro de 2024 as 11:27
Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

A sua area de palco possui estrutura em alvenaria de bloco ceramico e laje de concreto,

com revestimento em tacos de madeira envernizada.
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Figura 40: Palco Salao Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:30

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 41: Escada palco Saldo Itaipu

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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O Saldo Itaipu conta com trés areas de camarins ao fundo do palco, dois deles tendo

sanitarios, além de mais dois sanitarios externos aos camarins e duas areas de depodsito /

apoio.

Figura 42: Circulagio Camarins

16 de setembro de 2024 as 11:2§]

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Os camarins possuem acabamentos similares aos do Saldo, com piso feito em concreto,
acabamento em pintura especifica para pisos na cor cinza, paredes com acabamento em
pintura na cor preta e forro do tipo removivel, em placas de fibra mineral. Ja os seus
sanitarios possuem piso ceramico cinza, revestimento ceramico nas paredes na cor branca

e forro do tipo removivel, em placas de fibra mineral.
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Figura 43: Sanitarios Camarins

D

16 de setembro de 2024 as 11:28|

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
3.1.12. Sanitarios - Salao Itaipu

O sanitario feminino do Saldo Itaipu possui area de cerca de 44 m? e o sanitario masculino
cerca de 38 m?, contando com nove boxes sanitarios cada, sendo um deles box acessivel

para usuarios PCD.

Ambos 0s sanitarios possuem piso ceramico na cor cinza, revestimento ceramico de
parede na cor branca, e forro do tipo removivel, em placas de fibra mineral. Suas bancadas
sd0 em granito cinza andorinha e os boxes sanitdrios possuem divisérias e portas em

divisoria do tipo naval, na cor branca.
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Figura 44: Bancada Sanitario Feminino Salio Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:34

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 45: Sanitario Feminino Salio Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:34

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 46: Sanitario Masculino Salao Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:34

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 47: Bancada Sanitario Masculino Saldo Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:34]
Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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3.1.13. Cozinha

A edificacdo conta com grande area de cozinha, para preparo e armazenamento de
alimentos, com cerca de 435 m? total. A sua estrutura principal conta com area de
recebimento dos materiais, com acesso direto pela area externa, area de higienizacao,

areas de preparos segmentadas por tipo dos alimentos e area de cocc¢ao.

A sua area de apoio conta com area de higienizacdo, armazenamento e distribui¢do de
bebidas e, ainda, com area de lavagem e armazenamentos de utensilios. A cozinha conta,

também, com areas de depdsitos.

O ambiente da cozinha ¢ amplo e equipado com diversas areas de bancadas, além de

espaco livre para aproveitamento da equipe contratada, de acordo com a sua demanda.

A estrutura e todas as suas areas possuem piso ceramico na cor branca, revestimento
ceramico de parede de mesma cor e forro de PVC, com bancadas em granito cinza

andorinha.

Figura 48: Area de cozinha

16 de setembro de 2024 as 12:00

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 49: Acesso externo - cozinha

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 50: Area de recebimento - cozinha

,'1{8 de setembro de 2024 as 12.02]

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 51: Areas de Preparo - cozinha

16 de setembro de 2024 as 11:57

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 52: Area de bebidas - cozinha

16 de setembro de 2Q e

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

CI 5942 47



Figura 53: Circulac¢ao interna - cozinha

16 de setembro de 2024 as 12:00)

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 54: Circulacio vertical entre cozinha e copa

16 de setembro de 2024 as 12:00

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 55: Area de entrega de bebidas entre cozinha e Pavilhdo Cataratas

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

3.1.14. Sede Administrativa

A Sede Administrativa do Centro de Convengoes localiza-se na entrada do terreno em
edificacao anexa, térrea. A edificagdo, com estrutura em concreto armado, conta com area
de recepgdo, quatro salas administrativas, uma sala de reunido, um depodsito, uma copa,
dois sanitarios acessiveis (um feminino e um masculino), além de area de alimentagdo

externa.
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Figura 56: Sede Administrativa Centro de Conven¢oes de Foz do Iguacu

"20-de setBmbrd de-2024 as 12:51

Fonte: Visita Técnica realizada em 20/09/2024.

Toda a 4rea interna da edificacdo, além da area externa de varanda, possui piso ceramico
na cor branca. As suas paredes internas, construidas em alvenaria de bloco ceramico,
possuem acabamento em pintura na cor branca, com revestimento ceramico somente nas
areas de sanitarios e copa. A sua fachada também possui acabamento em pintura na cor
amarela. Os forros de toda a edificag@o sdo em gesso liso, com acabamento em pintura na

cor branca.

A sua cobertura ¢ composta por telhas metalicas do tipo trapezoidal, similar & cobertura
da edificacdo principal, com fechamento em platibanda também em telha metalica do tipo

trapezoidal, com pintura na cor terra.
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Figura 57: Recep¢ao - Sede Administrativa

20 de setembro de 2024 ésiﬁ-2:49

Fonte: Visita Técnica realizada em 20/09/2024.

3.1.15. Area Externa

Além das areas de estruturas edificadas, o terreno que abriga o Centro de Convengdes
possui grande area verde oriunda do Parque Nacional de Foz do Iguagu, sendo cerca de

60 mil m? de mata ainda preservada.
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Figura 58: Area verde preservada

16 de:.‘.*.;,etembro de 2024 a5 11:17]

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 59: Bosque Centro de Convencoes de Foz do Iguacu

46 de setembro de

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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A area externa, denominada como Bosque, localiza-se ao fundo do Centro, préximo as
portas de saidas do Saldo Itaipu, e caracteriza-se por ser um quarteirdo de area gramada
com a presenga de arvores. Esta area ¢ locada para eventos a serem realizados totalmente

ao ar livre ou locada juntamente ao Saldo Itaipu.

Figura 60: Bosque Centro de Convencdes de Foz do Iguacu

.

16 de setembro de 2024 as 11:19
Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Durante as obras viarias que estdo sendo realizadas no entorno do terreno, para duplicagao
da Avenida das Cataratas, pequena parte do terreno do Centro foi glosada para execugao

de parte da via.
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Figura 61: Parte glosada do terreno - Duplicacdo Av. das Cataratas

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

3.1.16. Instalagdes Elétricas

A energia elétrica da unidade, que conta com subestagdo de entrada propria, ¢ fornecida
pela concessionaria Companhia Paranaense de Energia (Copel), em sistema bifasico, com

alimentacao em 127/220V.

A ligagao de energia da estrutura geral da edificacao faz parte do contrato firmado entre
a concessiondria e 0 Municipio de Foz do Iguacu, responsavel pelo pagamento das contas.

Somente a energia da Sede Administrativa ¢ custeada pela empresa.
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Figura 62: Edificacdo Anexa - Subestacao

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 63: Caixa de Passagem Elétrica COPEL

Fonte: Visita Técnica realizada em 20/09/2024.

CI 5942 55



—

e
e
T

Toda a area interna da edificagdo possui instalagdes elétricas com atendimento para as
voltagens de 127V e 220V, sendo estas instalagdes aparentes em sua maior parte, com
encaminhamentos organizados em eletrocalhas. Nos ambientes dos Saldes Iguacu e

Itaipu, assim como do Auditorio Naipi, tais encaminhamentos estio localizados nas areas

de entreforro.

Figura 64: Encaminhamentos elétricos - Estacionamento

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 65: Encaminhamentos elétricos - Pavilhao Cataratas

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Nas areas de apoio, como sanitarios, copa e cozinha, as instalagdes elétricas sdo
embutidas nas paredes, assim como nas areas do Auditorio Naipi e da Sede

Administrativa.

Figura 66: Tomada embutida - cozinha

16 de setembro de 2024 as 11:47]

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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A iluminacdo das areas externas da unidade ¢ feita através de refletores dispostos na
extensdo das suas fachadas, e por postes elétricos na extensdao de todo o terreno e suas
vias. No caso dos postes elétricos, a manuteng¢ao dos equipamentos ¢ de responsabilidade

do Municipio de Foz do Iguagu.

Figura 67: Iluminac¢do Externa

3t

" 16.dé sptembro de 2024 as 11:17

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

A unidade nao conta com equipamentos de gerador para fornecimento de energia em caso
de falhas ou interrup¢des no fornecimento da rede elétrica. Fica a escolha e
responsabilidade dos locatarios a contratacio de fornecimento de gerador para

atendimento ao seu evento.

Durante a visita, foram encontradas estruturas do Sistema de Prote¢dao contra Descargas
Atmosféricas (SPDA), originais da época da construcao, instalados em toda a extensao
das fachadas da edificagdo, assim como na area do Reservatorio onde o cabeamento
existente encontrava-se totalmente danificado e cortado em alguns pontos. Apesar da
existéncia fisica de instalagdo de Sistema de SPDA, a equipe do Ceconfi informou nio

haver nenhum tipo de atestado do seu funcionamento, nem manuten¢ao do sistema.
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Figura 68: Resquicios instalacdo original SPDA

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

3.1.17. Instalacoes Hidrossanitarias

O abastecimento de dgua da unidade ¢ feito a partir de pogo artesiano existente na area
do seu terreno. A unidade conta, ainda, com ligacdo de espera do fornecimento de agua

pela concessionaria SANEPAR, para utilizagao em caso de necessidade.

O poco artesiano utilizado pela Edificagdo, com profundidade de 86 m, possui outorga,
ou seja, autorizagio para uso pelo Instituto Agua e Terra do Estado do Parana, datado de
2021, com as seguintes condi¢des: vazao outorgada de até¢ 8m3/h, com autorizagdo para 2
horas de bombeamento por dia, demanda maxima didria de 16m* e bombeamento

autorizado todos os meses.

O ultimo teste de potabilidade no pogo artesiano ¢ datado de margo de 2023, executado

pela empresa Higiguacu, e informa consumo médio de 4gua mensal de 120 m?® no Ativo.

O Centro conta com sistema de tratamento da dgua retirada do pocgo artesiano para sua

utilizagdo através de desinfeccao por hipoclorito.
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Figura 69: Central de Controle Poco Artesiano

16 de setemaniiEe=DE

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

O Centro de Convengdes conta com estrutura de reservatorio externo tipo torre com
capacidade total de 250 mil litros. Na sua parte superior, conta com capacidade de 110
mil litros de 4gua de reserva para o sistema de incéndio da edificagdo e, na parte inferior,

capacidade de 140 mil litros para armazenamento de dgua para alimentagado a edificagao.
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Figura 70: Reservatorio Torre

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

A unidade conta com um total de 18 sanitarios, assim divididos:

e Nivel 158 - Pavilhdo Cataratas: 4 Sanitarios, sendo 2 femininos e 2 masculinos
(117 vasos sanitarios, 15 mictorios, 56 cubas e 56 torneiras);

e Nivel 158 - Areas de Apoio: 2 Sanitarios e 2 Vestiarios (8 vasos sanitarios, 4
mictorios, 7 chuveiros, 12 cubas e 12 torneiras);

e Nivel 162 - Auditorio Naipi e Saldao Iguacu: 2 Sanitarios (18 vasos sanitarios, 5
mictorios, 21 cubas e 21 torneiras);

e Nivel 164 - Saldao Itaipu: 6 Sanitarios (22 vasos sanitarios, 5 mictorios, 3
chuveiros, 19 cubas e 19 torneiras);

e Administragao: 2 Sanitarios (2 vasos sanitarios, 2 lavatorios e 2 torneiras); e

Portico: 2 Sanitérios (2 vasos sanitarios, 2 lavatorios e 2 torneiras).

Totalizando o quantitativo de equipamentos sanitdrios em 169 vasos sanitarios, 29

mictorios, 10 chuveiros, 112 cubas ¢ 112 torneiras.
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Nas areas de copa e cozinha, a unidade conta com o quantitativo de equipamentos de 30

cubas metalicas e 30 torneiras.

O esgoto oriundo da utilizacao das estruturas do Centro ¢ destinado a estrutura de fossa
séptica existente no térreo, com ultima limpeza datada em 2023.

3.1.18. Instalacoes de Climatizacao

A edificagdo ¢ atendida por quatro tipos de sistemas diferentes de climatizagdo, em areas
diferentes.

Na Sede Administrativa, a climatizagao ¢ feita através de ar-condicionado tipo Split. Com
um aparelho instalado em cada sala e recepcgao, totalizando cinco aparelhos, tém suas

respectivas condensadoras instaladas na cobertura da edificagdo.

Figura 71: Split Sala de Reunifo - Sede Administrativa

Fonte: Visita Técnica realizada em 20/09/2024.

Na area do Auditorio Naipi, a climatizacao ¢ feita através de ar-condicionado central,
sistema tipo fancoil. Sdo dois aparelhos centrais, com saidas de ar em toda a extensdo do

forro, instalados em sala técnica reservada para o equipamento.
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Figura 72: Central Ar-condicionado Auditorio Naipi

16 de setembro de 2024 as 11:42

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

O Salao Itaipu ¢ totalmente climatizado através de sistema de ar-condicionado tipo Split
distribuidos em dutos. Sdo dez unidades condensadoras de ar-condicionado tipo EcoSplit
com capacidade de 300 mil British Thermal Units (BTUs) cada, com 10 evaporadoras de

ar distribuidas no Saldo por grandes saidas instaladas nas paredes.
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Figura 73: Condensadora EcoSplit

Fonte: Visita Técnica realizada em 18/09/2024.

Figura 74: Estrutura Evaporadoras

Fonte: Visita Técnica realizada em 18/09/2024.
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Figura 75: Duto de Ar

Fonte: Visita Técnica realizada em 18/09/2024.

J& o Saldo Iguacu possui climatizagdo feita apenas por ventiladores que proporcionam a

troca de ar entre a area interna e externa.

Figura 76: Ventilador Saliao Iguacu

v 7
G/

Fonte: Visita Técnica realizada em 20/09/24.
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Além dos equipamentos de climatizacdo, a drea da cozinha conta com coifas em sistema

de exaustdo, langado para a area externa pela fachada de fundo.
Figura 77: Exaustio cozinha

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

3.1.19. Instalacdes de Emergéncia

No que tange as instalagdes de emergéncia e combate a incéndio, o Centro de Convengdes

conta com iluminacao de emergéncia, extintores e hidrantes em todos os seus ambientes
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Figura 78: Extintor

) i 16 de setembro de 2024 as 11:45)
Fonte: Vlslta Técnica realizada em 16/09/2024.

O Centro conta com dez unidades de extintor de agua de 10 litros, nove unidades de
extintor CO2 6Kg e quarenta e cinco unidades de extintor PQS 4Kg, com tultima recarga
datada de 30 de outubro de 2023. O sistema de hidrantes da edificacdo possui teste de

funcionamento de mesma data.

Figura 79: Hidrantes

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Nas areas dos Saldes Iguacu e Itaipu e do Auditorio Naipi, a edificagdo possui ainda

instalacdo de detectores de fumaga.

A edificacao encontra-se com Certificado de Vistoria do Corpo de Bombeiros (CVCB)
atualizado, com validade até 3 de setembro de 2025, devido a um Termo de Compromisso
de Ajustamento de Conduta (TCAC) oriundo de infracao verificada por vistoria do Corpo
de Bombeiros, que determinou a necessidade de compartimentacio dos Saldes Iguacu e
Itaipu. As portas corta-fogo, instaladas na ligacdo entre os Saldes, ja4 fazem parte dos

ajustes necessarios.

Figura 80: Porta corta-fogo

16 de setembro de 2024 as 11:36]

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Todos os saldes do Centro de Convengdes contam com placas de comunicacao visual

referente ao sistema de emergéncia.
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Figura 81: Comunicacao visual de emergéncia

= CAPACIDADE DE PUBLICO

2800 PESSOAS

Em caso de emergéncia ligue:
193 - Corpo de Bombeiros

__20-dé éé{;embro de 2024 as 12:58

Fonte: Visita Técnica realizada em 20/09/2024.

3.1.20. Instalacoes de Acessibilidade

Todos os ambientes do Centro de Convencdes possuem acessibilidade para usudrios
PCDs, como cadeirantes e portadores de mobilidade reduzida, com acesso por rampas a

todos os Saldes e Pavilhao através de rampas e sanitarios adaptados.
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Figura 82: Rampa externa - Acesso estacionamento

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 83: Rampa interna - Acesso Pavilhiao

16 de setembro de 2024 as 11:45

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 84: Rampa interna - Salao Iguacu e Salao Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:38

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Figura 85: Sanitario acessivel - Pavilhdo Cataratas

16 de setembro de 2024 as 12:07]

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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3.2. DIAGNOSTICO DE INFRAESTRUTURA

Durante o periodo de visitas técnicas ao Centro de Convencgdes, foi possivel realizar o
levantamento da situacao atual da sua infraestrutura para embasar a elaboragao dos fluxos

preliminares de investimentos necessarios para a requalificacdo do Centro.

Algumas areas externas do Centro, a exemplo do acesso as areas de evento do Pavilhdo
Cataratas pela sua area central e pelo Largo Tarobd, encontravam-se com muita vegetacao

nos espagcamentos das placas do piso intertravado.

Figura 86: Vegetacio no Acesso pelo Largo Taroba

20 db setembro'de. 2024 a5 12:69

Fonte: Visita Técnica realizada em 20/09/2024.
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Figura 87: Vegetacido na Lateral da Edificaciao

NN

teribil.de. 2024, 5

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

Nas areas dos pavimentos Subsolos, as areas de estacionamentos cobertos, contempladas
pela estrutura do tipo metélica, foram encontrados diversos pontos de ferrugem nas suas
vigas, principalmente nas areas de fachadas, onde as vigas metélicas estdo submetidas a
incidéncia de fatores externos, como sol e chuva. Sem a aparéncia de maiores riscos a

estrutura da edificacdo, se faz necessaria a limpeza, tratamento e pintura destas vigas

metalicas.
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Figura 88: Vigas Metalicas

setempro de 2024 as 10:05)

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

Nas areas de encontro entre a estrutura metalica e as alvenarias de vedacao em bloco
ceramico, principalmente nas areas de fachadas, foram encontrados pontos danificados
do acabamento das paredes, reboco e pintura, sem dano estrutural a edificagdo,

necessitando os servigos de reparo e pintura.
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Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

Toda a éarea de fachadas do Centro necessita de servico de limpeza pesada e
requalificacdo, além de revisdo das esquadrias e substituicdo de diversos vidros que se

encontram danificados.
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Figura 90: Detalhe Fachada da area de Estacionamentos

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

Figura 91: Vidros quebrados na fachada

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.
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Figura 92: Sujeira nas esquadrias

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

Nas areas internas do Pavilhdo Cataratas, verificou-se a necessidade do reparo e
requalificacdo dos pisos, que se encontram com algumas rachaduras no acabamento e

pinturas oriundos de eventos realizados na area.

Além disso, foi possivel detectar area de poca de agua, oriunda de danos na area de

cobertura. Caracterizando, assim, necessaria revisao geral da area de cobertura do Centro.
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Figura 93: Area interna Pavilhio Cataratas

17 de setembro de 2024 as 10:14

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.

Figura 94: Rachadura de Piso - Pavilhao Cataratas

17 de setembro de 2024 as 10:18]

Fonte: Visita Técnica realizada em 17/09/2024.
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Durante o periodo da pandemia do COVID 19, principalmente entre os anos de 2020 e
2022, por conta do fechamento das atividades do Centro e da sua falta de seguranca, a
edificacao foi alvo de diversos saques. Além das areas externas, as areas da cozinha do
Centro sofrem muito com os episédios. Em especial as dareas projetadas para
armazenamento ¢ distribuicdo de bebidas tiveram suas bancadas em granito, cubas

metalicas e torneiras metalicas saqueadas, sendo necessaria a reestruturagao destas areas

afetadas.

Figura 95: Area de Bebidas - Lavagem - cozinha

embro.de 2024 as 11:59

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
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Figura 96: Area de Bebidas - Armazenamento - cozinha

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Ainda nas areas de apoio de copa e cozinha do Centro, por conta da limpeza insatisfatoria
e tempo de uso das instalacdes, se fazem necesséarias as trocas dos revestimentos e

modernizagdo dos mesmos.
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Figura 97: Lanchonete

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Ja nas areas dos Saldes Itaipu e Iguacu, se faz necessaria a revisdo e requalificacdo das
areas de forro, danificadas por conta do mau uso dos produtores de eventos e necessidade

de manutengdo das areas e instalagdes localizadas nos entreforros.
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Figura 98: Forro do Salao Iguacu

16 de setembro de 2024%1 1325

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

O Salao Itaipu conta com 2.200 cadeiras retrateis, com estrutura em madeira e estofado
em couro vermelho, originais da inauguragdo do ambiente em questdo. Por se tratar de
mobilidrio tdo antigo, varias cadeiras encontram-se danificadas ja sem a possibilidade de

manutengao e conserto, sendo necessaria a substituicao do mobiliario em questao.
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Figura 99: Mobiliiario do Salao Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:26

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.

Em todo o Centro foram encontrados boxes sanitéarios interditados por conta de defeitos,

sendo necessaria a revisao hidraulica geral das instalagdes.
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Figura 100: Sanitario do Salao Itaipu

16 de setembro de 2024 as 11:34

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
3.3. AVALIACAO QUALITATIVA DAS OPERACOES

Atualmente, o Centro de Convengdes de Foz do Iguagu conta com baixissimo numero de
prestadores de servigo, ficando a cargo e responsabilidade, na maioria dos casos, dos

locatarios executarem os Servigos.
3.3.1. Servicos de Limpeza

Os servigos de limpeza predial s@o as atividades que visam manter a higiene, conservagao
e limpeza da edificacdo. Atualmente, ¢ responsabilidade do locatario executar a limpeza
das areas apds a execu¢do do seu evento. Somente na Sede Administrativa a unidade
conta com servico de limpeza, executado por prestadora de servigo de didria, com

periodicidade semanal, toda segunda-feira.

Os residuos oriundos dos eventos possuem local adequado para seu armazenamento no

abrigo de lixo, localizado na mesma edificagdo da subestacdo, anexa ao Centro, e sdo
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retirados pelo caminhdo de coleta de lixo da propria Prefeitura, as segundas, quartas e

sextas-feiras.

Figura 101: Abrigo de residuos

Fonte: Visita Técnica realizada em 16/09/2024.
3.3.2. Servicos de Seguranca Patrimonial

Os servigcos de seguranca patrimonial sdo atividades que visam proteger os bens e
patrimdnios da edificacdo. Apesar do historico de furtos na area do Ativo, ele ndo possui

contratacdo de nenhum tipo de Seguranca Patrimonial.

Com a locagdo das areas de estacionamento, cobertas ¢ descobertas do Centro, com
funcionamento 24 horas, as ocasides de furtos cessaram pela permanéncia de seus
funcionarios e por conta do monitoramento de cameras, instaladas nas areas externas e

internas dos estacionamentos e controladas pela propria empresa locatéria.
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3.3.3. Servicos de Manutencao Predial

Os servicos de manuten¢do predial sdo um conjunto de atividades que visam a
preservacao e reparacdo da edificacdo e suas estruturas. O Ativo ndo possui nenhum
contrato de prestacdo de servigo para manutengdo predial ativo. Nos casos em que ha
necessidade de manutengdo e/ou corre¢do nas estruturas, as empresas sdo contratadas

através de licitacdo para a execu¢do de determinado servigo.
3.3.4. Servicos de Suporte Administrativo

Os servicos de suporte administrativo sdo atividades que auxiliam na gestao e organizagao
das atividades administrativas de uma empresa ou instituicdo. O Centro de Convengdes

ndo conta com nenhum tipo de servigo referente a Suporte Administrativo.
3.3.5. Servicos de copa e cozinha

Os servicos de copa e cozinha sdo atividades de apoio a preparagao e distribui¢do de
refeicdes e bebidas. O Centro de Convengdes ndo conta com nenhum tipo de servigo

referente a copa e cozinha.
3.4. RESUMO DO DIAGNOSTICO
O Centro de Convengdes de Foz do Iguagu, inaugurado em 2004, possui uma area total

de 100 mil m?, com 31.863,43 m? de area construida.

A edificag@o tem trés pavilhdes principais: o Pavilhdo Cataratas, com 10.270 m?; o Saldo
Iguacu, com 3.356 m?; e o Saldo Itaipu com 2.956 m?. Além disso, ha o Auditorio Naipi

que possui um total de 653 m?.

O estacionamento comporta até 1.000 veiculos. Além disso, hd uma grande area verde,

bosque.

O Equipamento conta ainda com uma vasta area de servigo, sanitarios e salas de apoio

com palco, camarim e salas comerciais para eventos maiores.

O Centro possui estrutura em concreto armado, alvenaria de blocos ceramicos € uma

cobertura de fibrocimento com estrutura de trelica metalica espacial.
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Durante as visitas técnicas realizadas no local, foi verificada a situagdo atual da
infraestrutura e identificados problemas que incluem vegetacdo descuidada nas areas
externas, ferrugem nas vigas metalicas, danos em fachadas e paredes, além de rachaduras
nos pisos do Pavilhdo e pontos de infiltragdo na cobertura. Entretanto, o Equipamento
apresenta, no geral, uma boa estrutura, necessitando de investimentos que o tornem mais

moderno.

O Centro sofreu uma série de saques, especialmente nas areas de cozinha, onde ha espacos
sem equipamentos, sendo constatada a necessidade de troca de revestimentos nessas areas
e modernizacdo das instalagdes. Os Saldes Itaipu e Iguagu, além de modernizagao,
precisam de reparos nos forros e substituicdo de cadeiras danificadas. A revisdo hidraulica

do Centro, principalmente dos sanitdrios, ¢ necessaria, pois muitos estdo interditados.

Tabela 1: Quadro Resumo de Informacoes

INDICADOR VALOR
Area do Terreno 100.000,00 m?
Area Construida 30.061,05 m?
Area Verde 68.438,95 m?
Area Maxima de Ocupacio 65.000,00 m? (65%)
Total de Vagas 1.000
Total de Sanitarios 18
Total de Salas 5

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.
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4. LEGISLACAO E REGULAMENTACAO

Esta secdo apresenta a legislagdo e regulamentacdo incidente sobre o Projeto, estando

dividida da seguinte forma:

e Subsecdo 4.1: que traz o levantamento da legislagao federal aplicével ao Projeto;
e Subsecdo 4.2: que traz o levantamento da legisla¢ao estadual aplicavel ao Projeto; e,

e Subsecdo 4.3: que traz o levantamento da legislacao municipal aplicavel ao Projeto.

4.1. LEGISLACAO FEDERAL
4.1.1. Lei Federal n° 8.987/1995

Conforme ja mencionado na Subse¢ao 2.1, ndo ha no ordenamento juridico patrio uma
legislagao especifica que discipline o instituto da Concessdo de Uso. Dessa forma,
conforme o entendimento doutrindrio, esse instrumento deve ser interpretado, naquilo que
couber, a luz da Lei de Concessdes, que ¢, portanto, um dos diplomas legais a serem

observados na estruturagao e implementagao do presente Projeto.
4.1.2. Lei Federal n° 14.133/2021

Em ambito federal, o Projeto também devera observar o disposto na Lei Federal n°
14.133/2021, que, em substitui¢ao a antiga Lei Federal n°® 8.666/1993, estabelece normas
gerais de licitagdo e contratagdo para a Administragdo Publica direta, autdrquicas e

fundacionais da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios.

O referido diploma devera ser aplicado tanto ao procedimento licitatério como também
ao contrato a ser firmado com o parceiro privado, tendo em vista que a Concessao de Uso
¢ uma das modalidades de contratacdo regidas por essa lei, conforme disposi¢ao expressa

contida no seu art. 2°, inciso IV, que estabelece:

“Art. 2°. Esta Lei aplica-se a:

()

1V - concessdo e permissdo de uso de bens publicos.”
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4.2. LEGISLACAO ESTADUAL
4.2.1. Lei Complementar Estadual n° 76/1995

Em consonancia com o exposto na Subsec¢do 4.1.1., o Projeto também devera observar,
naquilo que couber, a Lei Complementar Estadual n® 76/1995, que dispde sobre

concessdes e permissdes de servicos publicos no ambito do Estado do Parana.
4.2.2. Lei Estadual n° 15.608/2007

A Lei Estadual n° 15.608/2007 estabelece normas sobre licitagdes, contratos
administrativos e convénios no ambito dos Poderes do Estado do Parana, devendo,

portanto, ser observada na estruturacao e implementagao do Projeto.

Da analise da referida norma, destaca-se o teor do seu art. 43, inciso II, que impde a
concorréncia como modalidade de licitagdo obrigatoria para a celebragdo da Concessdo
de Uso:

“Art. 43. A concorréncia é obrigatoria para:

I - venda de bens imoveis, ressalvado o disposto no § 2°do art. 6° desta lei;

1I - concessdo de uso e de direito real de uso;”
4.2.3. Lei Estadual n° 19.811/2019

Considerando a inser¢ao do Projeto no ambito do Programa Parcerias do Parana (“PAR”),
deverdo ser observadas as disposi¢des da Lei Estadual n° 19.811/2019, que estabelece
normas para desestatiza¢do e contratos de parceria no ambito da Administragdo Publica

Executiva Estadual e de suas entidades.
4.2.4. Decreto Estadual n° 10.086/2022

O Decreto Estadual n° 10.086/2022 regulamenta a Lei de Licitagdes, no ambito da
Administragdo Publica estadual, direta, autarquica e fundacional do Estado do Parana,

devendo, portanto, ser observado na estruturacdo e implementagdo do Projeto.
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Da analise do referido Decreto, verifica-se a existéncia de um capitulo especifico que

trata sobre a autorizagdo, permissdo e concessdo de uso de bens publicos (Capitulo V).

Especificamente em relagdo a Concessao de Uso, destaca-se as condicionantes presentes

no Art. 639, conforme a seguir:

“Art. 639. A concessdo de uso é o contrato administrativo pelo qual a autoridade maxima
do orgdo ou entidade faculta ao particular a utiliza¢do privativa de bem publico, para que

este exerga o uso conforme sua destinagdo.

§ 1° A concessdo depende necessariamente de autorizagdo legislativa e de licita¢do na

modalidade concorréncia;
$ 2°0 prazo de vigéncia do contrato de concessdo observara os limites estabelecidos em lei;

§ 394 concessdo de uso requer remuneragdo ou contrapartida por parte do concessionario,

podendo a compreender ainda:

I - construgdo ou amplia¢do de imovel, a ser revertido ao titular do bem ao final do prazo

da concessdo;
11 - geracgdo de emprego, em quantidade proporcional ao valor do bem concedido;
1II - prestagdo de servigo publico.

§ 4° Cabe ao orgdo/entidade afeta a Concessdo de Uso e responsavel pelo procedimento
licitatorio consultar a unidade responsavel pela gestdao do patriménio do Estado do Paranad

a fim de verificar a presenga de obices na Concessdo.”

Nesse sentido, sdo medidas essenciais a viabilidade e implementacao do Projeto:

(1)
(1)
(iii)

(iv)

CI 5942

a obtencdo de autorizacdo legislativa para tanto;

a realizagcdo de procedimento licitatorio na modalidade concorréncia;

a previsao no instrumento contratual de remuneracao ou contrapartida por parte
do parceiro privado pela utilizacdo do bem publico; e

a consulta a unidade responsavel pela gestao do patrimdnio do Estado, a fim de

verificar a presenca de obices a Concessao de Uso.
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4.3. LEGISLACAO MUNICIPAL
4.3.1. Lei Complementar Municipal n° 271/2017

Tendo em vista a inser¢do do Centro de Convengdes no Municipio de Foz do Iguagu, o
Projeto devera observar, naquilo que couber, o disposto na Lei Complementar n°
271/2017, a qual institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado Sustentavel
(“PDDIS/FOZ”), que define os principios, objetivos, diretrizes e instrumentos para a

realizacdo das a¢des de planejamento no Municipio.
4.3.2. Lei Complementar Municipal n° 276/2017

Considerando a inser¢ao do espago que abriga o Centro de Convengdes no Municipio de
Foz do Iguacu, o Projeto também deverd atender, naquilo que couber, a Lei
Complementar Municipal n® 276/2017, que dispde sobre o Zoneamento de Uso e

Ocupagao do Solo do Municipio.
4.3.3. Lei Municipal n° 4.279/2014

A Lei Municipal n° 4.279/2014 autoriza o Poder Executivo do Municipio de Foz do
Iguagu a realizar procedimento licitatdrio, na modalidade concorréncia publica, visando
a outorga da concessao onerosa de uso e exploragao do Centro de Convengdes, pelo prazo

de 30 (trinta) anos.
Em relacdo ao referido diploma, é preciso fazer 02 (duas) observacdes.

A primeira é que tal norma foi editada considerando o cenério atual, no qual o imével que
abriga o Centro de Convengoes pertence ao Ceconfi - sociedade de economia mista,
controlada pelo Municipio -, ndo sendo aplicavel a hipotese de deflagracao e condugao
do certame por parte do Estado. Dessa forma, ¢ imprescindivel que haja, em ambito
estadual, autorizagdo legislativa para a Concessdo de Uso do espago, conforme

mencionado na Subsecao 4.2.4.

A segunda observagao diz respeito ao prazo de vigéncia do contrato. Em linha com as
boas praticas de estruturagdo de ajustes da mesma natureza, o prazo de vigéncia do

contrato deve corresponder aquele necessario para garantir a viabilidade economico-
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financeira do Projeto, permitindo a recuperagdo e remuneragdo dos investimentos
realizados pelo parceiro privado. Nesse sentido, ¢ recomendavel que a norma autorizativa
preveja que o prazo da Concessao de Uso serda definido no Edital de Licitagdo e no

instrumento contratual, considerando os resultados dos estudos de modelagem realizados.
4.3.4. Decreto Municipal n° 27.195/2019

Considerando que o Centro de Convengdes tem como principal atividade a realizacdo de
eventos dos mais diversos tipos, durante a execucao do contrato o parceiro privado devera
observar o disposto no Decreto Estadual n® 27.195/2019, que regulamenta a realizagao de

eventos de qualquer natureza no Municipio de Foz do Iguagu.
4.3.5. Legislacdo de Incentivos

Haja vista a necessidade de garantia da atratividade do Projeto, do estimulo a
concorréncia e da entrada de players dos mais diversos setores, tem-se, como boa pratica,
permitir que o futuro parceiro privado possa, durante o periodo da Concessao de Uso,
exercer qualquer tipo de atividade permitida pela legislagdo e que esteja alinhada com o

fim do espaco publico concedido.

No exercicio dessas atividades deverdo ser observadas, conforme o caso, a legislacao

pertinente, incluindo as seguintes normas de incentivo:

a) Lei Complementar Municipal n® 283/2017, que dispde sobre as medidas de
incentivo a inovagao e a pesquisa cientifica e tecnoldgica em ambiente produtivo
no Municipio de Foz do Iguacu;

b) Lei Municipal n°® 4.559/2017, que dispde sobre o licenciamento da atividade de
microcervejarias e seus respectivos bares e restaurantes cervejeiros, no Municipio
de Foz do Iguagu; e

c) Lei Complementar Municipal n® 304/2018, que concede incentivo fiscal para
empreendimentos no Municipio de Foz do Iguacu para fins de exploragao das

atividades de parques aquaticos e/ou termais, € aquarios para visitagao.
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S. BENCHMARKING

Esta sec¢do apresenta referéncias de projetos de equipamentos dos segmentos de lazer,
cultura e turismo que foram concedidos nos ultimos anos e servem como referéncia de
parametros licitatorios e boas praticas em concessdes com objetos similares ao Centro de

Convencdes de Foz de Iguagu/PR.
Dessa forma, a presente se¢ao ¢ organizada conforme a seguir:

e Secdo 5.1: apresenta um levantamento consolidado de concessdes do setor, com
estatisticas descritivas; e
e Secdo 5.2: apresenta em mais detalhes casos de licitagdes especificas cujo objeto

¢ similar ao do presente projeto.
5.1. LEVANTAMENTO DE CONCESSOES NO SETOR

Inicialmente ¢ realizado um levantamento consolidado das concessdes do setor. No
Anexo I deste relatorio ¢ possivel verificar a tabela descritiva de 29 concessdes de
equipamentos similares ao Centro de Convencdes de Foz do Iguacu-PR, cujos contratos
foram assinados no periodo recente, visto que a série temporal dos projetos selecionados

se inicia em 2013, mas a maioria das concessoes elencadas tiveram seu inicio em 2020.

Os modelos de concessdo que foram adotados correspondem a variagdes da Concessao

de Uso, sendo estes:

(1) 10 Concessoes de Uso Simples;

(i1) 5 Concessoes de Uso com Outorga Onerosa;

(ii1) 4 Concessodes de Uso a Titulo Oneroso;

(iv) 4 Concessdes Onerosas de Direito de Uso;

(v) 3 Concessoes de Direito Real de Uso;

(vi) 1 Concessao Onerosa de Obra Publica por meio do Direito de Explorar; e

(vii)1 Concessao Administrativa.

Destaca-se que, dos 29 projetos analisados, apenas um ndo se enquadra como uma versao
particular de uma Concessao de Uso, que se refere ao modelo escolhido para o Novo

Centro Administrativo Sustentavel de Angra dos Reis (RJ).
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Duas categorias ficaram mescladas, sendo que se tem informac¢do do modelo em apenas
23 das 29 concessoes. A Figura 102 apresenta um panorama ilustrativo dos modelos de

concessao adotados nesses 23 projetos do segmento.

Figura 102: Modelos de Concessao de Projetos do segmento de Lazer e Turismo
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Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Dos projetos 21 projetos dos quais se conseguiu apurar os encargos do parceiro privado
de forma mais detalhada (onde constam os encargos de forma ndo genérica), identifica-

se 0s seguintes:

(1) nove concessdes estabeleceram a modernizagao e reforma dos equipamentos (com
a realizacdo de manutengdo e incorporacdo de custos operacionais) como
condi¢do para exploracdo comercial dos ativos (nestas, o valor de contrato médio
¢ de R$ 152,63 milhdes);

(i1) em seis concessdes ndo ¢ mencionada a modernizac¢ao do espago concedido, sendo
apenas citada a necessidade de se arcar com custos da operagdo e de manutengao
(nas quais o valor de contrato médio ¢ R$ 141,49 milhoes); e

(ii1)seis concessdes preveem o desenvolvimento do equipamento completamente
novo no objeto do contrato (com média de R$ 143 milhdes em relagdo ao valor

do contrato).

O Poder Concedente na maioria das concessoes deste segmento sao os municipios (17
contratos - 58,62%), seguido pelas unidades federativas (11 contratos - 41,93%) e pela

Uniao (um contrato - 3,45%).
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Em relacdo aos projetos realizados pelos estados, os projetos deste setor se concentram
em Santa Catarina (cinco concessoes - 17,24%), o que demonstra o destaque da regido
Sul nos projetos do segmento, Rio de Janeiro (quatro concessoes - 13,79%), Sao Paulo e

Babhia (trés concessoes cada - 10,34% para cada um).

Em relagdo ao prazo médio das concessdes de equipamentos similares, este foi de 24
anos. A Concessdo de menor duragdo ¢ a do Centro Comercial do Aeroporto de
Congonhas em Sao Paulo (cinco anos) e as de maior duragdo sdo de seis equipamentos
turisticos e comerciais que foram concedidos pelos Municipios de Miguel Pereira/RJ (trés
unidades) e Araucaria/PR e pelos Estados da Bahia e Pernambuco, todos com prazo

maximo 35 anos, que ¢ o prazo maximo permitido por lei.

O prazo de 35 anos também ¢ o prazo mais frequente encontrado para as concessoes desse
segmento (20,69% da amostra analisada). Esses dados indicam que os projetos de
equipamentos que sediam eventos, atracoes turisticas e atividades hoteleiras tendem a ser
concedidos por um periodo maior para que haja prazo suficiente de amortizacdo dos
investimentos realizados, havendo viabilidade econdmica visto que, em sua maioria, 0s

investimentos sao vultosos.

Ja o valor médio do Contrato, que corresponde, em geral, aos investimentos estimados a
serem realizados pelo parceiro privado (algumas vezes acrescido dos custos operacionais
a serem realizados ao longo da Concessao), ¢ de, aproximadamente, RS 137.360.810,65.
No entanto, em razdo da alta diversidade de: objetos, tamanho dos ativos e prazo do
contrato -, € importante destacar que ha grande variagcao nos valores dos contratos de tais
equipamentos, visto que o valor mediano dos contratos ¢ de R$ 23,27 milhdes - cerca de
16,94% da média observada - e refere-se a um valor menor quando comparado a
concessdes de outros segmentos. Em geral, este fato esta ligado ao modelo institucional
de Concessoes de Uso, que sdo, usualmente, caracterizadas por investimentos nao

vinculantes, dando maior liberdade ao parceiro privado para sua exploragao.

A grande variacdo nos valores de contrato pode ser explicada pelas distintas dimensdes,
atratividades comerciais, encargos contratuais e regides onde se localizam os
equipamentos concedidos. O valor de contrato minimo verificado foi de R$ 0,2 milhdes

(Complexo da Estrada de Ferro Madeira-Mamoré do Municipio de Porto Velho-RO) e o
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valor maximo foi de R$ 746,53 milhdes (Novo Centro Administrativo Sustentavel de

Angra dos Reis do Municipio de Angra dos Reis-RJ).
5.2. ESTUDOS DE CASO DE PROJETOS ESPECIFICOS

Nesta subsecdo ¢ realizado um estudo de caso de concessdes cujo objeto possui maior
similaridade ao Centro de Convengdes de Foz de Iguagu-PR e possam servir como

referéncia para a estruturagdo da presente concessao.

Um projeto ¢ considerado similar quando a magnitude do equipamento e perfil do
municipio sdo relativamente proximos ao ativo analisado. Para realizar um estudo de caso
mais detalhado, sdo selecionadas as concessdes detalhadas na Tabela 2. Nas subsecdes

seguintes, sdo apresentados os estudos de caso destas concessdes.
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5.2.1. Parque Internacional de Exposicoes de Maringa

Contando com uma das maiores arenas cobertas da América Latina (Arena de Shows ¢
Rodeios), o Parque Internacional de Exposi¢cdes de Maringd (Parque de Exposigdes
Francisco Feio Ribeiro) possui um terreno de area total equivalente a 248 mil m? e
edificagdes que somam cerca de 47 mil m?, podendo acomodar até 14 mil pessoas

sentadas.

O Parque de Exposi¢des de Maringé ¢ gerido pela Sociedade Rural de Maringd, desde
que o atual contrato de Concessao de Direito Real de Uso foi celebrado em 2015. O prazo
contratual estabelecido foi de 30 anos, com investimentos previstos na ordem de R$ 10
milhdes para modernizagdo, requalificagdo, administracdo, operagdo, reforma,

manutengdo e exploracdo comercial do equipamento.

A Figura 103 exibe uma imagem aérea do equipamento concedido durante o evento

Expoinga.

Figura 103: Parque Internacional de Exposicdes de Maringa durante a Expoinga

Fonte: Expoinga’.

7 Disponivel em: https://expoinga.com.br/expositores/. Acessado em 22/10/2024
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5.2.2. Centro de Convengoes Ulysses Guimaraes

Localizado no Distrito Federal, o Centro de Convengdes Ulysses Guimardes, ¢
administrado sob regime de Concessao Onerosa de Obra Publica pela VGS Producdes
S.A. O equipamento possui uma area construida de 54 mil m? e capacidade para receber
até 20 mil pessoas simultaneamente, sendo um dos maiores centros de convengdes do

Brasil.

O contrato firmado em 2018, com duracgdo de 25 anos e um investimento previsto de R$
15,63 milhdes, prevé que o parceiro privado realize a reforma, modernizagdo e
manuten¢ao de diversas estruturas do Centro. Entre as principais responsabilidades estao
a atualizac¢do do sistema elétrico e de geradores, a renovacao da iluminacdo do espago e

a reforma dos sistemas de ar-condicionado e das instalagdes hidrossanitarias.

Na Figura 104 ¢ apresentada uma imagem panoramica do Centro de Convengdes

localizado na capital federal.

Figura 104: Vista panoramica do Centro de Convencdes Ulysses Guimaraes

Fonte: Correio Braziliense®.

8 Disponivel em: https://www.correiobraziliense.com.br/cidades-df/2023/02/5071640-secretarios-de-
turismo-de-reunem-em-brasilia-nesta-segunda-6-2.html. Acessado em 22/10/2024
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5.2.3. Centro de Convencoes de Salvador

O Centro de Convengdes de Salvador ¢ um equipamento destinado a impulsionar o setor
de eventos na capital baiana. A Concessao Onerosa de Direito de Uso, assinada em 2019,
abrange a gestdo, planejamento, implantacdo, operacao, manutengdo e promocao do
espago por um periodo de 25 anos. Com um valor de contrato de R$ 340 milhoes, a
empresa vencedora do processo licitatorio (GL Events Centro de Convengdes S.A.)
possui como alguns de seus encargos a constru¢do de um estacionamento no espago, a
instalacao de sistemas de climatizagdo, redes de tecnologia da informagdo, iluminagdo e

sistemas de seguranca como CFTV.

O centro ocupa um terreno de 103 mil m? e possui edificagdes que somam uma area de
38 mil m?, proporcionando uma infraestrutura destinada a sediar eventos empresariais,
sociais, esportivos, gastrondmicos, e culturais de diferentes portes. O espago possui

capacidade para receber at¢ 14 mil pessoas sentadas e 40 mil pessoas em pé.
A seguir, a Figura 105 mostra uma imagem frontal do Centro de Convengdes de Salvador.

Figura 105: Imagem frontal do Centro de Convencdes de Salvador

Fonte: Mercado e Eventos®.

° Disponivel em: https://www.mercadoeeventos.com.br/destaque/slideshow/novo-centro-de-convencoes-
de-salvador-sera-inaugurado-nesta-quinta-feira-23/. Acessado em 22/10/2024.
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5.2.4. Centro de Eventos de Balneario Camborit - Expocentro

Maior complexo multiuso do sul do Brasil, o Centro de Eventos de Balneario Camborit
(Expocentro), foi concebido para receber uma diversidade de eventos, como convengoes,
feiras, congressos e shows, tendo 4rea total de 68 mil m? e uma area de edificagdes de 34
mil m?, com capacidade para até 60.000 pessoas em pé. Sdo oferecidas 24 salas de
convencdes e dois pavilhdes com capacidade para 13.000 pessoas sentadas. O
equipamento inclui uma praga de alimentagdo e espacos destinados a eventos esportivos,
o que amplia a oferta de usos complementares, como consertos e formaturas, promovendo

maior atrag¢ao para o publico e reduzindo a necessidade de subsidios publicos.

E administrado por meio de uma Concessio de Uso a Titulo Oneroso pelo Consércio BC
Eventos, vencedor da licitagdo realizada em 2021, que assegura a gestdo do espago por
25 anos. O valor do contrato associado a concessdo foi de R$ 157 milhdes. Na Figura 106

¢ possivel ver uma imagem da area interna do Expocentro.

Figura 106: Area Interna do Expocentro de Balneario Camborit

[ SN2 AT S

Fonte: Abeoc Brasil.!?

19 Disponivel em: https://abeoc.org.br/2019/07/centro-de-eventos-de-balneario-camboriu-sera-concedido-
por-20-anos-a-iniciativa-privada/. Acessado em 22/10/2024.
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5.2.5. Centro de Convencoes do Estado de Pernambuco

Situado em Recife, o Centro de Convengdes de Pernambuco destaca-se como um dos
principais locais de eventos da regido, sendo o maior receptor de eventos no Estado. Em
2022, foi firmado um contrato de concessdo com o Consédrcio CID Convengdes
Pernambuco SPE S/A (Concessdo de uso com Outorga Onerosa), que garantiu a gestao
do espaco por 35 anos. Com um terreno de 240 mil m? e uma edificacao de 41 mil m?, o
centro teve um dispéndio estimado total de R$ 577 milhdes, cobrindo tanto Capex quanto
Opex, sendo que o valor dos investimentos totaliza R$ 47,9 milhdes. O acordo inclui uma
outorga fixa de R$ 407 milhdes e um percentual inicial de 5% sobre a receita operacional

bruta.

O centro ¢ preparado para receber uma ampla gama de eventos, incluindo convengdes,
feiras e exposigdes. A infraestrutura conta com dois teatros, que juntos comportam até 6
mil pessoas, além de quatro auditorios e 22 salas de convengdes com capacidade para 100
pessoas cada. Além disso, o espaco oferece programas complementares para concertos,
eventos culturais e formaturas, o que amplia a variedade de usos e atrai um publico

diversificado, reduzindo a necessidade de financiamento estatal para sua manutengao.

A Figura 107 apresenta uma imagem de um dos espacos que o Centro de Convengdes de

Pernambuco dedicada para eventos culturais.
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Figura 107: Teatro Guararapes Chico Science do Centro de Convencoes de

Pernambuco

Fonte: Portal Brasileiro do Turismo'!.

' Disponivel em: https://www.mercadoeeventos.com.br/feiras-e-eventos/centro-de-convencoes-de-

pernambuco-tem-mais-de-20-eventos-programados-para-maio/. Acessado em 22/10/2024.
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6. ESTUDO DE MERCADO E DEMANDA

No que tange a demanda para este projeto, nesta etapa dos estudos ¢ realizada uma
pesquisa de possiveis concorrentes ao Centro de Convencdes em Foz do Iguacu, pois
poderdao competir pela busca de eventos e lazer na cidade, uma avaliagdo dos principais
indicadores e a metodologia e resultados preliminares da proje¢do da demanda que serdo

mais bem aprofundados no Produto 04, estudo econdmico-financeiro.

Além disso, ¢ realizado um levantamento dos principais eventos do municipio em 2022 e

2023 para identificacdao da quantidade de oportunidades.
Para tanto, a secao ¢ dividida da seguinte forma:

e Secdo 6.1: apresenta os principais indicadores do municipio relacionados a
eventos e turismo;

e Secdo 6.2: apresenta a pesquisa de concorrentes ¢ dos eventos de Foz do Iguagu;
e

e Secdo 6.3: apresenta a metodologia e os resultados preliminares da projecao de

demanda.
6.1. INDICADORES

Essa subsecdo apresenta os principais indicadores referentes a Foz do Iguagu e que
impactam a demanda por eventos e, portanto, devem ser considerados ao avaliar a

projecdo de demanda para o Centro de Convengdes de Foz do Iguacu.

Foz do Iguacu ¢ uma cidade que faz limite com Paraguai e Argentina e tem como seu
principal atrativo as Cataratas de Iguacgu. Sua principal atividade econdmica € o turismo.

A Figura 108 apresenta a localizacdo de Foz do Iguagu e seu entorno.
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Figura 108: Foz do Iguacu e cidades vizinhas
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Fonte: elaborado pela equipe Fipe com base em dados do Google Earth.

A cidade possuia, em 2022, 285.415 habitantes e, segundo dados do IBGE, estima-se

atingir 295.500 em 2024, um crescimento de 1,75% ao ano.

Sua pirdmide etdria mostra uma maior concentragao de pessoas entre 20 e 34 anos,
portanto, jovens que estdo concluindo seus estudos e iniciando no mercado de trabalho.
O salario médio mensal dos trabalhadores formais foi de 2,7 salarios-minimos em 2022,
conforme dados do IBGE, e PIB per capita de R$ 73.534 (IBGE, 2021); que coloca Foz
Iguacu na posicao 29* entre os municipios do Parand, e na posicao 413% entre os demais

municipios do Brasil.

O entendimento do Plano Nacional de Turismo (PNT) 2024-2027 ¢ fundamental para a
estruturacao da projecdo de demanda do Centro de Convengdes, que conta com visitagdes

como uma das fontes de receita. Criado com o intuito de orientar as acdes governamentais
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e os gastos publicos do setor de turismo, o plano foi elaborado com base na Agenda 2030

da Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU).

O PNT inicia-se com um diagnostico do setor de turismo global e no Brasil. Em relagdo
ao panorama global, foram salientadas as consequéncias da pandemia da COVID 19 e
como estas alteraram a disposi¢ao do setor. Fatores como reducdo dréstica nas viagens
internacionais e a paralisagdo do setor de eventos fizeram com que pessoas se voltassem
ao turismo doméstico. Nos ultimos anos, a economia do setor esta em vias de recuperagao,
com a expectativa de que em 2024 a contribui¢do do turismo ao Produto Interno Bruto

(PIB) da América Latina seja maior do que no periodo prévio a pandemia.

J& em relacdo ao panorama do turismo brasileiro, o PNT ressalta a relevancia do
transporte aéreo no desempenho geral do turismo no Brasil, que aumentou ainda mais

com a redugao das tarifas médias e com o aumento da oferta de voos.

Um fator importante a ser considerado no caso do Centro de Convengdes Foz do Iguacu
¢ o crescimento do faturamento do setor de viagens corporativas, que ja ultrapassou os
niveis prévios a pandemia. Dados da Associagdo Brasileira de Agéncia de Viagens
Corporativas (Abracorp) apontam que o faturamento do setor em 2023 alcangou o maior
nivel desde que o levantamento comegou a ser feito, 18,5% maiores do que os valores

prévios a pandemia.

Os principios do planejamento estratégico do PNT sdo cooperacdo e regionalizagio;
desenvolvimento e inser¢do produtiva de pessoas; sustentabilidade; inovacdo e

transformacao digital; e democratizacdo do acesso ao turismo.

Além disso, ¢ analisado os resultados do ranking da ICCA (International Congress and
Convention Association) para o ano de 2022, cujo foco principal sdo eventos classificados
como congressos € convencdes. O ranking geral por pais aponta o Brasil como vigésimo
quinto colocado, com 110 eventos de um total de 9.042 eventos identificados. Quando ha
um recorte somente para as Américas, o Brasil ¢ 0 4° colocado com mais eventos, somente

atras dos Estados Unidos da América, Canada e México.

A ICCA também apresenta uma andlise a nivel municipal, estruturando um ranking por

cidades. Cinco cidades brasileiras sdo citadas, sendo quatro delas capitais (Salvador/BA,
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Florianopolis/SC, Rio de Janeiro/RJ e Sao Paulo/SP) e Foz do Iguagu. O municipio de
Foz do Iguagu, além de ser o unico que ndo ¢ capital que entrou para o ranking, configura

como 326° colocado mundial para eventos e 63° colocado da América do Norte e Sul.

Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) para o ano de 2022
apontam o Parand como o 8° Estado com mais empresas e instituicdes organizadoras de

eventos, representando 5,49% da quantidade total.

Figura 109: Empresas organizadoras de eventos por UF (2022)
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Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir de dados do IBGE.

A Secretaria Municipal de Turismo de Foz do Iguacu (SMTU) disponibiliza, anualmente,
uma série de indicadores de turismo, alguns dos quais podem ser visualizados na Tabela
3 para os anos de 2022, 2023 e 2024 (parcial até setembro). Foi também realizada uma
projecdo da quantidade de visitantes em 2024, utilizando a média dos indicadores por més
para os meses de janeiro a setembro. Dos quatro atrativos apresentados, percebe-se que o
Parque Nacional Iguacu recebe a maior parte (47,23% dos visitantes em todos os anos)

dos visitantes anuais, sendo o Parque das Aves o segundo lugar mais visitado.

A maioria dos viajantes chega em Foz do Iguacu por vias do aeroporto em comparagao
com a rodoviaria. Registra-se também um aumento da taxa de ocupacdo média dos hotéis

entre 2022 € 2023.
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Tabela 3: Indicadores de Turismo em Foz do Iguacu, 2022 e 2023

LOCAL 2024 2024 (PARCIAL ATE 2023 2022
(ESTIMADO) SETEMBRO)
Parque Nacional Iguacu 1.791.200 1.343.400 1.895.196 1.442.674
Itaipu Binacional 468.639 351.479 768.542 626.796
Parque das Aves 775.961 581.971 866.395 701.923
Marco das 3 Fronteiras 482.940 362.205 507.341 435311
Mesquita Omar Ibn Al-
Khatab 36.587 27.440 - -
Total Visitantes 3.555.327 2.666.495 4.037.474 3.206.704
Tiro 2024 2024 (PARCIAL ATE 2023 2022
(ESTIMADO) SETEMBRO)
Aeroporto 1.111.752 833.814 1.908.969 1.497.528
Rodoviaria 776.193 582.145 862.475 834.643
Total Passageiros 1.887.945 1.415.959 2.771.444 2.332.171
INDICADOR Ll AU (AL AT 2023 2022
(ESTIMADO) SETEMBRO)
Taxa de Ocupagdo
Meédia (%) 85 63,8 65,7 59
Alvara de Eventos 471 353 449 507

Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir de dados da SMTU - Foz do Iguagu.

Dados mais especificos sobre viajantes também sao disponibilizados pela SMTU. Na

Figura 110 pode-se observar a série histérica de passageiros desembarcando, via

rodovidria e aeroporto, em Foz do Iguacu entre janeiro de 2019 e agosto de 2024. Além

da clara queda em passageiros em 2020, é possivel averiguar que a quantidade de

passageiros desembarcando no municipio € maior em aeroporto do que em rodoviaria

para a maioria dos meses avaliados. Ao observar relagdes de sazonalidade, percebe-se

picos de passageiros em janeiro ¢ em julho, em linha com férias escolares e feriados

nacionais.
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Figura 110: Desembarque de Passageiros em Rodoviaria e Aeroporto (2019-2024)
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Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir de dados da SMTU - Foz do Iguagu.

Outro fator relevante ¢ a diferenga entre o periodo anterior e posterior a pandemia. Apesar
de ainda estar em niveis relativamente menores do que os anteriores, hd um crescimento
da quantidade de passageiros ao longo do tempo, aproximando-se das taxas vistas

anteriormente.

A publicagao mais recente do modulo de turismo da Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios Continua (PNAD Continua) refere-se aos anos de 2020, 2021 e 2023. Foram
estimadas 21,1 milhdes de viagens em 2023, sendo 85,7% por motivacao pessoal e 14,3%
por motivacao profissional. Além disso, resultados mostram que 97% das viagens foram
nacionais, e 17,4% destas tiveram como destino a regido sul. A finalidade principal das
viagens profissionais realizadas em 2023 foi a negodcios ou a trabalho, enquanto as

viagens pessoais foram motivadas por lazer, para visita ou evento de familiares e amigos.

Em relagdo a duragdo das estadias em viagem, a PNAD Continua registrou que, em 2023,
a maioria das viagens eram de duas ou trés pernoites (28,5%), seguidas por viagens sem

pernoite (24,3%).

Mais especificamente sobre Centro de Convengdes no Brasil, o portal de dados abertos
do Governo Federal apresenta relacdo trimestral dos prestadores de servicos turisticos
separados por categoria, cadastrados pelo Cadastur. A tltima edigdo, do terceiro trimestre

de 2024, apresenta informagdes sobre 436 centros de convengdes no territorio brasileiro.
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Destes, 131 estdo localizados na regido Sul, sendo 39 no Estado do Parand e 4 em Foz do

Iguacu.

A média da area locavel dos centros de convengdes da regido Sul ¢ de 22.687 metros
quadrados. Quando considerados somente os do Parana, a média ¢ ligeiramente maior, de
29.485 metros quadrados. A Tabela 3 apresenta a média de area locavel em metros
quadrados por natureza juridica para os Centros de Convengdes da Regido Sul

cadastrados no terceiro trimestre de 2024.

Tabela 4: Area Locavel de Centro de Convencdes, Regido Sul (2024)

NATUREZA JURIDICA AREA LOCAVEL (m?)

Associacdo Privada 270.950
Cooperativa 31
Empresario (Individual) 1.022
Sociedade Anénima Fechada 22.151
Sociedade Empresaria Limitada 13.065
Consorcio de Sociedades 14.400
Empresa Individual de Responsabilidade Limitada (de Natureza Empresaria) 1.000

Servi¢o Social Auténomo 4.187
Sociedade de Economia Mista 30.000

Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir de dados do Cadastur.

A SMTU disponibiliza em seu site!? informagdes sobre atrativos e passeios
disponibilizados em Foz do Iguagu. Dentre eles, destacam-se as Cataratas do Iguacu, a

Usina Elétrica Itaipu, o Marco das Trés Fronteiras e o Parque das Aves.

Além destes, a SMTU ainda salienta o Kartdédromo Adrena Kart, os passeios Araguay
Eco, amanhecer nas Cataratas, Bike Pogo Preto, a Helisul Experience (passeio de
helicoptero), a Iguassu River Tour, o Kattamaram, o Macuco Safari, o pér do sol nas
Cataratas, o Templo Budista Chen Tien, a Mesquita Omar Ibn Al-Khatab, o Wonder Park

Foz ¢ a Roda Gigante Yup Star. Outras paginas como Melhores Destinos' e

12" Disponivel em: https://www.destino.foz.br/atrativos-e-passeios-em-foz-do-iguacu/. Acessado em
06/11/2024.

3Disponivel em: https://www.melhoresdestinos.com.br/o-que-fazer-em-foz-do-iguacu-dicas.html.
Acessado em 06/11/2024.
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TripAdvisor'* também salientam os passeios voltados para natureza e aventura, além dos

destinos supracitados.

Outro ponto relevante ¢ a nova parceria firmada entre a Secretaria de Estado da Cultura
do Parané e o Centre Pompidou de Paris, um dos principais museus de arte contemporanea
do mundo. Com um investimento de R$ 200 milhdes, ¢ esperado que em 2026 ja esteja
aberto o Museu Internacional de Arte de Foz do Iguacu'>. O museu serd localizado
proximo ao Parque Nacional do Iguagu e ao lado do Aeroporto Internacional de Foz do
Iguagu, ou seja, muito proéximo ao proprio Centro de Convengdes, sendo mais um atrativo

para a regido e uma 6tima oportunidade de exploragao do centro.

O principal objetivo da parceria ¢ fortalecer o Parand e, mais especificamente, Foz do
Iguacu como referéncia cultural, tornando-se um dos principais destinos culturais do
planeta. Isso ampliard a visitagdo do municipio de Foz do Iguagu, atraindo nao somente
turistas de natureza e aventura, como também se tornando polo do turismo cultural.
Ademais, mais atrativos turisticos e referéncia cultural coloca Foz de Iguacu como
destaque para a realizacdo de eventos corporativos, convengdes, congressos, feiras e

grandes eventos.

Vale também ressaltar sobre as informacdes dispostas no Relatério Anual das Concessoes
de 2023. Das nove concessdes de Parques Nacionais registradas, trés sdo em Foz do
Iguacu: Parque Nacional do Iguacu (Urbia-Cataratas), Parque Nacional do Iguagu

(Helisul), Parque Nacional do Iguacu (Ilha do Sol).

Mais informagdes sobre visitagdo, empregos diretos gerados pelas concessodes, assim
como valores dos contratos, das outorgas e da receita operacional bruta estdo disponiveis

na Tabela 5.

Tabela 5: Concessoes do Parque Nacional do Iguacu (2023)

VARIAVEL URBIA-CATARATAS HELISUL ILHA DO SOL
Receita Operacional Bruta (R$) 211.742.721,93 - 78.679.731,00
Valor do Contrato (R$ milhdes) 1.900,00 156 11,20
14 Disponivel em: https://www.tripadvisor.com.br/Attractions-g303444-Activities-

Foz_do Iguacu State of Parana.html. Acessado em 06/11/2024.
5 Disponivel em: https://www.aen.pr.gov.br/Noticia/Parana-firma-parceria-com-Pompidou-para-
construcao-do-Museu-Internacional-de-Arte-de-Foz-do. Acessado em 06/11/2024.
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VARIAVEL URBIA-CATARATAS HELISUL ILHA DO SOL
Outorga Fixa (R$ milhdes) 83,00 631 5,58
V) 1 0, 1
Outorga Variavel (R$ milhdes) 545 8% 'da receita de 8% d a reccita de
ingressos ingressos
Visitantes 1.833.398 62.929 222177
Empregos Diretos 400 19 300

Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir de dados do Relatorio Anual de Concessodes de 2023.

Além dos dados analisados tem-se que Foz do Iguacu também se destaca como um polo
educacional de ensino superior tendo diversas faculdades. Tal fato ¢ importante para a
analise das oportunidades do Centro de Convengdes, pois atraem visitantes para a cidade
em momentos de vestibulares, festas universitarias e formaturas, sendo que estas ultimas
podem ser bastante exploradas pelo Centro de Convengdes de Foz do Iguagu tendo em
vista que ¢ o maior equipamento existente na regido e que comporta festas de diversos
cursos. As cidades do entorno também possuem universidades, com destaque a Cidade
do Leste (Ciudad del Este) no Paraguai que possui universidades de medicina que atraem

anualmente muitos brasileiros para a regido.

Com base nos indicadores analisados, percebe-se que o municipio se destaca na area de
eventos de congresso e convengdes € no turismo de natureza e aventura, além de registrar
quatro centros de convengdes. Apesar do advento da pandemia, que reduziu
drasticamente a movimentagdo dos setores de turismo e eventos, observa-se uma
retomada do setor, com o numero de passageiros desembarcando via aeroporto e
rodovidria alcancando os patamares anteriores a pandemia. Com opg¢des multiplas de
atrativos, € possivel ressaltar a relevancia do Parque Nacional do Iguagu, que recebe parte
majoritaria dos visitantes ao municipio, além de contar com trés projetos de concessao

em andamento.
6.2. ESTUDO DE MERCADO - CONCORRENTES E EVENTOS

A partir dos dados retirados do Calendario de Foz do Iguacu'é, para os anos de 2022 e
2023, ¢ analisado quais foram os principais locais para realiza¢des de eventos em Foz do

Iguacu.

16 Disponivel em: https://www.destino.foz.br/calendario-de-eventos/. Acessado em 06/11/2024.
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Com um total de 94 locais e 757 eventos (286 em 2022 e¢ 471 em 2023), uma analise
inicial considera a sazonalidade dos eventos, ou seja, se ha uma predominancia de eventos

em certos meses para os anos de 2022 e 2023.

Ha uma parcela superior a 10% do total de eventos nos meses de margo, agosto, setembro,
outubro e novembro. Além disso, percebe-se que os meses de dezembro, janeiro,
fevereiro e julho apresentam as menores taxas de realizacdo de eventos em relagdo ao

total para os dois anos avaliados.

Tabela 6: Eventos em Foz do Iguacu por més, 2022 e 2023

A EVENTOS % TOTAL DE
MES DO EVENTO TOTAL 2023 2022 EVENTOS

Janeiro 28 23 5 3,69%
Fevereiro 40 35 5 5,27%
Marco 83 54 29 10,94%
Abril 67 42 25 8,83%
Maio 55 31 24 7,25%
Junho 62 35 27 8,17%
Julho 47 35 12 6,19%
Agosto 77 41 36 10,14%
Setembro 82 48 34 10,80%
Outubro 76 39 37 10,01%
Novembro 96 58 38 12,65%
Dezembro 46 30 16 6,06%

Total 759 88 54 100,00%

Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir do Calendario de Eventos, Destino Foz do Iguagu.

A primeira analise realizada ¢ a identificacdo dos locais que apresentam maior market-
share dos eventos que ocorrem no municipio. Os dados podem ser encontrados no Anexo

II - Estudo de Demanda do Ativo.

O levantamento consolidado, apresentado na Tabela 7, conta com 14 locais que
representam um total de 73,05% dos eventos de Foz do Iguacu reportados em seu
calendario. Dentre estes, os que mais se destacam sao: Bourbon Cataratas do Iguacu Eco
Thermas Resort, Mabu Thermas Grand Resort, Rafain Palace Hotel & Convention ¢ o
Recanto Cataratas Thermas Resort & Convention, todos apresentando um market-share

de pelo menos 9% dos eventos do municipio.
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Tabela 7: Locais para Eventos em Foz do Iguacgu, 2022 e 2023

% TOTAL
LOCAIS (MAIOR MARKET SHARE) E;’ ggzl(;s 2023 | 2022 DE

EVENTOS
Recanto Cataratas Thermas Resort & Convention 96 62 34 12,68%
Rafain Palace Hotel & Convention 91 55 36 12,02%
Mabu Thermas Grand Resort 78 45 33 10,30%
Bourbon Cataratas do Iguagu Eco Thermas Resort 69 35 34 9,11%
Centro de Convengoes 38 26 12 5,02%
Casa de Retiro 34 31 3 4,49%
Hotel Golden Park Internacional 31 17 14 4,10%
Grand Carimi Resort 26 17 9 3,43%
Chécara Rota Malibu 20 17 3 2,64%
Hotel Wish Resort Foz do Iguacgu 16 9 7 2,11%
Shopping Catuai Palladium 15 10 5 1,98%
Sonora Music Park 14 14 0 1,85%
Via Piblica 14 7 7 1,85%
CTG Charrua 11 6 5 1,45%
Total 553 351 202 73,05%

Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir do Calendario de Eventos, Destino Foz do Iguacu.

Desta forma, ¢ feita uma analise mais aprofundada destes locais e dos tipos de evento que
comportam para determinar se podem ser considerados concorrentes do Centro de
Convengdes. A Casa de Retiro e a Via Publica foram desconsideradas para essa anélise,
visto que nao se encaixam com o modelo de negdcios proposto para o Centro de
Convengoes de Foz do Iguagu e a Chacara Rota Malibu ndo apresenta informacoes

disponiveis online para melhor detalhamento. Além disso, ¢ adicionado o Centro de

Eventos Itaipu Binacional, também considerado relevante para a presente analise.

A média de distancia entre os onze principais players do mercado de convengdes de Foz
do Iguagu e o Centro de Convengdes ¢ de 13km, sendo o mais proximo o Hotel Wish
Resort Foz do Iguagu (6,3 km) e o mais distante o Itaipu Binacional (25,5km). A

capacidade média destes locais ¢ de 3.047 pessoas.

Em termos de caracteristicas: quatro sdo resorts, trés sdo hotéis e os demais sdo centro de

convengodes, espaco de eventos, shopping e casa de festas.

Uma anélise mais aprofundada ¢ realizada de uma parcela dos eventos ocorridos nos
locais determinados como possiveis concorrentes diretos do Ativo, dada as caracteristicas
do local, referentes ao tipo de evento, se este era aberto ou fechado ao publico e se foi

pago ou gratuito. Os tipos de eventos foram avaliados para uma amostra de 145 eventos,
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sendo 105 de 2023 e 40 de 2022. Sua dispersao, disponivel na Figura 111 deixa evidente
que a maioria dos eventos avaliados dos concorrentes configuram-se como: convengoes,

congressos ou seminarios, sendo uma 6tima oportunidade para o Centro de Convengoes.

Figura 111: Eventos em Foz do Iguacu por tipo (2022 e 2023)

m2023 m2022

Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir de dados do Calendario de Eventos, Destino Foz do Iguacu.

Em relacdo aos concorrentes, Foz do Iguagu possui diversos hotéis e resorts que possuem
centro de convencgdes, o que demonstra a vocacao da cidade. Segundo dados do Visit
Iguassu, ha mais de 150 hotéis e destes uma parte possui toda a estrutura para eventos

como: sala de reunides, centro de convengoes e auditorio.

Entretanto, apesar de haver bastante op¢ao para realizagdo dos eventos, poucos hotéis e
resorts possuem centros de convencdes do tamanho e com as caracteristicas que o
Equipamento possui, devido ao seu tamanho, proximidade com aeroporto ¢ demais
atrativos turisticos. Dentre os principais concorrentes destaca-se: Bourbon Cataratas
Convention & Resort, Carima Hotel & Convention, Mabu Thermas Grand Resort, Rafain

Palace Hotel e Convention Center, Recanto Cataratas Thermas Resort.

A Tabela 8 apresenta as principais informagdes a respeito dos concorrentes diretos do

Equipamento devido a sua estrutura.
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Conforme se verifica pelas informagdes apresentadas, o Ativo ¢ o maior dos
equipamentos disponiveis no municipio, possui um auditério climatizado e com
capacidade de 2.880 pessoas. O Rafain ¢ o unico hotel que oferece um auditério de maior
capacidade, entretanto se sabe que o Equipamento analisado, considerando premissas de
ocupagdes e referéncias inclusive dos projetos analisados na se¢do 5.2, tem potencial para

cerca de 43 mil pessoas, se considerar apenas as areas de auditorios e pavilhdes.

Uma grande oportunidade para o Equipamento ¢ o de modular melhor as areas com o
objetivo de oferecer maior nimero de salas, salas mais flexiveis de acordo com o tamanho

do evento e climatizar todo o espaco.
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6.3. METODOLOGIA E PROJECAO PRELIMINAR DE DEMANDA

Nesta etapa dos estudos, a projecdo preliminar de demanda ¢ construida a partir do
benchmarking apresentado na Se¢do 5 e da projecao da populagao e do numero de eventos
para a cidade. Considera-se os parametros do Centro de Convengdes de Foz do Iguacu de

com 31.863,43 m? de area construida e 17.236 m? de area bruta locavel.

Para se estimar o potencial de capacidade do Centro de Convengdes utiliza-se como
premissa os dados apresentados pela Prefeitura de Sdo Paulo'’, na qual considera - para
eventos em que as pessoas estao em pé (feiras e exposicoes, por exemplo) - a necessidade
de 0,4 m? por pessoa e para eventos em que as pessoas estarao sentadas 1 m? por pessoa

(palestras, congressos).

Desta forma, para cada um dos espagos existentes no Centro de Convengdes estima-se a

capacidade maxima apresentada na Tabela 9.

Tabela 9: Capacidade maxima estimada para as salas do Centro de Convencoes

SALAS | TAMANHO DE CADA [ CAPACIDADE MAXIMA - CAPACIDADE MAXIMA -
SALAO (M?) PESSOAS EM PE PESSOAS SENTADAS
Pavilhao 10.270 2.5675 10.270
Cataratas
Saldo 3.356 8.390 3.356
Iguacu
Saldo Itaipu 2.956 7.390 2.956
Naipi 653,8 1.634 654
Total 17.236 43.090 17.236

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Com base na Tabela 9 verifica-se que o Centro de Convengdes possui capacidade maxima

de 17.236 pessoas sentadas e 43.090 pessoas em pé.

Para realizar a projecao da populagdo para os proximos 35 anos faz-se uma estimativa
usando como base os dados disponibilizados pelo IBGE no Censo de 2010 e a projecao
estimada pelo mesmo instituto para 2024. Desta forma, tem-se que o crescimento médio

anual foi de 1,03%.

17 Disponivel em:

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/licenciamentos/CALCULO_LOTACAO_ESC
OAMENTO_EVENTOS setembro2017.pdf. Acessado em 06/11/2024.
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Em relagdo ao nimero de eventos, faz-se dois cendrios, um cenario mais conservador ¢

outro cenario mais otimista, com base nas informagoes levantadas.

No cenario mais conservador, se projeta que nos proximos dois anos (2024 a 2025) o
numero de eventos vai crescer pelo menos metade do que cresceu entre 2022 e 2023; e
um ter¢o do crescimento de 2022 a 2023 para 2026 (ano 1 do projeto) a 2027 (ano 2 do
projeto). Essa premissa mais conservadora se baseia no fato de que o periodo de 2022 e
2023 ainda ¢ um periodo de retomada apos a pandemia e que pode ndo representar o

crescimento esperado para todo o periodo.

Ja o cendrio mais otimista se baseia em replicar a taxa de crescimento de eventos de 2022
a 2023, para os dois primeiros anos (2024 a 2025) e para os dois anos seguintes se replica

metade da taxa de crescimento.

Em ambos os cenarios, para os anos posteriores a 2027 (a partir do ano 3 do projeto) se
estima que o crescimento de eventos seguird a mesma propor¢cdo do crescimento
populacional médio anual. Essa premissa encontra lastro no fato de que a regido de Foz
do Iguagu - tanto o municipio de Foz do Iguagu como as cidades do entorno - tem crescido
nos ultimos anos decorrente especialmente do turismo, mas também das oportunidades
de realizagdo de cursos superior a precos inferiores aos encontrados no Brasil. Tal
migra¢do faz com que haja maior demanda por eventos e lazer e cultura na regido. Além
disso, os dados de turismo apontam para um crescimento ascendente do turismo na regido,

sendo plausivel se estimar que o nimero de eventos seguird o crescimento populacional.

Levando-se em consideracao os dados de eventos analisados, tem-se que o Centro de
Convengdes e seus principais concorrentes foram responsaveis por 63,53% de todos os
eventos ocorridos. Desta forma, se estima que 63,53% de todos os eventos que ocorrerdo
nos proximos anos estard igualmente dividido entre os cinco principais competidores,
resultando em um market share de 12,71% para cada um. Ressalta-se que essa premissa
¢ bastante conservadora, haja vista que, como serao realizados diversos investimentos no
Ativo e que a regido em que esta localizado deve se valorizar nos préoximos anos, ¢
provavel que parte dos eventos hoje realizados nos seus concorrentes migrem para o Ativo

analisado.
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A Tabela 10 apresenta os resultados da projecao.

Tabela 10: Projecao populacional e de eventos

_ EVENTOS N°DE EYENTOS ANUAIS EVENTOS
ANO | POPULACAO ‘ CENARIO ANUAIS ATIVO -
CENARIO ATIVO - ‘
CONSERVADOR ‘ CENARIO
OTIMISTA CENARIO CONSERVADOR
OTIMISTA

2024 295.500 610 480 77 61
2025 298.537 1.060 658 135 84
2026 301.605 1.451 819 184 104
2027 304.705 1.986 1.021 252 130
2028 307.837 2.006 1.031 255 131
2029 311.001 2.027 1.042 258 132
2030 314.197 2.048 1.053 260 134
2031 317.426 2.069 1.063 263 135
2032 320.688 2.090 1.074 266 137
2033 323.984 2.111 1.085 268 138
2034 327.314 2.133 1.097 271 139
2035 330.678 2.155 1.108 274 141
2036 334.076 2.177 1.119 277 142
2037 337.509 2.199 1.131 279 144
2038 340.978 2.222 1.142 282 145
2039 344,482 2.245 1.154 285 147
2040 348.022 2.268 1.166 288 148
2041 351.599 2.291 1.178 291 150
2042 355.212 2.315 1.190 294 151
2043 358.863 2.339 1.202 297 153
2044 362.551 2.363 1.215 300 154
2045 366.277 2.387 1.227 303 156
2046 370.041 2411 1.240 306 158
2047 373.844 2.436 1.252 310 159
2048 377.686 2.461 1.265 313 161
2049 381.568 2.487 1.278 316 162
2050 385.489 2.512 1.291 319 164
2051 389.451 2.538 1.305 322 166
2052 393.454 2.564 1.318 326 167
2053 397.498 2.590 1.332 329 169
2054 401.583 2.617 1.345 333 171
2055 405.710 2.644 1.359 336 173
2056 409.880 2.671 1.373 339 174

Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir do Calendario de Eventos, Destino Foz do Iguagu e dados do
IBGE.
Com base nos resultados apresentados na Tabela 10, tem-se uma ocupacao de 76% para
o cenario otimista e de 40% para o cendrio mais conservador. Para encontrar a taxa de

ocupacdo faz-se a média anual de eventos para cada cenario e divide-se por 365 dias. Para
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validar estes dados também se compara tais resultados com um projeto base apresentado

na sec¢ao 5.

O projeto base escolhido para delimitar a taxa de ocupagao anual do equipamento foi o
Centro de Convencgodes Ulysses Guimaraes, apresentado na Se¢ao 5.2.2. Como apontado
anteriormente, esse equipamento possui uma area construida de 50 mil m? (56,9% maior
do que o Centro de Convengdes de Foz do Iguacgu), 13.337 m? de area locavel e

capacidade para receber até 20 mil pessoas simultaneamente.

De acordo com a modelagem do Centro de Convengdes Ulysses Guimaraes, a premissa
de taxa de ocupacao foi de 50% a partir do quinto ano de concessdo. Importante salientar
que, nos anos iniciais, a taxa de ocupagao ¢ proporcionalizada pelo espaco construido e
entregue pelo parceiro privado, sendo considerado disponivel para uso em sua
integralidade a partir do momento do projeto em que os investimentos estejam

finalizados, que ¢ a partir do 18° més.

A Tabela 11 resume as principais informac¢des do Centro de Convengdes de Foz do
Iguagu. Destaca-se que as premissas relativas as receitas, tais como valores de locagdo

por m?, valor da diaria de estacionamento serao mais bem aprofundadas no Produto 4.

Tabela 11: Principais premissas para demanda

CENARIO CONSERVADOR | CENARIO OTIMISTA

Dados de Capacidade e Utilizacao

Area Bruta Locével (m?) 17.236 17.236

Numero de eventos médios anuais 145 279

Taxa de ocupacdo (%) 40% 76%
Capacidade Diaria Maxima do Centro

Pessoas sentadas * 17.236 17.236

Pessoas em pé ** 43.090 43.090

Premissas anuais ***
Capacidade Anual Maxima do Centro
Pessoas sentadas * 6.291.067 6.291.067
Pessoas em pé ** 15.727.668 15.727.668

* Utiliza a premissa de uma pessoa por m?.
** Utiliza a premissa de 2,5 pessoas por m? ou 0,4m? por pessoa.
*** Considera o ano de 365 dias.
Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Além da demanda do centro de convengdes, ¢ estimada a demanda para servigo de

estacionamento. Utilizando como base também a premissa adotada pelo Centro de
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Convengdes Ulysses Guimaraes, tem-se como ocupacao total de 100 dias por ano a partir
do quinto ano da concessdo. O estacionamento do Centro apresenta um total de 473 vagas,

portanto a taxa de ocupacao seria de 21,14% por dia.

Para o caso de Foz do Iguagu, pelo Centro de Convengdes estar proximo ao aeroporto e
ser atualmente utilizado como estacionamento, estima-se uma taxa de ocupacgdo
ligeiramente maior, de 34% das vagas totais do estacionamento por dia. Além disso, deve-
se destacar que, apds a implantagcdo do Museu Pompidou, a regido deve receber ainda
mais visitantes, o que deve aumentar a demanda de vagas na regido. Ainda, ha a
oportunidade de o Ativo, assim como fez via contrato com terceiro, oferecer vagas para

usuarios do aeroporto.
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7. ANALISE DE RESTRICOES

Esta secdo apresenta a analise de restrigdes realizadas, para tanto se divide da seguinte

forma:

e Subsecdo 7.1: que apresenta as restri¢des fisicas;
e Subsecdo 7.2: que apresenta as restri¢des legais; e,

e Subsecdo 7.3: que apresenta as restricdes ambientais.
7.1. Fisicas

A anélise das restrigdes demonstra que nao ha restri¢des fisicas muito relevantes para a
realizacao de investimentos no local, dado que a maior parte do Equipamento estd

construido, apesar de exigir investimentos em reformas e melhorias.

Uma das restri¢des fisicas a ser observado por um parceiro privado ¢ relativa a ocupagado
total do terreno que, segundo a documentagdo da Guia Amarela apresentada ¢ de 65% do
total do terreno, ou seja, at¢ 65 mil metros quadrados, cabendo, portanto, novas
construgdes de até 33.136,57 m?, area suficiente para a implantacao de um hotel, museu,
arena multiuso e outros equipamentos que podem ser identificados com potencial pelo

parceiro privado.

Uma restri¢ao existente no terreno se refere a altura de novas construcdes, pois a area se
encontra dentro do raio de protecdo do Aeroporto Cataratas, localizado a cerca de 1 km
do Ativo. Desta forma, se forem realizados novos investimentos na area este devera
respeitar o limite de até 45 metros de altura, de acordo com a Portaria n® 957/2015 do

Comando de Aeronautica (Comaer).
7.2. LEGAIS

Da anélise da legislagao de regéncia e da documentacao fornecida pelo Parana Projetos,

observa-se que a efetiva viabilidade e implementacdo do Projeto depende de:

1. adocdo das medidas juridicas e institucionais cabiveis para que o Ativo passe a
integrar o patriménio do Estado, permitindo que o ente federativo possa deflagrar

e conduzir o certame, bem como ter uma maior ingeréncia na Concessao de Uso;
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2. autorizagdo legislativa, em ambito estadual, para realizar a Concessdo de Uso do
Ativo, nos termos do §1°, do Art. 639, do Decreto Estadual n° 10.086/2022;

3. arealizagdo de licitacado na modalidade concorréncia, nos termos do §1°, do Art.
639, do Decreto Estadual n° 10.086/2022; e

4. consulta a unidade responsavel pela gestdo do patriménio do Estado a fim de
verificar a presenca de dbices a Concessdo de Uso, nos termos do § 4°, do Art.

639, do Decreto Estadual n° 10.086/2022.
7.3. AMBIENTAIS

Com base na documentagao apresentada e analisada nao foram identificadas restricdes
ambientais para o ativo e nem qualquer passivo ambiental decorrente das atividades do

Centro de Convengoes.

Em relagdo a area verde (bosque) existente, o parceiro privado devera realizar todas as
medidas necessdrias caso deseje suprimir parte da vegetacdo, porém, com base na
documentacdo apresentada nao foram identificadas areas de preservagdo permanente ou

empecilhos que tragam riscos ao projeto.

CI 5942 125



N

?

|-

r

e
ﬁp (

D ©

8. CONTRATOS E LICENCAS

Conforme ja pontuado anteriormente neste relatorio, como forma de garantir (i) a
atratividade do Projeto; (ii) a concorréncia; e (iii) a entrada de players de diversos setores,
tem-se, como boa pratica, permitir que o futuro parceiro privado possa, durante o periodo
da Concessao de Uso, exercer qualquer tipo de atividade permitida pela legislacao e que

esteja alinhada com o fim do espago publico concedido.

Para exercicio dessas atividades o privado deverd: a) observar, conforme o caso, a
legislagao pertinente; b) firmar os contratos de suportes necessarios; e¢ c¢) adquirir

eventuais licengas exigidas para a sua consecucao.

Sobre esse aspecto, ainda em linha com as boas praticas sobre o tema, ¢ recomendavel
que a celebracao de contratos de suporte e a aquisi¢do de eventuais licengas exigidas para
realizagao das atividades pretendidas seja prevista como uma responsabilidade e risco do

parceiro privado.
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9. ADEQUACOES NECESSARIAS

Esta secdo apresenta os fluxos preliminares elaborados de Capex e Opex para o
funcionamento do Centro de Convengdes de Foz do Iguagu, com base na modelagem

técnica-operacional preliminar.
Esta se¢do se divide em:

e Subsecdo 9.1: Capex Preliminar; e

e Subsecdo 9.2: Opex Preliminar.
As informagdes descritas nesta se¢do, € que compdem o cenario base preliminar, servem
somente para fins de orcamentacdo dos investimentos (Capex) e dos custos operacionais

(Opex), ndo vinculando a futura concessionaria a realizar os mesmos desembolsos.
9.1. CAPEX PRELIMINAR

Os investimentos de um projeto, referente aos gastos associados a aquisi¢ao de ativos de
longo prazo, sdo chamados de Capex (sigla derivada do termo em inglés Capital
Expenditure, em portugués, “despesas de capital”). Sendo assim, o Capex envolve todos
os custos relacionados aos investimentos em instalagdes e aquisi¢des de equipamentos,

visando a melhoria de um produto, servico ou da empresa em si.

O Capex considerado para o projeto do Centro de Convengdes de Foz do Iguagu ¢
segmentado pelos seguintes servigos: Servigos Preliminares, Servigos Técnicos/Projetos,
Edificacdoes/Reformas e Equipamentos. As projecdes aqui apresentadas sao uma
estimativa inicial, podendo ser ajustadas conforme o avango do projeto e conhecimento
dos custos reais. Ou seja, trata-se de uma estimativa do capital a ser investido para obras

de reforma e melhorias do Centro.

Estima-se o valor de R$ 39.143.832,92 de investimento em Capex, para reforma e
melhorias para implantacao do novo Centro de Convengdes de Foz do Iguagu, conforme
apresentado na Tabela 12. Do valor apresentado a seguir ndao se considera

reinvestimentos'®.

18 Serdo apresentados na modelagem do cendrio base do Produto 3 da Fipe.
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Tabela 12: Resumo do Capex estimado para a revitalizaciao

ITEM VALOR (RS)

Servicos Preliminares 399.519,40
Servigos Técnicos 1.249.106,56
Servigos Técnicos - Projeto Estrutural 1.320.464,30
EdificacGes 30.932.092,96
Equipamentos - Climatizagdo 3.091.075,64
Implantagdo de Area Verde 2.151.574,06
Total 39.143.832,92

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Os valores aqui apresentados estdo calculados considerando os parametros referenciais
de Custo Unitério Basico (CUB), Composi¢des da Tabela de Composi¢des e Precos para
Orcamentos (TCPO) do Sistema Pini, ¢ Composi¢des do Sistema Nacional de Pregos e

Indices para a Construgio Civil (Sinapi), em moeda referente a setembro de 2024.

O processo de orcamentacdo baseia-se na criacdo de composi¢des dos servicos
necessarios, nos quais sao aplicados coeficientes para redugdo do valor considerando as
estruturas ja existentes. Assim, ajusta-se em percentual o quanto o servigo representa

dentro da area global da edificagdo e do custo global de Capex.

O tempo estipulado para a conclusdo dos investimentos, ou seja, das obras de
requalificacdo do Centro, ¢ entre 18 e 24 meses - sendo os investimentos iniciais
concluidos linearmente ao final deste prazo. Considera-se, portanto, que a operagdao do
ativo em sua capacidade maxima sera atingida no terceiro ano do projeto, concluidos os

24 meses de investimentos iniciais.
9.1.1. Servicos Preliminares

Estima-se o investimento de R$ 399.519,40 em Servigos Preliminares relacionados a
mobilizacao e desmobilizacao de estruturas para apoio as obras. Considera-se servigos
como: execugdo de canteiro de obra, com areas de vestiarios para os funciondrios e
deposito de material especifico, ligacdo provisoria de dgua e energia para o canteiro e

desmobilizag¢do das areas ao final das obras.

Os valores sao calculados com base em composigoes da TCPO Pini e Sinapi, atualizadas

nas bases de valores referente a setembro de 2024.
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Tabela 13: Custos Capex - Servicos Preliminares

ITEM VALOR (R$)

Servicos Preliminares 399.519.,40

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.
9.1.2. Servicos Técnicos

Para os Servigos Técnicos, sdo considerados os valores dos Projeto Executivo de
Arquitetura, Instalagdes Elétricas e de Logica, Instalagdes de Agua e Esgoto, Instalagdes
de Incéndio, Instalagdes de Seguranca (CFTV) e Climatizagdo, disponibilizados pelo
Sistema de Custo de Obra (SCO-RIO), que referencia as bases de custos dos servigos de

engenharia.

Todos os projetos considerados no célculo ja incluem as devidas aprovagdes das

concessionarias e/ou o6rgaos reguladores, de acordo com a legislagao vigente.

Por se tratar de projetos ja existentes e edificados, exceto Climatizacdo, necessitam
apenas de projeto para modernizagdo e requalificagdo. Assim, sdo aplicados percentuais
para reequilibrio do valor, levando em consideracao a parcela do projeto referente a obra

de reforma.

Tabela 14: Custos Capex - Servi¢os Técnicos

ITEM VALOR (RS)
Servigos Técnicos 1.249.106,56

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

A parte, é calculado o item de Servigos Técnicos, considerando o Projeto Estrutural para
refor¢o da estrutura na area do Pavilhdo Cataratas que ndo ¢ apoiada no terreno e possui

a sua estrutura em sistema de estrutura metalica.

Tabela 15: Custos Capex - Servicos Técnicos com Estrutura

ITEM VALOR (RS)
Servicos Técnicos - Projeto Estrutural 1.320.464,30

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.
Estima-se para os Servigos Técnicos indicados um total investimento de R$1.320.464,30,

considerando a inclusdo do Projeto Estrutural.
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9.1.3. Edificacao

Para o item de Edificacdes, sdo considerados os valores referentes a reforma de todo o
Centro de Convencgdes e reforco estrutural para as areas de Estacionamento, que sdao

contempladas atualmente por estruturas metalicas.

Tabela 16: Custos Capex - Edificacoes

ITEM VALOR (RS)
Edificacdes 30.932.092,96

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Para calculo dos investimentos em obras - reformas do Centro de Convengoes - € utilizado
o parametro de CUB, fornecido pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil
(Sinduscon) do Parand. O CUB ¢ o indice que indica o custo médio de construcao por
metro quadrado de uma edificagdo e ¢ calculado e divulgado mensalmente pelo Sinduscon
de cada Estado. Os célculos aqui apresentados estdo baseados nos valores divulgados pelo

Sinduscon do Parana, referentes a setembro de 2024.

Figura 112: Tabela CUB Padrao Galpao Industrial - Setembro de 2024

Projeto-Padrao Galpao Industrial

Item (]|
Materiais 534 97
Ma&o de Obra 779,28
Despesas Administrativas 0,00
Equipamentos 1,86
Total 1.316,11

Fonte: Sinduscon Parana'®.

E considerado o tipo de edificagdo como “Padrio Galpdo Industrial”, por conta da
caracterizacdo do projeto e suas respectivas especificacdes, indicadas na cartilha “Custo
Unitario Basico (CUB/m?): Principais Aspectos”, disponibilizada em meio digital pelo

Sinduscon de Minas Gerais.

19 Disponivel em: https://sindusconpr.com.br/tabela-completa-370-p. Acessado em 06/11/2024.
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Figura 113: Tabela Estimativas de Gastos por Etapa - TCPO PINI

Industrial
Etapas Construtivas Galpao

médio (9)
Servigos Preliminares 1,1a22
Movimento De Terra 0a1
Fundagdes Profundas 4a5s
Infra-Estrutura 27a34
Superestrutura 57a786
Vedacgéao 18a3,1
Esquadrias 46a86
Cobertura 15-22,6
Instalagbes Hidraulicas 45a54
Instalagbes Elétricas 5a6
Impermeabilizagao e Isolagdo Térmica 09a14
Revestimento Pisos, Paredes E Forros 68a94
Vidros 0a05
Pintura 42a62
Servigos Complementares 25a36
Elevadores

Fonte: TCPO Pini.

Através da Tabela da TCPO Pini, apresentada na Figura 113, em que se encontram as
estimativas percentuais de gastos por etapas de Obras Industriais de Galpao, ¢ calculado
o percentual da obra a ser considerado. Exclui-se do célculo os itens j& edificados na

construcdo, ndo considerados no valor de execucao por se tratar de reforma.

No caso do Centro de Convengdes, sao desconsiderados os seguintes itens: Servigos
Preliminares (j& considerado em Capex), Movimentos de Terra, Fundagdes Profundas,
Infraestrutura, Superestrutura, Vedacao e Cobertura. Sendo assim, ¢ aplicado o percentual
de 62,40% (abatendo-se os 37,60% dos itens iniciais) ao valor do CUB para encontrar o

valor referente ao servigo de Reforma das estruturas ja existentes do Centro.

Durante a visita técnica, foi possivel verificar a existéncia de um Termo de Ajustamento
de Conduta (TAC) do Corpo de Bombeiros do Paranda em vigéncia para o Centro de
Convengdes. No momento, a exigéncia para finalizacdo do TAC e emissao do Certificado
de Licenciamento do Corpo de Bombeiros (CLCB) definitivo € a execucao de servico de

construgdo ou complementacdo da parede existente na divisdo entre os Saldes Itaipu e
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Iguagu, para compartimentagdo dos espacos. A execugdo de tal servico estd sendo

considerada dentro do custo de Capex apresentado.
9.1.4. Climatizacao

Para o item de equipamentos, ¢ considerado o investimento em Climatizacao, relevante

para a requalificacdo do Centro de Convengdes.

Tabela 17: Custos Capex - equipamentos - Climatizaciao

ITEM VALOR (RS)
Climatizagdo 3.091.075,64

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

A partir do calculo de BTUs necessarios para as areas a serem climatizadas, apresentado

abaixo, ¢ considerado o custo para aquisi¢ao de Sistema de Climatizagdo do tipo Chiller.

Tabela 18: Calculo de Capacidade - Climatizaciao

Area a ser climatizada (m?) 6.982,40
Considerando 600BTU’s/m? 4.189.440
Publico da drea a ser climatizada 3.836
Considerando 600BTU’s/pessoa 2.301.600
TOTAL 6.491.040 BTU’s (541 TRs)

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Considerando-se R$ 71.584,08, conforme composi¢do apresentada abaixo, o custo
necessario para aquisicdo de equipamento tipo Chiller com capacidade para 12,5 TR’s,
estima-se o total de R$ 3.092.432,20 em investimentos para aquisi¢cao de equipamentos

com capacidade total para 541 TR’s.
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Tabela 19: Composicao de Climatizaciao
CODIGO | BANCO DESCRICAO TIirPO UNID | QUANT. VI‘;;I(,}R TOTAL
Chiller de condensa¢do | INES -
Proprio | a ar com compressor INST. un 1,00 71.584,08 | 71.584,08
scroll, modelo 12,5TR | ESPECIAIS
MONTADOR ; SEDI -
88279 |siNapr | ELETROMECANICO foppyicos | H | 4000 | 3081 | 1.232.40
COM ENCARGOS DIVERSOS
COMPLEMENTARES
AUXIALIAR DE SEDI -
88250 |siNapr| MECANICOCOM — Hgppyicos | H | 4000 | 2033 813,20
ENCARGOS DIVERSOS
COMPLEMENTARES
SOLDADOR COM SEDI -
88317 |[SINAPI | ENCARGOS SERVICOS H 8,00 31,22 249,76
COMPLEMENTARES | DIVERSOS
ENGENHEIRO CIVIL SEDI -
90778 | SINAPI DE OBRA PLENO SERVICOS H 12,00 128,16 1.537,92
COM ENCARGOS DIVERSOS
COMPLEMENTARES
AJUDANTE DE
OPERACAO EM SEDI -
88241 | SINAPI | GERAL COM SERVICOS H 40,00 22,17 886,80
ENCARGOS DIVERSOS
COMPLEMENTARES
Chiller de condensacgdo
a ar, compressor scroll,
fluido refrigerante
R410A, com controle
digital, capacidade .
efgtiva 12?5 TR com Equipament
00119 | Préprio | quadro elétrico ZpaTa. N un 1,00 | 66.864,00 | 66.864,00
incorporado com todos quisicao
. .. Permanente
os dispositivos de
controle e protecao
com pintura
anticorrosiva, tensao
380V/3F/60Hz.

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

9.1.5. Implantaciio de Area Verde

Estima-se o investimento de R$ 2.151.574,06 em servigos para a implantagdo de arca

verde gramada, com 15.000 m? de area, na parte do fundo do terreno do Centro de

Convencoes.
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Tabela 20: Custos Capex - Implantaciio de Area Verde

ITEM VALOR (RS)
Implantagdo de Area Verde 2.151.574,06

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Os Servigos provisionados sdo limpeza e movimentagdo do terreno, plantio de grama e

instalacdes de rede elétrica e de drenagem.

Os valores sao calculados com base em composi¢cdes da TCPO Pini e SINAPI, atualizadas

nas bases de valores referente a setembro de 2024.

Tabela 21: Detalhamento Custos Capex - Implantacio de Area Verde

CODIGO BaNCO DESCRICAO UNID. | QUANT. | VALOR CusTO TOTAL
Desmatamento e limpeza
mecanizada de terreno
com arvores de até 15 m? 16.000 R$ 0,96 | R$ 1,20 R$ 19.200,00
cm utilizando trator
sobre esteiras
Raspagem mecanizada
02.103.00 | TCPO_P | do terreno até 40 cm de
0013.SER INI profundidade utilizando
trator sobre esteiras
Carga, manobra e
descarga de entulho em
caminhdo basculante 14
m’ - carga com

100983 SINAPI | escavadeira hidraulica m? 8.000 R$9,29 | R$ 11,61 R$ 92.900,00
(cagamba de 0,80 m*/
111 hp) e descarga livre
(unidade: m3).

af 07/2020

Transporte com
caminhdo basculante de
14 m?, em via urbana
pavimentada, dmt até 30
km (unidade: txkm).

02.103.00 | TCPO_P
0012.SER INI

m? 16.000 | R$2,82 [ R$3,53 R$ 56.400,00

95879 SINAPI txkm | 192.000 | R$ 1,46 | R$ 1,83 | R$ 350.400,00

af 07/2020
00368/SIN Areia para aterro - posto
API- SINAPI J(?Ziﬂiﬁfgffjffﬂa e m? 3200 | R$ 60,00 | R$ 75,00 | RS 240.000,00
INSUMO ’

m’® 60,00 transportes)
Transporte com
caminhdo basculante de
14 m?, em via urbana
pavimentada, dmt até 30
km (unidade: txkm).

af 07/2020
Espalhamento de
100574 SINAPI | material com trator de m? 16.000 R$ 149 | R$ 1,86 R$ 29.800,00
esteiras. af 11/2019

(3)?'5154;'1312 TC&?—P Sgi?:iﬁ%tﬁg‘?m m? 16.000 | R$24,99 | R$31,24 | RS 499.800,00

Poste de ago conico RS R$
100623 | SINAPL | inuo curvo duplo, un 25 2.279.73 | 2.849,66

95879 SINAPI txkm | 153.600 | R$ 1,46 | R$ 1,83 | R$280.320,00

RS 71.241,56
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CODIGO BANCO DESCRICAO UNID. | QUANT. | VALOR CuSTO ToTtAL
engastado, h=9m,
inclusive luminarias, sem
lampadas - fornecimento
e instalacdo. af 11/2019
Canaleta em concreto RS RS
arma(rio, 0,8 x O,.8.m, m 500 672,28 840,35 R$ 420.175,00
para aguas pluviais
Tampa de concreto pré- RS RS
moldada perfurada para m 500 R$ 91.337,50
146,14 182,68

canaleta 35 x 60 x 5 cm

TOTAL RS 2.151.574,06

30.111.00 | TCPO_P
0165.SER INI

30.111.00 | TCPO_P
0310.SER INI

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

9.2. OPEX PRELIMINAR

As despesas e custos operacionais de um projeto sdo chamados de Opex (sigla derivada
do termo em inglés, Operational Expenditure, em portugués “despesas operacionais”).
Sendo assim, os custos de Opex tem foco nas despesas operacionais € no investimento

em manuten¢ao de equipamentos.

O Opex considerado para o projeto do Centro de Convengdes de Foz do Iguacu ¢
segmentado pelos investimentos em: Administragdo, Tecnologia da Informagdo e
Comunicagao, Estacionamento, Limpeza e Conservacao, Manutengao, Conservacao de

Areas Verdes, Seguranga Patrimonial e Seguros.

As projecdes aqui apresentadas sdo uma estimativa inicial, podendo ser ajustadas
conforme o avanco do projeto e conhecimento dos custos reais. Ou seja, trata-se de uma
estimativa do capital referente aos custos operacionais do Centro. Os valores aqui

apresentados estao em moeda de setembro de 2024.

Tabela 22: Custos Totais Opex

VALOR/MES (RS) VALOR/ANO (R$)
1.059.043,56 12.428.605,33

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Estima-se os custos operacionais anuais na ordem de R$ 12.428.605,33 quando o Centro

de Convengdes estiver em plena operacao.
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Tabela 23: Custos Totais Opex - Servicos
ITEM CUSTO TQTAL CUSTO TOTAL AO
AO MES ANO
1 ADMINISTRACAO R$ 427.810,72 R$ 5.133.728,68
TECNOLOGIA DA INFORMACAO
2 E COMUNICACAO R$21.017,38 RS 252.208,56
3 ESTACIONAMENTO RS 14.572,95 R$ 174.875,40
4 LIMPEZA E CONSERVACAO R$ 235.055,95 R$ 2.820.671,40
5 MANUTENCAO R$ 123.811,08 RS 1.485.732,94
CONSERVACAO DE AREAS
6 VERDES R$ 9.326,26 R$ 111.915,18
7 SEGURANCA PATRIMONIAL R$ 97.595,95 R$ 1.171.151,40
GERENCIAMENTO DO
8 CONTRATO R$ 106.526,81 R$ 1.278.321,77
TOTAL: RS 1.035.717,10 RS 12.428.605,33

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Os valores salariais considerados para os custos referentes a mao de obra sao retirados

das Convengoes Coletivas de Trabalho (CCT), assinadas pelos sindicatos representantes

das categorias. Quando da ndo existéncia de CCT vigente, ¢ considerada a média salarial

consultada na plataforma Salario.com.br?®, que retine dados oficiais do mercado de

trabalho segundo o CAGED, divulgados mensalmente pelo Ministério do Trabalho e

Emprego, e o eSocial.

Todos os custos estimados para Opex, ainda relacionados a remuneracgao de funcionarios,

consideram o percentual de 72,68% relativo aos encargos sociais baseados na tabela

“Composicao de Encargos Sociais” da SINAPI, disponibilizada pela Caixa Economica

Federal, levando em consideragdo “Mao de Obra, sem Desoneragdo, contrato tipo

Mensalista”.

20 Disponivel em: www.salario.com.br. Acessado em 06/11/2024.
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Figura 114: Composicao de Encargos Sociais - SINAPI

SINAPI - Composicao de Encargos Sociais m
ENCARGOS SOCIAIS SOBRE A MAO DE OBRA
COM DESONERACAO SEM DESONERACAO
- .
| % % %

Al INSS 0,00% 0,00% 20,00% 20,00%
A2 SESI 1,50% 1,50% 150% | 1,50%
A3 [SENAI 1,00% 1,00% 1,00% | 1,00%
A4 INCRA 0,20% 0,20% 020% | 020%
AS | SEBRAE 0,60% 0,60% 0,60% 0,60%
A6 Salério Educacio 2,50% 2,50% 2,50% | 2,50%
A7 1Seguro Contra Acidentes de Trabalho 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
A8 FGTS 8,00% 8,00% 800% | 800%
A9 |SECONCI 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%

A Total 17,80% 17,80% 37,80% 37,80%

RUPO B

B1 |Repouso Semanal Remunerado 17,94% Nado incide 17,94% Nao incide
B2 Feriados 3,97% Nio incide 397%  Nioincide
83 | Auxilio - Enfermi 0,88% 0,66% 0,88% 0,66%
B4 132 Saldrio 11,10% 8,33% 11,10% | 833%
B85 |Licenga Paternidade 0,07% 0,05% 0,07% 0,05%
B6  Faltas Justificadas 0,74% 0,56% 0,74% ] 0,56%
B7 | Diasde Chuvas 1,85% Nao incide 1,85% Ndo incide
B8  Auxilio Acidente de Trabalho 0,11% 0,08% 011% | 0,08%
B9 |Férias Gozadas 12,75% 9,57% 12,75% 9,57%
B10 Saldrio 0,04% 0,03% 004% | 0,03%

B | Total 49,45% 19,28% 49,45% 19,28%
C1 |Aviso Prévio Indenizado 5,49% 4,12% 5,49% | 4,12%
€2 Aviso Prévio 0,13% 0,10% 013% | 0,10%
C3  |Férias Indenizadas 1,71% 1,28% 1,71% 1,28%
ca Gsito Rescisdo Sem Justa Causa 2,78% 2,09% 2,78% | 2,09%
C5 |Indeniza¢do Adicional 0,46% 0,35% 0,46% 0,35%

C Total 10,57% 7,94% 10,57% 7,94%

RUPO D

D1  |Reincidéncia de Grupo A sobre Grupo B 8,80% 3,43% 18,69% 7,29%
de Grupo A sobre Aviso Prévio

D2 Trabalhado e Reincidéncia do FGTS sobre Aviso 0,46% 0,35% 0,49% 0,37%

Prévio Indenizado

D Total 9,26% 3,78% 19,18% 7,66%

TOTAL(A+B+C+D) 87,08% 48,80% 117,00% 72,68%
Fonte: Informag3o Dias de Chuva ~ INMET

Fonte: SINAPI - Caixa Econdmica Federal?!.

9.2.1. Administracio

Para os servigos relativos a8 Administracdo do Centro de Convengdes, ¢ provisionada
equipe composta por nove funciondrios, sendo eles: Recepcionista, Assistente
Administrativo, Auxiliar de Compras, Auxiliar de Pessoal, Gerente Administrativo,
Gerente Comercial, Analista de Marketing, Técnico de Seguranca no trabalho e Diretor
Executivo. Além da equipe, sdo provisionados custos com material de escritorio e

servigos terceirizados de Assisténcia Juridica, Assisténcia Contabil ¢ Auditoria.

2! Disponivel em: https://www.caixa.gov.br/site/paginas/downloads.aspx#categoria_518. Acessado em
06/11/2024.
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Com base nas estimativas de tarifas para energia definidas pela Copel e tarifas para agua
e esgoto definidas pela Sanepar, ambas fornecedoras dos servigos no Parand, e levando

em conta a area total das edificacoes e suas arecas molhadas, foram estimados os valores

de consumo dos servigos de dgua e energia elétrica.

Tabela 24: Custos Opex - Administraciao

Custo
ITEM UNITARIO QUANTIDADE O
MENSAL ANUAL
MENSAL
Mio de obra RS 72.242,98 | RS 866.915,76
Recepcionista Atendente R$ 4.301,54 1,00 R$ 4.301,54 R$ 51.618,48
Assistente Administrativo R$ 4.378,45 1,00 RS 4.378,45 RS 52.541,40
Auxiliar de Compras R$ 4.361,56 1,00 R$ 4.361,56 R$ 52.338,72
Auxiliar de Pessoal R$ 4.556,33 1,00 R$ 4.556,33 RS 54.675,96
Gerente Administrativo R$ 7.276,73 1,00 R$ 7.276,73 R$ 87.320,76
Gerente Comercial R$ 12.596,83 1,00 R$ 12.596,83 R$ 151.161,96
Analista de Marketing R$ 7.566,16 1,00 R$ 7.566,16 R$ 90.793,92
Diretor Executivo de Institui¢des Culturais R$ 20.199,60 1,00 R$20.199,60 R$ 242.395,20
Técnico em Seguranca no Trabalho R$ 7.005,78 1,00 R$ 7.005,78 R$ 84.069,36
Materiais e Produtos R$ 1.000,00 R$ 12.000,00
Material de escritorio R$ 1.000,00 R$ 12.000,00
Servicos de Terceiros RS 354.567,74 | RS 4.254.812,92
Energia Elétrica - kWh/més RS 0,508931 657.192,25 RS 334.465,51 | R$ 4.013.586,11
Agua e Esgoto - m*/més RS 21,22 334,70 R$ 7.102,23 RS 85.226,81
Servigo de Assisténcia Juridica R$ 4.000,00 R$ 48.000,00
Servigo de Assisténcia Contabil R$ 4.000,00 R$ 48.000,00
Servigo de Auditoria R$ 5.000,00 R$ 60.000,00
Total Administragio RS 427.810,72 | RS 5.133.728,68

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

9.2.2. Tecnologia da Informac¢iao e Comunicacao

A equipe provisionada para prestar os servigos relativos a Tecnologia da Informacao e
Comunicagao (TIC) € composta por dois funcionarios, sendo um Analista de Rede e um
Analista de Suporte Técnico. Os custos operacionais da drea de TIC incluem a contratacdo
dos Sistemas de Gestdo de Controle e de Gestdo de Servigos, para apoio e gestdo do

funcionamento do Centro, além de link de internet.
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Tabela 25: Custos Opex - Tecnologia da Informacio e Comunicac¢iao

CUSTO
; CusTo TOTAL CusTOo TOTAL
ITEM UNITARIO QUANTIDADE
MENSAL ANUAL
MENSAL

Maio de obra RS 14.107,48 R$ 169.289,76
Analista de Rede R$ 7.577,64 1 R$ 7.577,64 R$ 90.931,68
Analista de Suporte Técnico R$ 6.529.84 1 R$ 6.529,84 R$ 78.358,08
Servicos de Terceiros R$ 6.909,90 RS 82.918,80
Sistema de Gestdo ¢ Controle R$ 5.400,00 R$ 64.800,00
Sistema de Gestdo Servigos R$ 1.400,00 R$ 16.800,00

Link de Internet 700MB R$ 109,90 R$ 1.318,80
Total TIC RS 21.017,38 RS 252.208,56

9.2.3. Estacionamento

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

No caso do servigo para operagdo do estacionamento, foi provisionada pequena equipe

com dois Controladores de Acesso, disponibilizados somente para apoio nos casos de

defeito ou inatividade dos equipamentos. Tais equipamentos foram inclusos no valor de

Opex, sendo quatro cancelas automaticas para entrada e saida do estacionamento e quatro

terminais de autoatendimento para pagamento do consumo do servico de estacionamento,

com suas respectivas manutengdes.

Tabela 26: Custos Opex - Estacionamento

CUS,T o CuSTO TOTAL | CUSTO TOTAL
ITEM UNITARIO QUANTIDADE
MENSAL ANUAL
MENSAL
Mio de obra RS 8.586,76 R$ 103.041,12
Controlador de Acesso | R$4.29338 | 2 R$ 8.586,76 R$ 103.041,12
Materiais e Produtos RS 1.369,46 RS 16.433,52
Cancela R$ 169,46 R$ 2.033,52
Terminal de autoatendimento R$ 1.200,00 R$ 14.400,00
Servicos de Terceiros RS 4.616,73 RS 55.400,76
Manutengio Cancelas R$ 1.016,73 R$ 12.200,76
Manutengao de Terminais de RS 3.600,00 RS 43.200,00
autoatendimento
Total Estacionamento RS 14.572,95 RS 174.875.,40
Fonte: elaborado pela equipe Fipe.
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9.2.4. Limpeza e Conservaciao

Para o setor de limpeza, ¢ provisionada equipe fixa composta por cinco funcionarios
Serventes de Limpeza. Também ¢ considerada uma produtividade de 600 m? por

colaborador nas areas internas de circulagdo e nas areas administrativas.

O Servico Terceirizado de Limpeza ¢ considerado para fornecimento e execu¢do dos
servigos de limpeza internas nas areas do Pavilhdo Cataratas, Salao Iguagu e Salao Itaipu,
a serem realizados no dia que antecede os eventos, para entrega das areas de eventos

limpas aos seus locatarios.

Considera-se a obrigatoriedade de execucao de limpeza pesada das areas de eventos pelos

seus locatarios.

Os custos estimados para o setor de Limpeza e Conservacdo incluem o consumo de
descartaveis calculados para o Centro, assim como os equipamentos € materiais de
limpeza. Além destes, ha também o servico de Controle de Pragas a ser executado

periodicamente na edificacao.

Tabela 27: Custos Opex - Limpeza e Conservacao

CUSTO UNITARIO | QUANTI | CUSTO TOTAL | CUSTO TOTAL
ITEM
MENSAL DADE MENSAL ANUAL

Mio de obra RS 20.409,00 | RS 244.908,00
Servente / Auxiliar de Limpeza | R$ 4.081,80 | 5 R$ 20.409,00 | RS$ 244.908,00
Materiais e Produtos RS 19.034,38 RS 228.412,53
Material p/ sanitarios
(dispensadores, cestos de lixo R$ 1.659,66 R$ 19.915,92
etc.)
Equipamentos de limpeza R$ 155,99 R$ 1.871,88
Descartaveis R$ 17.218,73 R$ 206.624,72
Servicos de Terceiros RS 195.612,57 | RS 2.347.350,84
Servico Terceirizado de Limpeza R$ 64.800,00 | RS$ 777.600,00
Servigos de Controle de Pragas RS 4,50 20941 RS 130.812.57 | RS 1.569.750.84

Total Limpeza e Conservacgao RS 235.055,95 | RS 2.820.671,37

9.2.5. Manutencao

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

Os valores estimados para o setor de Manutengdo levam em consideragdo a existéncia de

equipe propria do Centro responsavel pelo atendimento as necessidades de manutencao
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predial. Foi provisionada equipe com onze funciondrios, sendo eles: dois Bombeiros

Hidraulicos, dois Eletricistas, um Marceneiro, um Pedreiro, um Pintor, um Oficial de

Servicos Gerais, um Supervisor, um Técnico em Refrigeracao e um Técnico Elétrico.

Os custos estimados incluem os equipamentos necessarios para a execucdo das

manutengoes, divididos em parcelas mensais. J& para os materiais utilizados na execu¢ao

das manutengdes, também considerado, ¢ estimado um percentual de 0,1% do valor total

de Capex.

Sao consideradas as contratagdes de servicos terceirizados para execugao da Limpeza dos

Reservatorios, Analise de Potabilidade da Agua, Manuten¢ao das Cabines Primarias,

Manutencao do Sistema de Climatizacdo e Manutengdo dos equipamentos da equipe de

manutencao.
Tabela 28: Custos Opex - Manutencio
CUS.T o CusTo TOTAL | CUSTO TOTAL
ITEM UNITARIO | QUANTIDADE
MENSAL ANUAL
MENSAL

Maio de obra RS 67.217,19 RS 806.606,28
Encanador / Bombeiro Hidraulico | R$ 5.581,54 2 R$ 11.163,08 R$ 133.956,96
Eletricista R$ 5.851,38 2 R$ 11.702,76 R$ 140.433,12
Marceneiro R$ 4.889,01 1 R$ 4.889,01 RS 58.668,12
Pedreiro R$ 5.309,13 1 R$ 5.309,13 R$ 63.709,56
Pintor R$ 4.723,48 1 R$ 4.723,48 R$ 56.681,76
Oficial de Servigos Gerais na RS 4.422,64 2 R$8.84528 | RS$106.14336
Manutencao de Edificagoes
Supervisor de Construgdes ¢ RS 8.247,30 1 RS 8.247,30 RS 98.967,60
Manutencao
Técnico em Refrigeracdo R$ 5.045,88 1 RS 5.045,88 R$ 60.550,56
Técnico Eletronico R$ 7.291,27 1 R$ 7.291,27 RS 87.495,24
Materiais e Produtos RS 36.955,89 RS 443.470,66
Equipamentos de manutengio R$ 1.212,74 RS 14.552,83
Material para manutencio R$ 35.743,15 R$ 428.917,83
Servicos de Terceiros R$ 19.638,00 RS 235.656,00
Limpeza de Caixa d'agua R$ 1.100,00 R$ 13.200,00
Analise de Potabilidade da agua R$ 1.100,00 R$ 13.200,00
Contrato de manutengao de R$3.800,00 | RS 45.600,00
Cabines Primarias
Contrato de manutengdo do R$ 10.000,00 | RS 120.000,00
Sistema de Climatizagdo
Manutengdo de equipamentos de RS 3.638,00 RS 43.656.,00

manuten¢ao

Total Manutenc¢ao

RS 123.811,08

RS 1.485.732,94

CI 5942
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9.2.6. Conservacao de Areas Verdes

No caso do servigo relativo a conservacgao das areas verdes, ¢ provisionada equipe com

dois Jardineiros, além dos equipamentos necessarios para manutencao e conservagao das

areas verdes do terreno do Centro e a manutencao de tais equipamentos.

Tabela 29: Custos Opex - Conservacio de Areas Verdes

Custo
. CusTO TOTAL CusTO TOTAL
ITEM UNITARIO QUANTIDADE
MENSAL ANUAL
MENSAL

Maio de obra RS 8.411,74 R$ 100.940,88
Jardineiro | R$4.20587 | 2 R$ 8.411,74 R$ 100.940,88
Materiais e Produtos RS 228,52 RS 2.742,30
Equ.lpamentos de limpeza e RS 228.52 RS 2.742.30
jardinagem
Servicos de Terceiros RS 686,00 RS 8.232,00
Mar}utengao Qe equipamentos RS 686,00 RS 8.232,00
de limpeza e jardinagem

Total Conservacio de Areas Verdes RS 9.326,26 R$ 111.915,18

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

9.2.7. Seguranca Patrimonial

Para a equipe responsavel pela Seguranca Patrimonial, sdo provisionados catorze

funciondrios, assim divididos: quatro Vigilantes Diurnos, quatro Vigilantes Noturnos, trés

Monitores de Seguranca Eletronica Diurno, e trés Monitores de Seguranca Eletronica

Noturnos.

Também ¢ considerado o Servigo Terceirizado de Bombeiros Civis para disponibilizagao

de equipe para execugdo dos servigos durante a realizagdo dos eventos.

CI 5942
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Tabela 30: Custos Opex - Seguranca Patrimonial
CUS,T o CusTO TOTAL | CUSTO TOTAL
ITEM UNITARIO QUANTIDADE
MENSAL ANUAL
MENSAL
Maio de obra RS 78.395,95 RS 940.751,40
Vigilante Diurno RS 7.540,38 4 R$ 30.161,52 R$ 361.938,24
Vigilante Noturno RS 6.518.,65 4 R$ 26.074,60 R$ 312.895,20
Monitor de Seguranga RS 3.465,73 3 RS 10.397,19 | RS 124.766,28
Eletronica Diurno
Monitor de Seguranga RS 3.920,88 3 RS 11.762,64 | RS 141.151,68
Eletronica Noturno
Servicos de Terceiros R$ 19.200,00 R$ 230.400,00
Bombeiro Civil | R$ 19.200,00 R$ 230.400,00
Total Seguran¢a Patrimonial R$ 97.595,95 | R$ 1.171.151,40

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

9.2.8. Gerenciamento do Contrato

Em relacao aos custos de Gerenciamento do Contrato, ¢ alocada uma verba mensal para

pagamento do Seguro de Risco de Operagdo (fundamental em um projeto com um alto

volume de Opex).

Também ¢ considerado o pagamento do Verificador Independente do Contrato a partir do

segundo ano do contrato (quando se prevé que as reformas do Ativo tenham sido

finalizadas).
Tabela 31: Custos Opex - Gerenciamento do Contrato
P
ITEM DESCRICAO CusTO TOTAL | CUSTO TOTAL
¢ MENSAL ANUAL
Seouro de Risco Projeto de Concessdo do mesmo segmento
dgeO eracio com equipamento similar localizado no R$ 6.286,81 RS 75.441,77
perag mesmo estado
Verificador Projeto de Concessdo do mesmo segmento
Independente com equipamento similar localizado no| R$ 100.240,00 | R$ 1.202.880,00

mesmo estado

CI 5942
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10. PROPOSICOES DE MELHORIAS E ALTERNATIVAS

Conforme analise dos dados levantados ao longo do Diagndstico, verificam-se diversas
oportunidades para o Centro de Convengdes de Foz do Iguagu. Apesar de o Ativo estar
obsoleto e necessitar de investimentos gerais para torna-lo mais atrativo quando
comparado com os demais centros de convengdes existentes no municipio, sua
localizagdo e tamanho sdo diferenciais importantes para o mercado. Observou-se, ainda,

que o mercado de eventos e o turismo de negocios tem crescido nos tltimos anos.

Desta forma, investimentos em melhoria da infraestrutura, inclusdo de um sistema de
climatizagdo moderno e a modulacdao dos espacgos para comportar eventos de diferentes
tamanhos e publicos representam oportunidades de desenvolvimento do Equipamento,

aumentando seu potencial de atrair um maior niimero de eventos.

Além disso, a gestdo do Ativo por empresa especializada no mercado de eventos permite
a identificagdo de geragao de receitas acessorias e facilitaria a atragcdo de grandes eventos
nacionais, como o Circuito Brahma de shows, e ainda permitiria atrair eventos e festivais

internacionais, como o Oktoberfest, que hoje ndo sdo realizados em Foz do Iguacu.

Como receitas acessorias se identifica a possibilidade de geracao de receita pela locagao
de vagas do estacionamento para usuarios que irdo até o aeroporto e também, apds a
implantacdo do Museu Centre Pompidou o local deveré se valorizar e contard com mais
necessidade de estacionamentos. Assim também, ha a possibilidade de construcio e/ou
reforma de algum espago ja existente para o desenvolvimento de area de alimentagdo, que
pode ser operada pelo privado, como também pode ser sublocada para outro interessado.
Destaca-se que o local onde se localiza o Ativo ¢ muito proximo dos principais atrativos
turisticos da cidade - Cataratas do Iguacu e Parque das Aves - e do aeroporto; e nesta
regido ha opg¢des limitadas para alimentacdo, sendo que nem mesmo no aeroporto hd uma

praca de alimentacgdo relevante.

Além disso, pode-se explorar a receita de naming rights do préprio centro, como também,

de marcas patrocinadoras dos grandes eventos.

Ainda, por meio do modelo de concessdo de uso, o privado poderd identificar novas

oportunidades de implantagdo para explorar. Dentre as oportunidades que se vislumbra
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tem-se a construgdo de um hotel executivo ou de uma arena multiuso para atragcdo de

eventos esportivos, o que € pouco explorado na regido.

Identifica-se ainda, como uma grande oportunidade, a locagao de espagos para exposigoes
itinerantes, mas que locam espagos por mais tempo do que apenas uma convengao, CoOmo

tem acontecido em diversos shoppings com a inclusdo de exposi¢des de artes.

Sendo assim, entende-se que o Centro de Convengdes de Foz do Iguagu apresenta
diversas oportunidades de exploracdo por um potencial parceiro privado, sendo
fundamental que o modelo juridico proposto apresente flexibilidade para que o investidor
realize os investimentos necessarios € que possa explorar a area da melhor maneira

possivel respeitando as regras legais.
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11. CONSIDERACOES FINAIS

Este relatorio consiste no diagnostico da situagdo atual do Centro de Convengdes de Foz
do Iguacu (Ceconfi), abrangendo a avaliagdo das infraestruturas fisica e operacional, além

de estudos de mercado e andlise de benchmarking.

O Centro de Convencdes de Foz do Iguagu, inaugurado em 2004, possui uma area total
de 100 mil m? com 31.863,43 m? de area construida. A edificagdo tem trés pavilhdes
principais: o Pavilhdo Cataratas com 10.270 m?, o Saldo Iguagu com 3.356 m? e o Saldo
Itaipu com 2.956 m?. Além disso, ha o Auditorio Naipi que possui um total de 653 m?. O
estacionamento comporta até 1.000 veiculos. Além disso, ha uma grande area verde,
bosque. O Equipamento conta com uma vasta area de servigo, sanitarios e salas de apoio

com palco, camarim e salas comerciais para eventos maiores.

As visitas técnicas realizadas permitiram identificar os principais desafios e
potencialidades do empreendimento, destacando pontos criticos que necessitam de

intervengdes para assegurar a adequacgao as exigéncias de concessao de uso.

A andlise indicou que, apesar da solidez estrutural, hd pontos que requerem aten¢ao, como
a necessidade de manutengdo nas areas metalicas expostas, revisdo de esquadrias e
substituigdo de vidros danificados, além da requalificacdo dos espacos internos
impactados por desgaste e uso prolongado. O impacto da pandemia também foi
ressaltado, com destaque para os danos em dreas como a cozinha e os espagos de

armazenamento, demandando reestruturagdo significativa.

No presente produto também foram incorporadas as estimativas preliminares de Capex
para modernizagdo do Ativo, que s3o de, aproximadamente, R$ 39,1 milhdes e Opex

anual para a operagao do Centro de Convengdes de R$ 12,4 milhdes.

A andlise de benchmarking demonstra que diversas iniciativas como a que se pretende
para o Ativo tém sido realizadas nos ultimos anos no Brasil com o objetivo de atrair um
parceiro privado para que realize os investimentos necessarios € com iSsO gere
dinamismo, aumento do fluxo de turismo de negdcios para a regido. Exemplos
semelhantes ao que se pretende realizar em Foz do Iguagu sdo os realizados em Maringa,

Salvador, Brasilia, Balneario Camboriti € Pernambuco.
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O estudo de demanda mostra que a cidade de Foz do Iguagu apresenta-se como um dos
principais destinos para o turismo interno e internacional. A cidade conta com diversos
atrativos turisticos e ainda faz divisa com outros dois paises - Paraguai e Argentina. A
regido se apresenta como um importante polo educacional de ensino superior, o que

impulsiona ainda mais o crescimento do setor de eventos.

Destaca-se que o Centro de Convengdes se localiza muito préximo aos principais pontos
turisticos e do aeroporto e que se esta prevista a implantagdo do Centre Pompidou de Paris
até 2026 em terreno em frente ao Ativo, sendo mais uma oportunidade de crescimento e

de que a regido devera atrair mais turistas nos proximos anos.

Para andlise da taxa de cobertura analisa-se dois cendrios: (i) cenario otimista, que
considera que para os proximos dois anos, o nimero de eventos vai crescer a mesma taxa
de crescimento ocorrida entre 2022 e 2023; e (i1) cendrio conservador, que considera que
esse crescimento serd menor. O resultado do primeiro cenario traz uma taxa de ocupagao

de 76%, enquanto o segundo de 40%.

Na proxima entrega o Produto 3 - Estudo Técnico e trard as proje¢des definitivas de Capex

e Opex com maior grau de detalhamento.

CI 5942 147



L=

—g)
Vs 7 - ‘K_«).A_N os
1
A

-

12. APENDICES

Esta secdo apresenta os apéndices do relatorio.
12.1. RESUMO SOLICITADO
12.1.1. Titulo do Projeto

Projeto de Estruturacdo da Concessdo de Uso Comum do Centro de Convengdes de Foz

do Iguagu.
12.1.2. Justificativa

O imovel sobre o qual se pretende realizar a desapropriagdo atualmente abriga o Centro
de Convengdes de Foz do Iguacu e esta registrado sob a Matricula n® 56.057, do Livro
02, Ficha 01, do Registro Geral de Imdveis do 2° Oficio do Municipio de Foz do Iguagu
(PR). E importante destacar que o Imével esta registrado como propriedade do Centro de

Convengoes de Foz do Iguacu S.A.

Constituido em decorréncia da Lei Municipal n® 1.280/1986, o Ceconfi ¢ uma sociedade
de economia mista, organizada sob a forma de sociedade andnima, tendo como principal
acionista e controlador o Municipio de Foz do Iguacu. Trata-se de entidade da
Administragdo Publica indireta, dotada de personalidade juridica de direito privado, com
autonomia administrativa e financeira, estando sujeita ao regime da Lei Federal n°

13.303/2016 (“Lei das Estatais™) e da Lei Federal n® 6.404/1976 (“Lei das S.As”).

Foz do Iguagu ¢ uma cidade que se encontra na divisa de Paraguai e Argentina e tem
como seu principal atrativo as Cataratas de Iguagu. Sua principal atividade economica €
o turismo que desde a década de 90 tem se mostrado como um dos principais destinos do
turismo brasileiro, que se intensificou nos ultimos em decorréncia do crescimento do setor
hoteleiro e novos atrativos. Desta forma, identifica-se que ha uma grande oportunidade
de mercado para o desenvolvimento de politicas ptblicas com o objetivo de atragdo de

investimentos na regiao.

Tal oportunidade torna-se ainda mais evidente com o fato de que em frente ao terreno que

se pretende desapropriar, sera construido o Centre Pompidou de Paris, um dos principais
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museus de arte contemporanea do mundo. Com um investimento de R$ 200 milhdes, é
esperado que em 2026 j4 esteja aberto o Museu Internacional de Arte de Foz do Iguagu??.
Esta, ¢, portanto, uma excelente oportunidade para atracao de investidores para o Centro
de Convencdes, tornando a economia da regido mais pujante. Além disso, a implantagcao
do Museu evidencia a vocag¢ao turistica do municipio e seu destaque no contexto mundial,

sendo fundamental a atragdo de investimentos privados para a regido.

Ainda, em relagdo ao municipio de Foz do Iguagu, tem-se que o salario médio mensal dos
trabalhadores formais foi de 2,7 salarios-minimos em 2022, conforme dados do IBGE e
o PIB per capita de R$ 73.534 (IBGE, 2021), que, quando comparado com outros
municipios do Parand, ocupa a 29% posi¢do e com os demais municipios do Brasil a 413*

posicao.

O municipio também esta entre as trés cidades brasileiras mais visitadas por turistas

estrangeiros.

De acordo com o Dossi¢ de Candidatura da Visit Iguassu, atualmente, Foz do Iguagu
encontra-se em um ciclo econdmico voltado ao comércio e eventos. Com a atracao de
novos investimentos feitos pelo setor privado nos segmentos de comércio e eventos foi
possivel que o municipio ampliasse suas atividades comerciais e turisticas e se

consolidasse como um dos principais destinos turisticos.

Destaca-se, que nas ultimas décadas, a cidade de Foz do Iguacu cresceu em relagdo a
quantidade de eventos de negdcios e € um dos principais destinos turisticos do Brasil.
Diante deste cenario, a regido tem se desenvolvido como um forte destino de negocios
tendo surgido hotéis, resorts que possuem centro de eventos para a realiza¢do de grandes
eventos. Desta forma, torna-se ainda mais acirrada a competi¢@o pelos grandes eventos e

a possibilidade de se cobrar um valor adequado.

A cidade possuia, em 2022, 285.415 pessoas e segundo dados do IBGE se estima atingir

295.500 em 2024, um crescimento de 1,75% ao ano. Sua piramide etaria mostra uma

22 Disponivel em:
https://www.aen.pr.gov.br/Noticia/Parana-firma-parceria-com-Pompidou-para-construcao-do-Museu-
Internacional-de-Arte-de-Foz-do. Acessado em 06/11/2024.
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maior concentracao de pessoas entre 20 e 34 anos, portanto, jovens que estdo concluindo

seus estudos e iniciando no mercado de trabalho.

A ICCA (International Congress and Convention Association) apresenta uma analise de
eventos classificados como congressos e convengdes a nivel municipal, estruturando um
ranking por cidades. Cinco cidades brasileiras sdo citadas, sendo quatro delas capitais de
estados: Salvador, Florianopolis, Rio de Janeiro e Sao Paulo e Foz do Iguagu. O municipio
de Foz do Iguagu, além de ser o inico que ndo ¢ capital, configura como 326° colocado

mundial para eventos e 63° colocado das Américas.

Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) para o ano de 2022
apontam o Parana como o 8° estado com mais empresas ¢ institui¢des organizadoras de

eventos, representando 5,49% da quantidade total.

A Secretaria Municipal de Turismo de Foz do Iguacu (SMTU) disponibiliza anualmente
uma série de indicadores de turismo, alguns dos quais podem ser visualizados na Tabela

32 para os anos de 2022, 2023 e 2024 (parcial até setembro).

Para se avaliar o ano de 2024, ¢ realizada uma proje¢do da quantidade de visitantes em
2024, utilizando a média dos indicadores por més para os meses de janeiro a setembro.
Dos quatro atrativos apresentados, percebe-se que o Parque Nacional Iguacu recebe a
maior parte (47,23% dos visitantes em todos os anos) dos visitantes anuais, sendo o

Parque das Aves o segundo lugar mais visitado.

A maioria dos viajantes chega em Foz do Iguacu por vias do aeroporto em comparagao
com a rodoviaria. Registra-se também um aumento da taxa de ocupagdo média dos hotéis

entre 2022 e 2023, passando dos 60%.

Tabela 32: Indicadores de Turismo em Foz do Iguacu, 2022 e 2023

LocAL Al 2024 (PARCIAL ATE SETEMBRO) 2023 2022
(ESTIMADO)

Parque Nacional 1.791.200 1.343.400 1.895.196 | 1.442.674
Iguacu
Itaipu Binacional 468.639 351.479 768.542 626.796
Parque das Aves 775.961 581.971 866.395 701.923
Marco das 3| e 949 362.205 507341 435311
Fronteiras
Mesquita Omar
Ibr ALK hatab 36.587 27.440 - ;
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LocAL 2028 2024 (PARCIAL ATE SETEMBRO) 2023 2022
(ESTIMADO)

Total Visitantes 3.555.327 2.666.495 4.037.474 3.206.704
Tipo 2024 (estimado) 2024 (parcial até setembro) 2023 2022
Aeroporto 1.111.752 833.814 1.908.969 1.497.528
Rodovidria 776.193 582.145 862.475 834.643
Total 1.887.945 1.415.959 2771444 | 2332171
Passageiros
Indicador 2024 (estimado) 2024 (parcial até setembro) 2023 2022
Taxa de
Ocupagdo Média 85 63,8 65,7 59
(%)
Alvard de 471 353 449 507
Eventos

Fonte: elaborado pela equipe Fipe, a partir de dados da SMTU - Foz do Iguagu.

Atualmente, existem mais de 170 meios de hospedagem no municipio de Foz do Iguacu,
sendo que 14 apresentam auditorio, centro de eventos ou de convengdes. Porém, a
estrutura do espago do Ceconfi ¢ um diferencial ao mercado devido ser o tinico com mais
de 20 mil metros quadrados de area construida, possuir os maiores pavilhdes, além disso,
€ 0 ativo para eventos mais proximo do aeroporto (1,1 km) internacional de Foz do Iguagu
e dos principais pontos turisticos do municipio, como o Parque Nacional de Iguacu (14,4

km) e o Parque das Aves (4,1 km).

A Figura 115 apresenta os principais concorrentes do Centro de Convengdes. Para definir
os principais concorrentes utiliza-se como premissa locais com centros de eventos de mais

de 10 mil m2.
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Figura 115: Principais concorrentes e suas localidades

' Centro de Convencgdes 1]
de Foz do Iguagu

Itaipu Binacional
Grand Carima Resort & Convention Center
Rafain Palace Hotel & Convention

Recanto Cataratas Thermas Resort (7] o
& Convention

) Hotel Bourbon Cataratas do Iguacgu
Resort & Convention [ 6

@ Golden Park Internacional Foz ' ®
@ CTG Charrua (5

© Hotel Wish Resort Foz do Iguagu ' @o

© Mabu Thermas Grand Resort 0

@ Shopping Catuai Palladium ’
@ Sonora Music Park

© 000

Fonte: elaborado pela equipe Fipe com base em dados do Google Maps.
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Desta forma, fica evidente que o Centro de Convengdes necessita passar por reformas e
investimentos para se adequar as necessidades do setor de eventos ou ainda para que seja
melhor explorado para o desenvolvimento de outras atividades relacionadas ao turismo,
como centros comerciais, de alimentagdo, museus e outras atividades de lazer, para de
fato contribuir com a transformag¢ao de Foz do Iguacu gerando emprego e renda por meio

do turismo.

O Centro de Convengdes de Foz do Iguagu foi inaugurado em setembro de 2004 e se
destacava como um dos principais centros de eventos do Brasil, especialmente da regiao
Sul, devido ao seu tamanho. O ativo localiza-se em um terreno de aproximadamente 100
mil m? e possui area construida de 31.863,43 m?, sendo 17.821,56 m? de pavilhdes para
feiras, convengdes e eventos. Atualmente, o Ceconfi € uma empresa de economia mista,
a qual ¢ detentora do Ativo, composta pelo o Municipio de Foz do Iguacu (85,69%), o
Estado do Parana (11,18%) e a Unido (2,99%), além de acionistas minoritarios privados

(0,14%).

Devido a falta de investimentos no Ativo nos ultimos anos, este tem se deteriorado
tornando-se obsoleto. Ao longo do periodo da pandemia da COVID 19, em decorréncia
da queda do turismo e da realiza¢do de eventos presenciais, o ativo esteve parado e foi
objeto de furtos e acdes de vandalismo com roubo de cabos, para raios, vidros quebrados,
entre outros. Além disso, o mercado de eventos se transformou nos ultimos anos, exigindo
locais mais funcionais e que integrem a cadeia de realizacdo de eventos, como a
possibilidade de restaurante, casting, salas modulares que podem ser adaptadas a eventos

maiores ou menores, auditorios e pavilhdes com climatizagdo, entre outros.

Entretanto, observa-se por meio das informagdes contidas no Relatério 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 Convengdes acumulou um prejuizo de R$ 635 mil, ndo havendo espago para tais
investimentos e dando prejuizo aos seus acionistas, que sdo, especialmente, municipio,

estado e unido.

Nao se vislumbra a possibilidade de reversao do quadro atual sem a atuacdo de um

parceiro privado que tenha interesse em desenvolver e explorar um ativo econdmico na
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regido. Destaca-se que o efeito multiplicador na economia de investimentos em
infraestrutura, especialmente do turismo, tem o potencial de gerar externalidades
positivas, por trazer maior dinamismo para a regido, aumento de arrecadagdo para o
municipio e Estado, além da geragdao de emprego e renda. Além disso, investimentos no
setor de turismo tendem a ter esse efeito em toda a cadeia, haja vista que movimenta o

setor de hotelaria, alimentacao, logistica e lazer.

Ainda, ¢ importante apresentar que terreno do Centro de Convengdes apresenta-se como
um terreno de vocagdo para diferentes ativos, podendo ser utilizado como Centro de
Convengoes e eventos, mas também como uma arena multiuso com adaptagdes para
recebimento de eventos esportivos, atracdes itinerantes como shows, espetaculos bem-

conceituados no mundo, como Circo du Soleil, por exemplo.

Sabe-se que nos ultimos anos houve interesse de museus privados para a locagdo do
espaco ¢ utilizagdo como museu e exposicoes fixas. Este uso esta totalmente alinhado
com a implantagdo do Centre Pompidou, ndo s6 tornando a regido em que ambos se
localizam em um espaco de concentragdo de arte e cultura, como também tornando a
cidade em referéncia em cultura e lazer, o que atrai ainda mais turistas e investidores para

a regiao.

O terreno possui, segundo consta na Guia Amarela, taxa de ocupagao de 65%, portanto
restam ainda 33.136,57 m? para a implantacdo de outros atrativos, como um hotel
executivo, um centro comercial ou um centro de alimenta¢do ao lado do centro de
convengdes, que pode ser revitalizado e modernizado ou transformado nos atrativos

mencionados acima.

Destaca-se, que, apesar do municipio de Foz do Iguagu possuir uma rede hoteleira
robusta, ainda hé espaco para a implantagdo de hotéis com foco em viagens executivas,
sendo a localizagao do centro de convengdes um dos principais locais para isso, haja vista
a sua proximidade com os principais atrativos da regido e, especialmente, com o

aeroporto.
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Ainda, ha a possibilidade de maior exploracdo comercial do estacionamento, tendo em
vista que a regido em que esta instalado devera apresentar uma maior concentragao no

futuro devido a implantagao dos atrativos turisticos nestas localidades.

Portanto, a desapropriagdo do terreno do Centro de Convengdes de Foz do Iguagu se faz
necessaria para: (i) evitar prejuizos & Administragdo Publica para os préximos anos; e (i)
permitir a associagdo via parceria com investidores e parceiros privados que viabilizem a
implanta¢do de um atrativo turistico no local gerando maior dinamismo a economia local,
aumentando a arrecadagao do Estado e municipio, atraindo mais investimentos e turistas

para a regido.
12.1.3. Modalidade Proposta para o Contrato de Parceria

A modalidade proposta para a parceria ¢ a de concessdo de uso, visto que nesta
modalidade juridica o parceiro privado tem maior autonomia para o desenvolvimento de

seus investimentos e da exploragdo comercial do equipamento concedido.

No Brasil, este modelo ¢ amplamente empregado em concessdes cujo objeto sao espagos
destinados a recepgdo de eventos e atividades comerciais correlatas. Dos 29 contratos de
concessao de equipamentos deste tipo que foram celebrados desde 2013, apenas um nao
se configurou como uma variagdo do modelo de concessao de uso (sendo uma Concessao

Administrativa).

Todos os projetos do segmento nos ultimos onze anos (com excecdo do Centro
Sustentavel de Angra dos Reis) sdo caracterizados pela obrigagdo do parceiro privado de
realizar a construcao e/ou modernizacao do equipamento, atrelado também a necessidade
de manutencdo e operagdo do espacgo, com a contrapartida de exploracdo das atividades
comerciais pelo privado (considerando ndo apenas atividades comerciais, mas também

outras fontes de receita, como naming rights).

O direito de explorar comercialmente o espaco, no entanto, nao impede que o contrato
preveja o pagamento de uma outorga do parceiro privado ao Poder Publico no ambito da

concessao.
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O modelo institucional da concessdo de uso também garante maior flexibilidade na
modernizac¢do para fins de exploragdo comercial do Equipamento, visto que muitas vezes
os investimentos que se deve realizar ndo sdo vinculantes e permitem que o parceiro
privado utilize seus recursos de forma mais eficiente para maximizag¢ao das receitas
advindas da propria exploragdo comercial do equipamento. Nesse caso, a propria natureza
institucional da Concessdo de Uso garante a adequagao do Equipamento ao publico, visto
que o proprio parceiro privado possui interesse em garantir a qualidade do espago para
que este seja atrativo para potenciais interessados em alugar o espago para diferentes
eventos. No entanto, esta configuracdo ndo impede o estabelecimento de parametros e
exigéncias contratuais que orientem a exploracdo do equipamento para que este atenda

aos requisitos que o Poder Publico determinar.

O modelo de concessao de forma geral também permite que o Poder Publico, apos o
encerramento do contrato, retome os bens concedidos, podendo este mesmo explorar
comercialmente o espago ja com as reformas, melhorias e modernizagdes implementadas

pelo parceiro privado.

12.1.4. Comparaciao da Modalidade Proposta com o Modelo Vigente Atualmente
(Caso Exista)

A modalidade atual apresenta-se como invidvel tendo em vista que nos Gltimos anos o
Ativo tem acumulado prejuizos. Além disso, sua presenca em area nobre e de localizagdo
privilegiada tem sido pouco explorada para a atracao de investimentos, eventos com o

proposito de atrair turistas para a regiao.

O fato de ndo ser viavel a realizagao dos investimentos necessarios utilizando a receita da
propria atividade para ampliacdo e revitalizacdo da infraestrutura existente faz com que
o Ativo se mantenha em um ciclo vicioso e de prejuizo, ndo atraindo grandes eventos e

nao permitindo a geragdo de receita de forma consistente e adequada.

Entretanto, conforme apresentado no item 12.1.2, o municipio de Foz do Iguacgu se
apresenta como um municipio com grande potencial para o turismo de negdcios, podendo
se tornar o principal destino do Brasil e colocar o Estado do Parand como principal

referéncia do mercado. Sendo assim, a possibilidade de desapropriacdo da area e
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exploragdo do terreno associada a iniciativa privada, por meio de uma concessao de uso,
permitird a realiza¢do dos investimentos necessarios no local e o desenvolvimento da
regido. Ainda, o modelo de contratacdo estudada permite ao parceiro privado a

flexibilidade para que se explore o local de acordo com a sua analise de implantagao.

O modelo juridico, técnico e econdmico permitira que o Centro de Convengdes seja usado
como uma arena multiuso, podendo abrigar eventos esportivos, feiras e exposi¢des; a
locagdo do espaco e sua revitalizagdo com foco em museu e exposicdes fixas, hotel

executivo e/ou centro comercial.
12.1.5. Viabilidade Prévia (Técnica, Econdomico-Financeira, Juridica)

O estudo prévio de viabilidade mostrou que ¢ possivel a implantagdo e revitalizacdo do
Centro de Convengdes de forma que seu uso podera ser modulado de acordo com a

avaliacao dos investidores.

A modalidade juridica definida de Concessao de Uso permite dar mais flexibilidade de
investimento ao privado, podendo implantar outras possibilidades de empreendimento

que o municipio tem vocagao.

A area atual ndo apresenta grandes restrigdes, exceto pela taxa de ocupagao que precisa
respeitar o limite de 65% do total do terreno e, por estar muito proximo (menos de 2 km)
da area do aeroporto, deve ter altura limitada de 45 metros, representando cerca de quinze

andares a partir do nivel da pista.

Do ponto de vista legal, pode-se citar quatro restri¢gdes para garantir a efetiva viabilidade
e implementacio do projeto. E necessaria a adogdo das medidas juridicas e institucionais
cabiveis para que o Ativo passe a integrar o patrimonio do Estado, assim como a garantia
de autorizagdo legislativa, em dmbito estadual, para realizar a Concessao de Uso do Ativo.
Também sdo elencadas como restri¢des legais a realizacdo de licitagdo na modalidade
concorréncia, assim como consulta a unidade responsavel pela gestao do patrimonio do

Estado a fim de verificar a presenga de 6bices a Concessao de Uso.

J& do ponto de vista ambiental, ndo foram identificadas maiores restrigdes para o Ativo e

nem qualquer passivo ambiental decorrente das atividades do Centro de Convengdes. Em
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relacdo a area verde (bosque) existente, o parceiro privado devera realizar todas as

medidas necessdarias caso deseje suprimir parte da vegetagao.

Os investimentos e custos (Capex) estimados para sua revitalizagdo e modernizagao sao
de R$ 39.143.832,92 de investimento despesas operacionais (Opex) anuais de R$
12.428.605,33 quando o Centro estiver em plena operagdo. A Tabela 34 apresenta resumo

dos valores de Capex e Opex preliminares para o projeto.

Tabela 34: Resumo Capex e Opex Preliminar

TIPO VALOR TOTAL (R$)
Capex RS 39.143.832,92
Opex RS 12.428.605,33

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

A viabilidade econdmica do projeto € escopo do Produto 4.
12.1.6. Prazos para Finalizacido dos Estudos e Estruturacio do Projeto

A Fipe foi contratada para a realizagdo de servigos de assessoria técnica especializada
para estruturagdo de Concessdo de Uso, tendo como objeto adequacdo, conservagao e

operacao do Centro de Convengdes de Foz do Iguagu/PR.

O cronograma das entregas previstas, apresentado no Plano de Trabalho, figura na Tabela
35 abaixo. Portanto, os estudos t€ém prazo de encerramento da primeira etapa em 26 de
fevereiro de 2025 com a entrega do Produto 05 - Relatdrio Juridico-Institucional

Preliminar. As demais entregas sdo a combinar. Os prazos podem ser antecipados.
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Tabela 35: Cronograma de Atividades
CRONOGRAMA DE TRABALHO PrRAZO LAY STATUS
ESTIMADO
1 Produto 01 - Plano de Trabalho Até 30 dias da OS | 28/10/2024 | Entregue
Produto 02 - Diagnostico e Avaliagdo da Situagdo . .
2 Atual, Estudo de Mercado e Demanda Até 90 dias da OS | 28/11/2024 | Entregue
3|  Produto03-Relatério Técnico-Operacional | \ i« 150 dias da OS | 27/12/2024 | Pendente
Preliminar
4| Produto04-Relatorio Econdmico-Financeiro | 4« 150 gias da OS | 27/01/2024 | Pendente
Preliminar
5 Produto 05 - Relatorlp J.ur1d1co—Inst1tuc1ona1 Até 180 dias da OS | 26/02/2024 | Pendente
Preliminar
Produto 06 - Relatorio de Consolidacdo e Revisao .
6 .. A combinar - -
dos Estudos Preliminares
7 Produto 07 - Relatorio de Acompanhamento da A combinar ) )
Consulta e Audiéncia Publica
8 Produto 08 - Relatorio de Consolidacdo e Revisao A combinar
dos Estudos Finais ) )
Produto 09 - Relatorio de Acompanhamento do .
9 . e a combinar - -
Procedimento Licitatorio

Fonte: elaborado pela equipe Fipe.

12.1.7. Ressarcimento - Procedimento de Manifestacao de Interesse - PMI (caso seja

a opcao selecionada para a realizacio dos estudos do projeto de parceria)
Nao hé ressarcimento.
12.1.8. Conclusao

Dessa forma, a desapropriacao do terreno ¢ defendida ndo apenas pela incapacidade atual
do Ceconfi em sustentar-se e competir no mercado de eventos e seu aproveitamento em
um ambiente competitivo e de extrema oportunidade como o que tem sido visto na regido
de Foz do Iguacu, mas também pela oportunidade estratégica que a area apresenta para
atrair investimentos de grande envergadura. A conjuga¢do da estrutura fisica com a
operagdo por um parceiro privado ird alavancar o setor de turismo em Foz do Iguagu,

posicionando o Municipio como um destino de referéncia em eventos e turismo cultural.
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