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Visao Geral do Projeto

INFORMACOES GERAIS

Formato Contratual Concessao de Uso

Escopo Implantacao, manutencao, gestao e operacao do Hotel de Pedro
Prazo 35 anos (a partir da assinatura do Contrato)

Investimento Estimado (CAPEX) R$746 Ml

OPEX Anual estimado R$ 1,59 M|

Outorga Variavel 1% da Receita Total
TIR (Taxa Interna de Retorno) 1.87% a.a.

Critério de selecao Maior valor de outorga
Subsidio de obra publica R$ 35M|

Licitacao Concorréncia Publica
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Beneficios do Projeto
PROJETO DESENVOLVIDO COM BASE NAS NECESSIDADES DA SOCIEDADE

POPULAGAO GERAL HOSPEDES CONCESSAO HOTEL PEDROII

e Novo polo de e Melhoria no conforto:
hospedagem; acomodacao, restaurante,
e Mais opcdes de area de lazer e eventos: REVITALIZA(;AO DO EQUIPAMENTO
entretenimento de « Atendimento de
qualidade; qualidade para turistas; MELHORIA DA INFRAESTRUTURA TURISTICA
e Aumento do turismo local; « Facilitacdo da chegada de DO ESTADO E DO MUNICIPIO
e Expansao de espaco para visitantes
convivéncia. RACIONALIDADE NOS CUSTOS E INVESTIMENTOS
GOVERNO DO ESTADO COMUNIDADE DO ENTORNO CENTRO DE ENCONTRO, LAZER E
e Revitalizacao do e Mais e melhores CONVIVENCIA
equipamento publico; equipamentos de
e Reducao de despesas entretenimento;
administrativas; « Aumento na qualidade MULTIFUNCIONALIDADE DO EQUIPAMENTO
e Receita dos servicos;
Extraorcamentaria « Ceracao de _ _
(outorga); oportunidades ELEVACAO DO PADRAO DE CONFORTO
e Maior uso dos espacos econdmicas na regiao.

publicos para
Acomodacao e Eventos
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Cronograma do Projeto e Envolvidos ha Estruturacao

Setembro/2025
Jan/25 Mar/25 Agosto/2025 Entrega de Outubro/2025
Finalizacdo 17 versao Consulta ao Mercado Publicacédo do Edital Propostas Sessdo Publica
1° Fase 2°Fase 3° Fase 4? Fase
EVTE Preparac¢ao para a Consulta a stakeholders Licitacao
concessao
Diagndstico Visitas Técnicas
Aprovacao dos Market sounding Entrega dos envelopes:
Estudo Conceitual de estudos técnicos pela Esclarecimento de propostas, habilitacao e
Arquitetura gestao Audiéncia Publica (Junho) guestionamentos garantias
Modelagem financeira Ajustes e revisoes nos Elaboracao de propostas Julgamento e Selecao
preliminar documentos editalicios pelos licitantes
Avaliacao e Definicao Aprovacao pela PGE e
do Modelo de Negbcios pelo CGP
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Implantacao Projeto Referencial

AP TE I Y TR

HOTEL PEDRQ 1N

Area do terreno 485045 m*
Investimentos

Enfrada

Lobby

Recepcao

Banheircs (Femyhas, Familiz)
Sala de Eventos

tsla de Reunigo O

5als de Reuniso 02

Sala de administragso

Sala de Gerente
Circulacao

Area de Suites (52)

DhAL

Acatemia

Banheircs Pisdna
Restauranie

Bringuedoteca Resteurante

Nnem Galvlo

Rua

Av. Itamaraty ( BR—404)

Banheircs Restaurante

Circulacao

Fraca dos Garcons
Corinha/Prepamn/Depdsitos
Refeitano Fundionanos

Vesfidrio e banheircs Funcionarios

Proprietario Desconhecido LE'-'-EH':EFE

Investimentos serao detalhados no Caderno
de Encargos (Anexo do Contrato)

PLANTA BAIXA E IMAGENS MERAMENTE ILUSTRATIVAS
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Orcamento CAPEX ...
_ Categoria____ Total/RSMil_

Servigos iniciais 240
Servicos preliminares 555
Infraestrutura 907
Superestrutura 410
Paredes e painéis 1.059
Cobertura 197
Instalacoes 891
Piso civil 617
Revestimento civil 574
Diversos 201
Revestimentos 581
Esquadrias 327
Pintura 307/
Acabamentos 08
Moveis 483
Servicos finais 16




Cronograma Fisico dos Investimentos
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SERVICOS INICIAIS

SERVICOS PRELIMIMARES

INFRAESTRUTURA
SUPERESTRUTURA
PAREDES E PAINEIS
COBERTURA
INSTALACOES

PISO CIVIL
REVESTIMENTC CIVIL
DIVERSOS

REVEST IMENTOS
ESQUADRIAS
PINTURA

ACABAME NTOS FINAIS
MOVEE

SERVICOS FINAIS

Meses

=

ITEM DESCRICAODOSSERVICOS 123456780 N NEBHBEBTIBIG202122 23 24
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Principais Aspectos do Edital

MODALIDADE @' Concorréncia Publica

CRITERIOS DE JULGAMENTO &5  Maior percentual de Outorga

Apresentacao das propostas comercials; julgamento;

ASE PR -
FASES habilitacao; recursal; homologacao

PARTICIPACAO 2.2 Participagao aberta a pessoas juridicas brasileiras ou estrangeiras, de
- forma isolada ou em consorcio. (Nao ha numero maximo de
consorciadas)

o Participacdo na administracdo de hotéis e/ou equipamentos similares

. ) o com capacidade igual ou superior a 50 leitos pelo periodo minimo de
QUALIFICAGCAO TECNICA Q 36 (trinta e selis) Mmeses, SUCessivVos OuU Nao, €

Critérios Cumulativos . . . . .. .
e Participacdo da administracdo de hotéis efou equipamentos

similares, situados em regioes turisticas no Brasil, independente do
NnUuMero de leitos ou periodo Mminimo.

e
GARANTIA DA PROPOSTA [ -] R$ 37305 (0,5% do valor do contrato)


https://www.gov.br/turismo/pt-br/centrais-de-conteudo-/publicacoes/portarias-arquivos/portaria-2011/PORTARIA-N-100c-DE-16-DE-JUNHO-DE-2011
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Principais Aspectos do Contrato
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PRAZO CONDIGOES PARA PERIODO DE REMUNERACAO DA
. 25 2roe ASSINATURA PLANEJAMENTO CONCESSIONARIA
(@ partir da assinatura e Constituicdo e e De até 6 meses apos a ¢ Hospedagem;
do contrato) Integralizacdo de parte do assinatura do TER dedicado e Arrendamento do restaurante;
Capital Social da SPE a elaboracao e aprovagao e Estacionamento;
e Efetivacao da Garantia da dos PLANOS e Auditorio;
Execucao do Contrato e Naming Rights;
e Outros
MECANISMOS DE ~ ~
REEQUILIBRIO SOLUCAO DE CONFLITOS REVERSAO DOS ATIVOS
L A e Solucao amigavel; e Reversao dos ativos ao Poder Publico ao final
e Equilibrio Econémico- 2 N "
financeiro pelo Fluxo de . Cpmlte de Solucao de dcz prazo da CONCEsSa0o .
Disputas e Nao ha transferéncia da propriedade do

Caixa Marginal

e Judiciario ativo ao setor Privado




Cronograma do Contrato

ANO 01 ANO 02
Periodo de Planejamento 6 MESES
Elaboracao dos Planos de i
Concessao Adequacio/
Aprovacao dos Planos 2M
Periodo de Intervencoes MAXIMO DE 02 ANOS
Periodo de Operagoes
€ Assinatura do Contrato
aes OTermo de Entrega e Recebimento do Bem
Inicio da Fase de Obras
Marcos
50% Subsidio
(25% Obra)
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ANO 03 ANO 04 ANO 05 ANO 35

: :QIncidéncia da Outorga ‘Pagamento da Outorga
@ nicio da Operagao

50% Subsidio
(100% Obra)

Encerramento do Contrato €

O Contrato prevé 6 meses de planejamento, periodo para elaboracao dos Planos de

Intervencao, Operacao e Negdcios.
Concessionaria podera iniciar as obras.

Somente mediante a aprovacao destes a
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Planos da Concessao

PRAZO DE ENTREGA: 6 meses apo6s assinatura do contrato

1.PLANO DE INTERVENCOES 2.PLANO DE OPERACAO 3.PLANO DE NEGOCIOS
e Projetodas Intervencoes e Manutencao e Modelo Econdmico-
e Orcamento das Intervencoes e Cestao ~iINnancelro
e Cronograma fisico e e Operacao e Relatdrio Econdmico-
econdMIco dos Investimentos -INanceliro
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Encargos do Parceiro Privado

INTERVENC}f)ES OBRIGATORIAS ENCARGOS OPERACIONAIS
e Hospedagem: Implantacédo minima de 100 e Manutencao (conservacao da estruturafisicae
leitos divididos: mobiliario)

e Gestao (administracao e coordenacao das atividades

e Sala de Eventos com area minima de 60 m#;
do Hotel)

Ve . s s M 20 ~
e Area Fitness com area minima de 27 m?, e Operacao
-Limpeza

e M pla nta(;éo de Piscina com banheiros -Seguranca Patrimonial e Controle de Acesso
: L -Atendimento ao Usuario
exclusivos na area;

-Negdcios
-Intervencoes Facultativas
e Restaurante com area total minima de 248

M=, INcluindo cozinha, preparo e depdsitos,
banheiros exclusivos do restaurante

@ '5:?“
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Premissas da Modelagem
e CAPEX estimado de R%$ 7.461.626,94 , sem reinvestimentos;
e Subsidio de Obra publica: R$ 3.500.000 (R$ 1,75 miano1e R$ 1,75 mi ano 2);

e Maximo de 2 anos de obras (fase de investimento);
e Data-base: Maio de 2025;

e Prazode 35anos;

e Metodologia: Fluxo de Caixa Descontado;

e Taxa minima de atratividade (WACC): 11,87% a.a (real)
e Minimo de 100 leitos (divididos)

e Receitas: R$ 3,10 mi ao ano (Hospedagem + 7% da receita estimada do restaurante)

e Tributacao: Lucro Presumido

e Amortizacao total dos investimentos.
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B Investimento (Capex)

Fonte: Elaboracao Propria (2025)

Investimentos | Capex
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Fonte: Elaboracao Propria (2024)
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ﬁ Custos e despesas | Opex

RS 1,60
R 1,40
RS 1,20
R 1,00
R5 0,80
R5 0,60
RS 0,40
RS 0,20
" CLEARANAINSRERARAND TS
E2REE 22 ER2 52 5R82R8E 8

mServico de Terceiras  m Energia -Ji.gna B Darmazis despesas

Milhoes
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Custos e despesas | Outras despesas da concessao

Outorga Variavel: minimo 1% sobre a receita total anual da concessao;
. e |Incidéncia a partir de 1ano da data do inicio do PERIODO DE OPERACAOQ;
m e Pagamento a partir de1ano da incidéncia;

e Valor total de R$ 1,01 mi, ao longo da concessao.

°.|.Ax IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano -
e No valor de R$ 1.881,00 (Valor estimado para julho/2024, cf. Boletim
de Arrecadacao fev/24)

@ Seguros : 0s riscos envolvidos Na operacao € Na execucao do contrato
ﬂ e Garantia de Execucao - 2,5% do valor do contrato

e Risco de engenharia - 100% do Capex com obras no ano

e Risco Operacional e Responsabilidade civil - 4% do Capex ativo
Em média, R$ 38.662 a.a
s [
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DF | Projecao de fluxo de caixa descontado e VPL acumulado

\

e Resultado da Avaliacao Economico-

o 1.000 oo USRS R ST Flﬂa Nncelra
=
£ 500 Principais Premissas (Maio/2025)
E Prazo da Concessao Anos 35
Investimentos (Capex) RS MI 7,46
(500) Custo Médio da Concessio RS MI/AND 1,629
(1.0008 Opex médio anual RS MIfAND 1,591
| Outros Custos da Concessao RS MIfAND 0,035
%Receita Bruta ano
(1.500) Outorga Variavel anterior (2.3 1,00%
(2.000) WACC %a.a. real 11,87%
(2.500)
Valuation (Maiof2025)
(3.000) VPL RS M 0
(3.500) TIR do Projeto RS MI 11,87%
Me. Ebtida % 36,42%
(4.500) ol L (NN ISR, SUUP S S A SO Y SN U IS SO [ RN SOV WY S DO I Y SR SO S A I I S R Payback Anos 10
=l ~ M o W W M~ 00 g O 9= o~ 1 B~ o ] 1T T o N = ] o 2 =l ~ ™M o W W P~ 03 an O el ~ M g (T
o o a o o a o o a Lo I o N R B B I D o B o N o N o I o I o N o A o D o U o' N o NN o SN v N o i SO i B 5 5 M
€ € £ £ £ £E €E £ £ © 0O O O O O O O O O O O © O O O © O O © © © ©@ © © ©
d @ & @ @ @ €« @« « £ € € £ £ £ £ € £ £ € £ £ £ €L £ £ £ £E C €L € € € £ C
d € € @ € € € € € € € € € € € € € € € & < 4 & < < <« VPL = 0 20 final da concessio
= 1
I FCFE Descontado Positivo I FCFE Descontado Negativo w——\/PL Acumulado .- L A
demonstrando a viabilidade econdmico-
Fonte: Elaboracao Propria (2024) financeira do projeto.
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