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SUMARIO EXECUTIVO - ESTRUTURACAO/SUPARC

Processo SEI N°: 00002.000444/2024-19
Interessado: Secretaria de Administracdo do Estado do Piaui
Assunto: Estudos de viabilidade da Concessdo de Uso do HOTEL RIMO de Pedro Il

1. Contextualizacdo

A cidade de Pedro Il é um dos destinos de destaque do Polo Turistico de Aventura e
Mistério do Estado do Piaui. Localizada a aproximadamente 200km da capital do estado,
Teresina, e a 600m de altitude acima do nivel do mar, a “Suica Piauiense” atrai anualmente
grande fluxo de visitantes que buscam um clima ameno, paisagens deslumbrantes, lazer e
cultura, cujo maior destaque é o Festival de Inverno e 0 artesanato em torno‘da Opala.

O projeto em estruturagdo contempla o Hotel Rimo de Pedro Il e segue o modelo
preferencial de uma concessao de uso, que visa a transformar o empreendimento em um hotel
de alto padrdo, impulsionando o turismo e investimentos na regiao.

O Hotel RIMO em Pedro Il esta localizado na Avenida Itamaraty S/N, Bairro Vila Operéria,
na zona urbana do municipio e pertence ao estado do Piaui. Entretanto, encontra-se atualmente
sucateado, obsoleto e inoperante haja vista.que a concessiondria ndo concluiu as obras de sua
responsabilidade nem realizou pagamento desde a assinatura do contrato. Nesse sentido, nao
ha qualquer tipo de receita e despesa relativa a operagao do hotel.

Dentre os fatores que justificam a importancia.do projeto destaca-se a revitalizagdo da
estrutura do HOTEL RIMO PEDRO |l. Além disso, induzem-se novos investimentos e o aumento
da competicdo, da qualidade e da oferta dos servicos na rede hoteleira do estado, aumento do
fluxo de pessoas e de dinheiro para a regiao, fomento das cadeias de servigos ligadas ao turismo,
aumento da geragdo de empregos (diretos e indiretos) implicando na elevac¢do da arrecadacgado
tributdria para o Estado e para o municipio. Todos esses fatores impactarao positivamente nos
principais indicadores socioeconomicos, gerando desenvolvimento para o Estado do Piaui.

Neste contexto, sera feito um resumo sobre os estudos elaborados internamente pela
Superintendéncia de Parcerias e Concessdes (SUPARC) no ambito do projeto de implantacao,
manutencao, gestdo e operacao do Hotel de Pedro Il, adotando como modelo preferencial a
Concessdo de Uso.

2. Da Modelagem Técnica

2.1 Diagnéstico

O Hotel RIMO em Pedro Il estéa localizado na Avenida Itamaraty S/N, Bairro Vila Operaria,
na zona urbana do municipio e pertence ao estado do Piaui. Entretanto, encontra-se atualmente
sucateado, obsoleto e inoperante haja vista que a concessiondria ndo concluiu as obras de sua
responsabilidade nem realizou pagamento desde a assinatura do contrato. Nesse sentido, ndo
ha qualquer tipo de receita e despesa relativa a operac¢do do hotel.

Cumpre também informar que a Lei N2 8.363, de 25 de abril de 2024 reverteu, ao
patrimonio do estado do Piaui, os bens imdveis pertencentes as entidades publicas estaduais
extintas ou em processo de extingdo, como é o caso da REDE RIMO. Nesse sentido, a Secretaria
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da Administracdo do Estado do Piaui (SEAD-PI), por meio da Superintendéncia de Patrimonio
Imobiliario (SPI1), providenciou junto as Serventias Extrajudiciais competentes a reversdo, ao
patrimonio do estado do Piaui, dos bens imdveis mencionados, conforme mostra averbacao na
Certidao de Registro do Imével.

2.2 Modelagem técnica proposta

2.2.1 Demanda

o Proje¢do da demanda: A demanda por vagas foi estabelecida utilizando a metodologia
de estimativa, a partir de premissas de taxa de ocupagdao média por temporada no setor
hoteleiro de Pedro Il e a oferta de vagas disponibilizadas pelo hotel (100 leitos, 52
unidades habitacionais). A taxa de ocupagdo e apuragdo de receita ira iniciar a partir do
inicio do ano seguinte ao término das obras, quando inicia a operagdo do Hotel (ano 3).

o Perfil dos usuarios: O equipamento sera resultante da transformac¢do do.HOTEL RIMO
DE PEDRO Il e terd como publico-alvo os turistas que visitam a regido de Pedro Il.ao longo
do ano em busca de lazer e turismo de contemplagdo;

e Fontes de receita: A receita estimada‘do concessiondrio é categorizada em dois grupos
principais: Receitas tarifarias de Hospedagem (Receita principal), Receitas de servigos
complementares (arrendamento do restaurante), ficando a cargo do parceiro privado
explorar novas formas de receita.

e Precificagdo: Adotou-se a cobranga por diarias relativas as unidades habitacionais. A
precificacdo das suites considerou a vigéncia de um preco RS 280,00 (média
temporada), a partirdo qual varia para mais.ou para menos conforme a temporada.

e Benchmarking: A fim de comparar e verificar a adequacdo da tarifa, pesquisou-se,
utilizando as plataformas de hotelaria e hospedagem BOOKING e AIRBNB, os precos
médios cobrados por unidades habitacionais em Pedro Il, com instala¢Oes fisicas,
caracteristicas e especificacdes similares ao hotel do projeto. Verificou-se a adequacdo
e competitividade do preco referencial definido para o projeto. Com base nos valores
mencionados, o preco médio da didria para Hotel Pedro Il é cerca de 26,12% mais barato
gue a média da amostra coletada.

e Concorréncia: O setor hoteleiro da regido apresenta uma oferta deficitaria. A concessao
do HOTEL RIMO DE PEDRO II, visa gerar externalidades positivas em relacdo a oferta
turistica da cidade, aumentando a oferta e incentivando o setor.

2.2.2. Modelagem Técnica-Operacional Proposta

e Estudo diagn@stico: O estudo apresenta uma avaliacdo das condigdes fisicas do imovel,
identificando a deterioracdo do equipamento e a necessidade de reformas e melhorias
significativas na infraestrutura existente, conforme relatério fotografico disponibilizado
pela EMGERPI;

e Infraestrutura: O projeto de referéncia visa a demolicdo total das areas de edificacao,
buscando um novo conceito de engenharia e arquitetura, capaz de atender as
necessidades de hospedagem, conforto e lazer;

e Cronograma: O cronograma prevé um periodo de 2 anos para a fase de obras e
implantagdo da infraestrutura;

e CAPEX: Oinvestimento estimado (CAPEX) para as obras e novas instalacdes é de RS 7,46
milhdes. O projeto prevé manutencdo, mas ndo prevé reinvestimentos.
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Subsidio de obra publica: A titulo de incentivo sera ofertado pelo Governo do Estado do
Piaui um subsidio publico de até RS 3,5 milhdes, pago em parcelas iguais nos dois anos
iniciais da concessao.

Licenciamento: A obtencdo das licencas e alvaras necessarios faz parte do processo;
Atividades, equipe e servigos: A modelagem apresenta uma estimativa das atividades
de operagdo e manuten¢do do hotel, indicando a equipe necessaria (mdo de obra,
insumos, uniformes, internet, energia, dgua e esgoto, servigos terceirizados) e
recomendacgado dos servigos para garantir os fins propostos para a concessao;

2.3 Conclusao

A modelagem técnico-operacional proposta para o HOTEL RIMO DE PEDRO Il apresenta

ganhos indiretos (sociais e comerciais) e externalidades positivas que serao obtidas a partir do
seu funcionamento:

3

e Amplia¢do da infraestrutura e quantidade leitos disponiveis na regido;

e Aumento na concorréncia no mercado hoteleiro;

e Aumento no fluxo de pessoas e de dinheiro.no municipio;

e Geragao de empregos e renda para a populagdo local;

e Geracgado de receitas tributarias para o municipio e para o estado;

e Projegdo regional e nacional do estado como atrativo turistico e de

investimentos.

Da Modelagem Econémica

3.1 Modelagem econdémico-financeira proposta

O modelo econémico-financeiro busca demonstrar a viabilidade da implantagdo de um

hotel de alto padrdo no municipio de Pedro Il. A avaliagdo da viabilidade econémico-financeira
da concessdo de uso do setor hoteleiro foi realizada usando o método do Fluxo de Caixa
Descontado (DCF), base real, data-base de Maio de 2025, com prazo de 35 anos.

CAPEX: Oinvestimento estimado (CAPEX) para as obras e novas instalacdes é de RS 7,46
milhdes. O projeto prevé manutencdo, mas ndo prevé reinvestimentos;

Subsidio de obra publica: A titulo de incentivo, sera ofertado pelo Governo do Estado
do Piaui um subsidio publico de até RS 3,5 milhdes que sera pago proporcionalmente
aos investimentos realizados e proporcional ao CAPEX;

Receitas: A modelagem considera receitas oriundas de Receitas tarifdrias de
Hospedagem e Receitas de servigos complementares (7% do faturamento do
restaurante arrendado);

Tributos e Iseng¢des: Considera regime de lucro presumido e aliquotas vigentes para PIS
(0,65%), COFINS (3%), ISS (5% de acordo com o cédigo tributario municipal) e ICMS (ndo
incide em servicos de hospedagem);
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o Comissionamento do Parceiro de vendas: A modelagem do projeto considera um
percentual incidente sobre a receita principal de hospedagem para pagamento de
comissdes a parceiros de vendas;

e Opex (Custos Operacionais): o Opex médio anual é de RS 1.590.704,30 ao ano. Inclui
custos com mdo de obra, insumos, uniformes, internet, energia, dgua e esgoto, servigos
terceirizados;

e Outros custos da concessdo: Além dos custos operacionais (OPEX), o projeto
referencial foi estruturado considerando outras despesas correlatos a concessao
(Seguros e garantias obrigatérios, pagamento de outorga e IPTU). O valor médio para
esses outros custos é de RS 38.662 ao ano;

e Outorgavaridvel: o projeto prevé o pagamento de outorga.corresponde a 1% da receita
bruta do ano anterior. Sera efetivamente paga a partir do ano 5 da concessdo. O valor
pago a titulo de outorga, ao longo da concessdo, é de RS 1.017.151;

o Deprecia¢dao: O método de depreciagao adotado foi o linear. Considera-se-a deprecia¢do
total dos ativos.

e Impostos Diretos: considerou-se o IRPJ (15%), IRPJ adicional (10%), CSLL (9%);

¢ Financiamento: O modelo referencial inclui um  cendrio base de financiamento
considerando 30,17% dos investimentos. O cenario ndo € vinculativo, cabendo ao setor
privado prospectar novas fontes e condi¢Ges de financiamento que lhes sejam mais
vantajosas;

e Taxa Minima de Atratividade: 11,87% a.a. real calculado com base na metodologia
WACC;

e Prazo de concessdo: 35 anos;

¢ Indicadores economicos:

o Paybdck descontado: 10 anos

TIR: 11,87%

Margem Ebitda: 36,42%

Margem Liquida: 14,13%

Valor Presente Liquido (VPL): Zero, indicando viabilidade do projeto.

O O O O

3.2 Conclusao
De acordo com os resultados apresentados pelos indicadores financeiros, VPL, Payback

e Taxa Interna de Retorno (TIR) indicam a viabilidade do negdcio. Fica evidente que a concessao
do Hotel RIMO DE PEDRO Il produz ganhos efetivos para o Estado, ao gerar externalidades
econdmicas e melhorar a prestacdo de servicos, alavancando capital privado para investirem um
equipamento publico, fomentando o setor de hotelaria, turismo e eventos. Outrossim, gera
receitas extraorgamentdrias para o governo. Além disso, menciona-se a recuperagao e operagao
de um ativo do estado do Piaui, atualmente em mas condi¢Ges de funcionamento e de prestacdo

de servigos para os turistas que visitam a regiao de Pedro Il.
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4  Da Modelagem Juridica

4.1 Legislacdo Aplicavel:
Lei n2 14.133/2021 (Nova Lei de Licita¢cdes e Contratos Administrativos)

Lei n® 8.987/1995 (Lei das Concessdes Comuns) - aplicada subsidiariamente

Lei n2 11.079/2004 (Lei das Parcerias Publico-Privadas) - no que couber, especialmente
guanto a SPE

Lei Complementar n2 101/2000 (Lei de Responsabilidade Fiscal) - especialmente quanto
ao subsidio

Lei n® 4.320/1964 (Lei de Finangas Publica) - especialmente quanto ao subsidio

4.2 Relatdrio juridico
O Relatério Juridico elaborado apresenta a fundamentagao legal paraa Concessdo de Uso,

considerando a Lei n® 14.133/2021 como principal marco regulatério.

Justificativa do Modelo de Contratagdo: A Concessdo de Uso foi escolhida por permitir
a exploragao econémica do imdvel publico com maior liberdade pela iniciativa privada,
considerando a natureza do bem e seu potencial comercial. Andlise Juridico-
Regulatdria: O relatério demonstra a adequa¢dao damodelagem a legislacdo, com énfase
na Lei n2 14.133/2021 e na Lei n? 8.987/1995. A concessdo de subsidio, devidamente
autorizada por lei especifica, é considerada legal e ison6mica, estando disponivel a todos
0s concorrentes.

Outros Aspectos Juridicos: O relatério destaca a estrutura de garantias, incluindo a
Garantia_de Execugdo do Contrato e 0s seguros obrigatdrios. A constituicdo de uma
Sociedade de Propdsito Especifico (SPE) é prevista para isolar os riscos do negdcio.

4.3 Minuta de Edital'e Contrato
As Minutas de Edital e Contrato apresentam os detalhes da licitacdo e da concessdo,

refletindo as analises do Relatoério Juridico.

Objeto da Contratagdo: Implantacdo, Manutencdo, Gestdo e Operag¢do do HOTEL PEDRO
Il.

Critérios de Julgamento: Maior percentual de outorga varidvel, com valor minimo de 1%
do faturamento bruto.

Qualificagdao Técnica e Economico-Financeira:

o Participacdo na administracdo de hotéis e/ou equipamentos similares com
capacidade igual ou superior a 50 leitos pelo periodo minimo de 36 (trinta e
seis) meses, sucessivos ou nao;

o Participagdo da administragdo de hotéis e/ou equipamentos similares, situados
em regides turisticas no Brasil, independente do nimero de leitos ou periodo
minimo;
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o Demonstracoes financeiras que comprovem a saude financeira da licitante.

e Prazo e Valor Estimado do Contrato: 35 anos e RS 7.461.000,00 (sete milhdes,
guatrocentos e sessenta e um mil ).

e Mecanismo de Remuneragao da SPE: Receitas da exploragdo do HOTEL PEDRO I,
incluindo hospedagem, aluguel de espacos, eventos, publicidade, “naming rights”, sem
contrapartida do Poder Publico, exceto o subsidio inicial para obras.

e Subsidio - A necessidade de subsidio publico para obras é justificada pela viabilidade
econdmico-financeira do projeto, sendo este subsidio uma forma de investimento
publico em um bem reversivel, cujo valor previsto em contrato foi RS 3.500.000,00 (trés
milhdes e meio de reais), sendo 50 % desse valor disponibilizado.no primeiro ano do
contrato, e o restante, ao finalizar as obras.

e Matriz de Riscos: O Contrato detalha a matriz de riscos, alocando‘os riscos a parte que
possui melhor capacidade de gerenciamento, com destaque para os riscos de
engenharia, constru¢ao, opera¢do, econémico-financeiros, juridicos, ambientais e os
riscos do Poder Concedente.

e Contrapartidas a Administragao Publica: Outorga varidvel sobre o faturamento bruto da
concessionaria e a reversdo dos bens ao final da concessao.

e Obrigacoes das Partes: O contrato detalha as obrigagbes da concessionaria (operacao,
manutencgao, investimentos, seguros) e do Poder Concedente (fiscalizagdo, subsidio
inicial, transferéncia do bem).

e Seguros: Obrigatoriedade de contratacao de seguros contra riscos de engenharia e
operacionais, com o Poder Concedente como cossegurado.

e Sangoes e Penalidades: Adverténcia, multa, suspensao, declaracdo de inidoneidade e
rescisdo do contrato, conforme a gravidade da infracdo.

e Maecanismo de Fiscalizagdao: CMOG (Comité de Monitoramento e Gestado).

e Estrutura de Garantias: Garantia de Execucdo do Contrato, podendo ser prestada em
diversas modalidades (caucgdo, titulos, seguro-garantia, fianca).

e Direitos dos Usuarios: A concessionaria deve garantir o acesso ao parque, respeitando
as politicas de isen¢des e meia-entrada previstas em lei.

e Bens Reversiveis: Foi indicado no contrato os bens méveis e imdveis adquiridos ou
construidos pela concessionaria no HOTEL PEDRO Il que serdo revertidos ao Poder
Concedente ao final do contrato, em plenas condi¢Ges de operagdo.

4.4 Conclusdo
A modelagem juridica apresentada para a Concessdo de Uso do HOTEL PEDRO Il
demonstra-se adequada a legislagdo vigente e as necessidades do projeto. A estruturagdo da
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concessao, com a previsao de subsidio publico para obras, a alocacdo de riscos, as garantias e os

mecanismos de fiscalizacdo, visa garantir a viabilidade econdmico-financeira do projeto e a
adequada prestacao dos servigos a populacao.
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