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CONTRATO DE CONCESSAO DE USO — HOTEL PEDRO I
ANEXO Il - CADERNO DE ENCARGOS
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1. OBIETIVO

1.1 Ainstalagao do Hotel Pedro Il visa a dar fung¢do social a propriedade do Estado do Piaui que
atualmente estd em desuso, cuja infraestrutura existente encontra-se em ruinas. A parceria com o
setor privado trarad beneficios significativos para a cidade de Pedro Il, considerando que esta ndo
detém quantidade de leitos suficientes para abrigar os turistas em épocas do ano com maior fluxo
de pessoas, como no Festival de Inverno de Pedro Il.

1.2. O aumento da infraestrutura de hotelaria na cidade promete atrair mais visitantes,
potencializando a economia local. Além de gerar empregos diretos na construcao e operagao do
hotel, havera oportunidades indiretas em setores como restaurantes, comércio e servicos de
diversas naturezas. Esse fluxo turistico pode impulsionar o crescimento de empreendimentos locais,
resultando em aumento de emprego e renda para a populagdo e da projegao do municipio como
destino turistico.

1.3. Por fim, a valorizagdo do patrimonio cultural e natural da cidade se tornard uma realidade,
promovendo um circulo virtuoso que alia crescimento econ6mico, prote¢ao dos recursos naturais e
valorizac¢do cultural. Dessa forma, é fundamental a implantacdo de hotel com espaco moderno,
hospedagem de qualidade, gerenciamento de alto padrdo, dreas diversas de lazer e seguranga.

1.4. A area onde se pretende instalar o empreendimento é de titularidade do Estado do Piaui,
atualmente sob a algada da Secretaria de. Administracdo do Piaui (SEAD), devendo ser demolida a
construgao existente, e a posterior construgdo de toda a infraestrutura necessaria a implantacdo do
Hotel Pedro Il. O equipamento deve contemplar um minimo de 100 leitos/vagas/acomodacgdes.
Toda a estrutura do hotel esta distribuida em.uma édrea de 2500 m?2.

2. DIRETRIZES GERAIS

2.1. O presente documento tem por objetivo definir os encargos em relagdo as obras e aos
servicos de engenharia e arquitetura a serem executados no HOTEL PEDRO Il, bem como as
atividades de manutencio e operacdo que deverdo ser cumpridas pela CONCESSIONARIA durante
o periodo de vigéncia do CONTRATO.

2.2. Os encargos definidos neste documento n3o esgotam as obrigacdes da CONCESSIONARIA,
mas servirao para nortear as exigéncias minimas utilizadas para a implantacao, desenvolvimento e
fiscalizacdo do HOTEL PEDRO |l.

2.3. A CONCESSIONARIA deverd manter o HOTEL PEDRO Il em adequada condi¢do de
funcionamento durante toda a vigéncia do CONTRATO, de acordo com as exigéncias deste CADERNO
DE ENCARGOS e demais ANEXOS do CONTRATO.

2.4, O PODER CONCEDENTE, através do CMOG, podera, a qualquer tempo, constatando que a
CONCESSIONARIA deixou de atender aos encargos estabelecidos neste CADERNO DE ENCARGOS e
nos demais ANEXOS da CONCESSAO, manifestar-se expressamente para que sejam providenciados
os ajustes e adequagles necessarios, sob pena de aplicacdo das penalidades previstas no
CONTRATO e seus ANEXOS.

2.5. Nos casos omissos, a CONCESSIONARIA deverd solicitar orientacio do CMOG.

2.6. Em casos de duvidas quanto aos encargos aqui dispostos, pode-se utilizar os cadernos do
EVTE como referéncia interpretativa para aqueles encargos.
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3. CRONOGRAMA DO CONTRATO E DA ELABORACAO DOS PLANOS
3.1. Conforme definido no CONTRATO, a CONCESSAO do HOTEL PEDRO Il terd 35 anos de
duracdo. Durante a sua vigéncia, o contrato prevé trés periodos com diferentes obrigacGes: a)
periodo de planejamento, b) periodo de implantacédo e, c) periodo de operacio.
3.2 O PERIODO DE PLANEJAMENTO consiste no prazo de até 6 meses apds a assinatura do TER
dedicado a elaboragdo e aprovagdao dos PLANOS a seguir relacionados, cujo conteddo minimo
necessario nos planos é tratado adiante neste Caderno de Encargos, sem exclusdao de outros planos
e estudos que venham a ser necessarios:

a) PLANO DE INTERVENCOES;

b) PLANO DE OPERACAO;

c) PLANO DE NEGOCIOS;
3.2. O PERIODO DE IMPLANTACAO consiste no prazo de até 2 (dois).anos a contar da data da
aprovagdo dos PLANOS dedicado a execucdo pela CONCESSIONARIA e aprovagdo pelo PODER
CONCEDENTE, através do CMOG, de todas as obras e servicos de engenharia necessarios a
implantacdo do HOTEL PEDRO Il com a emissdo do “Habite-se” pelo érgao competente; bem como
o pleno funcionamento de todos os sistemas elétricos, hidraulicos, softwares, equipamentos,
maquinas, e com a disponibilizacdo de todos os mdveis de todos os ambientes, tais como quartos,
banheiros, cozinha, etc. Em suma, este periodo finaliza com a disponibilizacao do bem pronto para
sua plena utilizagdo pelos usuarios, e mediante vistoria. e aprovacao pelo PODER CONCEDENTE.
3.3. O PERIODO DE OPERACAO consiste no prazo restante para totalizar os 35 (trinta e cinco)
anos da CONCESSAO, que se inicia imediatamente ap6s o PERIODO DE IMPLANTACAO, destinado a
operacdo do bem pela CONCESSIONARIA e plena utilizacdo pelos usuarios.
3.4. Ap6s a assinatura do TER, a CONCESSIONARIA entrard no PERIODO DE PLANEJAMENTO e
os PLANOS devem ser elaborados para o periodo de vigéncia da CONCESSAO, visando atender toda
a AREA DA CONCESSAOQ;
3.5. Os PLANOS podem ser elaborados pelo préprio corpo técnico da CONCESSIONARIA ou por
terceirizados especializados; devendo sempre estar em conformidade com a legislacdo e as normas
técnicas e ambientais vigentes;
3.6. A CONCESSIONARIA tera até 4 (quatro) meses, a contar da data de assinatura do TER, para
apresentar os PLANOS ao PODER CONCEDENTE, através do CMOG;
3.7. Ap0ds o recebimento dos PLANQOS, o CMOG tera até 1 (um) més para avaliar a documentagao
e apresentar as suas consideragdes. A avaliagdo devera ser realizada em relagdo ao cumprimento
dos itens contratuais e ao atendimento as diretrizes legais e normativas vigentes;
3.8. Caso 0. CMOG solicite ajustes, no prazo de 1 (um) més apds o recebimento dos planos, a
CONCESSIONARIA devera realizar a revisdo dos planos em até 1 (um) més.
3.9. Eobrigacdo da CONCESSIONARIA apresentar ao PODER CONCEDENTE, através do CMOG, a
aprovacdo de todas as alteracGes ordindrias e extraordinarias necessarias nos planos ao longo do
periodo da CONCESSAO.
3.10. Na auséncia de pronunciamento do CMOG, no prazo acima indicado, os PLANOS
apresentados pela CONCESSIONARIA serdo automaticamente considerados ausentes de qualquer
objecdo, sendo, portanto, presumida aprovacgao tdcita.
3.11. Aaprovacdo dos PLANOS é condicdo de eficacia do contrato. Se apds a reapresentacdo pela
CONCESSIONARIA, os planos forem considerados inaptos para viabilizar o atendimento aos
requisitos do CONTRATO e anexos, o CONTRATO podera ser declarado sem efeito e extinto por
culpa da CONCESSIONARIA.
3.12. O EVTE elaborado pelo PODER CONCEDENTE é um documento meramente referencial e
ndo estabelece obrigacdes para a CONCESSIONARIA que, preservando sua autonomia, é
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responsavel por conduzir estudos e projecoes, sem a possibilidade de invocar a ndo realizacdo das
estimativas apresentadas no referido estudo de viabilidade técnico-econdmico como fundamento
para requerer reequilibrio, desde que seguidos os parametros minimos definidos neste caderno de
encargos.

4. DAS INTERVENGOES

4.1. O PLANO DE INTERVENCOES sera elaborado pela CONCESSIONARIA e devera prever o
cumprimento das INTERVENCOES OBRIGATORIAS bem como as INTERVENGOES FACULTATIVAS que
a CONCESSIONARIA planeje implantar.

4.2. INTERVENCOES sdo todas as obras e servicos que visem alterar, adequar ou modernizar os
equipamentos, a arquitetura, a infraestrutura e as instalagdes do HOTEL PEDRO Il, bem como a sua
acessibilidade, sinalizagdo e a comunica¢do visual, os sistemas . elétricos, hidraulico, de
telecomunicagdes, T, ar-condicionado e iluminagao.

4.3. Também se considera como INTERVENCAO a aquisi¢do e instalagio de mobiliario para fins
de atendimento dos requerimentos deste Caderno de‘Encargo.

4.4, Considera-se INTERVENCAO OBRIGATORIA todas as INTERVENGCOES necessarias ao
funcionamento do HOTEL PEDRO II, observando os seguintes requerimentos minimos com suas
respectivas areas minimas indicadas:

a) Hospedagem: Implantagao minima de 100 leitos divididos;
b) Sala de Eventos com.drea minima de 60 m?;
c) Area Fitness com area minima de 27 m%;
d) Implanta¢do de Piscina com banheiros exclusivos na area;
e) Restaurante com. drea total.minima de 248 m?, incluindo cozinha, preparo e
depdsitos, banheiros exclusivos do restaurante;
f)
45, O PLANO DE INTERVENCOES devera conter, no minimo:

4.5.1. OPROJETO DAS INTERVENCOES, que consiste nos projetos técnicos e memoriais descritivos
em nivel projeto executivo detalhados no item 4.8.

4.5.2. Orcamento das INTERVENCOES.

4.5.3.0 Cronograma fisico e econémico dos investimentos, indicando as datas de atendimento dos
principais. marcos de entrega.

4.6. A CONCESSIONARIA terd liberdade para a definicdo de seu partido arquitetdnico, porém

devera obedecer aos requerimentos minimos.

4.7. Sera facultado & CONCESSIONARIA a realizagdo de INTERVENCOES FACULTATIVAS que
sejam por ela eventualmente definidas no PLANO DE INTERVENCOES desde que n3o interfira nos
REQUERIMENTOS MINIMOS exigidos para as INTERVENCOES OBRIGATORIAS.

4.8. O PROJETO DAS INTERVENCOES previsto no item 4.5 deve atender padrdes de qualidade e
seguranga do equipamento, devem contemplar aspectos arquitetonicos, estruturais e de
instalacGes, que garantam a funcionalidade e o cumprimento das normas vigentes, detalhadas as
principais diretrizes a serem seguidas em cada area pela CONCESSIONARIA:

a. O projeto arquiteténico deve ser desenvolvido pela CONCESSIONARIA e submetido ao
PODER CONCEDENTE, que deve contemplar a funcionalidade do espaco e a estética adequada
ao ambiente, devera contar com:

l. Projeto Planialtimétrico de toda a drea de CONCESSAOQ;
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. Projeto de Acessibilidade;
I, Plantas baixas, de locacdo e de situacao;
V. Cortes de todos ambientes e detalhamentos de fachada de todos os ambientes;
b. O projeto estrutural a ser desenvolvido pela CONCESSIONARIA e submetido ao PODER
CONCEDENTE, deve conter:
l. Laudo de sondagem para caracteriza¢do do solo;
. Defini¢do do tipo de fundagao, cintas, vigas, pilares, lajes e escadas;
M. Detalhamento de armadura de todos os ambientes;
V. Detalhamento de formas de todos os elementos estruturais;
V. Descri¢ao do concreto e sua resisténcia a compressao;
VI. Detalhamento de cortes;
VII. Quadro resumo com areas de formas, volume de concreto e armaduras.

c. O projeto de instalacdes elétricas a ser desenvolvido pela CONCESSIONARIA e submetido
ao PODER CONCEDENTE, devera conter:
l. Planta com circuitos distribuidos de‘iluminacdo e forca para todos os ambientes,
incluindo area comum;
. Detalhamento de aterramento;
1. Diagrama unifilar;
V. Diagrama multifilar;
V. Quadro com memoria de calculo com dimensionamento de circuitos;
VI. Detalhamento em geral e cortes;
VII. Detalhamento de subestacdao com todos os itens necessarios;

d. O projeto hidraulico, sanitérios, dguas pluviais e drenagem a ser desenvolvido pela
CONCESSIONARIA e submetido ao PODER CONCEDENTE, devera conter:
l. Dimensionamento de tubulagées (ramais e sub-ramais, ramais de descarga, ramais
de coleta, ramais de distribuicdo etc.);
Il. Dimensionamento e locagdo de caixas de inspecdo, caixas de gordura, caixas de
areia etc.;
1. Dimensionamento de fossas, filtros e sumidouros;
IV. Dimensionamento de caixas d’agua;
V. Dimensionamento de pogos (caso necessario).
e. O projeto do Sistema de Combate a Incéndio e Panico, Gas e SPDA, deverdo ser
dimensionados a luz das Instrugdes Técnicas do Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Piaui
e normas vigentes, e devera conter:
l. Rota de fuga;
. Saidas de Emergéncia;
Il [luminacdo de Emergéncia;
V. Extintores com classificacGes definidas de acordo com area de abrangéncia;
V. Dimensionamento de Cilindros de Gas;

VI. Dimensionamento e detalhamento de casa de Gas;
VII. Dimensionamento e detalhamento de malhas e aterramentos para SPDA;
VIII. Caso haja necessidade: dimensionamento e detalhamento de parede corta-fogo,

rede de hidrantes e rede de sprinklers;
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5. ORCAMENTO E CRONOGRAMA EXECUTIVO

5.1. A CONCESSIONARIA deverd apresentar, junto aos PROJETO DAS INTERVENCOES, o
orcamento das intervencdes a serem executadas, com seus quantitativos descritos em memoria de
calculo aberta.

5.2. A CONCESSIONARIA devera apresentar, junto ao orcamento, o Cronograma Fisico inicial
(Linha de Base). O cronograma de obras deverd ser atualizado pela CONCESSIONARIA a cada 30
(trinta) dias corridos, conforme avanco fisico, e submetido ao PODER CONCEDENTE, através do
CMOG.

6. PLANO OPERACIONAL

6.1. O PLANO OPERACIONAL sera elaborado pela CONCESSIONARIA e devera prever todos os

servigos que serao realizados no HOTEL PEDRO I, constando, no minimo.a seguinte subdivisao:

6.1.1. Plano de Manutengao, com os seguintes encargos a serem contemplados:

6.1.1.1. Caberd & CONCESSIONARIA a MANUTENCAO do HOTEL PEDRO 11, que compreende
a conservacdo de toda a estrutura fisica.do bem imodvel, realizando inclusive as
reformas, quando necessarias ao bom desenvolvimento das atividades a serem
executadas na AREA DA CONCESSAO, bem como sua conservacdo rotineira,
conservagdo preventiva e manutencao de emergéncia, incluindo, sem limitacdo,
conservagdo dos sistemas, instalagdes, mobilidrios e equipamentos eletrbnicos,
elétricos e hidraulicos, areas verdes, estacionamentos e outras areas comuns, e tem
por objetivo manter o HOTEL PEDRO Il em perfeito estado de conservacdo e
funcionamento, admitido tdo somente o desgaste natural que ndo comprometa as
suas fungdes.

6.1.1.2. A CONCESSIONARIA deverd conservar todas as edificacdes, instalacdes,
infraestruturas, mobilidrios e equipamentos integrantes da CONCESSAO,
mantendo-os atualizados e em perfeitas condigées de funcionamento, bem como
reparar suas unidades e promover, oportunamente, as substituicdes demandadas
em func¢do da obsolescéncia, do desgaste ou término de sua vida util, de acordo
com o principio da razoabilidade.

6.1.1.3. ACONCESSIONARIA devera realizar a manutengdo completa de todas as edificaces
€ ambientes que compdem o HOTEL PEDRO I, incluindo aqueles resultantes de
eventuais INTERVENCOES FACULTATIVAS.

6.1.1.4. A CONCESSIONARIA serd responsavel pelo gerenciamento e execucdo da
manutengdo, conservagdo, reposicdo e/ou recuperacdo de todas as edificagGes,
instalacdes, infraestruturas, mobiliario, sistemas, softwares e equipamentos,
visando a garantir sua disponibilidade de forma ininterrupta e segura para os
USUARIOS, visitantes e funcionarios.

6.1.1.5. Na execucdao dos servicos de manutencdo deverdo ser respeitadas as
recomendacdes dos fabricantes e as normas vigentes visando a manter a garantia
de uso das edificagdes, instalagdes, infraestruturas, mobiliarios e equipamentos e a
seguranca operacional.

6.1.1.6. A CONCESSIONARIA serd responsavel pela manutencdo preventiva e corretiva das
instalagdes elétrica, hidraulica, sanitaria, pluvial, predial, eletromecanica, eletronica, de
refrigeracdo, de climatizacdo, de ventilacdao e de exaustao.
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6.1.1.7. A CONCESSIONARIA serad responsdvel por manuten¢des gerais que englobem
pinturas, mobilidrios, reparos e reposicdo de pisos, azulejos, pastilhas, dentre
outros, dos equipamentos do HOTEL PEDRO II.

6.1.1.8. A CONCESSIONARIA deverd possuir equipe de manutencio permanente com corpo
técnico suficiente e adequado para o cumprimento das exigéncias previstas neste
CADERNO DE ENCARGOS.

6.1.1.9. Em casos de ocorréncias que coloquem em risco a integralidade fisica de USUARIOS,
funcionarios ou do patrimonio preservado do HOTEL PEDRO Il, o atendimento
devera ser realizado de forma imediata, com o adequado isolamento da area.

6.1.1.10. A CONCESSIONARIA deverd manter todos os elementos vegetais,
componentes das areas verdes do HOTEL PEDRO Il em excelente estado de
conservacdo, devendo efetuar adubacdo, cortes, podas, supressdo, replantio,
transplantes e demais a¢g0es necessarias para'a manutengdo e conservagao destes
elementos, conforme legislacdo vigente.

6.1.1.11. A CONCESSIONARIA sera responsdvel por observar os individuos arbdreos
gue necessitem de podas ou supressées, e devera emitir laudo técnico atestando a
necessidade de acdo, que deverd ser submetido a andlise e aprovacdo do PODER
CONCEDENTE, de forma a evitar riscos de queda e/ou acidentes na AREA DA
CONCESSAO ou em suas imediagdes.

6.1.1.12. SituacOes emergenciais deverdo ser comunicadas de forma imediata ao
PODER CONCEDENTE, através do CMOG, para que a solugdo seja prontamente
executada.

6.1.1.13. A CONCESSIONARIA sera responsavel pela modernizacdo, manutencgdo e
inspecao periddica do sistema anti-incéndio, tais como Extintores, a central de
alarme, os detectores de incéndio, acionadores manuais, sinalizadores, mddulos,
mangueiras, sinalizagao, ilumina¢dao de emergéncia e demais itens que compdem a
integralidade do funcionamento.

6.1.1.14. Verificada a necessidade de realizacdo de trocas de pegas, itens ou
equipamentos, a CONCESSIONARIA sera responsdavel pela substituicdo destes por
outros que apresentem desempenho igual ou superior aos substituidos.

6.1.2. Planode Gestao, com os seguintes encargos a serem contemplados:

6.1.2.1. Caberd @ CONCESSIONARIA a GESTAO do HOTEL PEDRO Il que compreende a
administragdo e coordenacao de todas as atividades a serem executadas no HOTEL
PEDROII.

6.1.2.2. A GESTAO consiste na utilizagio de estrutura administrativa, contabil, informatica,
compras, recursos humanos, e demais considerados como de suporte gerencial, com
conhecimento para coordenar adequadamente uma equipe de profissionais de niveis e
especialidades variadas, com equipamentos e materiais diversos disponibilizados.

6.1.2.3. A CONCESSIONARIA devera realizar a contratacdo de prepostos e/ou empregados
capacitados para executar as atividades necessarias ao cumprimento do objeto do
CONTRATO.

6.1.2.4. A CONCESSIONARIA é responsavel por seus prepostos ou empregados e pelo cumprimento
de todas as obrigacGes trabalhistas, fiscais e previdenciarias, inclusive as decorrentes de
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acidentes, indenizacdes, multas, seguros, normas de saude publica e regulamentadoras do

trabalho.

2.5. A CONCESSIONARIA devera indicar um profissional/preposto para tratar com o PODER

CONCEDENTE durante o periodo da CONCESSAO.

2.6. A CONCESSIONARIA devera prestar informacdes por meio de relatérios periddicos ao

PODER CONCEDENTE.

2.7. Todos os custos relacionados a servigos de infraestrutura inerentes a operagao, tais como
tarifa de agua, telefonia, internet e energia elétrica das edificagGes, equipamentos e

instalagdes, serdo de responsabilidade da CONCESSIONARIA.

2.8. A CONCESSIONARIA deverd dimensionar equipe, de acordo com a necessidade do

equipamento, que permita a qualidade do servico prestado.
2.9. Cabera 3 CONCESSIONARIA, coordenar as seguintes atividades minimas:

2.9.1. Gerenciamento comercial: pratica de vendas, abordagem, contratacdes, agendas,

propostas e outros;

2.9.2. Administrativo: Controle e gerenciamento de todas as praticas administrativas,

envolvendo gente, financeiro, contabilidade e tecnologia;

2.9.3. Juridico: controle e gerenciamento da gestdo da CONCESSAO junto ao PODER
CONCEDENTE e drgdos de controle, contratagcbes com terceiros e demais assuntos

correlatos;

2.9.4. Comunicacdo e Marketing: Controle e gerenciamento do marketing e publicidade, a fim
de possibilitar maior engajamento e desenvolvimento das dareas comerciais, sociais e

governamentais.
3. Plano de Operagao, com os seguintes encargos a serem contemplados:

a) DA LIMPEZA

VI.

do HOTEL PEDRO Il.

gue estas areas sejam mantidas limpas.

atendimento especifico de eventual evento.

odores indesejados, de forma a atender a constante demanda dos USUARIOS.

acOes adequadas ao cumprimento dos encargos, na frequéncia necessaria para tanto.

protegendo-os de todo e qualquer ato que caracterize mau uso ou depredacao.

A CONCESSIONARIA deverd manter limpas e com boas condi¢des de higiene todas as
edificaces, equipamentos, instalagdes, areas livres e infraestruturas integrantes da AREA
DA CONCESSAO, compreendendo, mas ndo se limitando a limpeza de sanitarios e
vestidrios, dreas de alimentagao, dreas de eventos (antes, durante e apds a realizagdo
destes), interior de edificacGes, mobilidrio, oferecendo uma condi¢do saudavel para o uso

A CONCESSIONARIA devera executar os servicos de limpeza de todas as areas, internas e
externas, dentro da AREA DA CONCESSAO, bem como das calcadas perimetrais, de modo

A CONCESSIONARIA devera monitorar os eventos realizados no HOTEL PEDRO Il, de forma
a prevenir e corrigir eventuais impactos causados ao HOTEL PEDRO Il e ao seu entorno, no
menor tempo possivel, como colocacdo de lixeiras temporarias e sanitarios quimicos para

Os sanitdrios deverdo ser permanentemente higienizados e mantidos limpos e livres de

A CONCESSIONARIA devera efetuar a remocdo dos residuos dos cestos, bem como a
limpeza do piso e dos vasos sanitarios, com aplicacdo de produtos desinfetantes e outras

A CONCESSIONARIA deverd efetuar a zeladoria das instalagdes sanitarias, seus aparelhos,
metais sanitarios e demais componentes mantendo seu bom estado de conservagio e
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A CONCESSIONARIA deverad fornecer os suprimentos de higiene necessdrios ao bom
funcionamento dos sanitdrios, tais como papel higiénico, sabonete, papel para secar as
maos e/ou equipamentos de secagem.

A CONCESSIONARIA deverd fornecer todos os recursos humanos, tecnoldgicos, materiais e
insumos necessdrios para execucdo dos servicos de limpeza e conservacdo do HOTEL
PEDRO II.

A CONCESSIONARIA serd responsavel pela destinagio dos residuos gerados nas
dependéncias do HOTEL PEDRO II, oriundos da visitacdo e das atividades administrativas e
operacionais, desde sua coleta e armazenamento até a sua disposic¢do final.

A CONCESSIONARIA devera adotar boas praticas em relagdo a gestdo de residuos sélidos,
como a ndo geragao, reducdo, reutilizagdo, coleta seletiva, reciclagem, compostagem,
biodigestao, logistica reversa, tratamento preliminar dos residuos sdlidos e preferéncia
pela disposi¢ao final ambientalmente adequada dos residuos.

CONCESSIONARIA devera manter as lixeiras do HOTEL PEDRO Il disponiveis para receberem
novos residuos, impedindo o acesso de animais silvestres e domésticos, seja.através de
constante esvaziamento ou da utiliza¢do de tecnologias existentes para esse fim.

A CONCESSIONARIA devera implementar campanhas de conscientizacdo para a correta
destinacdo de residuos sélidos, visando a melhorar a relagdo entre os USUARIOS e os
residuos por eles produzidos.

A CONCESSIONARIA devera manter registro quantitativo dos residuos gerados do HOTEL
PEDRO II, informando sua origem, tipo e destinagdo final, devendo ser atualizado a cada
prestacdo de informacdes da CONCESSAO.

A CONCESSIONARIA devera manter atualizados laudos técnicos, emitidos por prestador de
servico qualificado € reconhecido, que atestem que todas as AREAS DA CONCESSAO se
encontram livres de infesta¢cdes de pragas como ratos, baratas, insetos danosos e outros
que podem oferecer riscos a flora, fauna, aos USUARIOS e aos equipamentos do HOTEL
PEDRO II.

b) DA SEGURANGA PATRIMONIAL E CONTROLE DE ACESSO

VI.

A CONCESSIONARIA deverad implementar procedimentos de vigilancia e seguranca
patrimonial, visando & protegdo dos USUARIOS e dos bens patrimoniais do HOTEL PEDRO
Il.

Toda a AREA DA CONCESSAO-devera ser monitorada por equipe de seguranca por meio de
rondas ou postos estacionarios.

A equipe de seguranga devera ser integrada por profissionais capacitados para recepcionar
0s USUARIOS e atendé-los de forma cordial e solicita.

Toda a operacgédo de seguranga devera ser realizada a partir dos principios da prevencao e
inibicdo de ac¢des impréprias e a mediacdo e resolucdo pacifica de conflitos, adotando
medidas preventivas as ocorréncias em detrimento de ac¢Ges coercitivas.

A equipe de seguranca ndo deverd, em hipdtese alguma, no exercicio de suas fungdes,
tomar medidas discriminatérias contra quaisquer USUARIOS, mormente aquelas baseadas
em género, identidade étnico-racial, renda, orientacdo sexual, idade, nacionalidade,
deficiéncia ou outras.

A CONCESSIONARIA deverd prover um Sistema de Monitoramento Eletrénico, incluindo a
geracdo de imagens, cobrindo integralmente o HOTEL PEDRO IlI, com parametros
tecnoldgicos que possibilitem a identificacdo de eventuais atividades imprdprias, bem
como monitorar as imagens e outras informagdes geradas.
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do HOTEL PEDRO II.

. As ocorréncias deverdo ser registradas e atualizadas em sistema proprio da
CONCESSIONARIA, devidamente descritas e informadas quantos as providéncias tomadas
para sua resolugdo, além de serem mantidas as respectivas imagens do Sistema de

Monitoramento Eletrénico durante o prazo minimo de 1 (um) ano.

ano.

Pessoais (LGPD).

a. Esse registro devera ser compartilhado, trimestralmente, com o Comité de
Monitoramento e Gestdo dos Contratos (CMOG), observados os recursos de
anonimizacgdo previstos na LGPD, devendo ser destacadas, ne minimo, as informacgd&es
de género, idade, local de origem, quantidade de dias de permanéncia, data de

hospedagem e valor nominal total pago pelos dias de hospedagem.

arbitral, devendo para tanto, ser observadas as diretrizes da LGPD;

condicBes satisfatorias de seguranca aos USUARIOS.

adequado aos USUARIOS e cumprimento as normas técnicas aplicaveis.

CONCESSIONARIA o AVCB vigente.

reequilibrio.

de acesso.

A CONCESSIONARIA devera comunicar imediatamente ao PODER CONCEDENTE, através do
CMOG, e demais autoridades de seguranca publica todas as ocorréncias entendidas como
irregulares ou atentatdrias a protecdo dos USUARIOS e a integridade dos bens patrimoniais

A CONCESSIONARIA devera realizar o registro digital de todos os veiculos que adentrarem
o HOTEL PEDRO II, mantendo-o armazenado e disponivel durante o prazo minimo de 1 (um)

A CONCESSIONARIA dever4 realizar o registro digital e em ordem cronoldgica de todos os
hospedes que utilizarem o HOTEL PEDRO Il, em sistema proprio, mantendo-o organizado,
armazenado e disponivel durante todo o prazo da CONCESSAQ. .. O registro e
armazenamento dessas informagdes devem observar a Lei Geral de Prote¢do de Dados

E vedado 8 CONCESSIONARIA o compartilhamento dos registros de ocorréncias, imagens,
controle de acesso de veiculos e registro.de hdspedes a qualquer parte sem a anuéncia formal
do CMOG, exceto para cumprimento de contrato ou processo judicial, administrativo e

No caso de EVENTOS; a CONCESSIONARIA devera disponibilizar, diretamente ou pelo
promotor do EVENTO, o quadro movel adicional necessario para sua realizagdo em

A CONCESSIONARIA devera providenciar e permitir o acesso de veiculos oficiais de
seguranca e emergéncia, inclusive ambuldncias e bombeiros, bem como a eles
disponibilizar vagas no estacionamento em quantidade suficiente para o atendimento

A CONCESSIONARIA sera integralmente responsdvel pela renovagdo do Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros - AVCB, nos termos da Lei n? 5.483, de 10 de agosto de 2005 e suas
alteragGes, devendo o PODER CONCEDENTE, quando do recebimento do bem, entregar a

Caberad 3 CONCESSIONARIA arcar com todas as INTERVENCOES exigidas pela autoridade
competente para fins de seguranca contra incéndio e panico no HOTEL PEDRO Il, em estrita
observancia as normas técnicas e a legislacdo aplicavel, sem a possibilidade de invocar
0s custos de realizacdo dessas intervengbes como fundamento para requerer

A CONCESSIONARIA sera responsavel pela gestdo das portarias e/ou acessos do HOTEL
PEDRO Il, mantendo o monitoramento e registro, de modo a garantir o adequado controle
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atividades do CONCEDENTE de fiscalizagdo do CONTRATO.

c) ATENDIMENTO AO USUARIO

sociais.

clientes com foco na melhoria constante dos servicos.

pelo PODER CONCEDENTE.

IV. No servico de alimentacdo, a CONCESSIONARIA poderd oferecer servigos
variados, em distintas categorias de pregos.

V. A CONCESSIONARIA ou suas subcontratadas ndo poderdo adotar posturas
discriminatorias.

VI.

d) NEGOCIOS

CONCESSAO.
O PLANO DE NEGOCIOS deve conter ao menos, mas n3o se limitando:

a. Modelo econémico-financeiro construido e disponibilizado em planilha digital em
formato .xls. compativel com o Excel, com projecdbes em base anual de
DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS DO EXERCICIO, BALANCO PATRIMONIAL e
FLUXO. DE CAIXA, contendo estimativas de investimentos, receitas, despesas e

tributos.

b. Relatério econdmico-financeiro do projeto, que deve apresentar e descrever
detalhadamente as principais premissas, parametros, fontes de consulta e
projecoes econémico-financeiras e juridicas utilizadas no Modelo economico-

financeiro do projeto, incluindo:

e Estudo Operacional com a descricdo detalhada de todos os SERVICOS
que a CONCESSIONARIA pretender prestar na AREA DA CONCESSAO,
contendo explicitadas e discriminadas todas as unidades geradoras de

receitas e de despesas vislumbradas pela CONCESSIONARIA;
e Estudo de demanda;

A CONCESSIONARIA deverd controlar o acesso de funciondrios préprios e do CONCEDENTE
em servico mediante autorizacdo prévia, além de demais veiculos em servicos na AREA DA
CONCESSAO previamente cadastrados, com identificacdo prépria tais como adesivo,
cartdo, sistema de biometria ou outros com qualidade superior, sem prejuizo de vistorias e

A CONCESSIONARIA devera realizar ampla divulgacio da programacéo e dos
servicos oferecidos como exemplo, mas sem se limitar, as plantas do local, tabela de
precos, agenda, servicos que o equipamento dispde, estrutura fisica, horario de
funcionamento, regras de uso, servi¢co de ouvidoria, site e divulgacdo em redes

A CONCESSIONARIA devera realizar continuamente pesquisa de uso publico e

A CONCESSIONARIA devera disponibilizar servico gratuito, de acesso a internet
aos USUARIQOS, sem prejuizo dos servicos similares que venham a ser oferecidos

O PLANO DE NEGOCIOS se refere ao plano elaborado pela CONCESSIONARIA nos
termos do Edital, cobrindo o prazo integral da CONCESSAO, com todos os
elementos operacionais e financeiros relativos a execucdao do CONTRATO, assim
como uma descrigio das acdes pretendidas pela CONCESSIONARIA, incluindo os
projetos necessarios, a obtengdo das aprovagdes e das licengas, a realizagao das
obras e investimentos, visando a prestacdao do OBJETO pelo prazo integral da
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e Descri¢do da estrutura organizacional da CONCESSIONARIA;

e Memorial justificativo da estrutura global de financiamento proposta,
indicando as fontes de financiamento;

e Cronograma de integralizacdo do capital préprio e descricdo
detalhada da origem dos recursos a serem utilizados na capitalizagdo
propria;

e Premissas da proje¢do de Receitas da Concessiondria

e Premissas da projecao de despesas e custos operacionais anuais
(OPEX);

e Premissas da projecdo de investimentos (CAPEX);

e Andlise de viabilidade financeira do projeto.

Cc. Osdocumentos e as planilhas eletrénicas desenvolvidos na elaboragao do Plano de
Negdcio da CONCESSAO, inclusive em meio magnético, dever3o ser fornecidas para
analise da consisténcia dos calculos em. arquivos padrdao PDF e em. planilha
eletronica editavel, passivel de verificagdo e compativel com Microsoft Excel.
Obrigatoriamente deverao contéer os Macros e as férmulas abertas e discriminadas,
sem a exigéncia de senhas de acesso ou qualquer forma de bloqueio aos calculos,
e, sempre que possivel e imprescindivel para melhor entendimento, descri¢do e
explicagdo detalhada, em relatdério acessorio, das premissas, dados e fontes
usadas; dos calcules; dos resultados obtidos e dos vinculos, da estrutura e do
interrelacionamento das férmulas e planilhas apresentadas;

d. Deverdo ser observadas as normas contabeis brasileiras, como expostas em seu
vasto corpo de leis; inclusive as Normas Brasileiras de Contabilidade convergidas as
normas. internacionais, mediante a aplicacdo da IFRS (International Financial
Reporting Standards).

e. O Fluxo de Caixa projetado, constante no Plano de Negdcio apresentado na
proposta comercial, e as Demonstracdes Financeiras da CONCESSIONARIA servirdo
de base para a eventual recomposicdo do equilibrio econémico-financeiro do
contrato;

f. O PLANO DE NEGOCIOS deverd ser atualizado sempre que novas INTERVENCOES
FACULTATIVAS forem executadas pela CONCESSIONARIA, de modo a contemplar
as atividades operacionais relacionadas a todas as edificacdes e ambientes que
compdem o HOTEL PEDRO Il, aplicando-se os mesmos procedimentos e prazos
previstos nos itens anteriores, sem que a atualizacdo enseje reequilibrio
econdmico-financeiro.

g. OPLANO DE NEGOCIOS devera ser atualizado periodicamente, no minimo a cada 5
(cinco) anos, correspondente aos ciclos de REVISOES ORDINARIAS, devendo ser
submetidos ao PODER CONCEDENTE, nos termos do CONTRATO.

h. As projecdes de DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS DO EXERCICIO, BALANCO
PATRIMONIAL e de FLUXO DE CAIXA deverdo apresentar as estruturas abaixo.

Total | O 1 2 i 35
DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS DO EXERCICIO
(+) Receita Operacional Bruta (ROB)
(-) Deducdes sobre a Receita




00 DO 4,
o ey

SECRETARIA DE ADMINISTRACAO DO ESTADO DO PIAUI
Av. Pedro Freitas, 1900, Centro Administrativo, BL1 - Bairro Sao Pedro, Teresina/Pl, CEP 64018-900
Telefone: (86) 3216-1720 - http://www.sead.pi.gov.br/

(=) Receita Operacional Liquida (ROL)
(-) Custos e Despesas (C&D)

(=) EBITDA

(-) Depreciacédo e Amortizagdo (D&A)
(=) EBIT

(-) Resultado Financeiro

(=) LAIR

(-) IRPJ/CSLL

(=) Lucro Liquido

FLUXO DE CAIXA

(=) EBITDA

(-) Investimentos (INV)

(+/-) Necessidade de Investimento em
Giro (NIG)
(-) Impostos Diretos (IR)

(=) Fluxo de Caixa (FC)
BALANCO PATRIMONIAL
Caixa

Ativo Circulante

Imobilizado

Ativo N&o Circulante
Ativo

Passivo Circulante
Exigivel alongo-prazo
Capital Social
Reserva de Lucros

e) INTERVENCOES FACULTATIVAS

a. A CONCESSIONARIA podera fazer INTERVENCOES FACULTATIVAS, ou seja, aquelas
que n3o estdo especificadas como INTERVENCOES OBRIGATORIAS, para explorar
atividades economicas, conforme seu exclusivo interesse, direta ou indiretamente,
mas sempre sob sua inteira responsabilidade, na AREA DA CONCESSAO,
observando-se este CONTRATO e a regulamentacdo vigente.

b. As INTERVENCOES FACULTATIVAS deverdo promover sinergia com a
CONCESSAO,

c. As INTERVENCOES FACULTATIVAS serdo consideradas como BENS REVERSIVEIS ao
final da CONCESSAO, nos termos do CONTRATO.

d. Todas as receitas e os ingressos de recursos oriundos das INTERVENCOES
FACULTATIVAS serdo consideradas receitas da CONCESSAO, deverdo ser
informadas discriminadamente nas demonstracGes financeiras e também
compordo, junto com a receita de hospedagem e de arrendamento do restaurante,
a base de célculo da outorga varidvel a ser paga pela CONCESSIONARIA;
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7. DAS DISPOSICOES FINAIS

7.1. Sem prejuizo das demais obrigacdes e encargos previstos neste CADERNO DE
ENCARGOS, a CONCESSIONARIA devera envidar todos os esforcos para facilitar o trabalho
de fiscalizacdo do PODER CONCEDENTE, fornecendo todas as informacgdes solicitadas no
prazo maximo de 10 (dez) dias, salvo no caso de existéncia expressa de prazo legal ou
contratual diverso, ressalvada a possibilidade de prorrogacdao de prazo pelo PODER
CONCEDENTE, através do CMOG, mediante justificativa.

7.2. A CONCESSIONARIA devera elaborar e apresentar ao CMOG o RELATORIO TRIMESTRAL da
execucdo do projeto, em até 15 (quinze) dias do encerramento de.cada trimestre, devendo conter,
mas ndo se limitando a informar:

a) Os dados financeiros detalhados com discriminacdo e explicacdo dos valores de
CAPEX e OPEX, bem como das receitas previstas em contrato; e as Demonstragdes
Financeiras da Concessionaria (DFC, DRE e BP) disponibilizadastambém em arquivo
acessoério de formato compativel com o Excel (.xls), com memoria de célculo aberta
e passivel de verificagao;

b) A geracdo de empregos diretos e indiretos;

c) Arelagdo de trabalhadores, com cargo/area ocupada e remuneragdo bruta;

d) As acles de Responsabilidade Social;

e) Os dados e a listagem de todas as acdes de publicidade e marketing para
promocdo do equipamento, inclusive nas redes sociais;

f) Resumo dos EVENTOS promovidos -no HOTEL PEDRO I, incluindo uma breve
descri¢do do escopo, com informagdes como o fornecedor de contelddo, o tamanho
do publico presente, a quantidade do publico pagante e os valores das receitas
geradas para a CONCESSIONARIA;

g) 0s registros fotograficos da CONCESSAO, incluindo eventos realizados no
equipamento;

h) Programacao de eventos prevista até o fim trimestre seguinte;

i) O cronograma de obras e servigos atualizado;

j)». Tarifario praticado, considerando tipo de Unidade Habitacional,;

k) Taxa de Ocupagdo por més (%0OCC mensal) e no trimestre de referéncia (%0CC
trimestral);

[) ~ Os dados relativos ao registro de héspedes no trimestre em questao.

7.3. A CONCESSIONARIA deveré elaborar o RELATORIO DE EXECUCAO ANUAL, até 31 de
mar¢o de cada ano, para fins de fiscalizacdo pelo PODER CONCEDENTE do cumprimento
dos encargos e obrigacdes previstos no CONTRATO e seus ANEXOS, contemplando, no
minimo, as seguintes informacdes:

a) Sumdrio executivo;

b) Resumo das atividades realizadas e resultados obtidos no ambito do PLANO DE
INTERVENCOES, inclusive de eventuais INTERVENCOES FACULTATIVAS;

c¢) Resumo das atividades realizadas e resultados obtidos na execu¢do do PLANO DE
OPERACAO;

d) Resumo das atividades realizadas e resultados obtidos pela CONCESSIONARIA em
virtude do uso do HOTEL PEDRO II;

e) Resumo dos contratos celebrados com terceiros;
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f) Resumo dos EVENTOS promovidos no HOTEL PEDRO I, incluindo uma breve
descricao do escopo, com informacdes como o fornecedor de contetdo, o tamanho
do publico presente, a quantidade do publico pagante e os valores das receitas
geradas para a CONCESSIONARIA;

g) Registro das ocorréncias entendidas como irregulares ou atentatdrias a protegdo
dos USUARIOS e a integridade dos bens patrimoniais do HOTEL PEDRO II;

h) Registro dos comentarios, criticas e reclamagdes recebidas no &mbito da ouvidoria,
tal como das medidas tomadas para soluciona-las;

i) Resultados da Pesquisa de Uso Publico e Clientes;

j) Detalhamento da gestdo, informando:

VI.

VII.
VIILI.

IX.

dados dos investimentos e desembolsos realizados;

execucdo do cronograma fisico das INTERVENGOES OBRIGATORIAS;
execucdo do cronograma fisico das INTERVENGOES FACULTATIVAS,
guando existentes;

. a descricao de obras de melhoria, atividades de manutengdo corretiva,

preventiva e emergencial, eventuais periodos’ de interrupcao das
atividades e suas justificativas;

o relatério do estado de conservagdo do bem;

resultados da receita bruta e liquida, detalhadas por fonte de receita,
langadas em conformidade com as normas de contabilidade;

relacdo das transagdes entre a CONCESSIONARIA e seu controlador;
relacio das. transagBes entre a CONCESSIONARIA e as Partes
Relacionadas; informagbes sobre a provisdo para contingéncias (civis,
trabalhistas, fiscais, ambientais ou administrativas);

valores e datas de efetivo pagamento dos valores da OUTORGA, calculada
conforme disposi¢des do CONTRATO;

k) Relatério Contabil Anual, devidamente auditado e em formato aberto em até 90
(noventa) dias, contados do encerramento do exercicio social, incluindo:

l.
Il.
[l
IV.
V.

VI.
VII.
VI

Balango Patrimonial (BP);

Demonstragdes de Resultado do Exercicio (DRE);

Demonstragées do Fluxo de Caixa (DFC);

Demonstracdo de MutagGes no Patrimonio Liquido (DMPL)
Demonstracdo do Valor Adicionado (DVA) com as respectivas notas
explicativas;

Relatdrios da Diretoria e dos Conselhos Fiscal e de Administracao;
Pareceres dos auditores independentes;

Balancete de encerramento do exercicio com os ajustes realizados e
respectivos saldos;

[) Inventario atualizado de Bens Reversiveis.
m) Outros dados que o PODER CONCEDENTE julgar relevantes para a viabilizacdo de

sua fiscalizagao;
7.4. Os RELATORIOS TRIMESTRAIS e o RELATORIO ANUAL deverdo ser obrigatoriamente
acompanhados das Demonstra¢des Financeiras da CONCESSIONARIA para o exercicio a que se
referem e disponibilizadas também em arquivo digital acessério de formato compativel com o Excel
(.xls), com memdria de calculo aberta e passivel de verificacdo;
7.5. A CONCESSIONARIA fica obrigada a disponibilizar, sempre que solicitadas pelo
CMOG e no prazo de 15 (QUINZE) dias, as demonstra¢des financeiras da CONCESSIONARIA,
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em base anual, para qualquer periodo da CONCESSAO e em meio digital compativel com
excel (.xIs) e com memodria de cdlculo aberta;

7.6. A CONCESSIONARIA, visando ao melhor aproveitamento do HOTEL PEDRO Il e maior
satisfacdo de seus USUARIOS, podera se valer de inovagdes tecnoldgicas em processos ou
equipamentos e propor novas solugdes e atividades no cumprimento de seus encargos,
observadas as condic¢des especificadas no CONTRATO e seus ANEXOS.

7.7. A CONCESSIONARIA deverd cumprir todas as disposi¢des previstas no CONTRATO e seus
ANEXOS, em especial neste CADERNO DE ENCARGOS, devendo garantir também sua observancia
por parte de eventuais empresas subcontratadas ou parceiras, pelas quais serd integralmente
responsavel. As atividades operacionais e de obras inerentes a execug¢do do objeto do CONTRATO
deverdo ocasionar o minimo de interferéncia negativa possivel no uso.do HOTEL PEDRO II, no seu
entorno e na sua vizinhanga.
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