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1. APRESENTACAO

O presente resumo executivo tem como finalidade apresentar o resumo dos estudos
técnicos, econémico, financeiro e juridico acerca do Projeto de Concessdo de uso onerosa, com
destinacdo especifica, para reforma, modernizacdo, operacdo e manutencdo do Terminal
Turistico de Barra Grande, que fica instalado em Cajueiro da Praia/Pl.

Os estudos foram desenvolvidos pela equipe da SUPARC e da SETUR, através de
Grupo de Trabalho constituido por meio da Portaria GAB. SEADPREV n° 031/2019, publicada
no DOE n° 32, pagina 14 de 14 de fevereiro de 2019.

A proposicdo do projeto em andlise foi autorizada pelo CGP em sua 18° Reunido
Ordinaria, ocorrida em 25 de janeiro do corrente ano.

Num contexto geral, o prop6sito da agdo indicada é incentivar a movimentagao turistica
ao litoral piauiense, organizando 0s espacgos publicos existentes para promogcdo e atracdo de
pessoas.

2. SITUACAO ATUAL

Com o intuito de atender ao pleito dos municipes da cidade de Cajueiro da Praia, 0
governo do Estado contratou e executou a construcdo do Terminal Turistico de Barra Grande.
O equipamento foi entregue e inaugurado em 04 de julho de 2018, e sua construgédo se deu por
meio de financiamento pablico com recursos do tesouro do Governo do Estado, tendo sido
investidos cerca de R$ 970.778,18 (Novecentos e setenta mil, setecentos e setenta e oitenta reais
e dezoito centavos).

O Terminal de Barra Grande possui 785,44m2 de area construida, sendo dois
pavimentos, organizada da seguinte forma:

a. Pavimento térreo: 06 (seis) boxes para empresas de transporte de
passageiros, lojas de souvenires e vendas de passagens, banheiros coletivos, um ponto
de alimentacdo, um quiosque para administracdo do terminal e 05 (cinco) vagas para
estacionamento e manobras dos 6nibus.

b.  Pavimento superior: a pra¢a de alimentacdo, com 150 m2 de area, e dois
pontos comerciais para instalacdo de neg6cios no ramo de alimentos.

No entanto, desde a inauguracdo do equipamento, a expectativa da administracéo
publica ndo foi efetivamente alcancada. Atualmente, os guichés estdo desocupados e a
edificacdo, de forma geral, ndo oferece os servicos esperados.

Hoje, os Unicos servi¢cos em funcionamento no terminal sdo os pontos de chegada,
manobras e saidas dos poucos Onibus que transportam passageiros, indo ou vindo, para o
municipio de Cajueiro da Praia. Sobre tal servico, vale frisar que apenas trés empresas de dnibus
operam no terminal, usando a estrutura para movimentacao dos veiculos. Nao existe oferta de
servico de vendas de passagens nos guichés disponiveis.

No que tange a movimentacdo no terminal, grande parte do fluxo de partida dos veiculos
e pessoas ocorre no periodo da manha, enquanto as chegadas sdo mais frequentes no periodo
noturno. Vale observar que a chegada durante a noite tem gerado transtornos e desconfortos aos
usuarios, e isso decorre da auséncia de iluminacdo publica adequada no terminal e de falha na
seguranca no posto de apoio aos passageiros.
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A realidade fatica verificada da conta de um equipamento sem uso efetivo, apesar de
possuir um largo potencial para exploracdo comercial e disposicdo de oferta de servicos para
apoio ao turista que visita 0 municipio de Cajueiro da Praia.

3. PREMISSAS DO PROJETO

Para efeito de construcdo do projeto, foram levantadas algumas premissas por parte do
grupo técnico, dentre quais importa citar:

a) A exploracdo comercial do Terminal Turistico deve ocorrer de forma ambientalmente
sustentavel com o minimo de impacto ambiental para a flora e a fauna existente em seu entorno.

b) A utilizacdo do espaco deve servir como incremento ao turismo no litoral do Piaui;

c) O aluguel das salas do Terminal deve atender prioritariamente as agéncias de
transportes ou de turismo e aos artesaos locais ou regionais;

d) A Concessionaria devera promover a adequacdo e modernizacdo da estrutura
construida, enquadrando o equipamento a um patamar elevado de qualidade e de conceito,
voltado ao melhor conforto e atracdo dos usuarios e dos turistas.

e) A Concessionaria devera efetuar os ajustes no plano de iluminagcdo no entorno do
Terminal.

f) O Terminal devera servir como ponto de apoio para o crescimento da movimentagédo
turistica e do numero de ofertas de servicos relacionados ao setor de turismo no litoral do Piaui.

g) A Concessionaria devera manter e conservar o prédio de apoio aos motoristas;

h) Cabera ao gestor do equipamento incentivar iniciativas e eventos empreendedores
relacionados aos novos negocios no setor turistico de Barra Grande.

i) O espago devera oferecer servicos diversificados aos passageiros e visitantes, de tal
sorte que 0s mesmos se sintam atraidos em utilizar a estrutura oferecida pelo terminal turistico.

j) O projeto deve contribuir para melhorar o nivel de emprego e da renda de moradores
da area de influéncia do Terminal.

I) O Concessionario devera aplica o valor da outorga como investimento para 0 apoio
ao desenvolvimento do turismo do entorno de Cajueiro da Praia, com agdes em projetos de
infraestrutura, inclusao social, conservagdo ou educagdo ambiental, aprovados pelo CGP.

4. OBJETIVO DO PROJETO

O proposito do projeto € modernizar e profissionalizar o uso do equipamento para que
sejam alcancados melhores resultados na sua operacéo, assim como possibilitar a incorporagédo
de novas atividades voltadas para o0 melhor aproveitamento da infraestrutura edificada.

Por se tratar de um imovel novo, praticamente sem uso, as intervengdes iniciais
necessarias previstas no projeto ddo conta apenas de reparos que devem ser realizados na
estrutura fisica em razéo dos efeitos do tempo em que o equipamento permaneceu fechado.
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5. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

A situacdo financeira estimada, para o periodo da contratagdo, foi realizada com base
em CAPEX e OPEX minimos e conservadores, capazes de tornar o equipamento operacional e
que sejam alcangados, no futuro, os resultados econémicos e financeiros favoraveis, os quais
estdo detalhados no Demonstrativo de Resultados, no Fluxo de Caixa e Parametros
identificados.

5.1. DESPESAS OPERACIONAIS (OPEX)

As despesas operacionais previstas nos estudos correspondem aos gastos, minimos,
necessarios para operacao e manutencao do equipamento Terminal Turistico de Barra Grande.
As estimativas a seguir detalhadas foram levantadas a partir de célculos feitos pela equipe
técnica da SUPARC em conjunto com a SETUR.

5.1.1. PROJECAO DAS DESPESAS COM FUNCIONARIOS

A indicacdo da quantidade de funcionarios foi elaborada considerando o minimo
necessario de pessoal para fazer o equipamento funcionar a contento. As despesas com pessoal
estdo projetadas conforme o quadro abaixo (Quadro 01), importando em uma despesa mensal
da ordem de R$ 15.641,08 (Quinze mil seiscentos e quarenta e um reais e 0ito centavos).

As quantidades e valores apontados sdo em carater de sugestdo, cabendo a
concessionaria estabelecer o quadro ideal e apresenta-lo em seu Plano de Negdcio, podendo,
inclusive, criar novos postos de trabalho.

Importa frisar que os valores apontados no quadro foram extraidos das convengdes
coletivas de trabalho do setor.

Quadro 01 — RECURSOS HUMANOS

Funcéo Qtde | Salario Basico | Encargos (82%) Vr. Mensal Vr. Ano
Administrador 1 | R$2.000,00 | R$1.640,00 R$ 3.640,00 | R$ 43.680,00
Aux
Administracdo 1 | R$998,00 R$ 818,36 R$1.816,36 | R$21.796,32
Limpeza 2 | R$998,00 R$ 818,36 R$ 3.632,72 | R$ 43.592,64
Vigilancia 2 | R$1.200,00 | R$ 984,00 R$ 4.368,00 | R$52.416,00
Seguranga 1 | R$1.200,00 | R$984,00 R$2.184,00 | R$26.208,00
TOTAL 7 - - R$ 15.641,08 | R$ 187.692,96

Fonte: SUPARC
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5.1.2. OUTRAS DESPESAS

Além das despesas com pessoal, constam, no projeto, outras despesas anuais estimadas
para operacdo e manutencdo do equipamento. Conforme verificado no Quadro 02, a seguir,
fazem parte dos custos de operagdo do projeto, o valor da outorga que sera devido ao Poder
Concedente e a despesa com a AGRESPI (Agéncia de Regulacdo dos Servigos Publicos do
Estado do Piaui). A despesa média mensal com esses elementos de despesa foi estimada em R$
20.412,00 (Vinte mil, quatrocentos e doze reais).

Quadro 02 — DESPESA ANUAL
Despesas Operacionais Valor Anual
1. Administracéo R$ 66.916,32
2. Condominio R$ 165.605,04
OUTORGA R$  8.281,80
AGRESPI R$  4.140,90
Total R$ 244.983,56
Média Mensal R$ 20.412,00

Fonte: SUPARC/2019

A despesa anual relativa ao custo com condominio foi estimada em R$ 165.605,04
(Cento e sessenta e cinco mil, seiscentos e cinco reais e quatro centavos) e corresponde as
despesas com funcionarios, material e equipamentos de limpeza, energia e agua de uso comum.
Tal valor devera ser rateado e pago pelos locatarios, mensalmente, e, considerando o CRD —
Coeficiente de Rateio de Despesa, correspondera a R$ 53,04/m2.

Vale registrar que os 6 boxes possuem uma area total de 26,31m?, distribuidos na
seguinte forma:

2 boxes de 4,18 m?
2 boxes de 4,62 m?
1 boxe de 4,58 m?
1 boxe de 4,13 m?

5.2. PREMISSAS FINANCEIRAS - RECEITAS DO PROJETO

As premissas financeiras abaixo apresentadas se referem a uma situacdo de propdsito
do negdcio, de modo que se alcance uma situagdo minima para sua viabilidade e que seja
vantajosa para o parceiro publico e para o parceiro privado, podendo sofrer alteragdes no plano
de negdcio do parceiro privado, desde que justificadas e atendam aos interesses do governo.

A modelagem financeira do Terminal Turistico considerou as seguintes premissas de
receitas:

a) A receita de aluguel das salas existentes constitui a receita principal do negécio;
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b) O valor do aluguel de salas foi calculado de acordo com o valor do m?, seguindo os
precos praticados para areas semelhantes e apurado neste estudo, e o valor apurado e aplicado
foi de R$ 38,00 (trinta e oito reais) / m2.

c) O estacionamento conta, inicialmente, com uma &rea disponivel de 1.248,05 m2,
porém néo foi contabilizada, para efeito de verificacdo da viabilidade do negdcio, a receita com
uso dessa area do equipamento;

d) A concessiondaria podera desenvolver e executar atividades acessorias desde que
voltadas para o fortalecimento do turismo regional e artesanato piauiense.

e) A receita foi projetada com vacancia, tendo em vista a pouca area alugavel. Nesse
sentido caberd ao futuro concessionario planejar o inicio do negdécio, ap6s periodo da reforma
(60 dias) ja com a completa ocupacéo da area disponivel para aluguel.

5.3. RECEITAS DO PROJETO

O Quadro 03, a seguir, discrimina as fontes e receitas projetadas para a concessao de
uso do Terminal Turistico de Barra Grande. Foi estimada uma receita mensal na ordem de R$
23.469,31 (Vinte e trés mil, quatrocentos e sessenta e nove reais e trinta e um centavos).

Ressalte-se que, no primeiro ano da concesséo, na apuragdo da receita, foi considerado
o0 periodo de 60 (noventa) dias de caréncia e vacancia para fins de reforma do equipamento.
Dessa forma, a receita total do primeiro ano corresponderd ao montante de R$ 234.693,10
(Duzentos e trinta e quatro mil, seiscentos e noventa e trés reais e dez centavos).

Por oportuno, é importante destacar que a concessiondria podera comecar a
disponibilizar o uso das salas antes do final do prazo de reforma, isso dependera da sua
capacidade de gestdo e operacdo do equipamento.

Quadro 03 — Receitas Projetadas do Terminal Turistico Barra Grande
RECEITAS Valor Mensal (*) | Valor Anual (*) | Partic. Relativa
Receita de Aluguel 9.668,89 116.026,68 41,2
Receita de Condominio 13.800,42 165.605,04 58,8
Total 23.469,31 281.631,72 100,0
Fonte: SUPARC (*) Valor do 2° ao 10° Ano

5.4. INVESTIMENTOS (CAPEX)

Os investimentos, inicialmente projetados, estdo discriminados no quadro abaixo
(Quadro 04) e indicam como maior valor de aporte de recurso privado a etapa de reforma nos
dois pavimentos do terminal e no prédio de apoio aos motoristas, nos primeiros 60 (sessenta)
dias da concesséo.
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Para execucdo das atividades ora relacionadas, o prazo estimado para conclusdo das
intervencdes € de 02 (dois) meses, a contar da data de assinatura do TERI — Termo de
Recebimento das Instalacdes.

No mais, caberd a Concessionéria efetuar as obras que entender pertinentes para efeito
de modernizar o equipamento no sentido de oferecer melhores servigos aos passageiros, aos
turistas e a populacdo local, de forma que gere incremento de receitas e que atenda as premissas
estabelecidas pelo governo.

Quadro 04 - INSTALACOES DIVERSAS
1.1 Reforma Pavimento Térreo R$ 28.472,79
1.1.1 Reformas R$ 23.009,20
1.1.2 Equipamentos R$ 2.256,90
1.1.3 Climatizacdo R$ 1.614,05
1.1.4 Mobiliario R$ 1.592,64
1.2 Reforma Pavimento Superior R$ 11.859,52
1.2.1 Reformas R$ 4.988,68
1.2.2 Equipamentos R$ 4.256,90
1.2.3 Climatizacéo R$ 2.613,94
1.3 Reforma Prédio Motoristas R$ 5.637,04
T otal Investimento Inicial (1.1+1.2+1.3) R$ 45.969,35
2. Reinvestimento R$ 7.519,25
Total (Periodo da Concessao) R$ 53.488,60

Fonte: SUPARC - 2019

5.5. INDICADORES FINANCEIROS

A modalidade juridica do projeto é a de concessdo de uso, onerosa. O prazo de
concessao serd de 10 anos, com 02 (dois) meses de caréncia para inicio do pagamento da
outorga.

Esse periodo foi determinado considerando o valor dos investimentos, despesas
previstas e receitas projetadas, no final indicando uma TIR 11,56% para o projeto.
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Quadro 05 - INDICADORES FINANCEIROS
* CAPEX INICIAL R$ 45.969,35
* REINVESTIMENTO R$ 7.519,25
» OPEX (Média Mensal) R$ 20.415,30
* RECEITA Média/més R$ 23.078,15
* Valor da Outorga (3% - RB) (10 Anos) R$  83.081,36
« AGRESPI (1,5% da RB (10 anos) R$  41.540,68
Payback: 6,6 Anos
TIR: 11,56%

Fonte: SUPARC

5.7.3. MATRIZ COMPARATIVA DE OPORTUNIDADES

Esta matriz baseia-se no conceito de quanto o poder publico economiza com a concessao
de uso e quais 0s ganhos possiveis, que no final leve a um resultado positivo do ponto de vista
econdmico e social.

A matriz comparativa tem como objeto principal apresentar um comparativo entre
modelagens diferentes, nesse caso, entre a agdo do estado sem 0 uso da concessdo e a a¢do do
estado com o uso da concessdo, permitindo identificar oportunidades que resultardo em
beneficios para as partes e usuarios (Stakeholders).

Quadro 08 - Matriz Comparativa de Oportunidades

Item de analise Estado SEM Concesséo Estado COM Concesséo
Investimentos - R$ 53.488,60
Prazo/concesséo - Prazo da Concessdo: 10 anos.
Despesas do Terminal R$ 66.916,32/ Ano -

Gestdo ineficiente, em razdo da
auséncia de pessoal especializado | Gestdo eficiente pela expertise do
e dos entraves burocraticos da | Concessionario.

Administragdo Publica.

Gestdo

Outorga da concessao prevista de R$
- 83.081,36, durante o periodo da
concessao.

Arrecadacdo (retorno
financeiro e social)

Uso do equipamento de forma
adequada (continua) com avaliacao de
niveis de servicos eficiente.

Resultado (Prestacdo de | Servigo/beneficio ainda ndo
Servicos) recebido pela sociedade.

Fonte: SUPARC
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6. ASPECTOS JURIDICOS
6.1.ESTRUTURA DE GOVERNANCA

A governanca institucional para gestdo do contrato esta estruturada para contar com a
atuacdo dos seguintes atores:
e PODER CONCEDENTE
e COMITE DE MONITORAMENTO E GESTAO
e AGRESPI

6.2. MATRIZ DE DISTRIBUICAO DE RISCOS

O modelo de governanca proposto para o Terminal Turistico de Barra Grande envolve
a utilizacdo do bem publico de forma que seja preservada a sua destinacdo legal. Para tanto, a
Concessionéaria devera adequar, modernizar e operar o Terminal Turistico de forma que possa
alcancar melhores resultados na utilizacdo especifica do bem, viabilizando a incorporacédo de
novas atividades a fim de auferir melhor aproveitamento do mesmo.

A execucao de tais atividades, que advém a partir da exploracao do bem, gerard impactos
sob diferentes aspectos e envolvem riscos para os atores envolvidos direta e indiretamente no
projeto.

A correta identificagdo e analise dos riscos e impactos gerados por meio da consecucao
da parceria pretendida sdo essenciais para adequada modelagem juridica e econémica do
projeto. A definigdo do projeto, como sendo uma Concessdo de Uso onerosa, ndo obriga, mas
permite a reparticdo de riscos entre as partes e também a vinculacdo a eficiéncia demonstrada
na execucao do objeto contratado.

Embora ndo haja previsdo ou imposi¢do legal para que, nesse caso, seja apresentada a
matriz de riscos do projeto, julga-se, por oportuno, em razdo da relevancia do bem publico, que
tal produto seja componente dos estudos que serdo observados pela Concessionaria contratada.

Com base nessas premissas, a SUPARC elaborou e consta, nos autos do processo, a
matriz de riscos simplificada, onde foram identificados os principais eventos passiveis de
alteracdo da execucdo do projeto e a sua respectiva alocacdo e, também, sdo apresentadas
sugestdes de mitigacdo para tais riscos.

6.3. ESTRUTURA DE REMUNERACAO
A concessionaria serd remunerada mediante a exploracdo das seguintes receitas:

e Receita Principal:

a) Locacdo das areas disponiveis no Terminal Turistico
e Receitas acessorias:

a) Exploracdo Comercial do Estacionamento;
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b) Publicidade e Patrocinios;

c) Locacgdo de materiais e servicos aos turistas e ao publico em geral;

d) Oferta de transporte (bicicleta, charretes, motos e outros), para o translado do
Terminal para Barra Grande e/ou Cajueiro da Praia (centro) e vice-versa,;

e) Projetos associados/complementares voltados para atendimento a demanda de turistas
e/ou praticantes de esporte marinhos.

f) Promocéo e realizacdo de eventos na area do Terminal.

6.4. EDITAL

Para concorrer a licitacdo, os participantes poderdo se apresentar individualmente ou em
forma de consorcio, e deverdo comprovar que participou ou participa, direta ou indiretamente,
da administracdo, gestdo ou operagdo de equipamentos ou galerias comerciais, rodoviarios ou
turisticos, com area minima de 100 metros quadrados.

O modo de disputa do certame sera o maior percentual de outorga sobre a receita bruta
mensal a ser paga para ao Poder Concedente.

6.5. CONTRATO

Trata-se de uma concessdo de uso onerosa, com destinacdo especifica e duracdo de 10
anos, contatos a partir da assinatura do contrato, com prazo de caréncia de 02 (dois) meses para
efeito de pagamento da outorga, contados da assinatura do TER, para o inicio do pagamento da
outorga, prazo este que sera utilizado para que a CONCESSIONARIA efetue as intervencdes
de MODERNIZACAO do TERMINAL TURISTICO DE BARRA e aloque permissionarios
aos espacos comerciais.

O valor referente ao pagamento da OUTORGA deverd ser reservado em fundo
especifico que sera operado por um conselho bipartite, formado pela Concessionéria e pelo
governo através da Secretaria de Turismo- SETUR, e devera atender as acOes indicadas pela
SETUR e aprovadas pelo CMOG, voltadas para o apoio ao desenvolvimento do turismo do
entorno de Cajueiro da Praia, bem como em projetos de inclusdo social, conservagéo e educacgéo
ambiental.

6.6. LEGISLACAO APLICAVEL

Para implantacdo do projeto foram observados os seguintes diplomas juridicos:

e Constituicao da Republica Federativa do Brasil, de 1988;

e Constituicao do Estado do Piaui;

e Lei8.987 de 1995;

e Lei Estadual n®5.494 de 19 de setembro de 2005 e suas alteragdes;

o Subsidiariamente a Lei Federal n® 8.666, de 21 de junho 1993 - Regulamenta o art.
37, inciso XXI, da Constituicdo Federal, institui normas para licitagdes e contratos da
Administragdo Publica e da outras providéncias;

e Lein®10.406, de 2002 (Codigo Civil).
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7. CONCLUSAO

Os resultados dos estudos para a Concessdo de uso do Terminal de Barra Grande
indicam a viabilidade do projeto e comprovam que o modelo é capaz de promover beneficios e
ganhos econdmicos e financeiros para 0 Governo do Estado.

O projeto de concessdo do Terminal de Barra Grande se revela como instrumento (til
na efetivacéo de politicas publicas que dependem da adequada utilizacdo do patrimdnio publico,
retirando-o da subutilizacdo e agregando valor ao propdsito para o qual foi construido.

Do exposto, submete-se a matéria a matéria do Conselho para decisdo final quanto a
efetiva execucdo do procedimento licitatério. Com a aprovagdo dos documentos acima
referenciados, os autos seguem para avaliacdo juridica da Procuradoria do Estado, audiéncia e
consulta publica.

Teresina, 17 de maio de 2019.

Viviane Moura Bezerra ~
SUPERINTENDENTE DE PARCERIAS E CONCESSOES
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