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1. Apresentacdo

O presente estudo tem como objetivo apresentar os dados, premissas e informaces relativas a
Modelagem Econdmico-Financeira do projeto de concessdo de uso do Centro de Convencgdes de
Teresina.

Ressalte-se que, para imprimir maior simplicidade & modelagem, os valores apresentados estéo
definidos em valor corrente, em reais. Essa metodologia é vantajosa porque permite ao interessado,
mesmo analisando a situacdo financeira da empresa ao longo do periodo da contratacdo, visualizar os
resultados em valor presente. Para tal beneficio, a modelagem néo aplica a inflacdo sobre os valores, de
modo que nem as receitas nem o0s gastos sdo reajustados com a evolugdo do tempo, ou seja, tanto as
receitas projetadas, como os custos do projeto permanecem em termos atuais.

A situacdo financeira projetada, para o periodo da contratacdo, foi realizada com base em
CAPEX e OPEX necessarios e capazes de tornar o equipamento operacionalmente vidvel e que sejam
alcancados, no futuro, resultados econdémicos e financeiros favoraveis, demonstrados atraves de
Demonstrativo de Resultados, do Fluxo de Caixa e Parametros identificados.

2. Composicao de Despesas (OPEX)

O OPEX do projeto foi estruturado considerando um minimo necessario para o funcionamento
do equipamento, todavia, vale observar que em razdo do modelo adotado a Concessionaria podera
adequar a composicao de custo e adotar padrdes e técnicas gerenciais que reduzam os valores indicados.

Noutro angulo, compde o conjunto de despesas de opera¢do do projeto, o valor do pagamento da
Outorga (3%) sobre o valor da receita bruta estimada, que tera ao prazo de caréncia de 12 (doze) meses,
contados a partir do inicio efetivo da operacdo de cada setor concedido. Sendo que o valor da outorga
correspondera a aplicacdo do percentual ofertado pela Concessionaria sobre o valor da receita bruta
mensal e deveréa ser repassado ao Poder Concedente, anualmente, até o 10° (décimo) dia util do més de
dezembro de cada ano.

As despesas operacionais do empreendimento Centro de Convencdes de Teresina, para o primeiro

ano, resultaram num valor estimado de R$ 1.452.096,83 (Um milh&o, Quatrocentos e cinquenta e dois
mil, noventa e seis reais e oitenta e trés centavos), conforme indicado no Quadro 01.

A partir do segundo até ao vigésimo ano da Concessao, conforme se demonstra no Quadro 01 o
OPEX projetado e estimado em R$ 1.599.111,80 (Um milh&o, quinhentos e noventa e nove mil, cento e
onze reais e oitenta centavos).

Para esse caso, prevé-se que a operacdo do empreendimento resultara na geracéo de 24 (vinte e
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quatro) novos postos de trabalho diretos e cerca de 88 (oitenta e oito) empregos indiretos.

QUADRO 01 - COMPOSICAO DE DESPESAS DE CUSTEIO E MANUTENCAO DO EQUIPAMENTO

PROJEGAO DE DESPESAS
oromw| especiricncho | a1 | oot | seucareos [ WALOR [ YAORE [ YALORZ RIS
11 Pessoal
1.1.1 Gerente Administrativo/Comercial 1 6.500,00 5.460,00 11.960,00 143.520,00 143.520,00
1.1.2 Gerente de Eventos 1 4.500,00 3.780,00 8.280,00 99.360,00 99.360,00
113 Administrativo/Recepcao 4 1.700,00 1.428,00 12.512,00 150.14400 150.144,00
Subtotal 32.752,00 393.024,00 393.024,00
1.2 Equipe de Apoio
1.2.1 Prestagdo Servigo / Estacionamento 4 1.800,00 1.512,00 13.248,00 158.976,00 158.976,00
122 Prestagdo Servico de Limpeza 4 1.200,00 1.008,00 8.832,,00 105.984,00 105.984,00
Subtotal 22.080,00 264.960,00 264.960,00
1.3 Despesas de Custeio
131 Agua 1 4.000,00 0,00 4.000,00 48.000,00 48.000,00
132 Energia Elétrica 1 12.092,32 0,00 12.092,32 145.107,84 145.107,84
133 Material de Consumo/Papelaria 1 6.000,00 0,00 6.000,00 72.000,00 72.000,00
134 fge\fitgﬁzzt‘ég)se“’igo de Vigilancia | g 4.500,00 000| 27.00000|  324.000,00 324.000,00
135 f;fg:?:ﬁca ed1?.| Servigos  de| 4 1.800,00 000|  1.800,00 21.600,00 21.600,00
136 Efrftt:gﬁ? d‘;fj :e“’i‘?" 1 2.200,00 000|  2.200,00 26.400,00 26.400,00
Subtotal 53.092,32 637.107,84 637.107,84
14 Despesas de Manuteng&o
141 Despesa de Manutencéo ‘ 1 ‘ 9.000,00 ‘ 0,00 9.000,00 108.000,00 108.000,00
Subtotal 9.000,00 108.000,00 108.000,00
15 Outorga (Anual)
151 | Outorga ‘ 1 ‘ 3% ‘ 147.014,976
Subtotal - 147.014,97
1.6 Comunicacéo
151 Comunicagao ’ 1 ’ 1% ‘ ’ ’ 49.004,99 49.004,99
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Subtotal 49.004,99 49.004,99
Total Anual 1.452.096,83 1.599.111,80
Total Mensal 121.008,07 133.259,32

Fonte: SUPARC - P1/2018.

3. Receitas do projeto

3.1  Perspectivas de Mercado

7

Centro de convencdes € o local onde se organizam eventos, palestras, feiras, shows ou
congressos. Esses eventos, por sua natureza, ocorrem entre trés e no maximo 8 oito dias, com
abrangéncia local, regional, nacional e até internacional. Em geral, envolvem, durante a sua realizacéo,
a demanda de uma gama de servicos como hotelaria, transporte, turismo e lazer, indispensaveis a sua
organizacao e realiza¢do; dependendo da abrangéncia, podem apresentar um carater técnico, econémico,
religioso, cientifico e afins.

A exploracdo comercial dos centros de convengdes, por empresas privadas especializadas gera
ganhos, tanto no volume de eventos realizados, como na qualidade de operacdo dos espacos dos
equipamentos.

O Centro de Convencdes de Teresina é um equipamento recentemente reformado que conta com
uma localizagdo privilegiada, as margens da Avenida Marechal Castelo Branco, via que liga as zonas e
norte e sul da cidade de Teresina, e pouco mais de 100 metros da margem do Rio Poti. Esta proximo a
grandes 6rgdos publicos como Assembleia Legislativa, Tribunal de Justica, Tribunal Regional Eleitoral,
Camara Municipal e dentre outros. Constituindo-se em importante oportunidade de negocio, pois o
equipamento dispora de um teatro com 1.166 assentos e 08 auditdrios para a realizacdo de eventos
corporativos e outros.

Equipamento, conta também, com uma &rea de estacionamento para cerca de 317 automoveis.

Pesquisa do Ministério do Turismo/FGV, realizada em agosto de 2016, sobre as perspectivas do
turismo nacional, apontou que 41% dos entrevistados revelaram a intencdo de viajar para o Nordeste.
Assim, dependendo da expertise do privado, o Centro de Convencdes poderd contribuir para o
crescimento da industria do turismo do Piaui, principalmente ao turismo de negdcio, e, assim se
incorporar ao restante do Nordeste na oferta de servigos de apoio ao turismo local, regional e nacional.
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6,6%

L

i 26,6%

O Ministério do Turismo reconhece a tendéncia do Turismo de Negdcios e Eventos (TNE) como
uma excelente oportunidade de valorizar as particularidades do pais. Isso porque foi observado um
crescimento significativo no nimero de pessoas que viajam exclusivamente por interesses profissionais,
movimentando a economia brasileira.

Segundo consta no Plano de Gestdo do Centro de Convencdes de Teresina, edi¢do 2013, pesquisa
feita pela FUNDACAO CEPRO mostrou que a cidade de Teresina tem vocacdo para o turismo de
negocios e cerca de 65,8% dos turistas da rede hoteleira tiveram atividades de neg6cios como motivacao
de viagem.

Seguindo esta linha, pesquisa realizada em 2014 demonstrou que Teresina foi 0 8° destino mais
procurado para viagem. Somente no Nordeste, no ano de 2013, foram realizados mais de 116 mil eventos
relacionados a esse segmento.

Nesse contexto, considerando o potencial de mercado local e regional para realizacao de eventos
e as caracteristicas de negdcios e servicos ofertados, foram destacados os seguintes servicos como
potencialmente factiveis:

e Promocéo de Encontros, Congressos e Palestras na Area de Saude;

e Promocéo de Encontros, Congressos e Palestras na Area de Educacio;

e Promocdo e recepcdo da Feira Piauiense de Producdo da Reforma Agréaria e Comunidades
Quilombolas — FERAPI;

e QOutros eventos: Shows de Humor/Espetaculos Teatrais/Festival Gastronémico/Encontro de
economistas do Nordeste/Jornada da Associagédo de Médicos Espiritas do Piaui/Utilizacao pelo Governo,
como, por exemplo: audiéncias publicas que acontecem no TCE, que ndo tem estrutura nem espago
suficiente e outros.

3.2 Projecédo de Receitas — Aluguel do Teatro e Auditorios
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A projecdo de receitas com aluguel da area do Teatro e dos auditérios do Centro de Convencdes
foi elaborada a partir do conjunto da oferta de areas para eventos e a média de eventos realizados em
Teresina. Os numeros apresentados, foram apurados considerando uma taxa de ocupacéo dos Auditérios
de 50% e do Teatro, uma taxa de ocupacédo de 30%; diante disto, pode se observar que as projecdes de
receitas desses espagos seguiram uma estimativa bem conservadora.

Nessa perspectiva, prevé-se uma receita mensal estimada de R$ 146.604,91 (Cento e quarenta e
seis, seiscentos e quatro e noventa e um centavos), que corresponde a uma receita anual de R$
1.759.258,89 (Um milh&o, setecentos e cinquenta e nove, duzentos e cinquenta e oito reais, oitenta e
nove centavos), conforme demonstrado no QUADRO 02.

Paralelamente a estas estimativas de estimativa de receita, foi realizada uma pesquisa no mercado
com o objetivo de obtencdo de informagdes relativas aos precos praticados em equipamentos que
também ofertam espacos para a realizacdo de eventos (In.: Plano de Gestdo): Real Palace, Luxor Hotel
do Piaui, Metropolitan, Arte Construcées, Sebrae, OAB, Bristol Gran Hotel Arrey.

A metodologia empregada leva em considera¢do o nimero de participantes/evento, chegando-se
a valor médio de R$ 8,56/pessoa. Assim, para manter o poder de concorréncia do Centro de Convencdes
foi utilizada, nos calculos apresentados, a mesma média de valor do mercado de Teresina.

Nesse sentido, observa-se que as estimativas de receita foram realizadas segundo uma viséo
conservadora do negécio. Desse modo, os numeros apresentados servem como referencial para
demonstrar a viabilidade do projeto, e, caberd ao CMOG — Comité de Monitoramento e Gestdo
acompanhar a mudanca desses valores nos termos estabelecidos em contrato, de forma que o
Concessionario seja rentabilizado no negdcio sem que o interesse e a utilidade publica do equipamento
sejam comprometidos.

QUADRO 02 - PROJECAO DE RECEITAS: LOCACAO DE AUDITORIOS E TEATRO

SALAS/AUDITORIOS
Capacidade Receita Diaria (R$) Receita Anual Maxima (R$) | Receita Anual (R$)
Sales (Capacidade Méxima x Prego Médio por participante) (Taxa d(ies(g‘;: )pa(;éo
Auditorio/Térreo
1 40 R$ 342,44 R$ 124.989,93 R$ 62.494,96
2 40 R$ 342,44 R$ 124.989,93 R$ 62.494,96
3 84 R$ 719,12 R$ 262.478,84 R$ 131.239,42
4 60 R$ 513,66 R$ 187.484,89 R$ 93.742,44
5 60 R$ 513,66 R$ 187.484,89 R$ 93.742,44
6 40 R$ 342,44 R$ 124.989,93 R$ 62.494,96
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Auditério/Superior
1 48 R$ 410,93 R$ 149.987,91 R$ 74.993,96
2 64 R$ 547,90 R$ 199.983,88 R$ 99.991,94
Teatro (taxa de ocupacéo 30%o)
1 1166 R$ 9.982,07 R$ 3.593.545,98 R$ 1.078.063,79
Ano R$ 1.759.258,89
Més R$ 146.604,91

Fonte: SUPARC/2019.

3.3. Projecao Receitas — Estacionamento

A estimativa de receitas da exploragdo comercial do estacionamento pelo concessionario, foi
calculada a partir de uma taxa de ocupacéo de 45% da sua capacidade méaxima, considerado um regime
de 12 horas/dias. Importa destacar que, considerando a caréncia de vagas de estacionamento de veiculos
na area do Centro de Convencdes, conforme se verificard a seguir, essa taxa de ocupacdo é bastante

conservadora.

A demanda por vaga de estacionamento no entorno a area do Centro de Convencdes foi fruto de
levantamento realizado pela FGV, e esta descrita no Estudo de Demanda que compde esse projeto.

Essa demanda reprimida, apontada no citado estudo da FGV, tem como fator basico a existéncia
de diversos 6rgaos publicos préximos ao Centro de Convengdes, 0s quais contribuem para o grande
fluxo de veiculos. A area do entorno do Centro de Convencdes conta com 0s seguintes 6rgaos:

e Tribunal de Justica do Estado do Pi

Forum da Fazenda Publica;
F6rum da Infancia e Adolescéncia;
Tribunal Regional Eleitoral;

Céamara de Vereadores de Teresina;
Ordem dos Advogados do Piaui;
Junta Comercial; e

aufi;

F6rum Civel e Criminal da Comarca de Teresina;

Assembleia Legislativa do Estado do Piaui;

Secretaria de Acdo Social e Cidadania.

A regido também ¢ area de influéncia de um grande shopping e o trafego normalmente se
intensifica devido a presenca de duas escolas particulares, com fluxo de pais, responsaveis e onibus

escolares.
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A receita anual estimada para o estacionamento do equipamento é de R$ 3.081.240,00 (Trés
milhGes, oitenta e um mil, duzentos e quarenta reais), detalhamento constante no QUADRO 03. Nesse
caso, mesmo tomando como base uma ocupacdo maxima de 45% da capacidade do espaco, tem-se
configurada uma receita mensal projetada de R$ 256.770,00 (Duzentos e cinquenta e seis mil, setecentos
e setenta reais).

QUADRO 03 - RECEITA DO ESTACIONAMENTO

Estacionamento Valoriora |, Attecadeglo Ano/ééﬂi(%?ié’ 5%
317 R$ 5,00 R$ 13.694.400,00 R$ 3.081.240,00
12 Més R$ 1.141.200,00 R$ 256.770,00
30 Dia R$ 38.040,00 | R$ 8.559,00

Fonte: SUPARC/2019.
3.4. Projecdo de Receitas — Aluguel area do Restaurante

Segundo o Plano de Gestdo do Centro de Convencdes, para melhorar a projecdo de receitas, foi
considerada que fazer a exploracdo comercial do restaurante previsto no projeto, o qual devera funcionar
oferecendo diariamente café da manha, lanches e refeicdes.

Considerando as perspectivas do projeto e a infraestrutura que estara disponivel para a
exploracdo comercial da area do restaurante foi estimada uma receita de aluguel, dessa area, de R$
5.000,00 por més. A estimativa total dessa receita encontra-se no quadro 04, a seguir.

QUADRO 04 - RECEITA DE ALUGUEL DA AREA DO RESTAURANTE

Praca de Alimentagéo Receita Aluguel (Més) Receita Anual 1° ano Receita anual 2° ao 20° ano

R$60.000,00

Restaurante R$5.000,00 R$15.000,00

Fonte: SUPARC/2019.
3.5. Resumo das Receitas
A receita total/anual estimada com o funcionamento do Centro de Convengdes, apresentada na

tabela resumo (QUADRO 05), estd estimada em valor superior a R$ 4.500.000,00 milhdes/ano.
Conforme a metodologia, anteriormente empregada, quando foram utilizadas premissas conservadoras,
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como por exemplo, a taxa de ocupacao das areas dos auditorios e do teatro; o resultado apurado aponta
uma ampla margem de seguranca para o negacio.

QUADRO 05 - RESUMO DAS RECEITAS - CENTRO DE CONVENCOES DE TERESINA

Fontes de Receitas Receita/Mensal Receita Anual Participacio
1 0,
(R$) (R$) (R$) Relativa (%)
1.759.258,89
1. Locacdo Auditorio/Teatro 146.604,91 35,89%
2. Estacionamento 256.770,00 3.081.240,00 62,87%
3. Locacéo do restaurante 5.000,00 60.000,00 1,22%
Total R$ 408.374,91 R$ 4.900.498,89 100,0

Fonte: Fonte: SUPARC/2019.

O quadro a acima demonstra a projecdo de receitas mensal e anual com base nas premissas e
considerando a evolucdo das operacdes. O valor de locacdo foi considerado num cenario bastante
conservador e ndo foram incluidas outras diversas receitas possiveis (acessorias), tendo em vista a
dificuldade de previséo precisa.

No que diz respeito ao compartilhamento de receitas com o governo, os estudos consideraram,
para esse efeito, apenas as receitas obtidas de projetos com fins de exploracdo imobiliaria, como € o caso
do Edificio Multiuso. As demais receitas acessérias ndo fazem parte do componente de
compartilhamento.

4.  Investimentos (CAPEX)
4.1 Investimentos (CAPEX atualizado)

Segundo informac6es obtidas junto ao SIMO - Sistema de Monitoramento e Acompanhamento
de Agdes Estratégicas - no periodo de maio de 2015 a janeiro de 2019, conforme QUADRO 06, o
Governo estadual fez investimentos em reforma, no Centro de Convencgdes, na ordem de R$
23.633.606,67 (Vinte e trés milhdes, seiscentos e trinta e trés mil, seiscentos e seis reais e sessenta e sete
centavos), 0 que permitiu parte do processo de modernizacdo do equipamento.

QUADRO 06 — INVESTIMENTO CENTRO DE CONVENCOES DE TERESINA
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MEDI(;OES DATA PERIODO MED. OBRA NAO MEDIDOS
- R$ 4.445.081,56
172 a 212 30/01/18 JAN/18 a JAN/19 R$ 4.596.149,66

162 13/12/17 SET/17 a OUT/17 R$ 1.607.286,05 -
152 11/09/17 AGO/17 a SET/17 R$ 2.137.381,87 -
142 10/11/17 JUL/17 a AGO/17 R$ 2.250.143,67 -
132 14/09/17 JUN/17 a JUL/17 R$ 1.538.852,99 -
122 30/06/17 MAI/17 a JUN/17 R$ 669.387,43 -
112 18/07/17 MAR/17 a MAI/17 R$ 1.425.870,63 -
102 30/11/17 DEZ/16 a ABR/17 R$ 795.038,64 -
092 26/05/17 MAI/16 a DEZ/16 R$ 998.707,43 -
082 23/12/16 MAI/16 a SET/16 R$ 790.555,98 -
o7a 30/11/16 SET/15 a MAI/16 R$ 883.005,56 -
062 10/05/16 AGO/15 a SET/15 R$ 491.933,29 -
052 28/10/15 JUL/15 a AGO/15 R$ 308.306,31 -
042 24/08/15 JUN/15 a JUL/15 R$ 531.954,82 -
032 08/07/15 JUN/14 a JUN/15 R$ 296.350,17 -
022 07/05/15 ABR/14 a JUN/14 R$ 403.939,15 -
012 07/05/15 FEV/14 a ABR/14 R$ 268.364,41 -

TOTAL - - R$ 19.188.525,11 R$ 4.445.081,56

VALOR TOTAL INVESTIMENTO: R$ 23.633.606,67

Fonte: SIMO/2019.

Ainda assim, para operacionalizacdo do equipamento, o parceiro privado devera concluir a obra
e realizar investimentos na aquisicdo de equipamentos, mobiliarios e sonorizagdo que permitam a
prestacdo de um servico segundo os padrées modernos de gestdo de equipamentos similares.
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4.2 Investimento Inicial (CAPEX Projetado)

As inversdes apontadas neste estudo sdo tomadas como um referencial, porém necessarias para
0 alcance de resultados econémicos e financeiros. O montante de investimento projetado para tornar o
equipamento minimamente operacional de forma que sejam alcancados de os resultados favoraveis, esta
projetado, para execugdo no primeiro ano da concessdo, em R$ 6.417.982,03 (Seis milhdes quatrocentos
e dezessete mil, novecentos e oitentas e dois reais e trés centavos). A distribuicdo das inversdes esta
discriminada no QUADRO 07.

Cumpre observar gque o valor de investimento para conclusdo do empreendimento foi projetado
considerando o basico necessario para tornar o equipamento operacional, todavia outras intervengoes
imprescindiveis para o funcionamento e que impactam o econdmico financeiro do projeto poderdo ser
avaliadas pelo CMOG e autorizadas pelo Conselho Gestor de Parcerias Publico Privadas do Estado do
Piaui.

QUADRO 07 - EQUIPAMENTOS E OBRAS

CENTRO DE CONVENCOES DE TERESINA Unitario (R$) Total (R$)
Fechamento Externo 141.700,00 141.700,00
lluminagéo Cénica 326.260,10 326.260,10
Sonorizacéo 177.134,75 177.134,75
Mobiliario 2.043.537,50 2.043.537,50
Concluséo das Obras 3.729.349,68 3.729.349,68
TOTAL 6.417.982,03

Fonte: SUPARC/2019.

5. Plano de Negdcios e Plano Operacional
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A concessdo sera balizada no Plano de Negdcio e Plano Operacional a serem apresentados pela
Concessionéria a epoca do procedimento licitatorio, e terd como base as premissas estabelecidas nos
estudos, destacando-se os investimentos projetados, as fontes de receitas e despesas, bem como 0s
resultados esperados durante 0 prazo da concessao.

Os planos poderdo ser ajustados ao longo da concessdo em razao de reequilibrios autorizados
pelo CGP, todavia devem observar a destinagdo e o objetivo da concessao.

6. Outorga

O valor de outorga do projeto foi estipulado observando as condi¢des minimas do mercado, a TIR
do projeto, o potencial do negdcio e os valores ja investidos pelo governo do Estado no equipamento
objeto da concesséo.

Desse modo, valor de Outorga, a ser pago, anualmente, pelo licitante, pelo uso efetivo de todo
equipamento, a partir do 2° ano da Concesséo, foi estimado em 3% sobre o valor da receita bruta mensal,
durante 19 (dezenove) anos. Assim, o processo de disputa adotara este percentual como 0 minimo, a ser
considerado nas propostas comerciais dos licitantes participantes da Concorréncia.

De todo modo, o plano de negdcios dos licitantes poderd prever o inicio da exploracdo do
estacionamento logo apés a assinatura do contrato.

7. Modelo Financeiro da Concessao

A escolha do modelo financeiro mais adequado para a implantacdo do projeto Centro de
Convencoes é resultado da demonstracdo de sua vantajosidade com relacédo aos demais tipos contratuais,
consoante 0s aspectos técnicos e econdmicos. Assim, tomado como base as especificacdes técnicas
desejadas pelo governo, restou observado que o modelo mais adequado para a gestdo do Centro de
Convencdes é o de concessdo de uso, onerosa e precedida de obra, com remuneracdo do ente publico,
com base nas receitas obtidas pela concessionaria, haja vista tratar-se de equipamento publico com etapa
de obra de modernizacao consideravelmente executada pelo governo do Estado, exigindo, inicialmente,
da Concessionaria apenas a conclusdo de etapa de reforma, a adequabilidade funcional, através da
aquisicdo de equipamentos e mobiliarios modernos.

Os investimentos, necessarios, visam proporcionar uma maior capacidade operacional para a
obtencéo de resultados, que no final, atenda aos interesses do Estado em consonancia com os interesses
da iniciativa privada, com uma configuragdo adequada capaz de gerar resultados econémicos e sociais.

Governo do Estado do Piaui Gestao@ppp-pi.gov.br
Superintendéncia de Parcerias e Concessées — SUPARC @

f
@PPPPIAUI

WWW.ppp.pi.gov.br



PPP

- el
PIAUI Piaui

8. Premissas Financeiras
As premissas econémico-financeiras e tributarias consideradas para estruturacao do projeto sdo:

e CAPEX Total: R$ 7.217.473,51 assim distribuido:
o CAPEX Inicial: R$ 6.417.982,03

e CAPEX — Fechamento Externo: R$ 141.700,00
e CAPEX — Mobiliario Eventos: R$ 2.043.537,50
e CAPEX — lluminacédo Cénica: R$ 326.260,10

e CAPEX - Sonorizacdo: R$ 177.134,75

e CAPEX - Conclusdo das Obras: R$ 3.729.349,68
e REINVESTIMENTO: R$ 799.491,48

e Prazo do Contrato: 20 anos

e Receita Total: R$ 98.009.977,78

e Receita (Ano): R$ 4.900.498,89

® Receita (Més): R$ 408.374,91

e OPEX Total: R$ 36.408.096,57

e OPEX (1° Ano): R$ 1.452.096,83

e OPEX (A partir do 2° Ano): 1.599.111,80

e OPEX (Média-Més): R$ 151.700,40

e OUTORGA (3%/RB A partir do 2° Ano): R$ 12.251,25/més - Valor anual projetado: 147.014,976
e TIR: 25,50%

eRegime Tributario: Lucro Presumido

e Aliquota do IR: 15%

e Aliquota Adicional do IR: 10%

eBase Lucro Presumido: 32%

e CSLL: 9%

e Taxa de Desconto: 10%

e Payback: 4,1 Anos

e Ajuste Anual: IGP-M (FGV)
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9. Avaliagdo Econémico-Financeira
9.1. Demonstrativo do Resultado do Exercicio (DRE)

O Demonstrativo de Resultado (DRE) do projeto, constante no QUADRO 08, foi apurado
considerando o regime de lucro presumido, corresponde ao periodo da concessdo de 20 anos, e tem o
intuito de possibilitar uma estimativa do fluxo de caixa para a concessionaria.

Para fins de demonstracdo de resultados, foi observada uma margem bruta de 54,7%, indicando
ser 0 negdcio econdmico e financeiramente vidvel. Esse parametro visa informar o quao a empresa esta
sendo eficiente na geracdo de mais capital. A margem bruta apurada levou em conta todas as despesas
inerentes as atividades a serem desenvolvidas, exceto as despesas financeiras, e compdem todos 0s
custos diretos relacionados com a producdo dos servi¢os da concessionaria.

O lucro liquido projetado, para a ser obtido no final da concessdo, sera de R$ 41.960.432,77
(Quarenta e um milhdes, novecentos e sessenta mil, quatrocentos e trinta e dois e setenta e sete centavos),
o0 que indica forte nivel de viabilidade do projeto, por outro lado, o projeto resultard para o Estado no
pagamento de outorga variavel de no minimo 3% da receita bruta, considerando um prazo de 20 anos de
concessdo. O Payback de 4,1 anos e uma TIR de 25,50%, conforme visto anteriormente, também indicam
a viabilidade do projeto.

QUADRO 08 - DRE PADRAO DO PERIODO DA CONCESSAO - 20 ANOS

1. Receita Bruta R$ 98.009.977,78
Receita Locaticia R$ 98.009.977,78

2. Dedug@es com Impostos (9.457.962,86)
PIS/ICOFINS (4.557.463,97)

1SS (4.900.498,89)

3. Receita Liquida R$ 88.552.014,92
4. Despesas (36.408.096,57)
4.1 Despesas Operacionais (31.835.220,94)

4.2 Outorga (2.793.284,37)

4.3 Comunicacéo (980.099,78)

5. EBIT R$52.143.918,35
5.1 Juros s/Capital de Terceiros (-4.293.362,56)
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6. Base Caélculo IRPJ & CSLL R$ 31.363.192,89
7. IRPJ & CSLL (10.183.485,58)
() IR (7.360.798,22)
(-) CSLL (2.822.687,36)
8. Lucro Liquido R$ 41.960.432,77

Fonte: SUPARC/2018.

9.2. Fluxo de Caixa e Indicadores Financeiros

Considerando as premissas de analise de viabilidade econémico-financeira, foi possivel estimar
o fluxo de caixa (Anexo | do presente estudo), para os proximos 20 anos, e, desta forma, demonstrar as
premissas e indicadores financeiros do projeto, conforme QUADRO 09. Ressalta-se que esses
indicadores foram levantados a partir de um cenario extremamente conservador.

A Taxa Interna de Retorno - TIR de 25,50% é avaliada como capaz de promover a
sustentabilidade de ganhos, portanto atrativa, tornando o investimento viavel para uma empresa que
tenha capacidade financeira e experiéncia técnica na gestdo de Centro de Convencdes e/ou similares.
Além disso, o payback de 4,1 (Quatro virgula um) anos contribui para justificar a maturidade do
investimento, com retornos favoraveis por um prazo economicamente razoavel.

QUADRO 09 - INDICADORES FINANCEIROS PROJETADOS

CAPEX Total R$7.217.473,51

CAPEX- Fechamento Externo R$ 141.700,00
CAPEX - lluminacdo Cénica R$ 326.260,10
CAPEX — Sonorizagdo R$ 177.134,75
CAPEX — Mobiliario R$ 2.043.537,50
CAPEX — Conclusdo das Obras R$ 3.729.349,68
CAPEX - Reinvestimentos R$ 799.491,48
Prazo do Contrato 20 ANOS
Receita (Total) R$ 98.009.977,78
Receita (Ano) R$ 4.900.498,89
Receita (Més) R$ 408.374,91
Opex (Total) R$ 36.408.096,57
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Opex (1° Ano) R$ 1.452.096,83
Opex (A partir do 2° Ano) R$ 1.599.111,80
Opex (Média-Més) R$ 151.700,40
Outorga Mensal (3%) R$ 12.251,25
Comunicagao/Mensal (1%) R$ 4.083,75
VPL R$ 7.052.857,30
Payback 4,1 Anos
TIR - 20 Anos 25,50%

Fonte: SUPARC/2018.

De acordo com o0s nameros apresentados no QUADRO 09, fica evidente que a concessdo do
Centro de Convences produz ganhos efetivos para o Estado, pois além de gerar economia, alavancar
capital privado para investir em um equipamento publico e fomentar ao setor de eventos, ainda gerara
receita extra orcamentaria para o governo.

Cabe ressaltar, ainda, os ganhos indiretos (sociais e comerciais) e as externalidades que serdo
obtidas a partir do funcionamento do Centro de Convencdes.

10. Matriz Comparativa de Oportunidades — Value for Money para o Governo

A matriz comparativa de oportunidades baseia-se no conceito de quanto o poder publico ganha
com a implementacdo do projeto. Esse topico do estudo tem como propdsito apresentar um comparativo
entre as diferentes oportunidades, ou seja, a agdo do Estado sem o uso da concessdo e com 0 uso da
concessao, permitindo identificar oportunidades que resultardo em beneficios para as partes e usuarios
do equipamento.

De forma geral, o retorno do projeto pode ser medido através de resultados financeiros,
econdmicos e sociais. O retorno financeiro esta previsto no recebimento do valor da outorga, estimado
nesse caso em R$ 2.793.284,37 (Dois milhGes, setecentos e noventa e trés mil, duzentos e oitenta e
quatro reais e trinta e sete centavos).

O retorno econémico foi levantado a partir da despesa que o governo do Estado incorreria com a
gestdo do equipamento, pronto e moderno, nas condi¢des projetadas, ou seja, uma economia de R$
138.230,00/més, ou R$ 1.658.760,01, por ano.

QUADRO 10 - MATRIZ COMPARATIVA DE OPORTUNIDADES

Item de analise Estado S/Concessao Estado C/Concessao
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Investimento publico previsto de
INVESTIMENTO R$ 12.817.469,83 ]

B Custeio e operacionalizacdo do
DESPESA C/GESTAO R$ 1.658.760,01/Ano Centro de ConvencBes pela
concessionaria.

Ineficiente  pela  precariedade | Eficiéncia — celeridade, capacidade de

NIVEIS DE EFICIENCIA - L . . 9 -
operacional e administrativa. investimento e gestdo especializada.

RECEITA EXTRA

L 3 ini 0,
ORCAMENTARIA Sem arrecadagéo. Outorga minima de 3%

Fonte: SUPARC/2018.

O Quadro Comparativo acima (Quadro 10), resultado das analises das alternativas propostas,
aponta que a realizagcdo Concessao de uso do Centro de ConvencGes promovera ganhos de eficiéncia e
financeiros para o poder publico. Sobre os pontos abordados, devem ser comentados 0s seguintes
aspectos:
< Em relacdo ao investimento na infraestrutura, € importante destacar que o governo do Estado do
Piaui ndo dispBe de recursos que permita algum tipo de intervencdo para complementagdo do processo
de modernizacdo, a curto prazo;

< Pelo modelo proposto, caberd ao Concessionario manter os servigos de gestdo do equipamento,
sendo responsavel pelos custos de operacdo e manutencao do espaco;
R

< Ao final do periodo de concessdo, a infraestrutura serd devolvida ao poder concedente em
condigdes de pleno funcionamento, para a continuidade da operacao.

De toda forma, vale destacar que o sucesso do projeto dependera da capacidade da
Concessionaria observar alguns fatores gerenciais, conhecidos como aqueles que dependem da
capacidade de gestdo da empresa contratada, quais sejam:

A ascensdo do setor favorece o crescimento da empresa;

A cadeia produtiva envolve diversos segmentos de negdcios;

As possibilidades de operar com menores custos;

Possibilidade de criacdo de sua propria estrutura de eventos;

Aumento da participacdo de agéncias de viagens no mercado como organizadoras;

VVYVYVYY
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Perspectiva de aumento do nimero de eventos técnicos e cientificos de menor porte;
Fortalecimento de congressos nacionais, continentais e mundiais;

Tendéncia de grandes eventos serem negociados em blocos;

Aumento da demanda por suporte local aos grandes eventos;

Aumento da tendéncia de associacdo de empresas estrangeiras com empresas brasileiras;
Tendéncia do deslocamento de empresas para outras regides do pais;

Aumento da verticalizagdo na prestacao de servicos;

Aumenta da expertise das empresas brasileiras;

Tendéncia de atuacdo em rede como alternativa de sobrevivéncia;

Surgimento de novos negocios na cadeia de valor;

Invasédo da geragao “Y” no mercado de eventos como mao-de-obra e participantes;

O aumento do interesse por tecnologias amplia o foco da demanda por eventos;

A capacidade dos empreendedores de investir com capital proprio, reduzindo o custo de
capital;

As estratégias comerciais de parcerias com as companhias de viagens, pois podera haver
o direcionamento do fluxo de turistas; -

> A gestdo privada do empreendimento que pode adotar as melhores préticas.

VVVVYVVVYVYVVYVVYYVY

\4

Noutro contexto, cabe, também, observar os efeitos multiplicadores decorrentes do projeto, quais
sejam:
Desenvolvimento da economia local através da expansdo da inddstria de eventos;
Promocao e geracao de emprego e renda para melhorar a qualidade de vida da populacéo;
Desoneracdo do Poder Publico dos elevados custos de manutencdo do Centro de Convencoes;
Promoc&o da geracédo de riquezas, otimizando o uso da rede hoteleira disponivel e ampliando a
geracdo de valor dos voos locais;
Maximizacéo do aproveitamento da cadeia produtiva do turismo;
Consolidacao dos investimentos no Centro de Convencoes;
Fomento & economia do turismo local.

VVVYY

YV V VY

11. Considerac0es Finais

E certo que os desafios relativos & gestdo publica requerem soluges inovadoras e rapidas por
parte do poder publico. O desafio, agora, é viabilizar a plena operacionalizacdo do Centro de
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Convencdes, através de parceria que preveja resultados positivos para o setor publico e privado, e que
gere beneficios para a populacdo, que, nesse caso, sera a principal cliente do equipamento.

Tomando como exemplo outras concessdes ja contratadas no pais, foi contemplada no projeto a
conjugacdo da justa remuneracdo do concessionario e do capital aplicado para viabilizar a
operacionalidade do negdcio, a reducao de despesas e obtencéo de receitas para o poder publico e 0s
ganhos sociais para a populacao piauiense.

Considerando a analise dos elementos apontados nos estudos desenvolvidos, e nos resultados
apontados no presente estudo de viabilidade e através dos indicadores financeiros, a formalizacdo de um
contrato de longo prazo por meio de Concessdo de Uso mostra-se viavel sob a dtica econémica e
financeira, revelando-se um negocio atrativo para o setor privado e com diversos ganhos socio
econémicos para o Governo.

A materializag@o da concessé@o encontra respaldo nas seguintes razoes:

a) Inicialmente entende-se que a Unido, os Estados e os Municipios, considerando a atual conjuntura
econémica e a forma da sua organizacdo, nao possuem condi¢fes de prover recursos para atender
demandas de determinados servigos, os quais dependem de infraestrutura especiais e voltadas para
atender necessidades especificas da sociedade. Recorrer, portanto, a outras fontes de recursos como, por
exemplo, a iniciativa privada, constitui a melhor alternativa;

b) A transferéncia de responsabilidades da operacionalizacdo do Centro de Convencdes ao setor
privado, mediante contrato de concessao, resultara em beneficios e ganhos para o setor publico, em
especial pelas externalidades positivas que serdo geradas pela substituicdo dos escassos recursos do
tesouro estadual por investimentos privados;

Vale ressaltar que, exaurido o periodo contratual, a concessionaria revertera o patrimonio, mais

valorizado, e, certamente, em bom estado de conservacdo e com um sistema de prestacdo de servigos
moderno.

Teresina, 31 de outubro de 2019
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ADAO FIRMINO LEAL
Assessor Técnico

ANEXO | - FLUXO DE CAIXA
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CENTRO DE CONVENGOES DE TERESINA
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