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CONCORRENCIA PUBLICA, COM INVERSAO DE FASES, PARA CONCESSAO DE
USO ONEROSA PARA REFORMA, AMPLIACAO, MODERNIZACAO,

EXPLORACAO, OPERACAO E MANUTENCAO DO COMPLEXO HOTELEIRO
SERRA DA CAPIVARA.
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1 - MATRIZ DE DISTRIBUICAO DE RISCO

O modelo de governanca proposto para 0 Complexo Hoteleiro Serra da Capivara envolve a
utilizacdo do bem publico de forma que seja preservada a sua destinacdo legal. Para tanto, a
Concessionaria deverd modernizar e otimizar o complexo para o fim de alcancar melhores
resultados na utilizacdo especifica do bem e possibilitar a incorporagéo de novas atividades a fim
de auferir melhor aproveitamento do mesmo.

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

A correta identificacdo e analise dos riscos e impactos gerados por meio da consecucdo da
parceria pretendida, € essencial para a adequada modelagem juridica e econémica do projeto. A
definicdo do projeto como sendo uma Concessdo de uso, a titulo oneroso, permite a reparticao de
riscos entre as partes e também a vinculacdo a eficiéncia demonstrada na execugdo do objeto
contratado, permitindo ao Poder Publico criar mecanismos de incentivo a eficiéncia do parceiro
privado.

Embora ndo haja previsdao ou imposicdo 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.

Nesse sentido, urge que sejam partilhados os riscos entre as partes signatérias, nao
deixando sob o contratante publico todas as intempéries possiveis que um contrato desta natureza
pode revelar. Isto significa que o parceiro privado devera gerenciar riscos e ndo apenas repassa-
los ao Poder Publico, evitando pedidos de compensacdo financeira de qualquer ordem. Tratando-
se de risco sob sua responsabilidade, caberd ao privado arcar, sem comprometimento dos
resultados do projeto.

Com base nessas premissas, a SUPARC apresenta uma 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. Em
razdo da complexidade do objeto, os riscos podem ser classificados de acordo com as diferentes
dimens@es do Projeto as quais estdo associados.

2 - DIVISOES DA MATRIZ DE RISCO
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O contrato pode ter seus riscos divididos em (1) riscos do projeto de modernizagdo e
requalificacdo; (2) riscos da execucdo das modernizacgdes; (3) riscos ambientais e sociais; (4)
riscos financeiros; (5) riscos operacionais; (6) riscos de mercado; (7) risco de término
antecipado; e (8) riscos juridicos.
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1. RISCOS DOS PROJETOS DE MODERNIZACAO E REQUALIFICACAO

(Medidas, procedimentos ou

Riscos Definicéao : . privado ou
mecanismos para minimizar o :
. compartilhado
risco) )
Previsdo de clausula contratual
Alteracdes do projeto que garanta a revisdo de
de concesséo de uso . equilibrio econémico-
Mudangas de projeto|,. . A
do Complexo L financeiro do projeto nesta .
1.1 . por solicitagdo do|, . , Publico
Hoteleiro Serra da . hipdtese.
. . poder publico ~ - p
Capivara a pedido do Apresentacdo e  discussao
poder publico prévia com todos os agentes
envolvidos.
Clausula contratual prevendo
0 procedimento e as condig¢des
. . minimas para a revisdo do
Ajustes de projeto em .
x . projeto.
. funcdo da necessidade —
Mudancas do projeto . Determinacdo de que custos
x de se corrigir custo e| .. . .
de concessédo de uso adicionais do projeto e da
cronograma das
do Complexo .| obra/reforma resultantes da
. obras/reforma para fins . .
1.2 | Hoteleiro Serra da o mudanga cabem ao privado. Privado
. de modernizagdo e/ou ~ -
Capivara reforma a N . Insercdo de clausula no
. adocdo de medidas ou
pedido do ente ~ . ~_ | contrato prevendo
: solugdes técnicas ndo -
privado . responsabilidade do
previstas no escopo
. N empreendedor sobre eventual
inicial das ag0es. . «
necessidade de reaprovacao ou
novo licenciamento do
projeto.
Reconfiguracdo do|Nova Configuracdo do | Avaliacdo das diretrizes de
13 Projeto de concessao | projeto que ofereca | projeto constantes do edital de | Compartilhad
' de uso do Complexo|algum  entrave  a|licitacdo e analise sobre a sua|o
Hoteleiro Serra da|perfeita execucdo das |viabilidade e adequacéo.

Governo do Estado do Piaui
Superintendéncia de Parcerias e Concessoes — SUPARC

WWW.ppp.pi.gov.br

|/ gestao@ppp.pi.gov.br




‘ D
1 PU
» PR
PIAUI
Capivara.

RCERIA
BLICO
IVADA

intervencdes propostas

Piaui

GOVERNO DO ESTADO

Reunido prévia com todos os
agentes publicos envolvidos e

obtencéo de aprovacao
previamente ao inicio do
projeto.

1.4

Erro nas informacgodes
e estimativas de
projeto de concessao
de uso do Complexo
Hoteleiro Serra da
Capivara

Equivoco na estimativa
de custo e tempo das
obras/reforma para fins
de modernizacdo e/ou
equivoco na adocao de
medidas ou solugbes
técnicas

Alocacdo da responsabilidade
pela elaboracdo de projetos
detalhados pela
concessionaria,
disponibilizando cronograma
de intervencGes.

Privado

2. RISCOS DE EXECUCAO DAS MODERNIZACOES

Item | Risco

Definicéo

Eventos imprevisiveis
ou previsiveis, mas de
consequéncias

(Medidas, procedimentos ou
mecanismos para minimizar
0 risco)

Plano de Seguros (Riscos de
Engenharia). Eventual
recomposicdo da equagdo

econodmico-financeira do
contrato.
Insercao de clausula

(Publico,
privado ou
compartilhado)

seus subcontratados

Caso Fortuito e Forga|incalculéveis, que |atribuindo ao Poder Publico .
2.1 . . . Compartilhado
Maior retardam 0|0s riscos de caso fortuito e
prosseguimento e a|forca maior que ndo possam
concluséo das | ser cobertos por seguros ou
reformas/servicos. que ndo tenham qualquer
ligacOes com
responsabilidades do ente
privado.
. . |Privado assume todas as
. Custos associados a .
Gerenciamento de| « responsabilidades de .
2.2 ma gestéo de N Privado
Obra construgdo com construtor e
subcontratados
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de
de

Privado apresenta Plano
Seguros (Riscos
Engenharia)

Uso de material de

O uso de material de
construcdo inadequado
ou de ma qualidade
pode gerar depreciacao

Continua fiscalizacdo da
obra/servigos por parte da
Administracdo Publica.

23 construgéo acelerada, maiores | Exigéncia de garantia de Privado
inadequado ou de ma | custos de manutencdo | execucao contratual.
qualidade ou até mesmo riscos|Previsao de penalidades
ou defeitos que |especificas para coibir o
obriguem a | problema.
reconstrucao.
Insercéo de clausula
Realizagéo de|alocando o risco para o
Manifestacoes manifestagdes que | Poder Publico
24 Pl]bl.icas, Greves ou |atrasem 0 cronograma RecoAmp.osig{?{o da. equacio Compartilhado
movimentos das obras e/ou que|econdmico-financeira caso
sindicais/sociais danifiqguem O|os atrasos gerados sejam
patrimonio impactantes aos prazos do
programa.
Acompanhamento  rigoroso
do cronograma de
Atrasos  provocados | intervences.
Desempenho por ritmo de | Analise sobre 0s motivos
2.5 |deficiente do | obras/servigos inferior | para o baixo desempenho do Privado
construtor. ao esperado/planejado | construtor  envolvido e
em cronograma. confirmacdo de que ndo ha
dependéncia de acdes por
parte do Poder Publico.
Risco de ocorrer um | Inser¢ao de clausula
aumento prevendo 0  reequilibrio
extraordinrio nos | econdmico-financeiro do
Aumento .
o custos dos insumos | contrato )
2.6 |extraordinario dos| ... _ Compartilhado
cUstos de iNSumos utlllzados_ na Contr_atagao de_ seguros pelo
obra/servicos, em | parceiro privado. Na
razdo  de  fatores|auséncia deste seguro: repor

externos ao controle

0 bem ou ressarcir ao ente
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da Concessionéria, | publico 0 valor
gerando custos | correspondente do mesmo,
extraordinarios ou até|segundo o valor de mercado
mesmo inviabilizando | tecnicamente determinado.

a continuidade da
obra/servigos.

Previsdo de clausula no
« Contrato indicando a
Geracdo de danos a -

. responsabilidade do Poder

bens de propriedade .
Danos a bens do Poder Concedente em conduzir as .
2.7 do Poder Concedente, ) - Privado
Concedente medidas (juridicas,

por culpa da o . .
L administrativas e financeiras)

Concessionaria. s «
necessarias a preservacao do

bem publico.

3. RISCOS FINANCEIROS

Miigacéo

(Medidas, (Publico,

privado ou
compartilhado)

Definicdo procedimentos ou
mecanismos para
minimizar o risco)

Previsdo de indice de
Valores contratuais | reajuste anual para
afetados pela|atualizar o valor da
3.1 |Risco de inflacdo/deflacdo inflagéNO /deflag%o, gerando out_or~ga, CO”} @ Privado
elevacdo/reducéo de|eleicdo de indice
receitas para a | financeiro aceito
Concessionaria. pelos agentes do
contrato.
Mecanismos de
Alteracdo ordinaria das | protecédo as
RiS6o de variago da faxal de th?s _de juros_durante E:l oscila(;()e_s (garantia _
3.2 s vigéncia do projeto podera|de financiamento Privado
afetar a estrutura de preco |como condi¢do para
dos investimentos. assinatura do
contrato).
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aumento

O risco de alteracdes
ordinarias deve ser
alocado ao parceiro
privado, enquanto o

extraordinario
ser risco do Poder

deve

para

controle da concessao

reestruturacao.

Publico.
Clausula que
assegure ao
contratado, depois de
, . |esgotadas todas as
. . — Falta de recursos proprios
Risco de indisponibilidade . fontes de recursos .
3.3 : . ou de terceiros para O . Privado
de financiamento ) privados, ente
empreendimento. s
publico abra
negociacoes com
agentes  financeiros
publicos.
Clausula de step-in,
permitindo ao
financiador substituir,
sem autorizacao
prévia  do ente
publico, novo
operador da obra na
. . hipotese de
. s Parceiro privado para de|. .
Risco de inadimpléncia do . inadimplemento  do
. . . .| honrar 0s compromissos .
3.4 |parceiro privado junto as|.. . . .| empreendedor. Privado
T . financeiros  junto as
instituicdes financeiras o . Clausula que
instituicdes financeiras.
assegure, com
aquiescéncia do
poder concedente,
acesso dos
financiadores ao

Sua
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3.5

Demanda abaixo da
esperada e projetada para o
empreendimento, de forma
que as receitas previstas
figuem abaixo do planejado
e afetem o equilibrio
econdmico-financeiro  do
projeto.

Demanda abaixo do esperado

Clausula  contratual
prevendo reequilibrio
econémico-

financeiro, caso as
receitas  projetadas
ndo estejam sendo
atingidas.

Verificagdo dos
dados geradores de
receitas para
comprovacdo de que
a deficiéncia na
demanda se deve a
fatores externos ou
alheios as acbes do
ente privado, nivel de
ocupacdo das areas
disponiveis.

Compartilhado

4. RISCOS OPERACIONAIS

Vitigagi

Item | Risco Definicao

4.1

Ampliacéo e
modernizacéo que
atingem areas
inicialmente néo
previstas

Investimentos adicionais por
previsdo incorreta ou defeito
latente  nas  obras/servicos
executados pelo Estado.

(Medidas,
procedimentos  ou
mecanismos para
minimizar o risco)
ATESTADO DE
VISITA TECNICA
EXPEDIDO PELA
CONCESSIONARI
A.

Previsdo no contrato
da necessidade de
investimentos

novos, voltados para

corregéo dos
equipamentos e
estruturas, com

possibilidade de

(Publico,
privado ou
compartilhado)

Compartilhado
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reequilibrio.
Gestao do
equipamento,
efetivo
cumprimento da
) . concessionaria
Custos superiores aos previstos . N
inicialmente, sem que e o Poder quanto &  gestao
4.2 |Custos OPEX ' d eficiente do Privado

Alocacdo do custo
ao Poder Publico se
ndo tiver relacdo
com a gestdo da
Concessionaria.

Paralisacdo da operacgdo

Paralisagdo dos servicos em

Previséo de
pagamento de
indenizacbes  por

investimentos feitos
e ndo amortizados

Responsabilidade Civil

contrato e outras acgdes de
terceiros contra a
concessionaria.

acidentes.

. razdo de fato imprevisivel ou |pelo parceiro .
por motivos de caso - ~ . Compartilhado
4.3 . . previsivel, mas de propor¢des | privado.
fortuito ou forca maior  |. .
imponderaveis.
Plano de seguros
(danos e lucros
cessantes).
Custos relacionados a | Normas de
indenizacbes por danos | seguranca e
decorrentes  de  acidentes |atendimento  para
Processos de « . o .
4.4 causados durante a execucdo do |reduzir o indice de Privado
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Procedimentos
preventivos para
. . . intervencéo na
A . |Risco de interrupcdo do ?
Faléncia do parceiro N Concesséo antes de r
4.5 . contrato por decretagdo da Pablico
privado . . A esta entrar em
faléncia do concessionario. o .
situacdo falimentar
a ser disparada dos
indices financeiros.
Atuacéo, em
Atraso no inicio das operagdes | conjunto,
decorrente de atrasos na|concessionaria e
liberagho de  éreas or|poder concedente,
Atraso no inicio da ¢ . PoT P : « .
4.6 . problemas de gerenciamento ou |para liberacdo da| Compartilhado
operagao. . . .
obtencdo de licencas e |infraestrutura de
autorizagbes, ou demora na |reequilibrio
mudanca dos agentes publicos. |econémico
financeiro.

5. RISCOS DE MERCADO
Mitigacao
(Medidas,

Alocacéo
(Publico,
privado ou
compartilhado)

Item Risco Definicéao

procedimentos
mecanismos
minimizar o risco)

ou
para

Dificuldade de | As negociacdes que envolvam | Clausula contratual
5.1 | formalizagéo de | locatarios para ocupacdo das | que  garanta a Privado
contrato com  0s | areas para aluguel. ocupacao fisica
futuros ocupantes do adequada dos
espaco ocupantes do espaco
fisico do ginasio
esportivo.
Reducéo da | N&o atendimento as | Estabelecer
5.2 | qualidade nos | exigéncias mecanismo que Privado
produtos e servigos | higiénicas/sanitarias e | possibilite a
ofertados comerciais  necessarias  a | obtencédo de
prestacdo de servigos | resultados da
relacionados a eventos que | qualidade dos
ocorram no espaco. servicos prestados a
sociedade.
5.3 | Interferéncia dos | Acbes ou condutas dos | Clausula de contrato Privado
Locatarios e outros | locatarios que por culpa ou | prevendo que
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Mitigacao Alocacgéo
(Medidas, (Publico,
procedimentos ou | privado ou
mecanismos para | compartilhado)

Risco Definicéao

ocupantes. dolo acarretem prejuizos ao | impactos negativos
bom andamento e gestdo do | nas relacbes de
contrato. mercados  geradas
por locatarios e
outros eventuais
ocupantes devem ser
ressarcidas pelos
mesmos ou pela
Concessionaria.
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minimizar o risco)

Fiscalizacdo  continua.
x Procedimentos prévios a
Intervencao na|. x
« . intervengdo
x concessdo em razdo de .
Intervengéo por : (adverténcias e multas).
. descumprimento de _ -
descumprimento do - .| Inclusdo de clausula no r
6.1 condigdes  contratuais . Pablico
contrato por parte do . . contrato permitindo a
. . pelo parceiro privado, .
parceiro privado atuacgéo da
gerando custos S
. Concessionaria
adicionais. . . L
previamente a aplicacéo
de sancéo.
Estabelecer critérios de
Retomada unilateral do |reembolso de Valor
servico pelo  poder | Residual. Definicéo
concedente, por motivo |clara de outros itens
< de interesse publico, |indenizatérios:  danos -
6.2 | Encampacéo i . Pablico
mediante lei | emergentes, lucros
autorizativa especifica e | cessantes,
pagamento de | desmobilizacdo etc.
indenizacgdo prévia. Busca por  solucdo
arbitral.
Monitoramento e
procedimentos para
avaliagédo do
desempenho
Retomada do servigo | operacional.
por meio de decreto do | Estabelecimento de um
Poder Concedente, sem | mecanismo de contagem
indenizacdo prévia, em |de pontos sempre que 0
razdo da inexecugdo |IQD ndo atingir nota
total ou parcial das|minima, estabelecendo Privado
6.3 | Caducidade obrigagdes do contrato |um ndmero maximo de
pela concessionaria. pontos acima do qual se
dispara o0 processo de
caducidade.
Possibilidade de agbes
prévias a caducidade

WWW.ppp.pi.gov.br
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solucdo arbitral.

PARCERIA
n 1 PUBLICO {00
2 PRIVADA =
PIAUI =
Piaui
GOVERNO DO ESTADO
(intervengdo,  multas).
Previsdo de solucéo
arbitral.
Critérios e
. .. _ | procedimentos ara
Risco de  resciséo P P
contratual por acordo reembolso da parcela
6.4 | Rescisédo Consensual P dos investimentos né&o | Compartilhado

Anulagdo do contrato

Critérios e
procedimentos para
reembolso da parcela

da Outorga

Concessionaria.

como um fluxo continuo
(Receita  Operacional)

. dos investimentos né&o .
6.5 | Anulagéo por falhas de naturezas . Compartilhado
. . .. amortizados ou
diversas e insanaveis. .
depreciados.
Previsdo de clausula
arbitral.
Plano de seguros (lucros
cessantes).
Término antecipado do | Previsdo de pagamento a
Término or  caso|contrato em razdo de|Concessionaria or .
6.6 . P . . . . P Compartilhado
fortuito ou forca maior |evento da natureza|investimentos feitos e
imprevista. ndo amortizados e néo
ressarcidos pelos
seguros contratados.
Previsdo de estrutura
. x N&o pagamento da|firme de garantia para
Risco de ndo pagamento .
6.7 Outorga pela|pagamento da Outorga, | Privado

WWW.ppp.pi.gov.br
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como  um minimo
percentual fixado no
contrato.

Possibilidade de rescisao
do contrato, com direito
ao ressarcimento por
lucros cessantes, danos
emergentes e
investimentos realizados
e ndo amortizados, na
hipotese de
inadimpléncia da

Concessionaria.

7. RISCOS JURIDICOS

7.1

Relacionados a
Direito do Trabalho

Definicéo

Risco advindo do néo
cumprimento da
legislagéo trabalhista,
prejudicando o exercicio
das atividades objeto da
concesséo.

Mitigacao
(Medidas,
procedimentos
mecanismos
minimizar o risco)
Previsdo no contrato
acerca do
comportamento da
Concessionaria ante a
politica de emprego e o
gerenciamento de
passivo trabalhista.

ou
para

Alocacéo

(Publico,
privado ou
compartilhado)

Privado

7.2

Relacionado a
Usuario/agente
publico

Risco advindo do néo
cumprimento do contrato
e da legislacdo existente,
gerando  prejuizo  aos
usuarios do servico objeto
da concessao.

Previsdo no contrato do
dever de serem
atendidas a legislacéo e
as demais  normas
expedidas pelos 6rgdos
competentes.

Privado

7.3

Acdes
medidas
administrativas

judiciais e

Acdes judiciais e medidas
administrativas que
impecam, interrompam,

Previsdo no contrato de
como se dard a
indenizacdo no  caso

Privado

WWW.ppp.pi.gov.br
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suspendam ou causem |concreto, por exemplo,
extin¢do da concesséo. acidentes com terceiros,
e no caso de acdo ou
omissdo por parte da
Concessionéria.

Previsdo no contrato da

obrigacéo da
Concessionéria de fazer
seguro de

responsabilidade  civil
contra terceiros.

Risco advindo do néo
cumprimento das normas

L . dever de cumprimento
societarias  ocasionando | | o

. e as normas societarias em
ma&  constituicdlo  da

Relacionados a . vigor.
7.4 Concessionaria, para gerar .
Realizar exame

Direito Societario .
restricbes por parte da| . .
minucioso sobre todas as

Junta Comercial e/ou e o,
obrigacdes societarias a

orgaos similares
) serem observadas.
relacionados.

Previsdo no contrato do

Privado

O  parceiro  privado
devera estabelecer fundo
de reserva; fazer seguro
contra tais eventos; o
governo devera
estabelecer contingéncia
para a prestacdo de
Servico alternativo;
permitir a recomposicao
do desequilibrio
econdmico-financeiro do
contrato.

Risco  relacionado a
capacidade da
Risco de forca maior, | concessionaria de cumprir
7.5 |caso fortuito e fato do | contrato, causado por
principe motivo de forca maior,
caso fortuito ou fato do
principe.

Publico

Mudanca de legislagdo ou
regulamentacdo aplicavel
Mudanca de |ao contrato de concessdo
7.6 |legislagéo ou de uso de bem imovel ou
regulamentacgéo atuacao do Poder
Judiciario que aumentem
0s custos da prestacdo de

Reequilibrio econémico-

) . Publico
financeiro do Contrato.
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Servigos.

Intervencédo de o6rgaos

7 de controle

Acbes promovidas pelo
Ministério Puablico,
Tribunal de Contas e
outros 6rgdos de controle
que possam interromper
ou obstaculizar a
concessao.

Previsdo de clausula de
compartilhamento  de
risco, alocando ao
privado penalidades ou
intervencdes decorrentes
exclusivamente de sua
atuacéo.

Previsdo de alocacdo de
risco ao Poder Publico
em razdo da deciséo de
modelagem, dos
documentos de licitacédo
ou do procedimento
licitatorio etc.

Compartilhado

Exploragéo de
projetos  associados
que visem a geracao
de receitas acessorias

7.8

Impossibilidade de
explorar projetos
associados em razdo de
restricbes impostas nos
instrumentos que
transferiram a propriedade
ou posse do imdvel ao
Governo do Estado

Atuacdo do  Poder
Concedente para
intermediar e resolver
pendéncias que estejam
sob sua gestdo para
exploracdo de projetos

associados.

Compartilhado

7.9 | Solucgéo de conflitos

Imparcialidade do Poder
Judiciario em eventuais
disputas judiciais em
questdes decorrentes da
execucéo do contrato

Previsdio de clausula
arbitral para a solugédo
de controvérsias.

Compartilhado
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