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PREAMBULO

O Governo do Estado do Parand, por intermédio da Secretaria de Estado do
Planejamento (SEPL), torna publico o presente Chamamento Publico, destinado
a selecdo de instituicdo autorizada pela CVM, especializada na estruturacéo,
constituicdo, administracdo fiduciaria e gestdo de Fundo de Investimento
Imobiliario (FII), na modalidade de condominio fechado, nos termos da
Resolucdo CVM n° 175/2022. O Chamamento fundamenta-se no Estudo Técnico
Preliminar — ETP elaborado nos termos do art. 18 da Lei 14.133/2021, que
concluiu pela adocdo do Fll como solugéo mais adequada para a exploracéo do
ativo publico. A iniciativa visa a constituicio do FIl PARANA CCFI, com
participacdo do Estado como cotista estratégico, mediante integralizacdo do
imovel onde se localiza o Centro de Convencgdes de Foz do Iguacgu, conforme
autorizado pela Lei Estadual n® 22.925/2025.

INFORMACOES RELEVANTES

Esclarecimentos e Impugnac¢fes: Qualquer pessoa é parte legitima para
impugnar edital de licitacdo por irregularidade na aplicacdo da Lei Federal n.°
14.133, de 2021 e do Decreto n.° 10.086, de 2022, ou para solicitar
esclarecimentos e providéncias sobre os seus termos, devendo protocolar o
pedido, no prazo de até 3 (trés) dias Uteis antes da data de abertura do certame,

em campo especifico no sitio eletrénico www.comprasparana.pr.gov.br pelo qual

serdo respondidos os esclarecimentos solicitados, no prazo de até 3 (trés) dias
Gteis, limitado ao dltimo dia util anterior & data da abertura do certame (Lei
14.133/2021, art. 164, paragrafo Unico.).

Prazo final de credenciamento paraenvio das propostas: 09 de julho de 2026
as 10h00min.

Endereco da UGPAR/SEPL: Rua Inacio Lustosa, 700 - Bloco A, 1° andar - S&o
Francisco CEP 80510-000 - Curitiba - PR

Horario de atendimento da UGPAR/SEPL em dias Uteis: das 9h as 12h / 14h
as 17h.

Sitio eletrénico: https://www.parcerias.pr.gov.br.

Endereco eletrénico: <paranaparcerias@sepl.pr.gov.br>.

Rua Inacio Lustosa, 700 | Bloco A, 1° andar | S&o Francisco | Curitiba/PR | CEP 80510-000 www.planejamento.pr.gov.br Pagina | 4



http://www.planejamento.pr.gov.br/

pARANA’@

GOVERNDO ESTADDO
SECRETARIA DO PLANEJAMENTO

1. DO OBJETO

1.1. 0 presente Edital tem por objeto a selecdo, por meio de procedimento de
chamamento publico, de instituicdo financeira ou sociedade administradora
de carteiras de valores mobiliarios, devidamente autorizada pela Comisséo
de Valores Mobiliarios (CVM), para atuar, concomitantemente ou ndo, como
ADMINISTRADORA e GESTORA do Fundo de Investimento Imobiliario a
ser constituido sob a denominacéo “FIl PARANA CCFI” (o “Fundo” ou “FII
PARANA CCF").

1.2.Cabera a Contratada as atividades de estruturacdo juridico-financeira,
constituicdo, registro perante a CVM, administracdo fiduciaria, gestao ativa
do portfdlio, governanca, compliance e preparacdo para ofertas publicas de
cotas.

1.3.As atribuicbes especificas de Administradora e Gestora observardo a
segregacao funcional e de responsabilidades prevista na Resolucdo CVM n°

175/2022 e demais normas aplicaveis.
2. DA FINALIDADE

2.1. A finalidade do presente Chamamento Publico é viabilizar a implementacéo
da politica publica de desenvolvimento econdmico, turistico e regional do
Estado do Parana, mediante estruturacdo de Fundo de Investimento
Imobiliario que possibilite a exploracdo continua, modernizacdo e
valorizacéo do Centro de Convencgdes de Foz do Iguacu, conforme diretrizes
e resultados pretendidos definidos no Estudo Técnico Preliminar.

2.2.A contratacdo visa assegurar a expertise técnica de mercado necesséria
para:

a) Converter o ativo imobiliario “Centro de Convengbes de Foz do Iguagu”,

de propriedade do Estado do Parana, em ativos financeiros liquidos (cotas
de fundo), conforme autorizado pela Lei Estadual n® 22.925/2025;
b) Promover a revitalizacdo, modernizacdo, operacdo comercial e gestao

patrimonial do referido equipamento publico;
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C) Atrair investimentos privados (follow-on) para financiar as intervencdes
necessarias, reduzindo a pressao sobre o orcamento publico;

d) Implementar modelo de governanca hibrido, que alia a fiscalizacao de
mercado (CVM/B3) com salvaguardas contratuais que preservem o
interesse publico e o objetivo de desenvolvimento regional.

3. DAS CARACTERISTICAS BASICAS DO FUNDO

3.1.Denominac&o: Fundo de Investimento Imobiliario FIl PARANA CCFI.

3.2.Modalidade: Condominio Fechado, regido pela Resolugdo CVM n°
175/2022.

3.3.Cotista Inicial: Estado do Parana, detentor de 100% (cem por cento) das
cotas apds a integralizacdo inicial do ativo semente, podendo sua
participacdo ser diluida em decorréncia de futuras emissdes de cotas, nos
termos do Regulamento do Fundo e da legislagéo aplicavel.

3.4. Ativo Semente: Imével do Centro de Convencdes de Foz do Iguacu, avaliado
originalmente em R$ 74.269.000,00 (setenta e quatro milhdes, duzentos e
sessenta e nove mil reais).

3.5.A governanca do FIl PARANA CCFI sera instituida por meio de instancias
colegiadas de natureza estratégica, com competéncias claramente
delimitadas, sendo vedada ao cotista publico interferir na gestao ordinaria
dos investimentos, preservando-se a discricionariedade técnica da
Administradora e da Gestora, em conformidade com a Resolugdo CVM n°
175/2022 e com as diretrizes do Termo de Referéncia.

4. DA NATUREZA E PRAZO DA CONTRATACAO

4.1. Arelacao decorrente deste Edital possui natureza instrumental & constituicao
e gestao de Fundo de Investimento Imobiliario, ndo se caracterizando como
contrato administrativo tipico de prestacéo de servi¢os. O prazo de duracéo
observara o horizonte do investimento definido no regulamento do Fundo,
compativel com o ciclo de desenvolvimento imobilidrio, nos termos do

Estudo Técnico Preliminar e da regulamentacéo da CVM.
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5. DA FUNDAMENTACAO LEGAL

5.1.0 presente Chamamento Publico, elaborado com base no Estudo Técnico
Preliminar — ETP, encontra fundamento legal nos seguintes dispositivos
normativos:

5.1.1. Lei Federal n°® 14.133, de 1° de abril de 2021;

5.1.2. Lei Federal n® 13.240, de 30 de dezembro de 2015;

5.1.3. Resolucdo CVM n° 175, de 27 de dezembro de 2022;

5.1.4. Lei Estadual n° 22.925, de 15 de dezembro de 2025;

5.1.5. Decreto Estadual n° 10.086, de 17 de janeiro de 2022,

5.1.6. Decreto Estadual n° 9.818, de 05 de maio de 2025;

6. DAS CONDICOES DE PARTICIPACAO

6.1.0 presente chamamento publico constitui procedimento administrativo
competitivo, destinado a selecdo da proposta mais vantajosa para a
Administracdo Publica, mediante julgamento por critérios técnicos, conforme
definidos neste Edital e em seus anexos.

6.2. Sera assegurada a participacdo de todas as pessoas juridicas que atendam
as condi¢cbes de habilitacdo e qualificacdo estabelecidas neste instrumento
convocatorio.

6.3. N&o poderéao participar desta licitacdo pessoas fisicas ou juridicas que:

6.3.1. tenham sido declaradas inidoneas no ambito da Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios, em qualquer esfera da Administracao Publica;

6.3.2. constituiram as pessoas juridicas que foram apenadas conforme item
6.3.1, enquanto perdurarem as causas das penalidades,
independentemente de nova pessoa juridica que vierem a constituir ou de
outra em que figurarem como soécios;

6.3.3. tenham sécios comuns com as pessoas juridicas referidas no item 6.3.2;

6.3.4. ndo funcionem no Pais, se encontrem sob faléncia, dissolu¢do ou
liquidacdo, bem como as pessoas fisicas sob insolvéncia;

6.3.5. mantenha vinculo de natureza técnica, comercial, econémica, financeira,

trabalhista ou civil com dirigente do 6rgéao ou entidade contratante ou com

Rua Inacio Lustosa, 700 | Bloco A, 1° andar | S&o Francisco | Curitiba/PR | CEP 80510-000 www.planejamento.pr.gov.br Pagina | 7



http://www.planejamento.pr.gov.br/

PAR AI:IA ?@

GOVERNO D ESTADDO
SECRETARIA DO PLANEJAMENTO

agente publico que desempenhe funcéo na licitacdo ou atue na fiscalizacao
ou na gestdo do contrato, ou que deles seja cdnjuge, companheiro ou
parente em linha reta, colateral ou por afinidade, até o terceiro grau;

6.3.6. 0 servidor ou dirigente de 6rgdo ou entidade estadual, bem como a
empresa da qual figurem como socios, dirigentes ou da qual participem
indiretamente.

6.4.Considera-se participacdo indireta a existéncia de qualquer vinculo de
natureza técnica, comercial, econémica, financeira ou trabalhista.

6.5. As pessoas fisicas e juridicas de que trata o art. 14 da Lei Federal n.° 14.133,
de 2021.

6.6. A participacao nesta licitacdo implica aceitacdo das condi¢des estabelecidas
no edital e na legislacéo aplicavel.

6.7.Além destas condicBes gerais, deverdo ser obedecidas as exigéncias

especificas de participacédo fixadas no edital.

7. DA PARTICIPACAO NA SESSAO PUBLICA

7.1.0s interessados deverdao comparecer a sessao publica por intermédio de
seu representante  legal ou procurador, EFETUANDO O
CREDENCIAMENTO DE ACORDO COM AS REGRAS DESTE EDITAL, e

legislacao vigente.

7.2.0s documentos de credenciamento e os envelopes da habilitacdo e da
proposta técnica deverdo ser entregues ao (a) presidente(a) da Comissao

especial de licitaces (resolucao 012/2026/SEPL) devidamente lacrados.

8. DA APRESENTACAO DA PROPOSTA

8.1.A proposta técnica e os documentos de habilitacdo deverdo ser
apresentados em envelopes distintos, lacrados, com a indicagdo, no lado
externo, da raz&o social do proponente, do niumero da licitacdo e dos termos
‘“PROPOSTA” e “DOCUMENTOS PARA HABILITAQAO”, respectivamente.

8.2.N&o serao aceitos documentos apresentados em envelopes trocados.
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8.3.Nao sera concedido prazo para apresentacdo de documentos ndo inseridos

no envelope correspondente.

8.4.A proposta técnica deverd ser apresentada em volume Unico, sendo
composta pelos quesitos de Melhor Técnica, estes considerados
exclusivamente para fins de avaliacdo comparativa das propostas.

8.5.A Proposta Técnica devera responder, ponto a ponto, aos critérios de
julgamento do item 10, bem como as disposi¢cdes previstas no Anexo | —

Termo de Referéncia, contendo, no minimo:

8.5.1. Plano de Trabalho e Cronograma Fisico-Financeiro das fases de

estruturacdo, constituicao e gestao;
8.5.2. Minuta Preliminar do Regulamento do Fundo;

8.5.3. Plano de Expanséao, Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira, Plano
de Captacdo de Recursos e Projecdo de Rentabilidade, conforme

metodologia estabelecida no Termo de Referéncia — Anexo I;

8.5.4. Carta compromisso com a declaracdo do valor que se compromete a
captar no mercado financeiro e integralizar no Fll, de acordo com o Plano

de Captacao de Recursos;

8.5.5. Comprovacdo de Expertise, Capacidade e Performance da

Administradora/Gestora;

8.5.6. Composicdo, Comprovacdo de Aptiddo Técnica e Curriculos Assinados
da Equipe Técnica Dedicada, com documentos comprobatdrios de vinculo
e certificacoes.

8.5.7. A abertura do envelope de habilitacdo seréd apenas relativa ao fornecedor

melhor classificado.
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9. DA HABILITACAO

Para habilitar-se ao certame a proponente devera apresentar documentos
comprobatérios, emitidos em data ndo anterior a 60 (sessenta) dias da data de

publicacdo deste Edital.

9.1.Habilitacdo Juridica

9.1.1. Estatuto ou Contrato Social: Copia atualizada e consolidada, devidamente
registrada na Junta Comercial ou Cartorio de Registro Civil de Pessoas
Juridicas;

9.1.2. Documentos dos Administradores: Copia do RG e CPF dos
diretores/socios administradores, acompanhada da ata de eleicdo da
diretoria atual, se for o caso;

9.1.3. Contratos de parceria comercial ou de prestacdo de servigos pertinentes;

9.1.4. Inscricdo no CNPJ: Comprovante de inscricdo e de situacédo cadastral
ativa.

9.1.5. Autorizacdo CVM: Copia autenticada ou acompanhada de declaracédo de
veracidade do Ato Declarat6rio da CVM que autorize a proponente a exercer
a atividade de Administracdo de Carteiras de Valores Mobiliarios e/ou
Gestdo de Recursos de Terceiros, conforme a atribuicdo a ser
desempenhada no Fundo.

9.1.6. Regularidade ANBIMA: Certificado de Regularidade emitido pela
ANBIMA, comprovando adesdo ao Cdédigo ANBIMA de Regulacdo e
Melhores Praticas para a Administracdo de Recursos de Terceiros.

9.1.7. Certiddes negativas ou declaracbes sob as penas da lei, de que nao
possui, em seu nome ou de seus administradores principais, sancées
administrativas aplicadas pela CVM, B3 ou Banco Central do Brasil que
impliqguem suspensé&o ou impedimento para o exercicio de suas atividades,

nem processos sancionadores em curso com potencial para tal.
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9.2.Habilitagao Fiscal, Social e Trabalhista

9.2.1. Regularidade com a Fazenda Federal: Certiddo Conjunta Negativa (ou
Positiva com efeitos de Negativa) de Débitos relativos a Tributos Federais e
a Divida Ativa da Unido.

9.2.2. Regularidade com a Fazenda Estadual: Certiddo Negativa de Débitos
Estaduais da sede da proponente.

9.2.3. Regularidade com a Fazenda Municipal: Certiddo Negativa de Débitos
Mobiliarios (ISS/Taxas) do municipio sede.

9.2.4. Regularidade com o FGTS: Certificado de Regularidade do FGTS (CRF),

emitido pela Caixa Econémica Federal.
9.2.5. Regularidade Trabalhista: Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas
(CNDT), emitida pelo Tribunal Superior do Trabalho.

9.3.Qualificacdo Técnica da Proponente

9.3.1. A proponente devera comprovar capacidade técnica e operacional
minima, compativel com o porte e a complexidade do empreendimento, por
meio do atendimento aos seguintes requisitos, considerados de forma
integrada e cumulativa:

a) Volume Sob Gestdo (AuM): Gestao de recursos de terceiros em valor
total minimo de R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) e de,
pelo menos, R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) alocados
especificamente em Fll na modalidade “Tijolo”, comprovados por extrato
mensal emitido pela respectiva administradora ou por relatério de
auditoria.

b) Os requisitos poderao ser comprovados de forma agregada no ambito de
grupo econdmico ou consorcio técnico, desde que a Administradora
detenha, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos quantitativos exigidos.

9.3.2. Experiéncia de Mercado - a proponente devera comprovar ter

experiéncia profissional no mercado de capitais, nos seguintes termos:

a) Tempo Minimo: experiéncia comprovada de, no minimo, 05 (cinco) anos
ininterruptos na gestdo ativa de Fundos de Investimento Imobiliario

listados na B3 ou balcéo organizado;
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b) Experiéncia em Ativos Similares: ter gerido, no periodo atual ou pregresso,
no minimo, 01 (um) FIl cujo ativo-alvo seja classificado como Lajes
Corporativas, Shopping Centers, Hotéis, Centro de Convenc¢bes ou

Galpdes Logisticos.

9.4.Qualificacdo Técnica da Equipe

9.4.1. A licitante devera indicar, obrigatoriamente, uma equipe técnica minima,
com profissionais alocados de forma compativel e adequada as atividades
do Fll PARANA CCFI, comprovando o vinculo empregaticio ou contratual
de seus integrantes.

9.4.2. A dedicacado da equipe observara a complexidade e a fase de execucdo
do empreendimento, ndo sendo exigida exclusividade, desde que
assegurada a capacidade técnica e operacional para o cumprimento das
atribuicdes previstas.

9.4.3. Equipe minima necessaria:

a) 01 (um) Gestor de Portfélio (Portfolio Manager): profissional sénior, com
certificagdo CGA/CGE/CFA, com minimo de 5 anos de experiéncia em
gestao de ativos imobiliarios (real estate);

b) 01 (um) Especialista em Estruturagdo de Fundos: profissional com
experiéncia na constituicdo e registro de Flls na CVM, dominio da
legislacdo do mercado de capitais (Lei 6.385/76, Res. CVM 175) e
habilitacao regulatéria;

C) 01 (um) Analista Sénior de Asset Management: profissional com
experiéncia em gestdo operacional de ativos imobiliarios de grande porte;

d) 01 (um) Especialista Técnico (Engenharia/Arquitetura): profissional ou
empresa vinculada, responsavel pela avaliacdo fisica do ativo e
elaboracao de planos de manutencédo e expansao.

9.5. A documentacao de habilitacdo constante deste item sera exigida apenas do

proponente classificado em primeiro lugar, apos a fase de julgamento das

propostas técnicas, conforme autoriza o Art. 54 da Lei n°® 14.133/2021.
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10.DOS CRITERIOS DE JULGAMENTO E SELECAO

10.1. A selecdo sera realizada pelo critério MELHOR TECNICA, sendo a
classificacdo das propostas realizada exclusivamente com base na Nota
Técnica (NT).

10.2. A pontuacdo seguird os critérios da TABELA CRITERIOS TECNICOS,
abaixo, com pontuacgéao total maxima de 100 pontos.

10.3. Somente serdo classificadas as propostas que atingirem a pontuacao

minima de 70 pontos.

TABELA CRITERIOS TECNICOS

Pontuacéo
Critério Descricédo Méxima
(pontos)

EXPERIENCIA PROFISSIONAL

Atribuicdo de 1 ponto a cada R$ 500.000.000,00 (quinhentos
milhdes) que ultrapassem o minimo obrigatério sob gestdo em Flls. 4
Maximo de R$ 2 bilhdes para atingir a pontuacao.

Experiéncia em
gestédo de FlI

Atribuicdo de 1 ponto por profissional com certificagdo CFA/CGA
além do minimo exigido. M&ximo de 4 profissionais para atingir a 4
pontuacao.

Atribuicdo de 1 (um) ponto para cada 14.000 m2 de é&area
comprovadamente coordenada pelo profissional Arquiteto Sénior —
Coordenador, cuja experiéncia esteja vinculada a coordenacao de
projetos de grande porte e alta complexidade, com formagao minima 4
de 20 (vinte) anos. A pontuagdo serd limitada ao maximo de 4
(quatro) pontos, correspondente a comprovacao de 56.000 m2 ou
mais.

Atribuicdo de 1 (um) ponto para cada 14.000 m2 de é&area
Equipe comprovadamente desenvolvida pelo profissional Arquiteto
Pleno/Sénior — Especialista em Desenvolvimento de Projeto de
Arquitetura em BIM, com formacdo minima de 5 (cinco) anos e
experiéncia comprovada na elaboracdo de projetos arquiteténicos
utilizando metodologia BIM de grande porte e alta complexidade. A
pontuacdo sera limitada ao maximo de 4 (quatro) pontos,
correspondente a comprovacao de 56.000 m2 ou mais.

Atribuicdo de 1 (um) ponto para o profissional Arquiteto que
comprove a participagdo em obras executadas e concluidas,
mediante apresentagdo de portfélio técnico, contratos, certificados
de participacdo, publicacdes especializadas ou outros documentos
idéneos que evidenciem a efetiva atuacdo profissional. A pontuacdo
serd limitada a 1 (um) profissional.
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Atribuicdo de 1 (um) ponto por obra ao profissional Engenheiro que
comprove atuagdo como Coordenador de Obras, com formagéo
minima de 15 (quinze) anos e experiéncia em empreendimentos de
grande porte e alta complexidade, cujo valor individual seja igual ou
superior a R$ 200.000.000,00 (duzentos milhGes de reais). A
pontuacdo sera limitada ao maximo de 4 (quatro) pontos,
correspondente a comprovacao de até 4 (quatro) obras.

Experiéncia em
gestao centros
de eventos

Atribuicdo de 1 (um) ponto para cada gestdo de centro de
convencgdes, com area superior a 30.000 m2, comprovada por meios
de contratos, atestados de capacidade técnica ou documentos
emitidos por entidades publicas ou privadas, nacionais ou
internacionais, bem como mediante apresentacdo de portfélio e
acordo de cooperacdo com empresa participante do planejamento
do Centro de ConvengBes de Foz do Iguagu, comprovando
experiéncia na implantagdo, gerenciamento e/ou coordenacao de
feiras e exposicdes de grande porte, inclusive no exterior. Maximo
de 4 (quatro) pontos.

RECURSOS FINANCEIROS E RENTABILIDADE
Este tépico avalia itens relacionados ao pre¢o da proposta, extraidos do Plano de Expanséo, devidamente
detalhados em estudos de viabilidade técnica e econdmico-financeira, no intuito de selecionar solugfes
gue apresentem melhor vantajosidade da aplicagcao dos recursos publicos.

Capital de terceiros (Investidores Qualificados/Profissionais) que a
empresa se compromete a integralizar no FlI, de acordo com o
cronograma e carta compromisso apresentados, em até 180 dias
apos a constituicao.
Captaco de Volume de capital Pontuacéo
capital de Acima de R$ 200.000.000,00 10 pontos 10
terceiros De R$ 150.000.000,01 a R$ 200.000.000,00 8 Pontos
De R$ 100.000.000,01 a R$ 150.000.000,00 6 Pontos
De R$ 50.000.000,01 a R$ 100.000.000,00 4 Pontos
De R$ 10.000.000,00 a R$ 50.000.000,00 2 Pontos
Abaixo de R$ 10.000.000,00 0 Pontos
Valor de aporte financeiro do Estado necessario para dar viabilidade
ao projeto, apontado nos estudos, previsto e justificado no Plano de
Expanséo.
Valor do Aporte Financeiro Estatal Pontuacéo
Aporte Publico Aporte Zero (apenas imovel) 5 pontos 5
De R$ 0,01 até R$ 5.000.000,00 4 pontos
De R$ 5.000.000,01 até R$ 10.000.000,00 3 pontos
De R$ 10.000.000,01 até R$ 20.000.000,00 2 pontos
De R$ 20.000.000,01 até R$ 30.000.000,00 1 ponto
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Valor da rentabilidade (Dividend Yield - DY) média projetada para o
FIl PARANA CCFI, nos anos 3 a 10, apurada nos estudos de
viabilidade econémico-financeira.
Os dois primeiros anos serdo desconsiderados, por tratar-se de
periodo de implantacao e inicio de operacéo.
Como critério de avaliagdo, o DY projeto sera apresentado na forma
de percentual, tendo como referéncia o benchmark Certificado de
Rentabilidade Depdsito Interbancario — CDI. .
prevista - . -
Valor da Rentabilidade Prevista Pontuacéo
Acima de CDI +15% 5 pontos
De CDI +11% a CDI +15% 4 pontos
De CDI +6% a CDI +10% 3 pontos
De CDI +1% a CDI +5% 2 pontos
Até o CDI 1 pontos
Nesse item serd pontuada a Taxa Total proposta.
A Taxa Total € obtida pela somatdéria de todas as taxas cobradas ao
ano, pelas atividades de administracéo e gestao, incidentes sobre o
Patriménio Liquido do Fundo.
A taxa de performance ndo integra a taxa total para o critério de
julgamento.
Taxa Total Taxa Total Pontuacéo 5
Até 0,60% 5 pontos
De 0,61% a 0,80% 4 pontos
De 0,81% a 1,00% 3 pontos
De 1,01% a 1,20% 2 pontos
De 1,21% a 1,49% 1 pontos
ARQUITETURA E ENGENHARIA
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DEMONSTRACAO DE CONHECIMENTO

Este Topico devera conter texto descritivo, objetivo e claro, no qual a proponente apresente seu
entendimento sobre o empreendimento, demonstrando conhecimento das caracteristicas do
empreendimento, de suas condicionantes fisicas, urbanas, funcionais e institucionais, bem como dos
objetivos estratégicos associados a modernizacédo e ampliagcdo do complexo.

l. Compreensao do escopo para o empreendimento, considerando a reforma e moderniza¢do do
edificio existente, a ampliacdo da capacidade do centro de exposicbes e a implantacdo das
demais ocupac@es previstas neste Termo de Referéncia;

Il Entendimento das condicionantes urbanas, territoriais e de insercdo do empreendimento no
contexto de Foz do Iguacu, incluindo sua relacéo com o sistema viario, o Aeroporto Internacional
de Foz do Iguacu e os equipamentos estratégicos do entorno, em especial o futuro Museu George
Pompidou;

Il. Leitura do programa minimo exigido (Anexo 1) e das possibilidades de ocupacdes
complementares, a critério do proponente, observada a area minima total de ocupacéo definida
no Termo de Referéncia;

V. Reconhecimento das limitacdes e potencialidades do ativo existente como base para a
formulacdo da proposta de ocupacao;

V. Indicag&o dos referenciais técnicos, normativos e institucionais aplicaveis ao desenvolvimento da
proposta, ndo se caracterizando como projeto executivo nesta fase.

A pontuagéo para os itens descritos, sera definida através dos seguintes critérios:

e GRAU I - Nessa categoria serdo enquadrados os itens de avaliacdo para os quais a PROPONENTE
ndo apresentou as informacdes e proposi¢cdes minimas requeridas, demonstrando desconhecimento
do assunto, e, os itens para os quais a PROPONENTE apresentou apenas as transcri¢cdes do edital,
f

e GRAU Il - Nessa categoria, serdo enquadrados os itens de avaliacdo para os quais a PROPONENTE
apresentou as informacdes e proposi¢cées minimas requeridas, mas contendo erros ou omissdes, que
caracterizam conhecimento insuficiente dos servicos, sugerindo que suas proposicées néo
satisfazem adequadamente as expectativas minimas esperadas quanto a qualidade dos servigos que
se propde a prestar;

e GRAU Il - Nessa categoria serdo enquadrados os itens de avalia¢éo para os quais a PROPONENTE
apresentou as informacdes e proposi¢des requeridas, mostrando um conhecimento pleno, no que diz
respeito as metodologias correlacionadas e do servico que esta propondo realizar, apontando
evidéncias de que oferece condicbes de atuar com desempenho sdélido e com seguranca,
apresentando qualidade relevante nos servigos esperados.

Demonstrou ter conhecimento dos servicos inerentes ao empreendimento a ser contratado,
indicando as condi¢des

Avaliacédo Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau lll 3

Demonstrou compreenséo das necessidades especificas do CONTRATANTE e sua relagcdo com o
empreendimento, incluindo condicionantes operacionais, institucionais e territoriais.

Avaliacéo Pontuacéo
Grau | 0 3
Grau ll 1,5
Grau Il 3
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Demonstrou conhecer os critérios ao empreendimento, identificando as obrigages contratuais e
compromissos a serem assumidos pela contratada

Avaliagéo Pontuacédo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau lll 3

Demonstrou ter conhecimento atualizado da Legislagdo e Normativos inerentes as atividades a
serem desenvolvidas considerando o ambiente do CONTRATANTE

Avalia¢do Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau I 1,5

Grau lll 3

Apresentou de forma clara e objetiva os elementos técnicos exigidos, demonstrando sua aplicacédo
direta na execucao contratual.

Avaliacdo Pontuacédo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau lll 3

METODOLOGIA E PROGRAMA DE TRABALHO
Este topico devera conter texto descritivo e explicativo no qual a licitante apresente a metodologia e o
Plano de Trabalho a serem adotados para o desenvolvimento dos estudos, analises e proposicdes
necessarios a estruturagdo da proposta, considerando de forma integrada os aspectos técnicos,
funcionais, operacionais, urbanisticos, econémicos e institucionais.
l. Descrigdo das atividades a serem desenvolvidas;
Il. Metodologia, Procedimentos e Ferramenta de Gestdo a serem aplicados na execucdo do
empreendimento;
M. Fluxograma de execucéo das atividades a serem desenvolvidas;
V. Cronograma de execuc¢do das atividades a serem desenvolvidas;

A pontuagéo para os itens descritos, sera definida através dos seguintes critérios:

e GRAU I - Nessa categoria serdo enquadrados os itens de avaliac@o para os quais a PROPONENTE
ndo apresentou as informagdes e proposi¢cdes minimas requeridas, demonstrando desconhecimento
do assunto, e, os itens para os quais a PROPONENTE apresentou apenas as transcri¢des do edital;

e GRAU Il - Nessa categoria, serdo enquadrados os itens de avaliacéo para os quais a PROPONENTE
apresentou as informacdes e proposi¢cdes minimas requeridas, mas contendo erros ou omissdes, que
caracterizam conhecimento insuficiente dos servicos, sugerindo que suas proposicées nado
satisfazem adequadamente as expectativas minimas esperadas quanto a qualidade dos servigos que
se propde a prestar;

e GRAU Il - Nessa categoria serdo enquadrados os itens de avaliacdo para os quais a PROPONENTE
apresentou as informacdes e proposicdes requeridas, mostrando um conhecimento pleno, no que diz
respeito as metodologias correlacionadas e do servico que esta propondo realizar, apontando
evidéncias de que oferece condicdes de atuar com desempenho sélido e com seguranga,
apresentando qualidade relevante nos servigos esperados.

Rua Inacio Lustosa, 700 | Bloco A, 1° andar | S&o Francisco | Curitiba/PR | CEP 80510-000 www.planejamento.pr.gov.br Pagina | 17


http://www.planejamento.pr.gov.br/

e

PARANA

GOVERNO DO ESTADO
SECRETARIA DO PLANEJAMENTO

Estabeleceu os critérios que adotara para aplicagdo de metodologias especificas para a execucao
do empreendimento

Avaliagéo Pontuacédo

Grau | 0 3
Grau I 1,5

Grau lll 3

Apresentou o Programa de Trabalho que pretende implementar na execucdo do empreendimento

Avaliacéo Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau ll 15

Grau Il 3

Apresentou a organizacéo e a funcionalidades do trabalho a desenvolver e respectivo Plano de
Trabalho Proposto.

Avaliacdo Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau lll 3

Apresentou instrumentos técnicos de acompanhamento e controle.

Avaliacdo Pontuacédo

Grau | 0 3
Grau I 1,5

Grau lll 3

Demonstrou capacidade de articulagcdo entre as andlises técnicas, operacionais e econdmico-
financeiras, assegurando coeréncia entre diagnéstico, diretrizes e proposicoes.

Avaliacdo Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau Il 3

ESTUDO PRELIMINAR DE OCUPACAO - “PRE-PROJETO"
Este topico devera conter estudo preliminar que demonstre a ocupacéo fisico-funcional, urbanistica e

econdmico-financeira da proposta para o empreendimento, considerando o ativo existente como elemento
estruturante do projeto.

Reforma voltada & modernizag&o do edificio existente de 30.000,00 mz?;
Avaliacéo Pontuacéo
Grau | - N&o atende ou atende de forma insuficiente 0
Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solugdes genéricas > 4
ou pouco detalhadas
Grau Il - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4
soluc¢des inovadoras e detalhamento adequado
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Estacionamento com capacidade minima para 2.000,00 vagas;

Avaliacéo Pontuacéo

Grau | - N@o atende ou atende de forma insuficiente 0

Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solu¢des genéricas 2 4
ou pouco detalhadas

Grau Ill - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4

solucdes inovadoras e detalhamento adequado

Centro de convencdes e/ou exposi¢cdes com capacidade minima para 30.000 pessoas;

Avaliacao Pontuacéo

Grau | - N@o atende ou atende de forma insuficiente 0

Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solu¢cdes genéricas > 4
ou pouco detalhadas

Grau Il - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4

solucdes inovadoras e detalhamento adequado

As demais eventuais ocupacdes complementares ficardo a critério do proponente, sendo
exigida uma area minima total de ocupagéo do empreendimento de 65.000,00 m2.

Avaliacéo Pontuacgéo

Grau | - N&o atende ou atende de forma insuficiente 0 4
Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solu¢des genéricas 5

ou pouco detalhadas

Grau Il - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4

solucdes inovadoras e detalhamento adequado

Diretrizes para as areas externas com integragdo ao entorno urbano, assegurar acessos,

circulagdo e relacdo funcional com o sistema viario e 0s equipamentos do entorno,
incluindo o futuro Museu George Pompidou.

Avaliacéo Pontuacgéo

Grau | - Nao atende ou atende de forma insuficiente 0 4
Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solu¢des genéricas 5

ou pouco detalhadas

Grau lll - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4

solucdes inovadoras e detalhamento adequado
TOTAL 100

Rua Inacio Lustosa, 700 | Bloco A, 1° andar | S&o Francisco | Curitiba/PR | CEP 80510-000 www.planejamento.pr.gov.br Pagina | 19



http://www.planejamento.pr.gov.br/

pARANA’@

GOVERNDO ESTADDO
SECRETARIA DO PLANEJAMENTO

11.DA COMISSAO DE CONTRATACAO

11.1. O presente Chamamento Publico sera processado e julgado pela
Comisséo de Contratacao designada pela Resolucdo SEPL n° 012/2026, a
qual compete:

11.1.1. Conduzir todas as etapas do certame até a etapa de homologacéo;

11.1.2. Receber documentos, analisar propostas, conduzir sessfes
publicas, sanear falhas formais e julgar a habilitacéo;

11.1.3. Solicitar o apoio de técnicos ou especialistas e promover

diligéncias para esclarecer ou a complementar a instrugéo processual.

12.DOS RECURSOS E DAS CONTRARRAZOES

12.1. Proferida a decisdo de julgamento das propostas, os interessados
poderdo interpor recurso, motivadamente, no prazo de 3 (trés) dias Uteis,
contados a partir da data de publicacdo ou da lavratura da ata.

12.2. Os recursos deverdo ser protocolados exclusivamente via Sistema E-
Protocolo do Estado do Parana
(https://www.administracao.pr.gov.br/eProtocolo), e enderecados a
Comisséo de Contratacao.

12.3. Interposto o0 recurso, a Administracdo comunicara o0s demais
interessados, que poderdo apresentar contrarrazées no prazo de 3 (trés)
dias uteis, contados do término do prazo do recorrente.

12.4. O recurso sera dirigido a Comissao de Contratacdo, a qual poderé:

12.4.1. Motivadamente, reconsiderar sua decisao no prazo de 3 (trés) dias
(teis; ou
12.4.2. Manter sua decisdo e encaminhar o recurso, devidamente

instruido, a autoridade superior para decisao final no prazo de 10 (dias) dias
Gteis.
12.5. O acolhimento do recurso importara na invalidacdo apenas dos atos

insuscetiveis de aproveitamento.
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12.6. A decisao final do recurso sera comunicada aos interessados e publicada
no Diario Oficial Eletrbnico e no Portal Nacional de Contratacdes Publicas
(PNCP).

13.DA ADJUDICACAO E HOMOLOGAGCAO

13.1. Inexistindo recursos ou apos o julgamento definitivo de eventuais
contestacfes apresentadas, o processo sera encaminhado a Autoridade
Superior para decisdo de Adjudicacdo e Homologacéo do certame.

13.2. O resultado final, contendo a decisdo de Adjudicacdo e Homologacéao,
sera publicado no Diario Oficial Executivo do Estado do Parana e no Portal

Nacional de Contratacfes Publicas (PNCP).
14.SANCOES ADMINISTRATIVAS

14.1. O licitante e o contratado que incorram em infragBes sujeitam-se as
sangdes administrativas previstas no art. 156 da Lei Federal n.° 14.133, de
2021 e nos arts. 193 ao 227 do Decreto n.° 10.086, de 17 de janeiro 2022,
sem prejuizo de eventuais implicacées penais nos termos do que prevé o
Capitulo 11-B do Titulo XI do Cdadigo Penal.

14.2. O procedimento para aplicacdo das sancbBes seguira o disposto no
Capitulo XVI, do Titulo I, do Decreto n.° 10.086, de 2022 e na Lei n.° 20.656,
de 2021.

14.3. Nos casos nado previstos no instrumento convocatorio, inclusive sobre o
procedimento de aplicacdo das sancbes administrativas, deverdo ser
observadas as disposi¢oes da Lei Federal n.° 14.133, de 2021 e no Decreto
n.° 10.086, de 2022.

14.4. Sem prejuizo das sancdes previstas nos itens anteriores, a
responsabilizacdo administrativa e civil de pessoas juridicas pela pratica de
atos contra a Administracdo Publica, nacional ou estrangeira, na participacéo
da presente licitagdo e nos contratos ou vinculos derivados, também se dara
na forma prevista na Lei Federal n.° 12.846, de 2013, regulamentada, no
ambito do Estado do Parana, pelo Decreto n.° 11.953, de 2018.

14.5. Quaisquer penalidades aplicadas serdo transcritas no Portal Nacional de
Contratagfes Publicas (PNCP).
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15.DO FORO E DISPOSICOES GERAIS

15.1. Fica eleito o foro da Comarca de Curitiba/PR para dirimir quaisquer
duavidas ou questdes oriundas deste Edital.

15.2. As duvidas e solicitagcbes de esclarecimento deverdo ser formalizadas
exclusivamente por escrito, via e-mail, para o endereco eletronico:
paranaparcerias@sepl.pr.gov.br, com o assunto: “CHAMAMENTO Fli
PARANA CCFI — ESCLARECIMENTO".

15.3. As respostas consolidadas seréo publicadas como aditivo no endereco

eletrénico supracitado.

Curitiba/PR, 07 de maio de 2026.

Assinatura Eletrénica
DOMINGOS TREVIZAN FILHO
Diretor-Geral / SEPL
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ANEXO | — TERMO DE REFERENCIA

SELECAO DE ADMINISTRADOR E GESTOR DE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, MEDIANTE PARTICIPACAO DO ESTADO
COMO COTISTA ESTRATEGICO, PARA GESTAO DO ATIVO CENTRO DE

CONVENCOES DE FOZ DO IGUACU.

Fll PARANA CCFI

CURITIBA

2026
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1. CONTEXTO

O Governo do Estado do Parana, em consonancia com sua politica de
fortalecimento do turismo, da economia regional e da gestéo eficiente de ativos
publicos estratégicos, identificou a necessidade de estruturar uma solucdo
institucional capaz de promover a exploracdo continua, sustentavel e
economicamente racional do Centro de Convencdes de Foz do Iguagu. O
equipamento, recentemente incorporado ao patrimoénio estadual por meio de
desapropriacao (Decreto n° 9.818/2025), possui elevada relevancia estratégica
para o desenvolvimento econdmico, turistico e institucional da regido,
especialmente por sua localizacdo na triplice fronteira e pela vocacéo

consolidada para eventos de grande porte.

A manutencdo da finalidade publica que justificou a desapropriacdo exige a
adocao de um modelo capaz de superar 0 uso pontual historicamente verificado,
preservar o0 patriménio publico e viabilizar investimentos progressivos de

modernizacao, requalificacdo e expansao do ativo.

Os estudos de viabilidade conduzidos inicialmente partiram da modelagem de
concessao de uso. Esse modelo foi aprofundado, colocado em Consulta Publica,
Audiéncia Publica e Sondagem de Mercado, mas revelou limitagcdes econémico-
financeiras, dificuldades de atratividade e rigidez contratual incompativeis com a
natureza dinamica e multifasica do desenvolvimento imobiliario requerido. Em
razdo dessas manifestacdes, a Administracdo demandou analise técnico-juridica
especializada, que concluiu pela viabilidade e maior eficiéncia da estruturacao

do empreendimento por meio de um Fundo de Investimento Imobiliario (FII).

A modelagem FIl — analoga a prevista na Lei Federal n°® 13.240/2015 — permite
a integralizacdo do ativo como patrimonio inicial do fundo, a atracdo de capital
privado, a separacdo entre a formulacdo da politica publica e a gestdo
profissional do investimento e a implementacgao progressiva do desenvolvimento
imobiliario. Essa solu¢do se mostrou mais eficiente e vantajosa para o interesse
publico quando comparada as demais alternativas avaliadas, conforme

concluido no Estudo Técnico Preliminar.
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A viabilidade juridica da operacéo foi assegurada pela edi¢cao da Lei Estadual n°
22.925/2025, que autorizou a integralizacdo do Centro de Convencgdes em cotas

de fundo de investimento, existente ou a ser constituido

Diante disso, o presente Termo de Referéncia tem por finalidade orientar o
Chamamento Publico destinado a selecdo de instituicdo especializada,
devidamente credenciada perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM),
para exercer as funcdes de Administradora e Gestora do Fll a ser constituido —
FIl PARANA CCFI. A contratacdo tem por objeto a apresentacio e execucao de
tese de investimento imobilidrio para desenvolvimento do ativo, abrangendo
estruturacdo do fundo, governanca, plano de ocupacdo e desenvolvimento,
intervencdes necessarias, gestao operacional e patrimonial, preservando-se o
papel do Estado como cotista sénior, com prerrogativas estratégicas e protecdo

do interesse publico
2. JUSTIFICATIVA

A opcéo pela estruturacdo do projeto por meio de Fundo de Investimento
Imobiliario (FIl) decorre das analises técnico-institucionais realizadas e se
justifica pelos seguintes fatores estratégicos e de interesse publico, conforme

demonstrado no Estudo Técnico Preliminar:

a) Flexibilidade patrimonial e racionalizacdo do uso do ativo: a
integralizacdo do imovel ao FIl permite ao Estado organizar a exploracéo
econbmica do Centro de Convencgdes dentro de um veiculo patrimonial
estruturado, possibilitando reciclagem de capital, desenvolvimento imobiliario
progressivo e governanca econdmica adequada ao ciclo de maturacdo do

empreendimento, sem necessidade de alienacéo direta e imediata do bem.

b) Atracao de capital privado e reducéo do dnus fiscal: A modelagem por FIlI
viabiliza a captacédo de recursos de investidores privados, inclusive por meio
de emissoOes subsequentes, para financiar as intervengdes de modernizagao,
readequacéo, expansao e operacéo do equipamento. Esse arranjo diminui a
necessidade de aportes diretos do Estado e amplia a capacidade de

investimento no ativo, conforme previsto no ETP.
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c) Governanca qualificada e transparéncia regulatéria: o FIl estard
submetido as regras da Resolucdo CVM 175, assegurando auditoria
independente, controles fiduciarios, mecanismos de gestdo de conflitos e
ampla transparéncia aos cotistas e a sociedade. A governanca do fundo
delimita as matérias estratégicas sob competéncia do Estado, preservando a
finalidade publica, ao mesmo tempo em que garante autonomia técnica a

gestora profissional.

d) Gestao especializada e maximizagdo de valor do ativo: a operacao do
Centro de Convencdes serd conduzida por administradora e gestora
profissionais, com experiéncia comprovada em desenvolvimento e gestédo de
ativos imobiliarios complexos. Essa atuacdo permite ampliar a eficiéncia
operacional, incrementar receitas, aumentar a taxa de ocupagéo e promover
ganhos de valorizacado do empreendimento, gerando retorno econémico para

o Estado por meio das cotas publicas.

e) Garantiadafinalidade publica e protecéo do interesse estatal: a estrutura
regulatéria do fundo incluirA mecanismos especificos de salvaguarda do
interesse publico, como prerrogativas estratégicas do cotista sénior, matérias
sujeitas a anuéncia do Estado, preservacdo do uso principal do imovel e
direito de preferéncia para eventual recompra do ativo ao fim do ciclo do

fundo, conforme diretrizes estabelecidas no ETP.

Diante disso, a contratacdo de instituicAo especializada para estruturar,
constituir, administrar e gerir o FIl PARANA CCFI é necessaria, uma vez que tais
atividades demandam habilitacdo técnica e regulatéria especifica, experiéncia
fiduciaria, capacidade de desenvolvimento imobiliario e dominio de praticas
proprias do mercado de capitais — competéncias que nao integram o escopo
institucional da Administracdo Publica Estadual, conforme reconhecido no

Estudo Técnico Preliminar.
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2.1.JUSTIFICATIVA QUALIFICACAO TECNICA

A estruturacéo, constituicéio e gestéo fiduciaria do FIl PARANA CCFI demandam
elevado grau de especializacéo técnica, regulatoria e operacional, em razédo da
complexidade do ativo e das exigéncias legais e de mercado aplicaveis as
entidades responsaveis pela administracéo e gestdo de Fundos de Investimento
Imobiliario. Conforme estabelecido no Estudo Técnico Preliminar (ETP, itens
2.3.1, 2.3.2 e 2.3.3), a selecdo dos agentes fiduciarios deve privilegiar
instituicbes com capacidade efetiva para exercer, de forma segura e profissional,
a gestdo do patrimonio integralizado, bem como o desenvolvimento imobiliario

do ativo objeto deste chamamento

Para tanto, exige-se que os interessados comprovem autorizacdo vigente da
Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM, nos termos da regulamentagao
aplicavel as atividades de administracdo fiduciaria e gestdo de recursos de
terceiros, garantindo a observancia do regime disciplinar, fiduciario e de

transparéncia previsto na Resolucdo CVM n° 175/2022.

Em complemento, exige-se aderéncia & Associacao Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais — ANBIMA, principal entidade de
autorregulacéo do sistema financeiro brasileiro, por fornecer cédigos e padrdes
de mercado amplamente reconhecidos, reforcando a conformidade e a

governanca exigidas na operacao de um Fll.

Além dos requisitos regulatérios, impde-se a demonstracdo de capacidade
operacional efetiva, compativel com a amplitude e complexidade do
empreendimento. Nesse sentido, considera-se pertinente — como critério
complementar e coerente com as melhores praticas do mercado — a exigéncia
de que a instituicdo comprove gestdo de recursos em montante minimo de R$
500 milhdes, dos quais pelo menos R$ 200 milh&es estejam alocados em Fundos
de Investimento Imobiliario classificados como “tijolo”. Tal métrica alinha-se a
diretriz de que a experiéncia deve apresentar aderéncia qualitativa ao tipo de
ativo, podendo indicadores quantitativos ser utilizados como elementos

auxiliares de avaliagédo (ETP 2.3.2).
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Esse pardametro encontra respaldo em praticas consolidadas no mercado
imobiliario, no qual fundos de médio porte usualmente possuem patriménio
liqguido entre R$ 500 milhdes e R$ 2 bilhdes, patamar associado a existéncia de
equipes especializadas, governanga madura, controles internos robustos e
capacidade de execucdo em escala compativel com empreendimentos de
grande porte. Fundos com menor patriménio enfrentam, reconhecidamente,
custos fixos proporcionais maiores, menor liquidez, dificuldades para emissdes
subsequentes, maior risco de concentracdo e menor capacidade de
diversificacdo — fatores que poderiam impactar a sustentabilidade operacional

do modelo adotado.

Como exemplo de gestores que utilizam o valor de R$ 500 milhdes de patrimdnio
liguido em suas analises, para demonstrar robustez, saude e perenidade do
fundo, podemos citar:

1. BTG Pactual (BTG Pactual Research)

O BTG utiliza o PL como métrica de robustez em seus radares diarios e
guias mensais.

Radar Diario de Flls: Relatérios frequentes analisam a liquidez e o PL de
fundos como CPTS11 e XPML11, frequentemente destacando emissdes
gue visam elevar o PL para patamares de R$ 300 milh6es a R$ 500 milhdes
para garantir escala operacional.

Pagina de Referéncia: Research BTG Pactual - Fundos Imobiliarios?
2. XP Investimentos (XP Expert / Research)

A XP frequentemente associa o crescimento do PL a estratégia de se tornar
um fundo de "renda" ou "desenvolvimento" com liquidez para grandes
investidores.

Prospectos de Emissdo: Em documentos de ofertas publicas (como a 42
emissdo do XPLG11), o montante inicial visado é frequentemente de R$ 500
milhdes, valor considerado necessario para adquirir ativos premium e
garantir diversificagdo.

! https://content.btgpactual.com/research/home/fundos-imobiliarios/ultimos-
relatorios?page=1&size=18&order=DESC
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P&gina de Referéncia: XP Expert - Fundos Imobiliarios?
3. Suno Research

A Suno possui um indice préprio (Suno 30 FlIs) que utiliza o Patriménio
Liquido como um dos filtros primordiais para selecdo de ativos "saudaveis"
e representativos do mercado.

indice Suno 30: A composicédo seleciona os 30 Flis de maior patriménio
liguido que atendam a critérios de liquidez e recorréncia de proventos,
priorizando fundos que ja fazem parte do IFIX (onde a marca de R$ 500
milhdes é uma referéncia comum de entrada).

Material Educativo: Em seus e-books sobre FlIs, a Suno destaca que o Valor
Patrimonial é o "termbmetro" da saulde financeira, e que fundos maiores
tendem a ter menor risco de vacancia por possuirem mais ativos.

Péagina de Referéncia: Suno Research - indice Suno 30 Flls.?

A exigéncia de experiéncia minima de cinco anos também se revela
tecnicamente adequada, refletindo pratica consolidada entre gestores
profissionais e assegurando que 0s proponentes tenham atuado em diferentes
ciclos econémicos e regulatérios, desenvolvendo capacidade de resposta diante
de variagcdes macroecondémicas, mudancas no custo do capital, alteracbes nas

taxas de juros e assimetrias tipicas do mercado imobiliario.

Por fim, referéncias a fundos listados, liquidez e emissfes sdo mantidas neste
Termo de Referéncia como elementos de contexto técnico, sem constituir
obrigacao de listagem imediata, e sim como parametros de mercado relevantes
para a compreensdo do ambiente operacional no qual se insere um Fundo de

Investimento Imobiliario.

Assim, as exigéncias aqui estabelecidas se mostram compativeis com as
diretrizes do ETP, juridicamente validas, proporcionais aos riscos envolvidos e

adequadas a protecdo do interesse publico, assegurando que apenas

instituicbes com comprovada qualificagdo técnica, regulatoria, fiduciaria e

2 https://conteudos.xpi.com.br/fundos-imobiliarios/
3 https://Ip.suno.com.br/indice-suno-30-fiis/

Rua Inacio Lustosa, 700 | Bloco A, 1° andar | S&o Francisco | Curitiba/PR | CEP 80510-000 www.planejamento.pr.gov.br Pagina | 8



http://www.planejamento.pr.gov.br/

PAR AI:IA {%}

GOVERNO D ESTADO
SECRETARIA DO PLANEJAMENTO

operacional participem do chamamento publico para composicdo do Fll
PARANA CCFI.

2.2.DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO DO IMOVEL

A criacdo do Fundo de Investimento Imobilidrio objetiva ndo somente a gestéo
do centro de convencdes atual, mas também e principalmente potencializar o
seu desenvolvimento, por meio de substanciais investimentos necessarios para

a modernizacéo, ampliacdo e aquisicdo de novos equipamentos.

Para tanto, este termo de referéncia d4 énfase a escolha de propostas que
apresentem um anteprojeto de ocupacéo robusto, elaborado por equipe técnica
com experiéncia reconhecida, que demonstre a plausibilidade do plano de
exploracdo empresarial do ativo. Assim, garantindo que os recursos publicos,
complementados pelos investimentos privados, possam atender a politica
publica pretendida, de desenvolvimento regional, estimulo ao turismo e a

geracdo de emprego e renda no municipio de Foz do lguacu.

Em relacdo ao plano de expansdo que se espera nas propostas para a
modernizacdo do Centro de Convengbes, o0 balizador serdo os estudos
constantes do ANEXO IX — ESTUDOS REFERENCIAIS NAO VINCULATIVOS,
elaborado pela Fundacdo Instituto de Pesquisas Econbmicas — FIPE, em
especial, as possibilidades de exploracdo comercial ali contidas, considerando

todo o potencial construtivo da area, conforme cendrio sugerido (Anexos | a Ill).

3. OBJETO GERAL

3.1.0 objeto geral da contratacdo € a estruturacédo, constituicdo, administragéo
fiduciaria e gestéo ativa de Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, visando
a modernizacdo, exploracdo econdmica, valorizacdo e monetizacdo do
imovel pertencente ao Estado, situado em Foz do Iguagu, aqui denominado
CENTRO DE CONVENCOES (descrito conforme Anexo VIII), tendo como
objetos especificos:
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3.2.A integralizacdo do ativo imobiliario pelo Estado do Paranad ao Fundo,
mediante conversdo em ativos financeiros liquidos sob a forma de cotas e
na qualidade de cotista estratégico.

3.3.Estruturacdo do Fundo Fll PARANA CCFl, sob a égide da Resolugdo CVM
n® 175/2022, e elaboracdo do respectivo regulamento que assegure as
prerrogativas do Estado do Parana como cotista.

3.4. Administracéo Fiduciaria do FIl PARANA CCFI, com a prestacéo de servi¢os
de tesouraria, controladoria, processamento de cotas, escrituracdo e
representacdo legal do fundo perante a Comisséo de Valores Mobiliarios —
CVM e a B3 S.A.

3.5. Gestao ativa de Portfélio (Asset Management), com a exploragdo econdmica
do imével CENTRO DE CONVENCOES, a ser integralizado no FIl PARANA
CCFl pelo Estado como patriménio inicial, incluindo a sele¢éo, contratagdes,
e fiscalizacdo de operadores comerciais, locatarios e demais e servicos.

3.6.Elaboracdo e execucdo de um anteprojeto de ocupacdo, PLANO DE
EXPANSAO, para a modernizacdo do empreendimento CENTRO DE
CONVENCOES, com estudo preliminar de ocupacéo, de viabilidade técnica,
econdmico-financeira e juridica, tendo como finalidade a busca por maior
rentabilidade ao Estado, na qualidade de cotista, e 0 retorno social, com
geracado de renda e emprego no municipio de Foz do lguacu.

3.7.Elaboragio e execucdo de um PLANO DE CAPTACAO DE RECURSOS,
para a execucdo do PLANO DE EXPANSAO.

4. DIRETRIZES

4.1.Na estruturagdo do FIl PARANA CCFl deverdo ser consideradas as

seguintes diretrizes:

4.1.1. A atuacéo da contratada deveré pautar-se pelos principios da legalidade,
economicidade, eficiéncia, transparéncia e conformidade com as normas da
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM, ANBIMA, B3 S.A. e demais

legislacao aplicavel.
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4.1.2. O modelo deve garantir ao menos o funcionamento de um Centro de
Convencdes situado na Rua Jardim Alegre, n°® 325, Bairro Cataratas, em
Foz do Iguacu/PR, localizado aproximadamente a 1,1 km do Aeroporto
Internacional de Foz do Iguagu e a 2,8 km das Cataratas do Iguacu, por se
tratar de equipamento de relevancia regional, garantindo seu continuo

aprimoramento e operacao.

4.1.3. Sera permitida a inclusdo de outros equipamentos para exploracéo
econdmica, com o intuito de buscar viabilidade econdémico-financeira ao

empreendimento.

4.1.4. Todas as fases do projeto devem observar a estrita separacao patrimonial
entre o patriménio do FlII PARANA CCFl, o patrimbnio da
Administradora/Gestora e o0 patriménio publico estadual, devendo tal
segregacao ser expressamente demonstrada na estrutura de cotas, com
base no Plano de Investimentos, de modo a evidenciar a individualizacédo
dos recursos aportados, das responsabilidades assumidas e dos ativos

vinculados a cada ente participante.

4.1.5. O regulamento do fundo devera prever uma politica de governanca
estratégica para garantir o cumprimento da finalidade do imével e o

interesse publico.

4.1.6. O Estado do Parana promovera a integralizacdo, no Fundo, do imével
Centro de Convencdes, avaliado em R$ 74.269.000,00 (setenta e quatro
milhdes, duzentos e sessenta e nove mil reais), laudo em anexo, atualizado
pelo indice Nacional de Custo da Construcdo — INCC, perfazendo o
montante de R$ 79.645.481,45 (setenta e nove milhdes, seiscentos e
quarenta e cinco mil, quatrocentos e oitenta e um reais e quarenta e cinco
centavos), cujo valor devera ser atualizado monetariamente no momento da

transferéncia de propriedade ao fundo.

4.1.7. O Estado do Parand podera realizar aportes financeiros diretos,

observada uma estrutura de cotas, no valor apontado pelos estudos do
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vencedor do certame, com o objetivo de dar viabilidade financeira a

implantacédo do Plano de Expansao.

4.1.8. O Plano de Expansao sera estruturado seguindo a premissa de maior
captacdo de capital privado e a minimizacdo da necessidade de aportes

publicos.

4.1.9. A estrutura do fundo devera ser concebida desde a origem com lbgica
efetiva de atracdo de capital privado, ainda que por etapas, evitando-se
desenho em que o veiculo permaneca fechado e exclusivamente publico
por periodo prolongado, o que tende a comprometer sua racionalidade

econdmica e a coeréncia do modelo de investimento.

4.1.10. A politica de remuneracdo da Administradora/Gestora, elaborada

de forma clara, competitiva e alinhada com o mercado, devera observar:

a) A adocdo do Certificado de Depésito Interbancéario — CDI, como
referencial (benchmark);

b) A taxa de administracdo e gestdo (management fee) serd fixada
contratualmente, devendo observar o limite méximo de 1,5% a.a. (um

e meio por cento ao ano) sobre o Patriménio Liquido do Fundo;

C) A taxa de performance (performance fee) devera ser no maximo de

20% (vinte por cento) sobre o que exceder o benchmark;

d) E vedada a cobranca de taxa de performance sobre a simples

recuperacado de perdas (high watermark sera obrigatorio);

4.1.11. O FIl PARANA CCFI ter4d como objeto exclusivo a operacéo,
gestdo e ampliagdo do imével CENTRO DE CONVENCOES, bem como em

suas expansoes, benfeitorias e areas adjacentes que integrem o complexo.

4.1.12. A Proponente devera apresentar para este Empreendimento uma
PROPOSTA TECNICA EXECUTIVA acompanhada de um “Pré Projeto” de

engenharia e/ou arquitetura com:

4.1.12.1. Proposta Econémica — financeira ou modelagem indicativa, com

valor estimado do Empreendimento conforme tabela do Anexo Il —
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MODELO DE PROPOSTA FINANCEIRA do edital da chamada, proposta

indicativa da estrutura de Cotas (sénior, subordinada e mezzanino).

4.1.12.2. “Pré Projeto” para o Empreendimento voltado a implantagao de
equipamentos urbanos estratégicos, com énfase em centros de

exposicdes, convencodes e turismo.
4.1.12.3. Requisitos minimos para o Empreendimento:
a) Reforma voltada a modernizacéo do edificio existente de 30.000,00 mz;
b) Estacionamento com capacidade minima para 2.000,00 vagas;
c) Centro de eventos com capacidade minima para 30.000 pessoas;

d) As demais ocupacdes complementares ficardo a critério do proponente,

podendo atingir até 65.000,00 m2 de area.

4.1.12.4. A proponente devera indicar equipe técnica complementar ou
empresa especializada com experiéncia comprovada mediante a
apresentacao de atestado emitido por pessoas juridicas de direito publico
ou privado, acompanhado das respectivas Certiddes de Acervo Técnico

(CAT) expedidas pelo CREA/CAU, nos seguintes servigos:

a) Gerenciamento e fiscalizacdo de projetos e obras de edificacdes acima de
R$ 300.000.000,00;

b) Desenvolvimentos de projetos de edificacbes de multiplos usos acima de
60.000,00 mz;

c) Coordenacao de Projetos e de Obras de edificios comerciais, shoppings,

hotéis, institucionais ou complexos de multiuso;

d) Gerenciamento e/ou fiscalizacdo de obras de reforma e/ou revitalizagao de
edificios acima de 30.000,00 m2.

4.1.12.5. Operagcdo de Eventos e Feiras: A proponente devera indicar
equipe técnica e/ou empresa(s) complementar(es) com comprovada
experiéncia na implantagdo, gerenciamento e/ou coordenacdo e

montagem de feiras e exposicbes de grande porte, com atuagdo no
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territério nacional e/ou no exterior, em cidades de referéncia ou com
padrao internacional de qualidade, devendo tal indicacdo ocorrer mediante
acordo de cooperacédo formal com empresa participante do planejamento

do Centro de Convencgdes de Foz do Iguacu.

4.1.12.6. Projetos Culturais e Institucionais: A proponente devera indicar
profissionais com trajetéria consolidada em projetos de carater cultural,
institucional ou de wuso publico, com experiéncia comprovada,
preferencialmente implantados no Estado do Parana ou em contextos
territoriais comparaveis a destinos turisticos e regides de fronteira,

admitindo-se experiéncias nacionais e/ou internacionais de padréo global.

4.1.13. A comprovacdo de todas as capacidades técnicas mencionadas
deverd ocorrer obrigatoriamente por meio da apresentacado de contratos,
portfélios, certiddes de acervo técnico ou outros documentos oficiais que
evidenciem a participacdo direta da empresa ou dos profissionais na

execucao, gestdo ou concepcao dos ativos e servigos.

5. INSUMOS DISPONIBILIZADOS PELA ADMINISTRACAO PUBLICA

5.1.0 imovel, a ser integralizado no FlIl PARANA CCFI pelo Estado do Parana,
esté localizado na avenida das Cataratas, Km 2,5, no municipio de Foz do
Iguacu — PR., com area total do terreno de 95.880,00m2 e area construida

de aproximadamente 31.860,00 m2,

5.2.0 Estado disponibilizara toda a documentacdo imobiliaria, projetos

existentes, contratos, laudos e os estudos de viabilidade ja desenvolvidos.
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6. ESCOPO DOS SERVICOS E FASES
FASE 1 - ESTRUTURACAO (PRE-OPERACIONAL)

6.1.Na fase de apresentacdo de proposta, para critério de escolha do
estruturador do fundo imobiliario, os proponentes deverdo entregar, de forma
clara e tempestiva, os seguintes produtos:

6.1.1. Memorando de Estruturacdo do Fundo (Structure Paper): documento
detalhando a modelagem juridico-financeira do FIl PARANA CCFl, anélise
de riscos, premissas, governanca e cronograma executivo.

6.1.2. Minuta do Regulamento do FIl PARANA CCFI: em formato para registro
na CVM, incorporando todas as diretrizes e salvaguardas deste Termo de
Referéncia.

6.1.3. Documentacao para Registro na CVM: conjunto completo de documentos
para constituicdo e registro do FIl PARANA CCFlI.

6.1.4. Plano de integralizacdo do imovel no Fll.

6.1.5. Estruturacéo de oferta publica ou privada de cotas, conforme aplicavel.

6.1.6. PLANO DE EXPANSAO do CENTRO DE CONVENCOES, contendo
detalhamento da estratégia de desenvolvimento imobiliario, definicdo das
fases de investimento (CAPEX) e planejamento de emissdes subsequentes
para atracao de investidores privados.

6.1.7. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira, contendo:

a) Projecdo de rentabilidade do FIl PARANA CCFI para horizonte
minimo de 10 (dez) anos, com base no Dividend Yield (DY) anualizado;

b) Comparacao da rentabilidade projetada com o benchmark CDI,

c) Memoria de calculo detalhada com todas as premissas utilizadas (taxa
de ocupacao, valor de locacao, despesas operacionais, cronograma de
CAPEX, cenario macroecondmico);

d) Andlise de sensibilidade com variagbes de +20% nas principais
premissas.

6.1.8. PLANO DE CAPTACAO DE RECURSOS, contendo valor total do capital

necessario para executar a expansao pretendida, a estimativa de captacao
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de capital de terceiros e de aporte financeiro direto do Estado e a respectiva
programacao cronoldgica.
6.1.8.1. A proponente devera apresentar carta compromisso com a
declaracéo do valor que se compromete a captar no mercado financeiro e
integralizar no Fll, de acordo com o Plano de Captacdo de Recursos.
6.1.9. Anteprojetos de arquitetura e engenharia para as intervencdes prioritarias
e eventuais propostas de ocupacdo com clareza e acompanhadas de
memorial descritivo e conhecimento das dificuldades encontradas hoje na

exploragéo de tal equipamento.
FASE 2 — GESTAO OPERACIONAL E FINANCEIRA

6.2.0 proponente seré responsavel pelos atos de constituicdo, administracéo e
gestdo do FIl PARANA CCFl, devendo:

6.2.1.1. Realizar a gestdao patrimonial e financeira do ativo, com
monitoramento do fluxo de caixa, distribuicdo de rendimentos e gestao da
liquidez do fundo, planejamento e execucdo de retrofit e CAPEX,

monitoramento de vacancia, inadimpléncia e performance;

6.2.1.2. Criar mecanismos de governanca e compliance, monitorar riscos,

desempenho e retorno aos cotistas;

6.2.1.3. Elaborar relatérios gerenciais mensais para o Estado, na qualidade

de cotista, para o mercado e para a CVM, conforme exigéncias legais.

6.2.2. E permitido ao contratante selecionar operador por meio de processo
competitivo privado (RFP - Request for Proposal), para contratar empresa

especializada em operacéo de eventos/hotelaria para ocupar o espaco;
7. DA HABILITACAO TECNICA
7.1. Para habilitacdo técnica, a proponente devera apresentar:

7.1.1. Autorizagao para o exercicio da atividade de Administragcdo de Carteiras

de Valores Mobiliarios, expedida pela CVM;

7.1.2. Atestado de regularidade perante a ANBIMA (Associacéo Brasileira das

Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais), aderente ao Cédigo de
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Administragcdo de Recursos de Terceiros.

7.1.3. Comprovacdo de capacidade operacional, por meio de atestados,
emitidos por pessoas juridicas de direito publico ou privado, que

comprovem:

a) A efetiva gestdo de recursos de terceiros em valor total minimo de R$
500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais);

b) Deste total, a gestdo de pelo menos R$ 200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais) alocados especificamente em Fundos de Investimento
Imobiliario (FIl) do tipo “Tijolo” (Imdveis Fisicos).

7.1.4. Experiéncia minima de 05 (cinco) anos ininterruptos na gestdo de Fundos

de Investimento Imobiliario listados em bolsa (B3) ou balcdo organizado;

7.1.5. Gestao atual ou pregressa de, no minimo, 01 (um) FIl cujo ativo-alvo seja
classificado como Lajes Corporativas, Shopping Centers, Hotéis, Centro de
Convencdes ou Galpdes Logisticos com Area Bruta Locavel (ABL) superior
a 14.000 mz.

7.2. A proponente devera indicar equipe dedicada ao Fll PARANA CCFlI,
comprovando que possui em seus quadros equipe técnica com experiéncia
em estruturacdo de fundos, gestdo imobiliaria, mercado de -capitais,

compliance e governanga, composta ao menos por:

a) Gestor de Portfélio (Portfolio Manager): Profissional sénior, com certificacéo
CGA/CGE/CFA, com minimo de 5 anos de experiéncia em gestdo de ativos

imobiliarios (real estate);

b) Especialista em Estruturacdo de Fundos, com experiéncia na constituicao e
registro de Flls na CVM, dominio da legislacdo do mercado de capitais (Lei
6.385/76, Res. CVM 175) e habilitacéo regulatoria;

c) Analista Sénior de Asset Management, com experiéncia em gestédo

operacional de ativos imobiliarios de grande porte;

d) Especialista Técnico (Arquitetura e/ou Engenharia): Arquiteto Sénior —

Coordenador com experiéncia comprovada na coordenacdo técnica de
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projetos de grande porte e alta complexidade, envolvendo compatibilizacéo
multidisciplinar em empreendimentos comerciais, shoppings, hotéis,

institucionais ou complexos de multiuso.

e) Especialista Técnico (Arquitetura e/ou Engenharia): Arquiteto Pleno/Sénior —
Especialista com experiéncia comprovada no desenvolvimento de projetos
arquiteténicos utilizando metodologia BIM (Building Information Modeling),
incluindo modelagem de projetos de grande porte e alta complexidade, como
edificios comerciais, shoppings, hotéis, institucionais ou complexos de

multiuso.

f) Especialista Técnico (Arquitetura e/ou Engenharia): Arquiteto que comprove
participacdo efetiva em obras executadas e concluidas, mediante
apresentacdo de portfélio técnico, contratos, declaracdes de contratantes,
certificados de participacdo, publicagcbes especializadas ou outros
documentos idbneos que evidenciem sua atuacdo profissional em
empreendimentos de porte e alta complexidade, como edificios comerciais,

shoppings, hotéis, institucionais ou complexos de multiuso.

g) Especialista Técnico (Arquitetura e/ou Engenharia): Engenheiro com
experiéncia comprovada como Coordenador de Obras em empreendimentos
de grande porte e alta complexidade, como edificios comerciais, shoppings,

hotéis, institucionais ou complexos de multiuso.

7.2.1. Observacdo Técnica: Para fins de qualificacdo e caracterizacdo do
escopo, consideram-se projetos de grande porte e alta complexidade
agueles que envolvem edificacbes com elevada demanda funcional,
integracdo multidisciplinar e rigorosos requisitos técnicos e normativos, tais
como edificios comerciais corporativos, centros comerciais (shoppings),
hotéis, edificacdes institucionais (como hospitais, centros administrativos e
educacionais) e complexos multiuso. Esses empreendimentos exigem
coordenacao técnica integrada, compatibilizacdo entre disciplinas, adocao
de metodologias avancadas, como modelagem BIM, e solugcbes que
assegurem desempenho, seguranca, eficiéncia operacional e

sustentabilidade ao longo do ciclo de vida da edificacgéo.
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7.2.2. Alicitante devera apresentar comprovantes de aptidao técnica da equipe,
bem como os curriculos detalhados dos profissionais propostos, com

comprovacao de vinculo empregaticio ou contratual.

8. CRITERIOS DE JULGAMENTO E SELECAO (MELHOR TECNICA)

8.1.A selecdo sera realizada pelo critério MELHOR TECNICA, sendo a
classificacdo das propostas realizada exclusivamente com base na Nota
Técnica (NT).

8.2.A pontuacdo técnica seguird os critérios da TABELA CRITERIOS
TECNICOS, abaixo, com pontuacéo total maxima de 100 pontos.

8.3.Somente serdo classificadas as propostas que atingirem a pontuacao

minima de 70 pontos.

TABELA CRITERIOS TECNICOS

Pontuacéo
Critério Descricédo Méxima
(pontos)

EXPERIENCIA PROFISSIONAL

Atribuicdo de 1 ponto a cada R$ 500.000.000,00 (quinhentos
milhdes) que ultrapassem o minimo obrigatério sob gestdo em Flls. 4
Méximo de R$ 2 bilhdes para atingir a pontuacéo.

Experiéncia em
gestdo de FlI

Atribuicdo de 1 ponto por profissional com certificagdo CFA/CGA
além do minimo exigido. M&ximo de 4 profissionais para atingir a 4
pontuacao.

Atribuicdo de 1 (um) ponto para cada 14.000 m2 de area
Equipe comprovadamente coordenada pelo profissional Arquiteto Sénior —
Coordenador, cuja experiéncia esteja vinculada a coordenacao de
projetos de grande porte e alta complexidade, com formagao minima 4
de 20 (vinte) anos. A pontuagdo sera limitada ao maximo de 4
(quatro) pontos, correspondente a comprovacao de 56.000 m2 ou
mais.
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Atribuicdo de 1 (um) ponto para cada 14.000 m2 de area
comprovadamente desenvolvida pelo profissional Arquiteto
Pleno/Sénior — Especialista em Desenvolvimento de Projeto de
Arquitetura em BIM, com formag&do minima de 5 (cinco) anos e
experiéncia comprovada na elaboracdo de projetos arquitetdénicos
utilizando metodologia BIM de grande porte e alta complexidade. A
pontuacdo serd limitada ao maximo de 4 (quatro) pontos,
correspondente a comprovacao de 56.000 m2 ou mais.

Atribuicdo de 1 (um) ponto para o profissional Arquiteto que
comprove a participacdo em obras executadas e concluidas,
mediante apresentacdo de portfélio técnico, contratos, certificados
de participacdo, publicacdes especializadas ou outros documentos
idéneos que evidenciem a efetiva atuagdo profissional. A pontuacéo
serd limitada a 1 (um) profissional.

Atribuicdo de 1 (um) ponto por obra ao profissional Engenheiro que
comprove atuagdo como Coordenador de Obras, com formagéo
minima de 15 (quinze) anos e experiéncia em empreendimentos de
grande porte e alta complexidade, cujo valor individual seja igual ou 4
superior a R$ 200.000.000,00 (duzentos milhGes de reais). A
pontuacdo serd limitada ao méximo de 4 (quatro) pontos,
correspondente a comprovacao de até 4 (quatro) obras.

Atribuicdo de 1 (um) ponto para cada gestdo de centro de
convencgdes, com &rea superior a 30.000 m2, comprovada por meios
de contratos, atestados de capacidade técnica ou documentos
emitidos por entidades publicas ou privadas, nacionais ou
internacionais, bem como mediante apresentacdo de portfélio e
acordo de cooperacdo com empresa participante do planejamento
do Centro de Convengdes de Foz do Iguacu, comprovando
experiéncia na implantagdo, gerenciamento e/ou coordenacgédo de
feiras e exposicdes de grande porte, inclusive no exterior. Maximo
de 4 (quatro) pontos.

Experiéncia em
gestao centros
de eventos

RECURSOS FINANCEIROS E RENTABILIDADE

Este tépico avalia itens relacionados ao pre¢o da proposta, extraidos do Plano de Expanséo, devidamente
detalhados em estudos de viabilidade técnica e econémico-financeira, no intuito de selecionar solu¢des
gue apresentem melhor vantajosidade da aplicacdo dos recursos publicos.

Capital de terceiros (Investidores Qualificados/Profissionais) que a
empresa se compromete a integralizar no Fll, de acordo com o
cronograma e carta compromisso apresentados, em até 180 dias
apos a constituicao.

~ Volume de capital Pontuacéo
Captacéo de
capital de Acima de R$ 200.000.000,00 10 pontos 10
terceiros De R$ 150.000.000,01 a R$ 200.000.000,00 8 Pontos

De R$ 100.000.000,01 a R$ 150.000.000,00 6 Pontos
De R$ 50.000.000,01 a R$ 100.000.000,00 4 Pontos

De R$ 10.000.000,00 a R$ 50.000.000,00 2 Pontos
Abaixo de R$ 10.000.000,00 0 Pontos
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Valor de aporte financeiro do Estado necessario para dar viabilidade
ao projeto, apontado nos estudos, previsto e justificado no Plano de

Expanséo.
Valor do Aporte Financeiro Estatal Pontuacéo
Aporte Publico Aporte Zero (apenas imovel) 5 pontos 5
De R$ 0,01 até R$ 5.000.000,00 4 pontos
De R$ 5.000.000,01 até R$ 10.000.000,00 3 pontos

De R$ 10.000.000,01 até R$ 20.000.000,00 2 pontos
De R$ 20.000.000,01 até R$ 30.000.000,00 1 ponto

Valor da rentabilidade (Dividend Yield - DY) média projetada para o
FIl PARANA CCFI, nos anos 3 a 10, apurada nos estudos de
viabilidade econémico-financeira.

Os dois primeiros anos serdo desconsiderados, por tratar-se de
periodo de implantacéo e inicio de operacéo.

Como critério de avaliagdo, o DY projeto sera apresentado na forma
de percentual, tendo como referéncia o benchmark Certificado de

Rentabilidade Depdsito Interbancério — CDI.

prevista - . - 5
Valor da Rentabilidade Prevista Pontuacéo
Acima de CDI +15% 5 pontos
De CDI +11% a CDI +15% 4 pontos
De CDI +6% a CDI +10% 3 pontos
De CDI +1% a CDI +5% 2 pontos
Até o CDI 1 pontos

Nesse item serd pontuada a Taxa Total proposta.

A Taxa Total € obtida pela somatéria de todas as taxas cobradas ao
ano, pelas atividades de administracéo e gestao, incidentes sobre o
Patriménio Liquido do Fundo.

A taxa de performance nao integra a taxa total para o critério de

julgamento.

Taxa Total Taxa Total Pontuaco 5
Até 0,60% 5 pontos
De 0,61% a 0,80% 4 pontos
De 0,81% a 1,00% 3 pontos
De 1,01% a 1,20% 2 pontos
De 1,21% a 1,49% 1 pontos

ARQUITETURA E ENGENHARIA
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DEMONSTRACAO DE CONHECIMENTO

Este Topico devera conter texto descritivo, objetivo e claro, no qual a proponente apresente seu
entendimento sobre o empreendimento, demonstrando conhecimento das caracteristicas do
empreendimento, de suas condicionantes fisicas, urbanas, funcionais e institucionais, bem como dos
objetivos estratégicos associados a modernizacédo e ampliagcdo do complexo.

l. Compreensao do escopo para o empreendimento, considerando a reforma e moderniza¢do do
edificio existente, a ampliacdo da capacidade do centro de exposicBes e a implantacdo das
demais ocupac@es previstas neste Termo de Referéncia;

Il Entendimento das condicionantes urbanas, territoriais e de insercdo do empreendimento no
contexto de Foz do Iguacu, incluindo sua relacdo com o sistema viario, o Aeroporto Internacional
de Foz do Iguacu e os equipamentos estratégicos do entorno, em especial o futuro Museu George
Pompidou;

Il. Leitura do programa minimo exigido (Anexo |) e das possibilidades de ocupacdes
complementares, a critério do proponente, observada a area minima total de ocupacéo definida
no Termo de Referéncia;

V. Reconhecimento das limitacdes e potencialidades do ativo existente como base para a
formulacdo da proposta de ocupacao;

V. Indicag&o dos referenciais técnicos, normativos e institucionais aplicaveis ao desenvolvimento da
proposta, ndo se caracterizando como projeto executivo nesta fase.

A pontuagéo para os itens descritos, sera definida através dos seguintes critérios:

e GRAU I - Nessa categoria serdo enquadrados os itens de avaliacdo para os quais a PROPONENTE
ndo apresentou as informacdes e proposi¢cdes minimas requeridas, demonstrando desconhecimento
do assunto, e, os itens para os quais a PROPONENTE apresentou apenas as transcri¢cdes do edital,
f

e GRAU Il - Nessa categoria, serdo enquadrados os itens de avaliacdo para os quais a PROPONENTE
apresentou as informacdes e proposi¢cées minimas requeridas, mas contendo erros ou omissdes, que
caracterizam conhecimento insuficiente dos servicos, sugerindo que suas proposicées néo
satisfazem adequadamente as expectativas minimas esperadas quanto a qualidade dos servigos que
se propde a prestar;

e GRAU Il - Nessa categoria serdo enquadrados os itens de avalia¢éo para os quais a PROPONENTE
apresentou as informacdes e proposi¢des requeridas, mostrando um conhecimento pleno, no que diz
respeito as metodologias correlacionadas e do servico que esta propondo realizar, apontando
evidéncias de que oferece condicbes de atuar com desempenho sdélido e com seguranca,
apresentando qualidade relevante nos servi¢os esperados.

Demonstrou ter conhecimento dos servicos inerentes ao empreendimento a ser contratado,
indicando as condi¢des

Avaliacédo Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau lll 3

Demonstrou compreenséo das necessidades especificas do CONTRATANTE e sua relacdo com o
empreendimento, incluindo condicionantes operacionais, institucionais e territoriais.

Avaliacéo Pontuacéo
Grau | 0 3
Grau ll 1,5
Grau Il 3
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Demonstrou conhecer os critérios ao empreendimento, identificando as obriga¢des contratuais e
compromissos a serem assumidos pela contratada

Avaliagéo Pontuacédo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau lll 3

Demonstrou ter conhecimento atualizado da Legislagdo e Normativos inerentes as atividades a
serem desenvolvidas considerando o ambiente do CONTRATANTE

Avalia¢do Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau I 1,5

Grau lll 3

Apresentou de forma clara e objetiva os elementos técnicos exigidos, demonstrando sua aplicacédo
direta na execucao contratual.

Avaliacdo Pontuacédo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau lll 3

METODOLOGIA E PROGRAMA DE TRABALHO
Este topico devera conter texto descritivo e explicativo no qual a licitante apresente a metodologia e o
Plano de Trabalho a serem adotados para o desenvolvimento dos estudos, andlises e proposi¢cfes
necessarios a estruturacdo da proposta, considerando de forma integrada os aspectos técnicos,
funcionais, operacionais, urbanisticos, econémicos e institucionais.
l. Descrigdo das atividades a serem desenvolvidas;
Il. Metodologia, Procedimentos e Ferramenta de Gestdo a serem aplicados na execucdo do
empreendimento;
M. Fluxograma de execucéo das atividades a serem desenvolvidas;
V. Cronograma de execuc¢do das atividades a serem desenvolvidas;

A pontuagéo para os itens descritos, sera definida através dos seguintes critérios:

e GRAU I - Nessa categoria serdo enquadrados os itens de avaliac@o para os quais a PROPONENTE
ndo apresentou as informagdes e proposi¢cdes minimas requeridas, demonstrando desconhecimento
do assunto, e, os itens para os quais a PROPONENTE apresentou apenas as transcri¢des do edital;

e GRAU Il - Nessa categoria, serdo enquadrados os itens de avaliacéo para os quais a PROPONENTE
apresentou as informacdes e proposi¢cdes minimas requeridas, mas contendo erros ou omissdes, que
caracterizam conhecimento insuficiente dos servicos, sugerindo que suas proposicbes néo
satisfazem adequadamente as expectativas minimas esperadas quanto a qualidade dos servigos que
se propde a prestar;

e GRAU Il - Nessa categoria serdo enquadrados os itens de avaliacdo para os quais a PROPONENTE
apresentou as informacdes e proposi¢des requeridas, mostrando um conhecimento pleno, no que diz
respeito as metodologias correlacionadas e do servico que esta propondo realizar, apontando
evidéncias de que oferece condicbes de atuar com desempenho sélido e com seguranca,
apresentando qualidade relevante nos servigos esperados.
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Estabeleceu os critérios que adotara para aplicagdo de metodologias especificas para a execucao
do empreendimento

Avaliagéo Pontuacédo

Grau | 0 3
Grau I 1,5

Grau lll 3

Apresentou o Programa de Trabalho que pretende implementar na execucdo do empreendimento

Avaliacéo Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau ll 15

Grau Il 3

Apresentou a organizacéo e a funcionalidades do trabalho a desenvolver e respectivo Plano de
Trabalho Proposto.

Avaliacdo Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau lll 3

Apresentou instrumentos técnicos de acompanhamento e controle.

Avaliacdo Pontuacédo

Grau | 0 3
Grau I 1,5

Grau lll 3

Demonstrou capacidade de articulacdo entre as andlises técnicas, operacionais e econdmico-
financeiras, assegurando coeréncia entre diagnéstico, diretrizes e proposicoes.

Avaliacdo Pontuagéo

Grau | 0 3
Grau Il 1,5

Grau Il 3

ESTUDO PRELIMINAR DE OCUPACAO - “PRE-PROJETO"
Este topico devera conter estudo preliminar que demonstre a ocupagéo fisico-funcional, urbanistica e

econdmico-financeira da proposta para o empreendimento, considerando o ativo existente como elemento
estruturante do projeto.

Reforma voltada & modernizag&o do edificio existente de 30.000,00 mz?;
Avaliacéo Pontuacéo
Grau | - N&o atende ou atende de forma insuficiente 0
Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solu¢des genéricas > 4
ou pouco detalhadas
Grau Il - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4
solucdes inovadoras e detalhamento adequado
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Estacionamento com capacidade minima para 2.000,00 vagas;

Avaliacéo Pontuacéo

Grau | - Nao atende ou atende de forma insuficiente 0

Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solu¢des genéricas 2
ou pouco detalhadas

Grau Ill - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4
solucdes inovadoras e detalhamento adequado

Centro de convencdes e/ou exposi¢cdes com capacidade minima para 30.000 pessoas;
Avaliacao Pontuacéo

Grau | - Nao atende ou atende de forma insuficiente 0

Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solu¢cdes genéricas >
ou pouco detalhadas

Grau Il - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4
solucdes inovadoras e detalhamento adequado

As demais eventuais ocupacdes complementares ficaréo a critério do proponente, sendo

exigida uma area minima total de ocupagédo do empreendimento de 65.000,00 m2.
Avaliacéo Pontuacgéo

Grau | - Nao atende ou atende de forma insuficiente 0

4
Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solu¢des genéricas 5
ou pouco detalhadas

Grau Il - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4
solucdes inovadoras e detalhamento adequado

Diretrizes para as areas externas com integragdo ao entorno urbano, assegurar acessos,
circulagdo e relagdo funcional com o sistema viario e 0os equipamentos do entorno,
incluindo o futuro Museu George Pompidou.
Avaliacéo Pontuacgéo
Grau | - N&o atende ou atende de forma insuficiente 0

Grau Il - Atende parcialmente as diretrizes, com solu¢des genéricas 5
ou pouco detalhadas

Grau lll - Atende integralmente, com proposta técnica consistente, 4
solucdes inovadoras e detalhamento adequado

TOTAL

100

9. ESTRUTURA DE CAPITAL E INTEGRALIZACAO

9.1. O capital inicial do Fundo sera integralizado pelo Estado do Parana mediante
a transferéncia do imével Centro de Convengdes, pelo valor constante do

laudo apresentado, atualizado monetariamente na data da transferéncia.
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9.2.A estrutura de capital, grau de subordinacdo das cotas e robustez da
proposta de investimento deverao buscar o desenvolvimento imobiliario mais

adequado ao interesse publico.

9.3.0 Fundo emitira a quantidade de cotas sénior ao Estado do Parana
correspondente ao valor do imoével somado ao valor referente a eventual
aporte de recursos financeiros do tesouro, de acordo com o plano de

expansao aprovado pelo Estado.

9.4.As demais subclasses de cotas, de natureza mezzanine ou subordinada,
poderdo ser destinadas a investidores privados, conforme definido na
proposta selecionada no chamamento publico, preferencialmente

envolvendo investidores qualificados de perfil institucional.

9.5.Sera garantido o direito de preferéncia ao cotista sénior para opcdo de
compra do imével quando do término do prazo de duragéo do fundo ou em

caso de sua liquidacao antecipada.

10.DISTRIBUICAO, RELACIONAMENTO E EVENTUAL DESINVESTIMENTO

10.1. A proponente devera apresentar estudo completo para abertura de capital
e captacao de recursos de terceiros, incluindo book de apresentacdo, due

diligence e coordenacéao com distribuidores.

10.2. Devera ser elaborado um Plano de Comunicacdo com o Mercado
Investidor, para definicdo da divulgacao e relacionamento com investidores

potenciais.
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11.DO CRONOGRAMA DE EXECUCAO DO OBJETO

11.1. A execucéo do objeto sera dividida em fases, com 0s seguintes prazos:

11.1.1. Fase 1 — Estruturacéo e constituicéo do FIl PARANA CCFI: em até
90 (noventa) dias corridos, contados a partir da assinatura do contrato, com
entrega do Structure Paper, do regulamento final, da documentacdo para
CVM e obtencao do registro definitivo do Fundo;

11.1.2. Fase 2 — Gestdo Operacional: inicio em até 90 dias corridos apos
a constituicéo do fundo;

11.1.3. Fase 3 — Captacado de recursos de terceiros (Follow-on): em até

180 dias corridos apos o inicio da gestdo operacional.
12.GOVERNANCA E CONTROLE

12.1. A governanca do FIl PARANA CCFI devera ser realizada pelo Comité
Consultivo, composto por cinco membros, sendo trés indicados pelo Estado

do Parana e dois pelo Gestor do Fundo.
12.2. O Comité Consultivo tera poder de veto sobre a:
a) Alienacédo do Imovel;
b) Alteracdo no Regulamento do FIl que modifique a finalidade ou o uso do
imovel;
c) Alteracdo da composicao do Comité Consultivo.

12.3. O Fll devera ser submetido a auditoria independente (Big Four ou similar),

contratada anualmente.
13.INDICADORES DE DESEMPENHO
13.1. Os indicadores de desempenho estabelecidos deverao considerar:
a) A rentabilidade real do FIl PARANA CCFI, comparada com o benchmark;
b) A taxa de ocupacédo dos equipamentos;
c¢) O cumprimento de prazos regulatorios;

d) A qualidade da governanca e da transparéncia.
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ANEXO Il - FORMULARIO DE HABILITACAO E FICHA CADASTRAL

IDENTIFICACAO DA PROPONENTE

NOME EMPRESARIAL/RAZAO SOCIAL

CNPJ

CPF DO(S) RESPONSAVEL(IS)

NOME DO(S) RESPONSAVEL(IS)

ENDERECO DA SEDE DA PROPONENTE

NOME DA PESSOA PARA CONTATO

TELEFONE

E-MAIL

ENDERECO PARA CORRESPONDENCIA

DECLARACOES

1. A proponente [INSERIR NOME DA PROPONENTE], vem por meio deste
declarar que possui interesse em participar do processo de selecao descrito
na CHAMADA PUBLICA - Edital [dados do edital].

2. AUTORIZACAO PARA CONSULTA AO SISTEMA DE INFORMACOES DE
CREDITO - BANCO CENTRAL Eu, [INSERIR NOME DO REPRESENTANTE
LEGAL DA PROPONENTE], inscrito no CPF [INSERIR CPF DO
REPRESENTANTE LEGAL DA PROPONENTE], AUTORIZO a Secretaria de
Estado do Planejamento - SEPL — a consultar as informacdes registradas no
Sistema de Informacdes de Créditos (SCR) do Banco Central referentes ao
CNPJ da Proponente.

[INSERIR ASSINATURA DE UM DOS REPRESENTANTES LEGAIS DA
PROPONENTE]

(Assinatura digital com certificagéo ICP-Brasil)
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ANEXO lIl - RELACAO DE FUNDOS GERIDOS PELO GESTOR VIGENTES

DEMONSTRACO
ES TIPO DO A
CNPJ DO | DATA DA | FINANCEIRAS FUNDO E%TUFf'[')V'OON'[?O
NOME DO | FUNDO CONSTITUI |{DO  ULTIMO | (CITAR FUNDO  EM
FUNDO (00.000.000/00 | CAO EXERCICIO SOMENTE Fll | 50750008
00-00) (DD/MM/AA) | DISPONIVEL PARANA (em R$)
APROVADAS? | CCFI)
(sim OU nao)
[PREENCHA [PREENCHA | [PREENCHA | [PREENCHA [PREENCHA | [PREENCHA
AQUI] AQUI] AQUI] AQUI] AQUI] AQUI]

[INSERIR ASSINATURA DE UM DOS RESPONSAVEIS PELO GESTOR]

(Assinatura digital com certificagdo ICP-Brasil)
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ANEXO IV - PROPOSTA DE ESTRUTURACAO DO FIl PARANA CCFI

IDENTIFICACAO DO RESPONSAVEL PERANTE A CVM

NOME DO RESPONSAVEL

[NOME COMPLETO DO RESPONSAVEL
PERANTE A CVM DEVERA SER
COMPROVADO CONFORME EDITAL]

CPF DO RESPONSAVEL

[CPF DO RESPONSAVEL PERANTE A CVM -
DEVERA SER COMPROVADO CONFORME
EDITAL]

PROPOSTA DE TAXAS DO

FUNDO

TAXA DE GESTAO [INDIQUE O PERCENTUAL ANUAL SOBRE O

PROPOSTA PATRIMONIO LI'QUIDO’ DO FUNDO,
OBSERVADO O LIMITE MAXIMO DE 1,5%)]

TAXA 5 DE |[INDIQUE O PERCENTUAL ANUAL SOBRE O

ADMINISTRACAO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO, SE

PROPOSTA COBRADA SEPARAMENTE]

OUTRAS TAXAS [INDIQUE O PERCENTUAL MAXIMO SOBRE O

PROPOSTAS, SE HOUVER

QUE EXCEDER O CDI, OBSERVADO O LIMITE
MA?(IMO DE 20% E A OBRIGATORIEDADE DE
CLAUSULA DE HIGH WATERMARK]

OUTRAS TAXAS
PROPOSTA, SE HOUVER

[INDIQUE O PRECO E A METODOLOGIA DE
CALCULO]

TAXA TOTAL

[SOMATORIO DE TODAS AS TAXAS ANUAIS
INCIDENTES SOBRE O PL, EXCLUIDA A TAXA
DE PERFOMANCE] (INDIQUE O PERCENTUAL

ANUAL TOTAL)

[INSERIR ASSINATURA DE UM DOS RESPONSAVEIS PELA

PROPONENTE]
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ANEXO V — TERMO DE RESPONSABILIDADE DA PROPONENTE

A Proponente [INSERIR RAZAO SOCIAL DA PROPONENTE], inscrita no CNPJ
n° [INSERIR CNPJ DA PROPONENTE], neste ato representada por [INSERIR
NOME COMPLETO DA PESSOA REPRESENTANTE DA PROPONENTE],
[NACIONALIDADE DO REPRESENTANTE], [ESTADO CIVIL DO
REPRESENTANTE], [PROFISSAO DO REPRESENTANTE], inscrito (a) no CPF
n°® [CPF DO REPRESENTANTE] e portador do RG sob n° [N°®° RG DO
REPRESENTANTE E ORGAO EMISSOR] vem por intermédio da presente
declarar responsabilidade solidaria pela indicacdo da Gestora e demais
prestadores de servigos vinculados a gestdo e administracdo do FIl PARANA
CCFlI, pela pratica, de atos de ma gestdo e administracdo, de atos ilicitos ou
contrarios ao regulamento do FIl PARANA CCFl, a sua politica de crédito, as
obrigacdes legais e as previstas na Resolucdo CVM 175/2022 ou a que vier

substitui-la, nos seguintes termos:

1. RESPONSABILIDADE PELA INDICACAO DA GESTORA

1.1. A Proponente declara que a indicacdo da Gestora foi realizada com base
em critérios de idoneidade, qualificacdo técnica, regularidade juridica e plena
capacidade operacional, assumindo inteira responsabilidade pela adequacé&o

técnica e legal da empresa indicada para os fins do Chamamento Publico.

1.2. A Proponente reconhece que respondera por eventuais danos, prejuizos ou
perdas causadas a Secretaria de Estado do Planejamento, ou a terceiros direta
e comprovadamente afetados, decorrentes de atos, omissoes, irregularidades,
descumprimentos contratuais ou infragdes normativas praticadas pela Gestora
indicada, no ambito das atividades relacionadas ao objeto do Chamamento

Publico.
1.3. Esta responsabilidade inclui, mas n&o se limita a:

a) Descumprimento das exigéncias legais, regulatérias ou contratuais aplicaveis
a estruturacéo de FIl PARANA CCFI;
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b) Falhas técnicas, operacionais ou de gestdo que comprometam o correto

desenvolvimento dos projetos;

c) Praticas que resultem em danos financeiros, reputacionais ou institucionais a

Secretaria de Estado do Planejamento - SEPL;

d) Fornecimento de informacfes falsas, incompletas ou omissas por parte da

Gestora durante a execucéo das atividades.

2. EXTENSAO E LIMITES DA RESPONSABILIDADE

2.1. A responsabilidade ora assumida é de natureza solidaria (artigo 275 e
seguintes do Cddigo Civil), abrangendo todas as obrigacbes e deveres
assumidos pela Gestora indicada no ambito da execucdo das atividades
vinculadas ao Chamamento Publico, no decorrer das atividades
desempenhadas.

2.2. A Proponente responde de forma objetiva pelos atos praticados pela
Gestora, exonerando-se de responsabilidade desde que demonstre que adotou
todas as medidas razoaveis de diligéncia prévia e acompanhamento na escolha
e indicacao.

2.3. Esta disposicao nao exclui a responsabilidade da Proponente por culpa in

eligendo (ma escolha) e culpa in vigilando (falta de fiscalizag&o).

3. OBRIGACAO DE SUBSTITUICAO DA GESTORA

3.1. A Proponente compromete-se a manifestar a intencdo de substituicdo

imediata da Gestora, sempre que:

a) houver constatacdo de inidoneidade, incapacidade técnica ou irregularidade

juridica superveniente;

b) a Gestora descumprir as obrigagdes contratuais ou normativas que

comprometam o objeto do Chamamento Publico;
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c) for solicitada pela Secretaria de Estado do Planejamento, por motivos

justificados.

3.2. A Proponente compromete-se a manifestar-se por escrito e sem 6nus para
o Poder Publico, pela substituicdo da Gestora perante a Assembleia Geral de
cotistas do FllI, sempre que houver decisdo administrativa ou judicial definitiva
atestando inidoneidade, incapacidade técnica ou irregularidade grade da

Gestora;

3.3. A substituicdo ndo afasta a responsabilidade da Proponente pelos atos ja

praticados pela Gestora substituida.

4. MANUTENCAO DAS CONDICOES DE HABILITACAO

4.1. A Proponente compromete-se a manter validas e atualizadas todas as
condicdes de habilitacdo e qualificacdo exigidas no Chamamento Publico,
inclusive quanto a regularidade da Gestora indicada, comunicando
imediatamente a Secretaria de Estado do Planejamento qualquer fato

superveniente que possa afetar sua idoneidade, tdo logo tome conhecimento.

5. VIGENCIA E EFEITOS

5.1. O presente Termo de Responsabilidade produzira efeitos juridicos imediatos
a partir da sua assinatura, vinculando a Proponente até a concluséo definitiva do
objeto do Chamamento Publico, incluindo eventuais fases de execucédo

contratual subsequentes.

5.2. A assinatura deste Termo ndo exime a Gestora de suas proprias
responsabilidades legais, regulatorias e contratuais perante a Secretaria de

Estado do Planejamento e terceiros.

5.3. Em caso de descumprimento do presente Termo cabera o direito de
ressarcimento e eventuais indenizagdes pela Proponente a Secretaria de Estado

do Planejamento por eventuais prejuizos sofridos.
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6. DISPOSICOES GERAIS

6.1. O foro para dirimir eventuais controvérsias decorrentes deste Termo sera o
da Comarca de Curitiba, Estado do Parana, com renuncia expressa a qualquer

outro, por mais privilegiado que seja.

LOCAL, DATA.
(Ex: Curitiba, PR, DD/MM/AAAA)

Assinatura

NOME COMPLETO DO RESPONSAVEL PELA PROPONENTE
CPF (Assinatura digital com certificagéo ICP-Brasil)
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ANEXO VI - RELACAO DE PROCESSOS ADMINISTRATIVOS
SANCIONADORES EM NOME DO GESTOR (PESSOA JURIDICA) E DOS
RESPONSAVEIS (PESSOA FiSICA), DOS ULTIMOS 05 (CINCO) ANOS
ANTERIORES A APRESENTACAO DA PROPOSTA E OS QUE ESTEJAM
EM TRAMITACAO.

NUMERO DO NOME OU RAZAO

PROCESSO SOCIAL CPF/CNPJ
[PREENCHA [PREENCHA AQUI| [PREENCHA AQUI|
AQUI]

DECLARACAO (assinale somente uma opg¢&o)
O Gestor [INSERIR NOME DO GESTOR], vem por meio deste declarar que:

0 Os dados apresentados acima séo verdadeiros e se referem a todos os
processos julgados ou que estejam em tramitacdo dos ultimos 5 (cinco) anos

anteriores a apresentacao da proposta; ou

O Nao existem processos administrativos sancionadores junto a CVM,

vinculados ao nome do Gestor e de seus responsaveis.

[INSERIR ASSINATURA DE UM DOS RESPONSAVEIS PELO GESTOR]
(Assinatura digital com certificagéo ICP-Brasil)
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ANEXO VIl — DECLARACAO DE ENTREGA DOS DOCUMENTOS
SOLICITADOS

Eu, [INSERIR NOME], responséavel pela Proponente [INSERIR RAZAO SOCIAL
DA PROPONENTE], venho por meio deste declarar que:
Os documentos solicitados nesta Chamada foram entregues por envelope

conforme previsto no Edital de Chamamento.

Os documentos séo verdadeiros e poderdo ser utilizados para analise nesta

Chamada.

Autorizo a divulgacdo das informacgOes prestadas, independentemente de
solicitacdo prévia por parte da Secretaria de Estado do Planejamento, por
ocasido de processo fiscalizatério e no contexto de transparéncia da gestao
publica ou de interesse do cidadao, respeitado o atendimento a Lei Geral de
Protecdo de Dados (LGPD - Lei n® 13.709/2018).

Declaro ainda, para os devidos fins de direito, sob as penas da lei, que as
informacBes prestadas no ambito da participacdo nesta Chamada sao
verdadeiras e auténticas, e estou ciente de que a falsidade de informacdes e
documentos pode implicar na sanc¢ao penal prevista no art. 299 do Cadigo Penal,

conforme transcrigéo abaixo:
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“Art. 299 — Omitir, em documento publico ou particular, declaracdo que nele
deveria constar, ou nele inserir ou fazer inserir declaracao falsa ou diversa da
gue devia ser escrita, com o fim de prejudicar direito, criar obrigacao ou alterar a
verdade sobre o fato juridicamente relevante.

Pena: reclusédo de 1 (um) a 5 (cinco) anos e multa, se o documento € publico e

recluséo de 1 (um) a 3 (trés) anos, se o documento é particular.”

LOCAL, DATA. (Ex: Curitiba, PR, DD/MM/AAAA)

NOME COMPLETO DO RESPONSAVEL PELA PROPONENTE
CPF (Assinatura digital com certificacdo ICP-Brasil)
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ANEXO VIII - EMPREENDIMENTO

A reforma do Centro de Exposicdes, Convencdes e Eventos no municipio de Foz
do Iguacu/PR representa uma iniciativa estratégica e necessaria diante das
demandas institucionais, turisticas e econdmicas que caracterizam a cidade.
Construido originalmente em 1986, o equipamento apresenta defasagens
estruturais e funcionais em relacdo aos padrdes contemporaneos exigidos para
espacos destinados a realizacdo de eventos técnico-cientificos, culturais,
empresariais e institucionais de médio e grande porte.

O imovel esta inserido em Zona Turistica 3 (ZT-3), conforme o zoneamento
urbano do municipio, o que reforca sua vocagdo para atividades voltadas ao
turismo, eventos e servicos associados. Essa classificacdo urbanistica permite
e estimula o uso do solo para fins compativeis com o desenvolvimento turistico,
garantindo respaldo técnico-normativo a proposta de requalificacdo e ampliacéo
da infraestrutura existente.

Foz do Iguacgu possui reconhecida relevancia no cenario nacional e internacional
como um dos principais destinos turisticos da América do Sul, sendo palco
frequente de encontros multilaterais, feiras, congressos e seminarios. No
entanto, apesar de sua posicdo estratégica, o municipio ainda carece de
infraestrutura moderna, integrada e de padrdo internacional para a promocao
desses eventos, 0 que limita sua atuacdo no segmento de turismo de negdcios
e compromete sua competitividade no mercado.

A modernizacdo do centro visa ndo apenas atualizar as condicfes fisicas da
edificacdo, como também requalificar sua funcionalidade, tornando-o mais
versatil, seguro e eficiente. A proposta contemplara a reformulacédo dos espacos
internos, a ampliacdo das éareas expositivas, o aumento do pé-direito, a
incorporacdo de solucdes sustentaveis e a preparacdo para futura integracdo
com equipamentos complementares, como hotelaria e centro de convencoes.
Importante destacar que o terreno onde se encontra 0 equipamento possui area
total de 95.880,00 m2, o que confere excelente potencial para reestruturagao,
expansdo e incorporacdo de novos usos e funcbes, sem necessidade de
ocupacao de novas areas urbanas ou naturais.

A requalificacdo do equipamento contribuird ainda para a dinamizagdo de
setores essenciais da economia local, como hotelaria, gastronomia, transporte,
comercio e servigos especializados. Também representa uma oportunidade para
a valorizagdo de areas urbanas consolidadas, promovendo o uso racional do
solo, a reducéo da pressao sobre novas expansoes e o melhor aproveitamento
da infraestrutura ja existente, em conformidade com principios de
sustentabilidade urbana e planejamento integrado.

Dessa forma, a reforma do Centro de Exposi¢cdes, Convencdes e Eventos de
Foz do Iguacu configura-se como uma acao estruturante, alinhada as politicas
publicas de desenvolvimento urbano, turistico e econémico. Ao suprir uma
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lacuna histérica na infraestrutura da cidade, o projeto reforcara o papel de Foz
do Iguagu como um centro estratégico para a realizacado de eventos de grande
porte, ampliando sua capacidade de atrair investimentos, gerar empregos e
impulsionar o desenvolvimento regional de forma qualificada e sustentavel.

Abaixo, as caracteristicas basicas do terreno em que podera ser implantado o
empreendimento:

Figura 1 -Imagem aérea do terreno Empreendimento
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Fonte: Google Maps, 2025
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ANEXO IX - MAPA DE RISCOS

Versao FIl — Centro de Convencdes de Foz do Iguacu

FASE DE ANALISE: 1. PLANEJAMENTO DA CONTRATACAO

RISCO 1.1 - Questionamento sobre “alienag¢ao indireta” do bem publico na integralizacao do imével ao

Fll

Probabilidade: ( )Raro (X)Pouco Provavel ( )Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo ( ) Médio (X ) Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Judicializagdo e suspensdo do processo; necessidade de refazer etapas.

Id Acdo Preventiva Responsavel

1. Amparar a operagao na Lei Estadual SEPL/PGE/Administrador do Fll
especifica; laudo de avaliagao
independente; previsdo objetiva de
recompra/direito de preferéncia no
regulamento.

Id Acdo de Contingéncia Responsavel

1. Produzir pareceres complementares; SEPL/PGE/Administrador do FlI
ajustar clausulas do Fundo para
reforgar salvaguardas publicas.
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RISCO 1.2 - Descaracterizagdo do Fll como “entidade de investimento” por excesso de poderes de
veto do Estado

Probabilidade: ( )Raro (X)Pouco Provavel ( )Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo
Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo ( ) Médio ( X) Alto ( ) Muito Alto
Id Dano
1. Questionamentos na CVM; dificuldade de captagdo de investidores privados.
Id Acdo Preventiva Responsavel
1. Restringir vetos a Gestora/Administrador/SEPL
matérias estruturais;
preservar

discricionariedade
técnica da gestora;
governanga colegiada
aderente a Resolugdo

CVM 175.
Id Acdo de Contingéncia Responsavel
1. Revisar regulamento e  Gestora/Administrador/SEPL

obter pareceres de
aderéncia regulatoria.

RISCO 1.3 - Prazo de investimento (até 50 anos) questionado por razoabilidade

Probabilidade: ( )Raro (X) Pouco Provavel ( )Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo (X ) Médio ( ) Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Atraso em aprovacGes e questionamentos de controle.

Id Agdo Preventiva Responsavel

1. Fundamentar prazo no SEPL/Parana Projetos

ciclo de amortiza¢do de
CAPEX e pratica de
mercado; exigir
justificativa econémico-
financeira na proposta

vencedora.
Id Acdo de Contingéncia Responsavel
1. Revisar prazo na fase de  SEPL/Parana Projetos

detalhamento; adotar
checkpoints de revisao.
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RISCO 1.4 - Recompra sem critérios objetivos ao término do fundo

Probabilidade: (X)Raro ( )Pouco Provavel ( )Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo ( ) Médio (X) Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Risco de subjetividade, questionamentos por impessoalidade/prejuizo ao
erdrio.

Id Acdo Preventiva Responsavel

1. Definir metodologia SEPL/Administrador/Gestora

objetiva (laudo
independente, valor de
mercado, DCF) nas
regras do Fundo.
Id Acao de Contingéncia Responsavel

1. Estruturar SEPL/Administrador/Gestora
arbitragem/parecer
independente em
divergéncias de prego.

RISCO 1.5 - Falhas na sequéncia juridico-operacional (chamamento - constitui¢do - avaliagdo -
integraliza¢do - captagdo -> execugao)

Probabilidade: ( )Raro (X)Pouco Provavel ( ) Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo ( ) Médio (X) Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Atrasos ou nulidades processuais.

Id Acgdo Preventiva Responsavel

1. Cronograma juridico SEPL/PGE/Administrador
detalhado; checklists; due
diligence

dominial/urbanistica/ambiental
antes da integralizagao.
Id Acao de Contingéncia Responsavel
1. Reprogramar marcos; SEPL/PGE/Administrador
complementar diligéncias e
sanar pendéncias antes da
etapa seguinte.
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FASE DE ANALISE: 2. SELECAO DO FORNECEDOR (CHAMAMENTO PUBLICO)

RISCO 2.1 - Impugnagdes/representagdes ao Edital do Chamamento Publico

Probabilidade: ( )Raro ( ) Pouco Provavel ( ) Provavel (X ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo ( ) Médio (X) Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Suspensdo/atraso do certame; necessidade de republicagdo.

Id Acgado Preventiva Responsavel

1. Edital robusto com critérios  Agente de
técnicos-econdmicos (tese, Contratacdo/SEPL/PGE/Consultoria Técnica
estrutura de cotas,
remuneragao,

salvaguardas); parecer PGE;
aderéncia a jurisprudéncia

do controle.

Id Acdo de Contingéncia Responsavel

1. Resposta técnica célere; Agente de
ajustes e republicacdo, se Contratacdo/SEPL/PGE/Consultoria Técnica
necessario.

RISCO 2.2 - Baixa atratividade (deserta) para gestoras/administradoras

Probabilidade: ( )Raro (X) Pouco Provavel ( )Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo (X ) Médio ( )Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Retrabalho e atraso no cronograma.

Id Acdo Preventiva Responsével

1. Sondagem de mercado; calibrar SEPL/Agente de Contratacdo

parametros econémicos
mantendo protegdo do cotista
publico; comunicagdo ativa ao

mercado.
Id Acdo de Contingéncia Responsavel
1. Revisar parametros de avaliacdo SEPL/Agente de Contratacdo

e ampliar prazos e divulgacao.
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RISCO 2.3 - Qualificagdo técnica insuficiente (Fll/ativos complexos/equipe dedicada)

Probabilidade: ( )Raro (X)Pouco Provavel ( )Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo ( ) Médio ( ) Alto (X ) Muito Alto

Id Dano

1. Risco de execugdo deficiente da tese de investimento.

Id Acdo Preventiva Responsavel

1. Exigir experiéncia comprovada; equipe Agente de Contratagdo
dedicada (gestdo, engenharia, operagdo,
compliance).

Id Acdo de Contingéncia Responsavel

1. Inabilitar e convocar a préxima colocada. Agente de Contratacdo

FASE DE ANALISE: 3. GESTAO DO CONTRATO / OPERACAO DO FUNDO

RISCO 3.1 - Overrun de CAPEX / atraso em retrofit e ampliagdo

Probabilidade: ( )Raro ( ) Pouco Provavel (X) Provdvel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo ( ) Médio (X)Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Atraso no ramp-up de receitas; pressdo sobre retorno das cotas.

Id Acdo Preventiva Responsavel

1. Contratos EPC a prego Gestora/Administrador/Fiscalizagdo

global com performance independente
bond; marcos fisico-

financeiros; fiscalizacdo

independente e

gateways de

investimento.

Id Acdo de Contingéncia Responsavel
1. Replanejar Gestora/Administrador/Fiscaliza¢do
cronograma/escopo; independente

acionar garantias;
revisar portfélio de
fases.
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RISCO 3.2 - Demanda de eventos/hotel abaixo do plano

Probabilidade: ( ) Raro ( ) Pouco Provavel ( X) Provavel ( ) Muito Provavel ( ) Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo ( ) Médio (X)Alto ( ) Muito Alto
Id Dano

1. Queda de ocupagdo/receitas; impacto na distribuigdo as cotas.
Id Acdo Preventiva Responsavel

1. Pipeline de ancoras; Gestora/Operadores

calendario recorrente; pricing
dindmico; co-marketing; usos
complementares em baixa.
Id Acdo de Contingéncia Responsavel
1. Ajuste de mix; renegociagdo;  Gestora/Operadores
replanejamento de fases.

RISCO 3.3 - Pressdo de OPEX (energia/manutengdo) e NIG insuficiente

Probabilidade: ( )Raro ( ) Pouco Provavel (X)Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo (X ) Médio ( )Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Deterioragdao de margens; necessidade de caixa adicional.

Id Agdo Preventiva Responsavel

1. Programas de eficiéncia  Gestora/Administrador

(HVAC/LED); PMOG;
gestdo ativa de energia;
politica de NIG

adequada.

Id Acdo de Contingéncia Responsavel

1. Linhas Gestora/Administrador
standby/rotativas;

gestdo de DSO/DPO.
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RISCO 3.4 - Receitas publicitarias/naming/pouring abaixo do plano

Probabilidade: ( )Raro ( ) Pouco Provavel (X)Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo (X ) Médio ( )Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Reducdo de receita recorrente do empreendimento.

Id Acdo Preventiva Responsavel

1. Portfélio multimarcas;  Gestora/Operadores Comerciais

contratos com KPIs de
ocupacgdo/audiéncia;
renovagoes
antecipadas.
Id Acao de Contingéncia Responsavel
1. Ajuste de estratégia Gestora/Operadores Comerciais
comercial; revisdo de
metas e
contrapartidas.

RISCO 3.5 - Riscos regulatérios/tributarios (CVM/1SS/PIS/COFINS/IRPJ/CSLL)

Probabilidade: ( )Raro ( ) Pouco Provavel (X)Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo ( ) Médio (X ) Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Aumento de carga tributaria ou restri¢es regulatorias.

Id Agdo Preventiva Responsavel

1. Planejamento Gestora/Administrador/Assessoria Juridico-
tributario dindamico; Tributaria
clausulas de
reequilibrio quando
cabiveis;

monitoramento
regulatério.
Id Acdo de Contingéncia Responsavel
1. Ajustes Gestora/Administrador/Assessoria Juridico-
societdrios/contratuais;  Tributaria
provisionamento de
riscos.
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RISCO 3.6 - Estrangulamento do NIG (politica de caixa)

Probabilidade: ( )Raro ( ) Pouco Provavel ( X)Provavel ( ) Muito Provavel ( )
Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo (X ) Médio ( ) Alto ( ) Muito Alto

Id Dano

1. Tensdo no giro em picos de desembolso; risco de atraso em pagamentos.

Id Acdo Preventiva Responsavel

1. Definir reserva minima; Gestora/Administrador

politicas de crédito e
cobranga; planejar

DSO/DPO.

Id Acdo de Contingéncia Responsavel

1. Linhas rotativas; revisdo de  Gestora/Administrador
politicas de

recebimento/pagamento.

RISCO 3.7 - Dependéncia de operador hoteleiro

Probabilidade: ( )Raro ( ) Pouco Provavel ( X) Provavel ( ) Muito Provavel ( ) Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo ( ) Baixo (X ) Médio ( )Alto ( ) Muito Alto
Id Dano

1. Impacto em margens e reputacdo por falhas operacionais.

Id Acdo Preventiva Responsavel

1. SLA com metas de satisfacdo e Gestora/Administrador

performance; remuneragdo por
desempenho; direito de step-
in/substituicdo.

Id Acdo de Contingéncia Responsavel

1. Execugdo de mecanismos Gestora/Administrador
contratuais de substituicdo;
revisdo de modelo de operagao.

Rua Inacio Lustosa, 700 | Bloco A, 1° andar | S&o Francisco | Curitiba/PR | CEP 80510-000 www.planejamento.pr.gov.br



http://www.planejamento.pr.gov.br/

pARANAi@

GOVERNDO ESTADDO
SECRETARIA DO PLANEJAMENTO

IMPACTOS AMBIENTAIS (Operacdo do Empreendimento)

Tema Descrigao Medidas de Mitigacao Responsaveis
Consumo de energia Climatizagdo/iluminagdo de  Retrofit de HVAC e LED; Gestora/Operagdo/Facilities
elétrica grandes areas elevam automacao; metas de
kWh/m?2. kWh/m?; gest3o ativa de
contratos de energia.
Consumo de agua Aumento de consumo nos Uso racional; reuso; Gestora/Operagdo
picos de eventos/hotel. medigdo setorizada; metas
m3/usudrio.
Residuos sdlidos Geragdo de residuos Plano de residuos; Gestora/Operagdo/Prestadores
(eventos/hotel/F&B) variados; risco de segregacao/reciclagem;
destinagdo inadequada. logistica reversa; metas de
reciclagem.
Acessibilidade (pilar Acessibilidade como pratica  Padrdes técnicos em Gestora/Operacdo/Verificador
ESG) sustentavel e inclusiva. projetos e operagao;

auditorias periddicas.

RISCOS — AMBIENTAIS (FASE DE EXECUCAO / IMPLANTACAO)

RISCO 3.8 - Ndo obtengdo ou atraso no licenciamento ambiental (LP, LI, LO)

Probabilidade: () Raro () Pouco Provavel ( X ) Provavel ( ) Muito Provavel ( ) Praticamente certo
Impacto: () Muito Baixo () Baixo ( ) Médio () Alto ( X ) Muito Alto
Id Dano
Paralisagdo das obras; multas;
1. inviabilizagdo do cronograma fisico-

financeiro; risco de judicializagdo.

Id Acdo Preventiva Responsdvel

Exigir, como obrigacao contratual do executor, a obtengdo
integral das licengas ambientais (Licenga Prévia — LP, Licenga

1. de Instalagdo — LI e Licenga de Operagdo — LO), incluindo
estudos ambientais aplicaveis (EIA/RIMA ou equivalentes),
conforme legislacdo vigente.

Gestora / Executor das Obras /
Administrador

Reprogramacdo do cronograma; adequacao de projetos as
1. exigéncias do 6rgdo ambiental; substituicdo de fornecedores  Gestora / Executor
ndo aderentes.
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RISCO 3.9 - Passivos ambientais pré-existentes nao identificados
Probabilidade: () Raro ( X ) Pouco Provavel () Provavel () Muito Provavel () Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo () Baixo () Médio ( X ) Alto () Muito Alto

Id Dano

1 Custos adicionais relevantes; necessidade de remedia¢do

’ ambiental; impacto no CAPEX e cronograma.

Id Acgdo Preventiva Responsavel
1. Realizacdo de due diligence ambiental prévia

1d (investigacdo confirmatoéria e, se necessario, detalhada), Gestora / Administrador /
incluindo analise de solo, dguas subterraneas e historico de Consultoria Ambiental
uso da area.

Id Acao de Contingéncia Responsavel

1 Implementacdo de plano de remediacdo ambiental; Executor / Gestora

revisdo de orcamento e cronograma.

RISCO 3.10 - Descumprimento de condicionantes ambientais

Probabilidade: () Raro () Pouco Provavel ( X ) Provavel () Muito Provavel () Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo () Baixo () Médio () Alto ( X ) Muito Alto

Id Dano
1. Multas, embargo de obras/operacdo, suspensao de licengas.
Id Acdo Preventiva Responsavel
Implantagao de sistema de gestdo ambiental (SGA);
1. monitoramento continuo das condicionantes; relatérios Gestora / Executor / Operador

peri6dicos aos érgdos ambientais.

Id Acdo de Contingéncia Responsavel
Plano de agdo corretivo imediato; negociagdo com 6rgio
1. . : ; Gestora
licenciador; refor¢o de governanga ambiental.
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RISCO 3.11 - Impactos ambientais na fase de obras (ruido, poeira, trafego, residuos)

Probabilidade:( ) Raro () Pouco Provavel () Provavel ( X ) Muito Provavel ( ) Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo () Baixo () Médio ( X ) Alto () Muito Alto

Id Dano
1 Reclamagdes da comunidade; embargos; danos
: reputacionais.

Id Acdo Preventiva Responsavel
Plano de Controle Ambiental da Obra (PCA); gestdo de

1. residuos da construcdo (PGRCC); controle de emissdese  Executor / Gestora
ruido.

Id Acdo de Contingéncia Responsavel

Ajustes operacionais; refor¢o de mitigacao; didlogo com

. Executor / Gestora
stakeholders locais. /

RISCO 3.12 - Risco hidrico e impacto sobre recursos naturais

Probabilidade: () Raro () Pouco Provavel ( X ) Provavel () Muito Provavel () Praticamente certo

Impacto:( ) Muito Baixo () Baixo () Médio ( X ) Alto () Muito Alto

Id Dano
1 Restricao de operacdo; aumento de custos; pressao
: regulatoria.
Id Acdo Preventiva Responsavel
Sistemas de reuso de agua; captacao eficiente; tecnologias de -
1. & ptag & Gestora / Operacgdo

reducdo de consumo.

Id Acdo de Contingéncia Responsavel
Ajustes operacionais; contratacdo de fontes alternativas;
1. . : . Gestora
revisdo de capacidade operacional.
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RISCO 3.13 - Mudancgas regulatérias ambientais

Probabilidade () Raro () Pouco Provavel ( X ) Provavel () Muito Provavel ( ) Praticamente certo

Impacto: () Muito Baixo () Baixo () Médio ( X) Alto () Muito Alto

Id Dano

Necessidade de adequagdes nao previstas; aumento de

1. L
custos operacionais.

Id Acdo Preventiva Responsavel
Monitoramento regulatério continuo; clausulas de

1. S Gestora / Juridico
reequilibrio contratual. /]
Id Acido de Contingéncia Responsavel
1. Adequacio técnica e juridica; revisdo de CAPEX/OPEX. Gestora
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ANEXO X — ESTUDOS REFERENCIAIS NAO VINCULATIVOS
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SUMARIO EXECUTIVO

O Estado do Paranad (Estado), por intermédio do Servigo Social Autonomo Parana
Projetos (“Parand Projetos”), contratou a Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas
(Fipe) para a prestacao de servigos de assessoria técnica especializada para estruturagdao
de Concessao de Uso (Projeto), tendo como finalidade a revitalizagdo, readequacao,
modernizagdo e/ou ampliacdo dos espagos e equipamentos que compdem o Centro de
Convencdes de Foz do Iguagu (“Ativo” ou “Centro de Convengdes” ou “Equipamento”

ou “Empreendimento”).

Este documento ¢ o relatorio definido como “Estruturagdao de Elementos para a
Formatacao do Estudo Técnico Preliminar (ETP)” visando a contratacdo de Gestora de
Fundo de Investimento Imobilidrio. Assim, apresenta a analise da necessidade publica,
das alternativas institucionais e da solu¢do mais adequada, indicando o uso de Fundo de

Investimento Imobiliario (FII) como arranjo preferencial.

O estudo identifica que a necessidade publica consiste na estruturagao de um modelo
capaz de viabilizar a explora¢do continua do ativo, mantendo a finalidade publica e
reduzindo a necessidade de aportes diretos do Estado. A avaliacdo das alternativas
considerou a gestdo direta, a concessao de uso e a estruturagao por meio de um Fundo de
Investimento Imobilidrio. A analise comparativa indicou limitagdes e inconvenientes dos
modelos tradicionais para acomodar investimentos progressivos, alocar riscos

adequadamente e permitir ajustes ao longo do ciclo do empreendimento.

Com base nessas andlises, o Estudo Técnico Preliminar conclui pela adocdo de
estruturacao por meio de Fundo de Investimento Imobiliario (FII), com a integralizagao
do imovel (ou do direito real) e a participagdo do Estado como cotista estratégico. O
modelo define governanca compativel com a participagdo publica, atribui a gestdo
operacional e econdmica a agentes especializados e estabelece condigdes para
desenvolvimento do empreendimento ao longo do tempo, servindo de base para as etapas

subsequentes de estruturagdo e contratagao.

CI 5942



Docusign Envelope ID: 1B51FB2E-DA64-4C2D-9394-F9658BB6830A

f 1
Tundagao Instituto dc
Pesquisas Econdmicas

SUMARIO

1. INTRODUCAO

2. ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

2.1

2.1.1

22

23

2.3.1

232

233

234

235

23.6

24

2.5

DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

Objetivos da contratagdo

PREVISAO DE CONTRATACAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

REQUISITOS DA CONTRATACAO

Requisitos juridico-regulatdrios do gestor ¢ do administrador

Requisitos de capacidade técnica e experiéncia do gestor

Requisitos minimos de equipe e estrutura operacional

Requisitos de governanga e relagdo com o cotista publico

Requisitos econdmico-financeiros estruturantes

Requisitos minimos do contetido da proposta de investimento

ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

10

13

13

14

15

16

17

18

LEVANTAMENTO DE MERCADO (ALTERNATIVAS POSSiVEIS DE CONTRATAGAO) E ESTIMATIVA

DO VALOR DA CONTRATACAO

2.5.1

252

253

2.6

2.6.1

2.6.2

2,63

2.6.4

2.6.5

2.6.6

2.6.7

2.7

CI 5942

Administraggo direta do ativo pelo Governo

Estruturagdo do ativo por meio de concessdo ou parceria publico-privada

Estruturagdo por meio de Fundo de Investimento Imobiliario (FII)

DESCRICAO DA SOLUCAO

Premissas institucionais da solugao

Arranjo institucional e defini¢do do solicitante

Sequéncia juridica e operacional da solugdo

Estrutura do fundo e papel da Gestora de Fundo de Investimento Imobiliario

Governanga e protegdo do interesse publico

Dinamica econdmica e desenvolvimento do ativo

Sintese do modelo

JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DO OBJETO CONTRATUAL

19

20

21

22

23

26

27

28

30

32

33

34

34



Docusign Envelope ID: 1B51FB2E-DA64-4C2D-9394-F9658BB6830A

f 1
Tundagao Instituto dc
Pesquisas Econdmicas

2.8 DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS 35
2.8.1 Beneficios diretos 36
2.8.2  Beneficios indiretos 37
29 PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO
CONTRATO 38
2.10 MAPA DE RISCOS INSTITUCIONAIS E JURIDICOS DA ADMINISTRACAO 38
2.11 CONTRATACOES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES 39
2.12 POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS 39
2.13 POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUACAO DA CONTRIBUICAO PARA O ATENDIMENTO
DA NECESSIDADE A QUE SE DESTINA 40
3. CONCLUSAO 42
LISTA DE TABELA
Tabela 1: Exemplos de veiculos de investimento imobiliario no setor publico 25
Tabela 2: Mapa de riscos 39
LISTA DE FIGURAS
Figura 1: Solugdes avaliadas 20
Figura 2: Arranjo institucional para formagéo do FII 28
Figura 3: Sequéncia logica de estruturagao e operacdo do fundo 29
Figura 4: Modelo de Governanga 32

CI 5942




Docusign Envelope ID: 1B51FB2E-DA64-4C2D-9394-F9658BB6830A

fipe

Tundagao Instituto dc
Pesquisas Econdmicas

LISTA DE SIGLAS

As siglas listadas abaixo, quando utilizadas e redigidas em caixa alta ou com letras iniciais

maitsculas, deverdo ser compreendidas e interpretadas de acordo com os significados

apresentados, podendo ser utilizadas tanto no plural quanto no singular, sem qualquer

alteracao de sentido.

BBFI11B Fundo de Investimento Imobilidrio BB Progressivo

CAPEX
CVM
ETP
FII
FIISP
Fipe
IPO
PAR
PCA
PCA-E
PPP

REIT
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Capital Expenditure (investimentos em bens de capital)
Comissao de Valores Mobiliarios

Estudo Técnico Preliminar

Fundo de Investimento Imobilidrio

Fundo de Investimento Imobiliario do Estado de Sao Paulo
Fundagao Instituto de Pesquisas Economicas

Initial Public Offering (oferta publica inicial)
Programa de Parcerias do Parana

Plano de Contratagdes Anual

Plano de Contratacdes Anual do Estado

Parceria Publico-Privada

Real Estate Investment Trust
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1. INTRODUCAO

O Estado do Paranad (Estado), por intermédio do Servigo Social Autonomo Parana
Projetos (“Parand Projetos”), contratou a Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas
(Fipe) para a prestacao de servigos de assessoria técnica especializada para estruturagdo
de Concessao de Uso (Projeto), tendo como finalidade a revitalizagdo, readequacao,
modernizagdo e/ou ampliacdo dos espagos e equipamentos que compdem o Centro de
Convencdes de Foz do Iguagu (“Ativo” ou “Centro de Convengdes” ou “Equipamento”

ou “Empreendimento”).

A Lei Federal n® 14.133/2021 (“Nova Lei de Licitagdes"), em seu artigo 18, registra que
a fase preparatoria do procedimento licitatorio exige planejamento por parte da
Administragao Publica, incluindo a elaboragdo de um Estudo Técnico Preliminar
(“ETP”), que, de acordo com a previsdo contida no inciso XX do art. 6° da Lei
n°® 14.133/2021, pode ser definido da seguinte forma:
“..documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma contrata¢do que
caracteriza o interesse publico envolvido e sua melhor solugdo, e da base ao anteprojeto, ao
termo de referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados, caso se conclua pela
viabilidade da contratagdo.”
Dessa maneira, a exigéncia de elaboracdo do ETP para fins de fundamentagdo da
necessidade da contratagcdo na etapa de planejamento da licitacdo possui relacdo direta
com a promogao de maior efetividade aos atos da administragao publica, por meio de um

planejamento adequado.

O ativo imobilidrio atualmente esta alocado junto da Administragdo Direta, cujo
tratamento regulatdrio exige a observancia da legislacao geral de licitacdes e contratos,

tal qual veiculada pela Lei Federal n® 14.133/2021.

Portanto, levando em consideracdo a legislagdo vigente e, para fundamentar a presente
contratacdo de forma adequada, o presente documento consiste em um ETP, que
caracteriza o interesse publico envolvido, sua melhor solu¢dao e da base aos projetos a
serem elaborados, considerando a viabilidade da contratagdo, ao teor do inciso I e o § 1°,

do artigo 18, da Lei Federal n° 14.133/2021.
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No ambito do Estado do Parand, os requisitos minimos de um ETP para contratagao,

previstos na Lei n° 14.133/2021, encontram-se dispostos nos arts. 15 e 335 do Decreto

Estadual n° 10.086/2022, que regulamenta, no &mbito da Administra¢do Publica estadual,

direta, autdrquica e fundacional do Estado do Parand, a Lei n° 14.133/2021. Assim, de

acordo com o referido diploma, o ETP devera conter os seguintes elementos:

“Art. 15. Estudo Técnico Preliminar - ETP ¢é o documento constitutivo da primeira etapa do
planejamento de uma contratagdo que caracteriza o interesse publico envolvido e sua melhor
solugdo e da base aos projetos a serem elaborados, caso se conclua pela viabilidade da

contratagdo, devendo observar, quando da sua confecgdo, o art. 335 deste Regulamento.

Paragrafo unico. O estudo técnico preliminar devera ser devidamente aprovado pela
autoridade mdaxima do orgdo ou entidade demandante ou a quem ela delegar, por meio de
despacho motivado, indicando os elementos técnicos e fundamentais que o apoiam, bem
como os elementos contidos no or¢camento estimativo e no cronograma fisico-financeiro de

desembolso, se for o caso.

()

Art. 335. O estudo técnico preliminar devera evidenciar o problema a ser resolvido e sua
melhor solugdo, de modo a permitir a avalia¢do da viabilidade técnica socioeconomica,
sociocultural e ambiental da contratagdo, abordando todas as questbes técnicas,
mercadologicas e de gestdo da contratagdo, e contera os elementos do § 1°do art. 18 da Lei

Federal n°14.133, de 2021.

$ 1° O estudo técnico preliminar sera elaborado com fundamento nos principios da
razoabilidade e da proporcionalidade, com aprofundamento e complexidade proporcionais
as caracteristicas da necessidade a ser atendida, e devera conter ao menos os elementos
previstos nos incisos I, IV, VI, VIII e XIIl do art. 18, § 1°, da Lei Federal n®14.133, de 2021,

e, quando ndo contemplar os demais elementos, serdo apresentadas as devidas justificativas.

$ 2° Quando houver a possibilidade de mais de uma espécie de contratagdo com finalidade
semelhante, a exemplo de compra, loca¢do ou comodato de bens, o estudo técnico preliminar
deverad considerar os custos e os beneficios de cada op¢do, com indicagdo da alternativa

mais vantajosa.”

Ja o § 1° do artigo 18 da Lei Federal n° 14.133/2021, mencionado expressamente no

Decreto paranaense, prevé o seguinte:

CI 5942
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§ 17 O estudo técnico preliminar a que se refere o inciso I do caput deste artigo deverd
evidenciar o problema a ser resolvido e a sua melhor solucdo, de modo a permitir a
avalia¢do da viabilidade técnica e economica da contratagdo, e conterd os seguintes

elementos:

1 - descri¢do da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser resolvido sob a

perspectiva do interesse publico;

11 - demonstra¢do da previsdo da contrata¢do no plano de contratagoes anual, sempre que

elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administracdo;
11 - requisitos da contratagdo;

1V - estimativas das quantidades para a contratagdo, acompanhadas das memorias de
cdalculo e dos documentos que lhes ddo suporte, que considerem interdependéncias com

outras contratagoes, de modo a possibilitar a economia de escala;

V - levantamento de mercado, que consiste na andlise das alternativas possiveis, e

Justificativa técnica e economica da escolha do tipo de solu¢do a contratar;

VI - estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos pregos unitarios referenciais, das
memorias de cdlculo e dos documentos que lhe ddo suporte, que poderdo constar de anexo
classificado, se a Administracdo optar por preservar o seu sigilo até a conclusdo da
licitacdo;

VII - descri¢io da solu¢do como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a

manuten¢do e a assisténcia técnica, quando for o caso,
VIII - justificativas para o parcelamento ou ndo da contratag¢do;

IX - demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor

aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis;

X - providéncias a serem adotadas pela Administra¢do previamente a celebracdo do
contrato, inclusive quanto a capacitagdo de servidores ou de empregados para fiscalizagdo

e gestdo contratual;
XI - contratagoes correlatas e/ou interdependentes;

XII - descrigdo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras,
incluidos requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica

reversa para desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando aplicavel;

XIII - posicionamento conclusivo sobre a adequagdo da contratagdo para o atendimento da

necessidade a que se destina.”
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Cabe observar que, além do descrito acima, ¢ relevante ajustar as informagdes e as

exigéncias no caso concreto.

Levando o exposto em consideracdo, o presente documento esta organizado da seguinte

maneira:
e Secao 1: apresenta a introducao.
e Secao 2: apresenta o Estudo Técnico Preliminar.

e Secao 3: apresenta a conclusao.
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2. ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Levando o exposto em consideracdo, a presente secdo estd organizada da seguinte

maneira;

Seciao 2.1: descricao da necessidade da contratacgao.

Sec¢ao 2.2: previsao de contratagdo no plano de contratagcdes anual.

Secao 2.3: requisitos da contratacao.

Secao 2.4: estimativa das quantidades para a contratacao.

Secdo 2.5: levantamento de mercado (alternativas possiveis para a contratacao) e
estimativa do valor da contratagao.

Sec¢ao 2.6: descrigdo da solugao.

Secdo 2.7: justificativa para o parcelamento, ou ndo, do Objeto Contratual.
Secao 2.8: demonstrativo dos resultados pretendidos.

Secao 2.9: providéncias a serem adotadas pela administracdo previamente a
celebragao do contrato.

Secio 2.10: mapa de riscos institucionais e juridicos da administragao.

Sec¢ao 2.11: contratagdes correlatas ou interdependentes.

Sec¢ao 2.12: possiveis impactos ambientais.

Secdo 2.13: posicionamento conclusivo quanto a adequagao da contribuicao ao

atendimento da necessidade a que se destina.

2.1 DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A presente contratagdo decorre da necessidade publica de conferir uso eficiente,

sustentavel e economicamente racional ao imoével de titularidade do Estado do Parana,

destinado a fun¢do de Centro de Convencdes, localizado no Municipio de Foz do Iguagu.

Trata-se de ativo imobilidrio de grande porte e elevada relevancia estratégica, tanto pela

sua vocagdo para sediar eventos de ambito regional, nacional e internacional, quanto pelo
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seu potencial para impulsionar o desenvolvimento econdmico, turistico e institucional do

Estado!.

O imovel foi incorporado ao patrimonio estadual por meio de desapropriagao ocorrida em
05 de maio de 2025, tendo sido declarada sua utilidade publica pelo Decreto n°
9.818/2025, com fundamento no art. 5°, alinea “m”, do Decreto-Lei n® 3.365/1941. Desta
forma, o Estado tem dever legal de manter a finalidade publica que motivou o ato

expropriatorio, qual seja a manuten¢ao do Centro de Convencdes.

O referido imovel integra a carteira oficial de projetos do Programa de Parcerias do
Parand - PAR?, no Ambito da politica estadual voltada ao aprimoramento do uso de ativos
publicos e a estruturagdo de projetos de desenvolvimento regional. Consta do processo
que, dentre os projetos integrantes dessa carteira, encontra-se o estudo de viabilidade
técnica, econdmico-financeira e juridica relacionado a revitalizagdo, readequacao,
modernizagdo e/ou ampliagdo dos espacos e equipamentos que compdem o Centro de

Convengoes de Foz do Iguacu.

No mesmo sentido, o expediente registra expressamente a caracterizagdo do ativo,
indicando que o Centro de Convencgdes se encontra localizado na Rua Jardim Alegre, n.°
325, Bairro Cataratas, Foz do Iguacu/PR, em area com dimensdes de 100.000,00 m?*, cuja
incorporagao ao patrimonio estadual ocorreu por meio de procedimento administrativo

proprio.

O Centro de Convengdes tem estrutura integralmente coberta e estacionamento com
capacidade aproximada para 1.300 veiculos, além de area anexa para cerca de 4.000 vagas

adicionais. O imovel localiza-se a aproximadamente 1,1 km do Aeroporto Internacional

'O Centro de Convengdes de Foz do Iguagu esta instalado em imdvel de 100.000,00 m?, e possui uma area
total construida de 31.863,43 m?. O projeto, além de arrojado, recebe cobertura em estrutura espacial
totalmente de aluminio, que se estende amplamente entre seus trés pavilhdes e areas de servigos. Toda a
area possui 1,5 Km de vias com pavimentagdo asfaltica, estacionamento para 1.300 vagas, além de um
anexo que abriga outros 4.000 veiculos. Os pavilhdes do Centro de Convengdes de Foz possuem areas de
carga e descarga eficientes. As facilidades de locomogdo interna e os pontos de recepcdo de carga
favorecem a montagem e desmontagem de eventos em tempo muito racional. Neste aspecto releva-se a
informag¢ao de que o Centro de Convengdes de Foz ¢ vizinho do Aeroporto Internacional das Cataratas.
(800 mts). Disponivel em: https://www.ceconfi.com.br/#/site/pagina/menu/295. Acessado em 12/02/2026.
2 Mais informagdes estdo disponiveis em: https://www.parcerias.pr.gov.br/Pagina/Centro-de-Convencoes.
Acessado em 12/02/2026.

3 Conforme consta no Decreto Estadual n® 9.818/2025.
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de Foz do Iguacu e a 2,8 km das Cataratas do Iguacu, inserindo-se no eixo turistico de
alta atratividade regional. Ainda, o Municipio de Foz do Iguacu integra a regido
trinacional com populacdo superior a 3 milhdes de habitantes, tendo o aeroporto local
registrado mais de 2 milhdes de passageiros em 2019, com proje¢do oficial de
crescimento para até 9 milhdes de turistas por ano até 2050%, o que reforca o potencial de
demanda futura para utilizacdo do equipamento. Somado a isso, o imovel foi
recentemente incorporado ao patrimonio estadual por meio de desapropriacdo, o que
reforca o dever institucional de conferir-lhe destinagdo eficiente e compativel com a

finalidade publica que fundamentou sua aquisi¢ao.

Nesse contexto, a manutengdo de ativo dessa natureza, em regime de utilizagao pontual
ou subaproveitada, mostra-se incompativel com o esfor¢o patrimonial realizado pelo

Estado e com os objetivos publicos associados ao ativo imobilidrio.

Historicamente, a necessidade publica relacionada ao Centro de Convengdes vem sendo
atendida de forma fragmentada e pouco estruturada, sem a ado¢do de um arranjo estavel
para a exploragdo econdmica de longo prazo. A utiliza¢do do equipamento tem ocorrido
de maneira episodica, com baixa previsibilidade, limitada pela capacidade de
investimento continuo e auséncia de estratégia integrada de desenvolvimento, o que
compromete sua competitividade frente a empreendimentos similares e restringe a

geracdo de externalidades positivas para a economia local e regional.

Nesse cenario, a necessidade publica identificada ndo se confunde com a mera
contratagao de servico especifico, tampouco com a adogao prévia de instrumento juridico
determinado. O que se busca ¢ assegurar a estruturacao de alternativa institucional e
econdmico-operacional apta a viabilizar a exploracdo sustentavel do ativo, preservada sua
finalidade publica minima e orientada a geragdo de valor publico para o Estado e para a

regido do Municipio de Foz do Iguacu.

Ainda que nio se trate de contratagdo tipica de bens ou servigos, a elaboragdo do presente

Estudo Técnico Preliminar justifica-se como instrumento de planejamento, governanga e

4 Para mais informacdes buscar:
https://www.ceconfi.com.br/api/upload/download?file=uploadsdocumentossite/empresal/202205/202205
271218097590onfi.pdf. Acessado em 12/02/2026.
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motivagdo da decisio administrativa, nos termos da Lei Federal n® 14.133/2021,
sobretudo diante do potencial envolvimento de recursos publicos e da necessidade de

avaliagdo estruturada das alternativas disponiveis.

Ademais, o ativo demanda processo relevante de modernizagdo e requalificacdo
funcional, cujos requisitos técnicos, operacionais e financeiros extrapolam a capacidade
de execugdo direta pelo Estado nas condi¢des atualmente verificadas. Nesse contexto,
torna-se necessaria a analise de modelos institucionais e financeiros aptos a viabilizar os
investimentos requeridos, dentre os quais se insere, em cardter prospectivo € ndo

vinculante, a alternativa de estruturacao por meio de Fundo de Investimento Imobiliario.

Portanto, o presente Estudo Técnico Preliminar tem por finalidade analisar, sob os
aspectos institucionais, juridicos, economico-financeiros e operacionais pertinentes, as
alternativas disponiveis para atender a necessidade publica descrita, de modo a identificar
a solu¢ao que melhor concilie eficiéncia, sustentabilidade e racionalidade fiscal, sem

antecipar sua escolha.
2.1.1 Objetivos da contratacio

A contratagdo pretendida possui como objetivo viabilizar a estruturagdo de arranjo
institucional e econdmico destinado ao desenvolvimento, exploragcdo e valorizacdo do
ativo imobiliario correspondente ao Centro de Convengdes de Foz do Iguagu, mediante
selecdo de agente(s) especializado(s) apto(s) a estruturar, implementar e executar solugdo

de investimento compativel com a natureza do empreendimento.

Busca-se a sele¢do de proposta capaz de contemplar, de forma integrada, a constitui¢ao
do veiculo de investimento aplicavel, a organizacdo de sua governanga, a modelagem
econdmico-financeira do desenvolvimento do ativo imobiliario, a captagdo de capital
privado para realizagdo dos investimentos necessarios, inclusive para retrofit,
modernizagdo e eventual ampliacdo do ativo, e a posterior operagao e desenvolvimento
do empreendimento ao longo de seu ciclo de vida. Tais agdes tém por proposito a

maximizag¢do do valor das cotas, resultando na geragdo de valor ao cotista publico.

A contratagdo devera, portanto, possibilitar a selecdo de administrador e gestor

tecnicamente qualificados, cuja atuacao envolva a formulagcdo e execucdo de tese de
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investimento estruturada, apta a viabilizar o desenvolvimento imobiliario e operacional

do ativo com eficiéncia, sustentabilidade e aderéncia as diretrizes de interesse publico.
2.2 PREVISAO DE CONTRATACAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

O Plano de Contratacao Anual (PCA) ¢ um instrumento de promogado da transparéncia e
do aprimoramento da governanca publica, a ser elaborado pelos érgaos responsaveis pelo
planejamento de cada ente federativo, com o objetivo de racionalizar as contratagdes dos
orgdos e entidades sob sua competéncia, assegurar o alinhamento com o planejamento
estratégico e subsidiar a elaboracdo das leis orcamentarias, nos termos do art. 12, VII, da

Lein® 14.133/2021.

No ambito do Estado do Parana, o Plano de Contratagdes Anual do Estado (PCA-E) deve
ser elaborado pela Secretaria do Estado do Planejamento, nos termos do art. 21 do Decreto

n° 10.086/2022:

“Art. 21. A Secretaria de Estado do Planejamento devera elaborar o Plano de Contratacoes

Anual do Estado - PCA-E, com o objetivo de racionalizar as contratacoes dos orgdos e

entidades sob sua competéncia, garantir o alinhamento com o planejamento estratégico do

Estado e subsidiar a elaboracdo das respectivas leis orcamentdrias.

§ 1° Os orgdos e entidades da Administragdo Publica estadual deverdo elaborar seus
proprios Planos estaduais de Contratagdo - PAC e encaminhar a Secretaria de Estado do
Planejamento, até o dia 31 de julho de cada ano, os subsidios necessarios para a elaboragdo

do PCA-E relativo ao ano seguinte, contendo, no minimo:

I - as compras, as obras e o servigo, geral e de engenharia, a serem realizados no ano

subsequente;

Il - a estimativa de recursos financeiros necessarios das contrata¢oes a que se refere o inciso

1 deste artigo.
$ 2° Compete a Secretaria de Estado do Planejamento:

I - estabelecer, por ato administrativo proprio, a forma de recebimento dos PACs a que se

refere o § 1°deste artigo;

1I - encaminhar o PCA-E consolidado a Secretaria de Estado da Fazenda até o dia 15 de

agosto, a fim de apoiar a elaboragdo da lei or¢amentaria anual referente ao exercicio

1l

seguinte.’

(Grifou-se)
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No presente caso, a contratagdo ndo consta do PCA, motivo pelo qual, devera ser
autorizada pelo Ordenador de Despesas, com a consequente inclusdo no PCA-E,
procedendo ao alinhamento as demais pegas or¢amentdrias, tais como PPA, LDO e LOA.
Destaca-se que a presente contratacao representa oportunidade de investimento, devendo
refletir na legislacdo orcamentaria sua particularidade e ndo apenas configurar a

contratagao de um determinado bem ou servigo.
2.3 REQUISITOS DA CONTRATACAO

Os requisitos da contratagdo devem ser compreendidos, no presente Estudo Técnico
Preliminar, como os requisitos minimos aplicaveis ao agente a ser selecionado (gestor e
administrador do fundo de investimento imobilidrio) e ao contetdo essencial da proposta
de investimento a ser apresentada, considerando que a solu¢do adotada consiste em
investimento publico-privado, com atividades de estruturagdo, gestdo e desenvolvimento
de veiculo de investimento imobilidrio, e ndo na simples contratacao de servigos técnicos

ou operacionais pelo Estado.

A presente contratagdo decorre de processo prévio de estruturagdo de projeto do Centro
de Convengdes de Foz do Iguagu, originalmente orientado pela modelagem de Concessao
de Uso. Nesta etapa, foram conduzidos os diagnoésticos e estudos técnico, econdomico e
juridico para a estruturagdo de concessao de uso. Tais materiais foram alvo de Consulta
Publica, Audiéncia Publica e Sondagem de Mercado, com o objetivo de testar premissas
de viabilidade e atratividade do arranjo, além de colher contribui¢des dos potenciais
interessadas, agentes do setor e da sociedade civil. Como resultado dessas interagdes,
alguns players do setor apontaram preocupacdes quanto a viabilidade economico-
financeira do projeto no formato entdo avaliado, bem como suscitaram a possibilidade de
adocdo de modelos alternativos ao desenho juridico originalmente proposto, incluindo a
estruturacao por meio de Fundo de Investimento Imobiliario (FII), com potencial de

ampliar a rentabilidade potencial e a atratividade do ativo.

Diante desse cenario, o Parand Projetos demandou a Fipe a elaboracdo de analise
preliminar voltada a avaliar, em termos juridicos, institucionais ¢ operacionais, a

viabilidade e a seguranga da hipotese de integralizagdo do imével em FII, bem como
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eventuais vantagens comparativas, requisitos de implementacao e riscos associados, para
subsidiar decisdo quanto a continuidade do projeto e ao modelo a ser adotado. A referida
analise foi encaminhada pela Fipe por meio de Nota Técnica, que se apresenta como
subsidio a tomada de decisdo estratégica do Estado, considerando que a contratagdao
original estava pautada na estruturagdo de concessao de uso. A partir dessas conclusodes
preliminares, deliberou-se pela alteragdo do modelo originalmente de concessao de uso a
alternativa de estruturagdo via FII, contexto no qual se insere o presente Estudo Técnico

Preliminar. Este contexto ¢ abordado na se¢do 2.5 deste documento.

A operacgao foi autorizada pela Lei Estadual n® 22.925/2025, que autoriza a alienagdo do
imovel em Foz do Iguacu para fins de integralizagao de cotas em fundos de investimento
imobilidrio, observado o regime da Lei Federal n® 6.385/1976 e da Instru¢do Normativa

n°® 175, publicada pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Observa-se, adicionalmente, que o processo de selecdo e estruturacdo do fundo serd
conduzido pelo 6rgao demandante competente, no exercicio de suas atribui¢des, cabendo
a Administracao definir, nas etapas subsequentes, o arranjo institucional e o procedimento
aplicavel, em observancia a legislagdo pertinente e aos principios da Administragdo
Publica. Independentemente do enquadramento juridico-procedimental a ser adotado,
apura-se ser essencial processar em ambiente competitivo € isondmico entre os
interessados, cumprindo-se os principios da Administracdo Publica, sobretudo a

transparéncia, a isonomia e a eficiéncia.

Seguindo precedentes da propria Administragdo Paranaense’, a selecdo do administrador
e do gestor do fundo de investimento imobiliario ocorrerd mediante chamamento publico
estruturado segundo critérios objetivos que intentam avaliar tanto a técnica, quanto as
condi¢des financeiras de retorno do investimento imobilidrio pelo Estado. As condic¢des
estardo dispostas no instrumento convocatorio, contemplando, entre outros fatores de
avaliacdo, a estrutura de remuneragdo proposta, o grau de subordinacdo das classes de

cotas, a necessidade de aporte financeiro direto pelo Estado e a qualidade da proposta

3 Ver, por exemplo, os processos de chamada piblica promovidos pela Fomento Paran4 para investimento
em Fundos de Crédito voltados para o Agronegécio, com informagdes publicas no seguinte /ink (acessado
em 18/01/2026): https://www.fomento.pr.gov.br/Noticia/Fomento-Parana-abre-nova-chamada-publica-
para-projetos-de-FIDCs-do-Agro. Acessado em 12/02/2026.
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técnico-executiva de desenvolvimento imobilidrio e urbanistico do empreendimento de
convencdes em Foz do Iguagu. A contratagcdo, portanto, visa a selecdo de tese de
investimento e de capacidade de estruturagdo imobilidria, em ambiente competitivo e

comparativo.

Para que fique ainda mais claro: a avaliagdo das propostas no chamamento publico
adotard uma logica comparativa entre teses de investimento, combinando critérios

econdmicos e técnicos. Em termos praticos, serdo priorizadas propostas que:
I.  reduzam a necessidade de aporte financeiro direto pelo Estado;

II.  ampliem a prote¢ao econdmica das cotas publicas por meio de maior subordinagdo

das cotas de risco;

III.  apresentem estrutura de remuneracdo eficiente para os servigos essenciais do

fundo; e

IV.  demonstrem, por meio de pré-projeto técnico-executivo, capacidade concreta de
revitalizagdo, readequag¢dao, modernizacdo e/ou ampliagdo dos espagos e
equipamentos que integram a operagdo do Centro de Convengdes segundo
pardmetros minimos previamente definidos, com proposta de prazo mais
adequado para o retorno do desenvolvimento imobilidrio, observado o prazo
maximo fixado no instrumento convocatorio. A selecao, portanto, nao se limita a
contratagao de gestor e administrador do investimento, mas a escolha da proposta

de desenvolvimento imobilidrio mais vantajosa ao interesse publico.

Por isso, os requisitos a seguir estabelecem condi¢des objetivas de aderéncia institucional,
regulatoria, técnica, econdmico-financeira e de governanga, destinadas a assegurar a
viabilidade da solucdo, a protecdo adequada do interesse publico e a preservagdo da

natureza do fundo como entidade de investimento®.

¢ Apropriando-se naquilo que couber do conceito fixado pelo art. 23 da Lei Federal n° 14.754/2023,
valendo-se, ainda, das diretrizes da Resolugdo CMN n° 5.111/2023, in verbis: “Art. 23 [...] serdo
classificados como entidades de investimento os fundos que tiverem estrutura de gestdo profissional, no
nivel do fundo ou de seus cotistas quando organizados como fundos de investimento no Pais ou como
fundos ou veiculos de investimentos no exterior, representada por agentes ou prestadores de servigos com
poderes para tomar decisdes de investimento e de desinvestimento de forma discricionaria, com o proposito
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2.3.1 Requisitos juridico-regulatorios do gestor e do administrador

A contratagdo deverd assegurar a sele¢do de administrador e gestor que atendam, no

minimo, aos seguintes requisitos:

I.  autorizagdo valida para o exercicio das atividades de administracao fiducidria e/ou
gestao de recursos de terceiros, conforme aplicével, nos termos da regulamentagao

da Comissdo de Valores Mobiliarios;

II.  estrutura organizacional compativel com a gestdo fiducidria de Fundo de
Investimento Imobiliario, com apresentagdo de documentos constitutivos e
societarios, bem como capacidade de coordenacdo de terceiros especializados

necessarios ao desenvolvimento e a operagao do ativo; e

III.  observancia das normas de autorregulacdo e de conduta aplicaveis ao mercado de
capitais, quando pertinentes a atividade desempenhada, demonstrando os

procedimentos e controles de compliance para higidez dos investimentos.

Os interessados deverdo apresentar proposta conjunta, quer dizer, o gestor € o
administrador do fundo de investimento imobilidrio deverdo apresentar proposta conjunta
de atuacdo, para atender integralmente a regulacdo da CVM para fins de operagdo do

fundo de investimento.
2.3.2 Requisitos de capacidade técnica e experiéncia do gestor

Os interessados a serem selecionados deverdo demonstrar capacidade técnica e
experiéncia compativeis com a complexidade do empreendimento, observados, no

minimo, os seguintes aspectos:

[.  experiéncia continuada na gestdo de fundos de investimento imobilidrio ou

veiculos equivalentes;

de obter retorno por meio de aprecia¢dao do capital investido ou de renda, ou de ambos, na forma a ser
regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional”.
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II.  historico comprovado de atuagdo em ativos imobilidrios de natureza complexa ou
multifuncional, incluindo empreendimentos que demandem desenvolvimento,

requalificacdo, expansdo ou coordenagdo operacional relevante; e

III.  capacidade técnica para estruturar € implementar estratégias de desenvolvimento
imobiliario, inclusive por meio da coordenacdo de parceiros, operadores e

prestadores especializados.

A avaliagdo da experiéncia devera privilegiar a aderéncia qualitativa ao tipo de ativo e a
estratégia proposta, ndo se restringindo a métricas genéricas de volume de ativos sob

gestdo, que poderao ser consideradas apenas como indicadores complementares.

Adicionalmente, observando-se a pratica de mercado, serd permitido que a experiéncia
do item III, acima, seja comprovada por parceiro ou operador especializado no
desenvolvimento imobiliario, desde que comprovado o vinculo com o proponente,
mediante apresentacao de carta de promessa de prestacdo de servicos, € desde que os
custos da atividade deste terceiro estejam refletidos na proposta de precos para o

investimento, conforme padrdes de mercado e a politica de compliance.
2.3.3 Requisitos minimos de equipe e estrutura operacional
A proposta devera demonstrar a existéncia de equipe e estrutura operacional compativeis

com a gestdo do fundo e do ativo, incluindo, no minimo:

[.  responsdvel técnico pela gestdo do portfélio com certificagdo profissional

reconhecida no mercado de capitais;

II.  estrutura dedicada, propria ou contratada, para acompanhamento técnico do ativo
imobiliario, abrangendo aspectos de engenharia, arquitetura, operagdo e

manutencao; €

III.  capacidade operacional para interlocu¢do continua com agentes publicos,

operadores privados e investidores, inclusive no ambito da governanga do fundo.
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2.3.4 Requisitos de governanca e relacido com o cotista publico

A estrutura do fundo devera contemplar governanca compativel com a participacdo do

Estado como cotista estratégico, observando-se os seguintes requisitos minimos:

I.  existéncia de assembleia de cotistas como instdncia maxima de deliberagao,
conferindo ao Estado, enquanto cotista sénior, prerrogativas de voto e veto
restritas a matérias estruturais, de modo a manter a destinacdo e uso do ativo
imobilidrio e dos recursos do fundo em linha com a politica de investimento, que
refletird a politica publica de desenvolvimento imobilidrio da regido de Foz do

Iguacu;

II.  definicdo expressa das matérias sujeitas a anuéncia do cotista publico (sénior),
restritas a decisdes estruturais relevantes, tais como, pelo menos, alienacdo do
ativo, alteragcdes substanciais nos campos de governanga do regulamento ou

modificacdes relevantes da politica de investimento;

III.  previsdo de instancias de governanga com competéncias claramente delimitadas,
voltadas a matérias de impacto na estratégia de investimento, sem interferéncia na
gestdo ordindria dos investimentos, mantendo a gestdo do dia a dia para os
profissionais da gestdo/administragdo do fundo, e permitindo sua manutengado

enquanto entidade de investimento; e

IV.  mecanismos adequados de transparéncia, reporte periddico e prestacdo de contas

aos cotistas.

A governanga devera ser estruturada de modo a preservar a discricionariedade técnica do
gestor, condi¢do essencial para a eficiéncia do modelo e para a caracterizacao do fundo
como entidade de investimento, permanecendo o Governo como cotista sénior para

assegurar o seguimento da estratégia de investimento e a destinacgao do ativo.

Deve-se considerar a previsao de direito de preferéncia para a op¢ao de compra do imével
em Foz do Iguacu pelo Estado do Parana, na hipdtese de liquidagao do Fundo, permitindo,
conforme juizo de oportunidade e conveniéncia administrativa, que o ativo retorne ao
patrimdnio estatal ao término do ciclo de investimento. A eventual recompra devera

observar metodologia objetiva de precificacdo, a ser definida nos instrumentos

CI 5942 15



Docusign Envelope ID: 1B51FB2E-DA64-4C2D-9394-F9658BB6830A

f.
Fundag¢do Instituto de
Pesquisas Econdmicas

regulatérios e contratuais aplicaveis, podendo contemplar parametros como avaliagao
independente, valor de mercado, fluxo de caixa descontado ou outros critérios técnicos
usualmente adotados em operacdes dessa natureza, observada a regulacdo da CVM. A
op¢ao de compra podera ainda considerar a possibilidade de abatimento dos valores
correspondentes a cota sénior governamental como forma de pagamento, integral ou

parcial, do ativo, desde que respeitados os critérios de precificagao estabelecidos.
2.3.5 Requisitos econdomico-financeiros estruturantes

A contratacdo devera observar as seguintes diretrizes econdmico-financeiras minimas:

I.  integralizagdo do imdvel (ou direitos reais) no fundo como principal forma de

contribuicao estatal;

II.  baixa exigéncia de aportes financeiros diretos obrigatdrios pelo Estado, por meio
do ente contratante, sem prejuizo da viabilidade economico-financeira do

empreendimento;

III.  desenvolvimento do ativo de forma progressiva e faseada, compativel com a

dindmica do mercado e com a mitigagdo de riscos;

IV.  estrutura de remuneragdo do administrador e do gestor transparente e compativel
com praticas de mercado, podendo adotar benchmark publico de referéncia para
avaliacdo de desempenho e mecanismos de alinhamento de interesses para
pagamento adicional de performance, tais como high watermark’, vedada a
imposicdo de parametros arbitrarios dissociados da logica econdmica do

investimento; e

V. aestrutura de subclasses de cotas deverd assegurar posicao prioritaria e protecao
econdmica ao cotista publico (sénior), observando diretriz de rentabilidade

minima indicativa das cotas detidas pelo Estado, bem como mecanismos de

7 A high watermark é o nivel mais alto de valor atingido por uma conta ou carteira de investimentos. Ela é
frequentemente usada como um limite para determinar se um gestor de fundos pode receber uma taxa de
desempenho. Os investidores se beneficiam da marca d'dagua maxima ao evitar o pagamento de bonus
baseados em desempenho por resultados ruins ou pelo mesmo desempenho repetido duas vezes. Para mais
informagdes:  https://corporatefinanceinstitute.com/resources/career-map/sell-side/capital-markets/high-
water-mark/. Acessado em: 12/02/2026.
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subordinagao capazes de mitigar riscos de perda patrimonial, conforme

parametros previstos no chamamento publico.

2.3.6 Requisitos minimos do conteudo da proposta de investimento

A proposta apresentada no ambito do chamamento publico devera conter, como condi¢do

minima, os seguintes elementos:

L.

II.

I1I.

CI 5942

tese indicativa de retorno financeiro coligado ao desenvolvimento do ativo,
compativel com a manuten¢do, modernizacao e potencial ampliacao do Centro de
Convengdes de Foz do Iguagu, admitida a proposicdo de usos complementares
economicamente vidveis, respeitada a finalidade publica minima determinada nos

documentos editalicios;

horizonte temporal do investimento e estratégia geral de geracdo de valor,
contemplando operagdo, desenvolvimento imobiliario e alternativas de

monetizacao ao longo do ciclo do fundo;

I.I' o horizonte temporal devera ser compativel com o ciclo de maturagao
tipico do desenvolvimento imobilidrio estruturado via Fundo de Investimento
Imobiliario, podendo cada interessado apresentar prazos distintos, desde que
observado o prazo méaximo indicativo de até 50 (cinquenta) anos. A fixagdo de
prazo maximo ampliado justifica-se pela natureza do ativo imobiliario, pelo ciclo
de amortizacdo de investimentos de retrofit e requalificacdo estrutural, pela
necessidade de captacdo e maturagdo de capital privado em projetos de
desenvolvimento urbano e pela pratica de mercado em estruturas imobiliarias de
longo prazo. O prazo efetivamente adotado devera ser técnica e economicamente
fundamentado na proposta apresentada a luz do perfil de risco-retorno do projeto,
da modelagem econdmico-financeira e da vida util estimada das intervengdes

previstas.

estrutura indicativa do fundo, fornecendo minuta preliminar de regulamento,
incluindo classe e subclasses de cotas, papel do Estado como cotista estratégico e

logica de participagdo de investidores privados; e
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IV. observancia dos parametros fisicos minimos do empreendimento definidos no
chamamento publico, incluindo capacidade minima do centro de exposigdes, area
total de ocupag¢do e capacidade minima de estacionamento, assegurando a

preservacao da finalidade publica essencial do equipamento.

Os elementos acima deverao ser apresentados em nivel estratégico e indicativo, ndo se
exigindo, nesta fase, projetos executivos, compromissos financeiros definitivos ou minuta
definitiva do regulamento do Fundo. O detalhamento dos investimentos e dos documentos
do Fundo, inclusive a auditoria imével, serd realizado apds a selecdo da proposta mais

vantajosa entre os interessados.
2.4 ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

Em atencdo ao art. 18, inciso VI, da Lei Federal n® 14.133/2021, registra-se que a
modelagem analisada ndo envolve contratacdo com desembolso or¢amentario imediato
ou prego previamente fixado. A estrutura em exame pressupde integralizacao patrimonial
ou aporte de ativos e direitos creditorios, com retorno economico condicionado ao
desempenho do instrumento financeiro estruturado. O fluxo financeiro associado ao
modelo depende da arquitetura final do veiculo, das regras de governancga e das condigdes

de mercado, nao havendo contraprestacao certa e previamente determinavel.

Nessas circunstancias, a estimativa de valor nos moldes tradicionais de contratagao
administrativa ndo se mostra adequada. A racionalidade econdmica da proposta foi
avaliada por meio de cenarios comparativos avaliando-se riscos e oportunidades para o
Governo. Portanto, a contratagdo objeto do presente Estudo Técnico Preliminar ndo
comporta estimativa de quantidades nos moldes tradicionais aplicaveis a aquisi¢des de

bens, servicos ou obras.

A necessidade publica identificada refere-se a estruturagdo e a gestdo de um arranjo
institucional Unico, voltado ao investimento e a exploracdo econdmica de um unico ativo
imobilidrio especifico, de cunho comercial, qual seja, o imovel destinado ao Centro de

Convengdes de Foz do Iguagu.

Nao se trata, portanto, de contratagdo repetitiva ou fracionavel, tampouco de objeto

suscetivel de mensuragdo em unidades padronizadas.
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A contratagcdo visa selecionar a melhor Tese de Investimento Imobilidrio para fins de
desenvolvimento do ativo, com retorno ao Governo. O objeto contempla o
desenvolvimento integral do ativo, com possibilidade de proposta de adensamento
imobiliario (ex.: hotelaria, varejo, servigos) que maximize o valor das cotas do Fundo,
respeitando o encargo minimo de modernizagdo do Centro de Convengdes, para

valorizagao imobiliaria ¢ urbanistica.
Nesse contexto, a quantidade associada a contrata¢do corresponde:

(1) a selecdo de um unico gestor e administrador para o fundo de investimento

imobiliario a ser estruturado;

(i1) foco no desenvolvimento e gestdo de um nico empreendimento imobiliario, de

elevada complexidade; e

(ii1)a implementag¢do de um unico projeto estruturante, a ser desenvolvido de forma
faseada ao longo do ciclo de vida do Fundo, conforme o prazo a ser proposto,

conforme a tese de investimento vencedora do processo competitivo publico.

Eventuais fases, etapas ou componentes do desenvolvimento do ativo constituem
desdobramentos internos da estratégia de investimento € ndo constituem objetos

autonomos de contratacao pelo Governo.

2.5 LEVANTAMENTO DE MERCADO (ALTERNATIVAS POSSIVEIS DE CONTRATACAO) E

ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Em atendimento ao disposto no inciso V do § 1° do art. 18 da Lei Federal n® 14.133/2021
e ao art. 7°, inciso III, da Instru¢do Normativa n°® 40/2020, o presente Estudo Técnico
Preliminar procedeu ao levantamento de mercado e a analise comparativa das alternativas
institucionais, juridicas e operacionais disponiveis para o atendimento da necessidade
publica identificada, consistente na exploracdo eficiente, sustentavel e economicamente

racional do ativo imobiliario destinado ao Centro de Convengdes de Foz do Iguacgu.

Para o atendimento da necessidade publica identificada, consistente em investimento
estatal para viabilizacdo da exploragdo econdmica sustentavel do imovel que abriga o

Centro de Convengdes de Foz do Iguacu, foram consideradas as seguintes solucdes
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disponiveis no mercado, avaliadas sob os aspectos institucional, juridico, econdomico-
financeiro e operacional. Todas as solu¢des foram avaliadas, buscando-se preservar a
finalidade publica do ativo e reduzir o 6nus fiscal direto ao Governo, proporcionando-lhe

ganhos diretos e indiretos decorrentes da exploragao imobiliaria e urbanistica.

As alternativas consideradas estdo sintetizadas, de forma esquematica, a seguir, sendo

analisadas individualmente nos itens subsequentes.

Figura 1: Solu¢des avaliadas

Alternativas Consideradas

Administracao Concessao Fundo de

Direta /| PPP

Investimento
Imobiliario

Elaboragdo: equipe Fipe
2.5.1 Administracio direta do ativo pelo Governo

A primeira alternativa considerada consiste na manutengdo da gestdo direta do imével
pelo Governo, com a eventual realizagdo de investimentos publicos para revitalizagao,
readequagdo, modernizagdo e/ou ampliacdo dos espacos e equipamentos do Centro de
Convengoes de Foz do Iguagu, bem como na assungdo direta da operacdo ou na

contratacdo pontual de servicos auxiliares.

Embora juridicamente possivel, tal solugcdo apresenta limitacdes no caso concreto. A
gestao direta demanda elevada capacidade técnica especializada, sobretudo em atividades
de desenvolvimento imobilidrio, operagdo de equipamentos multiuso e captacdo de
eventos, além de impor rigidez orgamentaria incompativel com a necessidade de
investimentos significativos (CAPEX) ao longo do ciclo de vida do ativo. Ademais, os
riscos de mercado, de demanda e de execucao recairiam integralmente sobre o Governo,
0 que contraria a diretriz de mitigacdo do impacto fiscal e de compartilhamento de riscos

com o setor privado.
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Diante dessas restrigdes, a alternativa de administracao direta mostra-se pouco adequada

para atingir os objetivos pretendidos.
2.5.2 Estruturacgio do ativo por meio de concessio ou parceria publico-privada

A segunda alternativa analisada corresponde a delegacdo da exploragdo do ativo a
particular, mediante concessdo comum ou parceria publico-privada, nos termos da
legislacao aplicavel. Tal solucdo foi, inclusive, objeto de avaliagdo em momento anterior,
conforme registrado em andlises produzidas, inclusive, tendo passado por Consulta e

Audiéncia Publica.

Apesar de se tratar de instrumento amplamente utilizado em equipamentos publicos, a
concessao apresenta, no caso especifico do Centro de Convengdes de Foz do Iguagu,
desvantagens inerentes ao objeto. A rigidez contratual inerente a contratos de longa
duracio dificulta adaptagdes ao longo do tempo, especialmente em projetos que envolvem
desenvolvimento imobilidrio progressivo, usos complementares e ajustes de estratégia
conforme a dindmica de mercado. Além disso, a modelagem concessoéria tende a exigir
garantias, contrapartidas publicas ou mecanismos de reequilibrio econdmico-financeiro

de contrato que podem reintroduzir 6nus fiscal indireto ao Governo.

Somam-se a isso as dificuldades praticas de atratividade para investidores em modelos
concessorios aplicados a equipamentos dessa natureza, notadamente quando ha incertezas
quanto a demanda e a necessidade de investimentos escalonados. Tais fatores reduzem a

adequacgdo dessa alternativa aos objetivos delineados.

Deve-se destacar que, no ambito da consulta, da audiéncia publica e da sondagem de
mercado realizadas no curso dos estudos da concessao de uso do ativo, alguns potenciais
interessados manifestaram preocupacdes quanto a viabilidade economico-financeira do
empreendimento no modelo entdo avaliado, especialmente no que se refere a capacidade
de obteng¢ao de retorno do investimento dentro do prazo (30 anos). Nesse contexto, foram
apresentados questionamentos acerca da adequacdo do modelo de concessdo de uso e
indicadas alternativas institucionais possiveis, dentre as quais a utilizagdo de Fundo de
Investimento Imobilidrio ou a alienagdo de parte da area. Em razao dessas manifestagoes,

o Governo do Parana solicitou a Fundagao Instituto de Pesquisas Econdmicas (Fipe) a
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elaboragdo de Nota Técnica destinada a avaliar a viabilidade juridica, institucional e
operacional da integralizagdo do imdvel em Fundo de Investimento Imobiliario,
considerando que a contratagdo original da Fipe estava orientada a modelagem por
concessdo de uso. A referida Nota Técnica foi enviada em 21 de novembro de 2025% e,
com base nas conclusdes nela consignadas, deliberou-se o aprofundamento dos estudos

relativos a alternativa de estruturacdo do empreendimento por meio de Fundo de

Investimento Imobiliario, que deu origem a este ETP.
2.5.3 Estruturacio por meio de Fundo de Investimento Imobiliario (FII)

A terceira alternativa consiste na estruturagdo da exploragdo econdmica do ativo por meio
de Fundo de Investimento Imobiliario, com a integralizacdo do imovel (ou de direitos
reais) como ativo-chave e a participagdo do Governo como cotista sénior, nos termos da
legislagdo vigente e da autorizagdo legislativa especifica ja aprovada pela Lei Estadual n°

22.925/2025.

Esta solucdo apresenta vantagens comparativas relevantes em relacdo as alternativas
anteriores. A utilizagdo de Fundo de Investimento Imobilidrio permite a separagdo entre
a formulagdo da politica publica e a gestdo profissional do ativo, viabilizando a atragdo
de capital privado, a flexibilizacdo da estratégia de desenvolvimento imobiliario e a
diluicao de riscos ao longo do tempo. O fundo constitui instrumento adequado para
projetos que demandam investimentos progressivos, multiplas fases de implantagdo e
eventual diversificagdo de usos, sem a rigidez tipica de contratos administrativos

tradicionais.

Além disso, a participacao do Governo como cotista possibilita retorno economico quase
imediato (ja que o Governo recebe cotas do Fundo), com a preservagdo de diretrizes de
interesse publico por meio de mecanismos de governanga, sem que isso implique
ingeréncia direta na gestdo operacional ou descaracterizacao da natureza do fundo como
entidade de investimento. Tal arranjo também se mostra compativel com a diretriz de

minimiza¢do de aportes financeiros diretos, uma vez que facilita a captacdo de recursos

8 Informacdes disponiveis no Processo Administrativo n° [ @ ].
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no mercado de capitais para o desenvolvimento imobiliario.

Diante desse conjunto de fatores, a alternativa de estruturacdo por meio de Fundo de
Investimento Imobilidrio revela-se a solugdo mais adequada para o atendimento da
necessidade publica identificada, desde que observadas premissas claras de governanga,
alocacao de riscos e delimitacao de papéis institucionais, as quais estdo detalhadas neste

Estudo Técnico Preliminar.
2.6 DESCRICAO DA SOLUCAO

A evolugdo recente dos instrumentos de gestdo patrimonial no setor publico tem
incorporado veiculos tipicos do mercado de capitais para organizar ativos estatais de
forma mais eficiente e transparente, preservando o interesse publico e ampliando a

capacidade de investimento para diversas politicas publicas.

Os fundos de investimento constituem veiculos juridicos destinados a reunido de recursos
de maltiplos investidores para aplicagdo em ativos especificos, segundo uma politica de

investimento previamente definida e sob gestao profissional fiduciaria.

No ordenamento juridico brasileiro, os fundos ndo se confundem com sociedades
empresarias nem com contratos administrativos, mas operam como condominios de
natureza especial, regidos por normas da CVM’ e estruturados para permitir a gestio

técnica, a segregacao patrimonial e a disciplina de governancga propria.

Os FIIs'®!! destinam-se a aquisi¢do, desenvolvimento, exploragio e gestdo de ativos

imobilidrios, permitindo que bens imoveis sejam integralizados ao patrimonio do fundo

Resolucdo n.° 175/2022. Dispde sobre a constitui¢do, o funcionamento e a divulgagdo de informagdes dos
fundos de investimento, bem como sobre a prestagdo de servicos para os fundos, e revoga as normas que
especifica. (...) Art. 2° O FII ¢ destinado a aplicagdo em empreendimentos imobilirios, nos termos do art.
40 deste Anexo Normativo III. Paragrafo tnico. O FII deve captar recursos por meio do sistema de
distribuigdo de valores mobiliarios.

10 ANEXO NORMATIVO III - FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. Anexo da Resolugio n.°
175/2022. Dispde sobre as regras especificas para os fundos de investimento imobilidrio. Disponivel em:
https://conteudo.cvm.gov.br/export/sites/cvim/legislacao/resolucoes/anexos/100/resol175consolid_Anexo0
3.pdf. Acessado em: 12/02/2026.

' Lei n.° 8.668/1993. Dispde sobre a constitui¢do € o regime tributdrio dos Fundos de Investimento
Imobiliario e dé& outras providéncias. Dispde sobre a constituicdo e o regime tributario dos Fundos de
Investimento Imobiliario e dos Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro); e
da outras providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18668.htm. Acessado
em 12/02/2026.
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e convertidos em cotas detidas pelos investidores. Essa estrutura possibilita a dissociagao
entre a titularidade econdmica do ativo e sua gestdo operacional, concentrando decisdes
de investimento em gestores profissionais e submetendo a atuacgdo a disciplina fiduciaria

e a regulacdo do mercado de capitais.

No setor publico, a utilizagdo de FII para estruturacao de ativos imobiliarios tem sido
admitida como mecanismo de gestdo patrimonial e de atracdo de capital privado, desde
que observadas as exigéncias de autorizacdo legislativa, avaliacdo prévia do bem e

definicao de salvaguardas de interesse publico.

Trata-se, portanto, de um instrumento capaz de combinar racionalidade econdmica na
exploracgdo do ativo, preservagao da finalidade publica minima e mitigacdo do dispéndio

fiscal direto.

A adogio de veiculos de investimento imobiliario (FII / REIT!?) por entes publicos ¢ uma
tendéncia global de modernizacdo administrativa, permitindo a separagao entre a
propriedade estratégica e a gestdo operacional dos ativos. Conforme observado no Link
REIT (Hong Kong) e no National Monetisation Pipeline (india), o uso desses veiculos
permite ao Governo reciclar capital imobilizado em investimentos em infraestrutura. No
Brasil, o Fundo de Investimento Imobiliario do Estado de Sao Paulo (FIISP) e os modelos
de desimobiliza¢do do Banco do Brasil (BBFI11B) servem como paradigmas de como a
integralizagdo de ativos publicos em fundos profissionais reduz custos de manutengao,
mitiga riscos de vacancia e garante uma valorizagao patrimonial alinhada as praticas de

mercado.

12 REIT é um acrénimo que corresponde a “Real Estate Investment Trust”.
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Tabela 1: Exemplos de veiculos de investimento imobiliario no setor publico
Pais / Ente , . N A 13
Publico Veiculo Ativos aportados Motivacao Governanca Aderéncia Fonte
. 292 imoveis N . Estado como cotista Gnico;
Brasil / Estado de | FIISP (F1I do Estado (terrenos, prédios e | . Gest~a op roﬁ.sswnal.e gestdo por administradora Alta Lein.® 16.338/2016
SpP de SP) liquidagdo de ativos ociosos. .
remanescentes). privada.
Hong Kong / Centros comerciais Monetizagdo para Privatizagdo por meio de
Govgrno g Link REIT e estacionamentos | reinvestimento em habita¢do | IPO; hoje, 100% gerido Alta Link REIT IR
sociais. publica. pelo mercado.
Brasil / Banco do BBFI11B (FII BB Prédios de Desimobilizagdo de capital e | Sale & Leaseback; Banco ¢ .
. . s . L. . . Alta FII Progressivo BB
Brasil Progressivo) escritorios (Sedes). foco no core business. locatario e foi o originador.
india / Gov. National Monetisation Galp Ocs, prédios ¢ | Reciclagem de'cap ital para Asset Monetisation Trusts
s infraestrutura de novos projetos de . . . Alta NITT Aayog Report
Federal Pipeline . com investidores privados.
rede. infraestrutura.
Brasil / DF . Pro;e?cgqes Alavancagem financeira e . Empresa piiblica - -
FII Terracap imobiliarias e . integraliza terra em troca Média Relatorios Terracap
(Terracap) desenvolvimento urbano.
estoque de terras. de cotas/lastro.
. . Parques o ~ | Controle indireto por meio
Singapura / CapitaLand Ascendas tecnologicos e Fomento economico ¢ gestao de um fundo soberano Média Capitaland IR
Temasek REIT . .. de ecossistemas.
espagos industriais. (Temasek).
Portfolio de Eficiéncia na gestdo de Fundo fechado para eestio
Brasil / BNDES FII BNDES Proprios | agéncias e prédios imoveis recebidos em para & Média Portal BNDES
e . . e eventual alienagdo.
administrativos. garantia ou em uso.
Canada /Gov. Canada Lands .A.ntlgas bas’es. Reurbanizagio e valorizagéo Sociedade de Coroa -
militares e prédios (estatal) que atua como Média Canada Lands
Federal Company - antes da venda.
federais. Developer.
Prefeitura ANGRA FUNDO DE Terrenos Desenvolvimento de iméveis Fundo para gestio ¢ httos://pbb.ANera. 1. oo
Municipal de INVESTIMENTO e comerciais para fomento da evenmgl aliina " Alta | b‘r’ /I;M‘l’;’f)’_'imf)bi'h;fio
Angra dos Reis IMOBILIARIO P atividade econdmica local §ao. -

13 Acessados em 12 de fevereiro de 2026.
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E nesse contexto institucional e comparado que se insere a solugdo proposta para o Centro
de Convencgdes de Foz do Iguagu, o qual, importante ressaltar, ndo busca a alienagdo do
ativo, mas sim seu desenvolvimento eficiente, para rentabilizar o ativo estatal e fomentar

a atividade econdmica e o urbanismo no municipio de Foz do Iguacu.

A solucdo consiste na estruturacdo da exploracdo econdomica do imovel que abriga o
Centro de Convencdes de Foz do Iguacu por meio de Fundo de Investimento Imobiliario
(FII), com integralizagdo do ativo como patrimoénio inicial do fundo, participagdo do
Governo como cotista estratégico e gestdo profissional realizada por agentes de mercado

selecionados mediante chamamento publico.

Essa alternativa assume um arranjo institucional que substitui modelos tradicionais de
gestdo direta ou de concessdo por uma logica patrimonial e financeira, adequada a
natureza do ativo, a necessidade de investimentos progressivos e a diretriz de mitigagao

do onus fiscal direto, preservada a finalidade publica minima associada ao equipamento.
2.6.1 Premissas institucionais da solucao

A solugado parte das seguintes premissas institucionais, consolidadas a partir das analises

técnicas e das discussoes internas realizadas:

I. a exploracdo econdmica do ativo demanda capacidade técnica especializada e

flexibilidade decisodria, incompativeis com a gestao direta pelo Governo;

II. o modelo de concessio ou PPP, embora juridicamente possivel, mostra-se
excessivamente rigido para um empreendimento sujeito a multiplas fases de
desenvolvimento, ajustes de uso e estratégias dinamicas de mercado, refletindo,
ademais, alto custo regulatorio para acompanhamento contratual e desembolso em

eventuais processos de reequilibrio;

III.  a estruturagdo por meio de Fundo de Investimento Imobilidrio permite separar a
decisdo de politica publica da gestao economica do ativo, transferindo a execugao
a agentes profissionais, sem afastar o Governo da governanca estratégica que

mantenha a finalidade publica do ativo; e
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IV. a integralizacdo do imodvel (ou direitos reais) em fundo constitui alienagdo
qualificada, juridicamente admissivel, desde que acompanhada de salvaguardas
de interesse publico, governanca adequada e motivacdo técnica explicita, cuja

operagdo encontra-se validada por lei estadual.

Registre-se que a atuagdo de agentes privados no ambito da estruturagdo e da gestao do
investimento ndo configura delegacdo de competéncias tipicas do Estado. As decisdes
estratégicas, a defini¢do da politica publica e os mecanismos de supervisdo e controle
permanecem sob titularidade da Administragdo, cabendo aos agentes selecionados a
execu¢do técnica e a gestao profissional do investimento, nos limites do instrumento

juridico a ser adotado.

Assim, essas premissas orientam todo o desenho da solu¢do e delimitam os contornos do

chamamento publico subsequente.
2.6.2 Arranjo institucional e defini¢do do solicitante

A solucao proposta reconhece que a estruturacao de Fundo de Investimento Imobiliario
ndo se confunde com contratagdo administrativa tradicional, nem se enquadra como

prestacdo de servigos ao Governo.

Os estudos e manifestagdes técnicas constantes do processo administrativo registram que
a exploragdo economica adequada do Centro de Convengdes demanda gestao
profissionalizada, capacidade de investimento continuo e coordenacdo operacional
especializada, em patamar dificilmente compativel com a atuacdo isolada da
administracao direta, especialmente diante das restrigdes fiscais e or¢camentarias que
condicionam a gestdo publica. Nesse contexto, o arranjo institucional delineado viabiliza
a estruturacdo e a gestdo do ativo por meio de entidade com capacidade de conduzir o
processo estruturado e de interlocugdo com o mercado, preservando ao Governo a atuacao

estratégica e a prote¢ao do interesse publico.

Registre-se, ademais, que, no ambito do processo de estruturacdo, foram avaliadas
alternativas institucionais inspiradas em mecanismos de gestdo patrimonial e de
estruturacdo de ativos publicos por veiculos dedicados, tendo sido considerada uma

metodologia semelhante a prevista na Lei Federal n.° 13.240/2015, que disciplina, no

CI 5942 27



Docusign Envelope ID: 1B51FB2E-DA64-4C2D-9394-F9658BB6830A

f.
Fundag¢do Instituto de
Pesquisas Econdmicas

ambito da Unido, a administragdo, alienagdo e transferéncia de imoveis para a

constituicdo de fundos.

O arranjo institucional proposto esta representado na Figura 2, que evidencia a separago
entre a titularidade patrimonial do ativo, a fungdo estruturadora da entidade estatal, e a

gestao profissional exercida no ambito do Fundo.

Figura 2: Arranjo institucional para formacio do FII

ARRANJO INSTITUCIONAL DA ESTRUTURAGAO DO Fli IMOBILIARIO

Secretaria
de Estado

Solicitante /
Proprietaria do Imovel

Fundo de
Investimento
Imobillario (FII)

Integralizagao do imovel

Administracao e Gestao

Gestora do Fundo
| Gestora doFunco | I'lti

Investidores e
Integralizagao do imovel Gestao Profissional Gestao Profissional Operadores

Elaboragdo: equipe Fipe
Nesse contexto, o arranjo institucional preveé:

a. Orgdo setorial detentor do patriménio, ou seja, a Secretaria do Planejamento,
responsavel pela finalidade publica do imdvel e pela decisdo estratégica de sua

exploracdo por meio de Fundo; e

b. Defini¢do, pela Administracdo, do arranjo institucional e do procedimento
aplicaveis a estruturacdo do fundo e a selecao dos agentes fiduciarios, observada

a legislacdo pertinente.
2.6.3 Sequéncia juridica e operacional da solucao

A implementagdo da solugdo observa uma sequéncia logica e juridicamente encadeada.

O chamamento publico devera adotar uma logica comparativa entre as propostas, de
modo que elementos como o horizonte temporal de desenvolvimento do ativo, a estrutura
de capital, o grau de subordinacdo das cotas e a robustez da proposta de investimento
integrem os critérios de avaliagdo técnica, permitindo ao Governo selecionar a tese de

desenvolvimento imobiliario mais adequada ao interesse publico.
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Figura 3: Sequéncia logica de estruturacao e operacao do fundo

2 3

1 \ \ 6
CONSOLIDAGAO J® DEFINICAO DO CONSTITUICAO ESTRUTURAGAO EXECUCAO
INSTITUCIONAL PROCEDIMENTO DO FUNDO / ECONOMICA E OPERAGCAO
DE SELEGAO C ; E CAPTAGAO
Definigao Definicao do Estruturacao Avaliacao, Planejamento Implementagao
institucional da instrumento de e registro do auditoria e financeiro acompanhamento
estrategia de selecdode  fundo de investimento integralizagcao e atracao de
exploragao do ativo e gestor do imovel investidores
T e L e
Consolidagao Selegao Estruturacao Integralizacao Atracao Acompanhamento

Elaboragdo: equipe Fipe.

A Figura 3 apresenta a logica de operagdo para a sistematizacdo de um fundo no ambito
da administracdo publica estadual. As etapas compdem a sequéncia necessaria, em

conformidade com os ditames e processos legais, e sdo descritas individualmente a seguir.
(1) Consolidacao institucional

Delibera¢do administrativa interna quanto a estratégia de estruturagdo do investimento
imobilidrio, com defini¢do das diretrizes institucionais, da modelagem juridica e do
procedimento a ser adotado para a selecdo dos agentes fiducidrios responsaveis por
apresentar as propostas de investimento para o desenvolvimento imobilidrio, com

estruturacao e gestdo do fundo, observados os principios da Administragdo Publica.
(i1) Chamamento publico para selecdo de administrador e gestor

Realizag¢ao de chamamento publico a ser definido pela Administracdo, orientado a sele¢ao
de agentes fiduciarios com capacidade técnica, experiéncia e reputacdo compativeis, cuja
proposta envolva a apresentacdo de tese de investimento e de estratégia de

desenvolvimento do ativo.
(iii)Detalhamento dos documentos e constitui¢do do fundo

Detalhamento da proposta de investimento ¢ dos documentos do Fundo de Investimento
Imobiliario, com subsequente constituicdo formal do FII, mediante definicdo e registro
de seu regulamento, politica de investimento, estrutura de governanca e regras de

funcionamento, sob responsabilidade dos agentes selecionados.
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(iv)Auditoria, precificagao do ativo, com integralizagao do imovel (ou direitos reais)

Auditoria e precificagdo do ativo, com subsequente integralizagdo do imovel no
patriménio do fundo como ativo a ser desenvolvido pela classe de cotas, com atribuicdo
inicial das cotas ao Governo. Serdo atribuidas ao Governo cotas sénior, com cotas a
principio destinadas a Secretaria do Planejamento, que sera a responsavel, caso haja, pelo
aporte financeiro para iniciar as operacdes do fundo, observados os detalhes da proposta

vencedora do chamamento publico.
(v) Estruturagdo econdmica e captagao

a. Detalhamento da estratégia de desenvolvimento imobilidrio, definicao das
fases de investimento (CAPEX), modelagem de receitas e planejamento de

emissoes subsequentes para atragao de investidores privados.

b. A estrutura do fundo devera ser concebida desde a origem com logica efetiva
de atragao de capital privado, ainda que por etapas, evitando-se o desenho em
que o veiculo permaneca fechado e exclusivamente publico por periodo
prolongado, o que tende a comprometer sua racionalidade econdmica e a

coeréncia do modelo de investimento.
(vi) Execucao e operagao

Implementagdo do plano aprovado, contratacao de terceiros especializados e operagao do
ativo, com acompanhamento do Estado na qualidade de cotista, nos termos da governanca

definida.
2.6.4 Estrutura do fundo e papel da Gestora de Fundo de Investimento Imobiliario

No modelo proposto, o fundo constitui o centro de patrimdnio, com finalidade economica
da operagdo, observadas as regras de governanca detalhadas no dmbito do chamamento

publico.

A estrutura do fundo devera contemplar subclasses distintas de cotas, organizadas de
modo a refletir as diferentes naturezas das participagcdes envolvidas na operacdo, seja de

investidores privados, seja de investidores publicos.
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Devera ser prevista subclasse de cotas sénior'* detida pelo Governo do Parana,
representativa da participagdo publica estratégica decorrente da integraliza¢dao do ativo
imobilidrio (ou de direitos reais), assegurando posi¢ao prioritaria na estrutura economica
do fundo e mecanismos de protecdo patrimonial. Eventual aporte financeiro também
deverd ser considerado dependente da proposta de investimento detalhada apos o

processo de selecao competitiva.

As demais subclasses de cotas, de natureza mezzanine ou subordinada, poderdo ser
destinadas a investidores privados, conforme definido na proposta selecionada no
chamamento publico, preferencialmente envolvendo investidores qualificados de perfil

institucional.

O fundo a ser constituido adotara a modalidade de Fundo de Investimento Imobiliario,
estruturado sob regime fechado, sem direito de resgate das cotas durante sua vigéncia,

115

conforme disciplina regulatoria aplicavel’ . Essa caracteristica assegura estabilidade

patrimonial ao veiculo e compatibilidade com investimentos imobiliarios de longo ciclo

de maturagao.
Nesse sentido, compete a gestora, no exercicio de suas fungdes fiduciarias:

[.  propor e implementar a estratégia de investimento, apos validagdo com os cotistas

sénior no ambito do chamamento publico;
II.  estruturar o plano de desenvolvimento imobiliario;
III.  contratar desenvolvedores, operadores e demais prestadores especializados;
IV.  gerir riscos de mercado, execugdo e financiamento; e

V.  prestar informagdes e contas aos cotistas, observadas as regras definidas no edital

de chamamento publico, bem como as orientacdes da CVM.

A gestora atua como agente de mercado responsavel pela execucdo de uma tese de

investimento previamente selecionada. A discricionariedade decisoria da gestora no dia a

14 Para explicagdes do significado geral de cada cota nos fundos, ver: https://www.gov.br/investidor/pt-
br/investir/tipos-de-investimentos/fidcs/classes-de-cotas. Acessado em 12/02/2026.

15 Resolugdo CVM n°® 175/2022, Anexo Normativo III (Fundos de Investimento Imobilidrio), art. 6° (regime
fechado dos FII).
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dia de operagao do fundo ¢ elemento fundamental para a caracterizagao do fundo como

entidade de investimento e para a eficiéncia do modelo.
2.6.5 Governanca e proteciao do interesse publico

A protecdo do interesse publico se dara por meio de governanga estratégica, € ndo por

ingeréncia operacional.

O modelo de governanca proposto, sintetizado no fluxograma a seguir, delimita as

matérias reservadas ao Governo e preserva a discricionariedade necessdria a atuacdo

profissional da gestora.

Figura 4: Modelo de Governanca

MODELO DE GOVERNANCA E SALVAGUARDAS PUBLICAS DO FII IMOBILIARIO
Estado (cotista) semmesmmmmmesmsesessssssssssssssesssessesssssssesssees

& Comité Consultivo  |[EEEEEE S

 PartiGpagao observatica
« Prerrogativas de veto dsmatdras
reservadas de alta materialidade ~~~ "~~~ T T T T T TTTTTTTmmmmmmmmmmmmmmmmnnnn e

|
v

Assembleia de Cotistas [ » | MATERIAS RESERVADAS E SALVAGUARDAS PUBLICAS: - - - - -

Deliberacdo sobre matérias estratégicas:

« Alienacao do ativo
« Alienacdo do ativo,

 Alteracdo estruturante do regulamento;
« Mudanga relevante da estratégia
de investimento

i
i
i
i
i
« Regulamento do Fundo 3
« Obras e CAPEX de alta materialidade :
« Finalidade publica minima ‘:
& « Transparéncia e prestacdo de contas 1‘
« Saida / reversibilidade 3

..............................................

« Avaliagdo técnica da gestdo

* Supervisio das premissas N 1, Gestora do Fundo .
de interesse ptiblico "‘

adl » Gestao operacional « CAPEX e desenvolvimento

» Prestacao de informacdes

Elaboracdo: equipe Fipe.

Nesse sentido, o Estado, como cotista, exerce suas prerrogativas por meio de:

II.

I1I.
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de estratégia).

eventual participacdo em comités com fungdes consultivas ou deliberativas

restritas acerca da politica de investimentos, e nao da gestao diaria do fundo; e

defini¢dao de temas de alta materialidade sujeitos a aprovagao ou veto (tais como

alienacdo do ativo, alteracdes estruturais do regulamento ou mudangas relevantes
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Ainda, a preservagao da finalidade publica essencial do equipamento sera assegurada por
clausulas regulatorias do fundo e por matérias reservadas a aprovagao do cotista publico,
vedada a alterag¢@o substancial do uso principal do imdvel sem anuéncia expressa para

mudanga da politica de investimentos pelo Estado.

As salvaguardas destinadas a preservacao da finalidade publica do equipamento e a
protecdo do interesse estatal deverdo ser expressamente previstas no instrumento
convocatorio a ser adotado e no regulamento do fundo, de modo a assegurar sua
observancia ao longo de todo o ciclo de investimento. Dentre essas salvaguardas, deverao
ser previstas, no regulamento do fundo e no instrumento de integralizacao, clausulas que
conferem direito de preferéncia ao cotista sénior a op¢do de compra do imovel, quando
do término do prazo de duracdo do fundo ou em caso de sua liquidag@o antecipada. Essa
disposi¢do garante que o encerramento do ciclo econdmico nao implique perda definitiva
do ativo publico, preservando a continuidade da destina¢dao publica do bem, caso seja

avaliado quanto a sua oportunidade e conveniéncia no futuro.

Esse desenho busca preservar a finalidade publica minima do ativo, sem comprometer a
autonomia do gestor nem reproduzir, no ambito do fundo, a légica de controle da politica

publica de fomento por meio de instrumento do mercado de capitais.
2.6.6 Dinamica econdomica e desenvolvimento do ativo

A exploragdo econdmica do imdvel se d4 por meio de uma estratégia de desenvolvimento
imobiliario progressivo, que pode envolver modernizag¢do, ampliagdo, diversificagdo de
usos e integragdo com atividades complementares, respeitados os limites legais,
urbanisticos e ambientais.

A defini¢do detalhada dessa estratégia, inclusive quanto ao volume de investimentos, as
fases de implantacdo, aos modelos de receita e a eventual atracdo de investidores
privados, ¢ atribuida a gestora, no ambito de sua proposta e de sua atuacao fiduciaria,

observadas as diretrizes estabelecidas neste ETP, bem como no edital de chamamento

publico.
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No mais, a estrutura do fundo devera permitir a implementacao faseada do
desenvolvimento do ativo, permitindo ajustar o ritmo de investimento a resposta do

mercado, sem a imposi¢ao aprioristica de aportes adicionais compulsorios pelo Estado.
2.6.7 Sintese do modelo

Assim, a solugao proposta se organiza da seguinte forma:
I. o Estado define a politica publica e aporta o ativo (ou direitos reais).

II. a Administracdo estrutura a iniciativa e conduz o chamamento publico a ser

definido.
III. o fundo concentra a titularidade econdmica e a execugao.
IV. a gestora profissionaliza a gestao e o desenvolvimento.

V. o interesse publico ¢ preservado por governanca estratégica, € ndo por gestdo

direta na rotina do desenvolvimento imobiliario.

Além disso, ao término do prazo de duracao do fundo, ou na hipdtese de sua liquidagao
antecipada, o destino do ativo imobiliario serd definido em assembleia de cotistas,
assegurado ao Estado, por intermédio do 6rgdo setorial detentor da politica publica, o
direito de reaver o imodvel com prioridade, mediante mecanismos previstos no
regulamento do fundo e nas cldusulas do instrumento de integralizacao. Tal disposi¢ao
garante que, encerrado o ciclo de investimento, o bem retorne ao patriménio publico

setorial, preservando a continuidade da finalidade publica associada ao equipamento.
Esse arranjo mostra-se adequado para atender a necessidade publica identificada,
conciliando eficiéncia econdmica, flexibilidade institucional e segurancga juridica.

2.7 JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DO OBJETO CONTRATUAL

A contratacdo ndo se mostra passivel de parcelamento, nos termos tradicionalmente
aplicaveis as contratagdes de bens, servigos ou obras, uma vez que se refere a selecdo de
gestor e administrador para a estruturagdo e a gestao de um arranjo institucional unico,

voltado a exploragdao econdmica de um ativo imobilidrio especifico.
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O objeto da contratagdo possui natureza indivisivel do ponto de vista funcional e
decisorio, pois envolve a definicdo e a execugdo de tese integrada de investimento, a
coordenacdo centralizada da governanca do fundo, a gestdo fiduciaria dos recursos e a
implementagdo da estratégia de desenvolvimento do ativo ao longo de seu ciclo de vida.
O fracionamento do objeto comprometeria a coeréncia da estratégia, a alocagao adequada

de riscos e a responsabiliza¢do dos agentes envolvidos.

Além disso, o parcelamento da contratagdo resultaria na fragmentacdo indevida de
atribuicdes que, por sua propria natureza, demandam unidade de comando e de
responsabilidade, como a gestdo do fundo, a relagdo com investidores, a tomada de
decisdes de investimento e a coordenagao com terceiros especializados. Tal fragmentagao
acarretaria aumento da complexidade, risco de conflitos de interesse e perda de eficiéncia,

em prejuizo do interesse publico.

Ressalte-se que, embora o desenvolvimento do empreendimento possa ocorrer de forma
faseada, com etapas distintas ao longo do tempo, tais fases constituem desdobramentos
internos da estratégia de investimento e ndo constituem objetos autonomos de contratagdo
pelo Estado. A eventual contratagdo de prestadores de servigos especificos, operadores
ou desenvolvedores ocorrerd no ambito do fundo, sob a responsabilidade do gestor e nao

do Estado.

Dessa forma, a ndo realizagdo do parcelamento mostra-se tecnicamente adequada,
economicamente eficiente e juridicamente compativel com a natureza do objeto,
preservando a unidade da gestao, a clareza das responsabilidades e a eficiéncia do arranjo

institucional proposto.
2.8 DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Os resultados pretendidos com a contratacdo decorrem da necessidade de conferir
destinacgdo eficiente, sustentavel e economicamente racional a ativo imobilidrio publico
de elevada relevancia estratégica, de modo a maximizar seu valor publico, reduzir
ineficiéncias observadas no modelo atual e alinhar sua utilizagdo ao planejamento

institucional do Estado.
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Assim, esses resultados sao formulados em termos de efeitos esperados sobre a gestao do
ativo, a geracdo de valor econdmico e institucional e a racionalizacdo do uso de recursos

publicos, e ndo em termos dos meios ou instrumentos a serem adotados para atingi-los.
2.8.1 Beneficios diretos

Constituem beneficios diretos da contratacao, a serem alcangados com a implementagao

da solucdo a ser selecionada:

I.  Aumento da eficiéncia na utilizacdo do ativo publico, por meio da adogdo de
modelo de exploragdo continua e estruturada, superando a logica de uso pontual e

episodico observada até o momento.

II.  Preservagao e valorizacao do patrimdnio publico, com estimulo a manutengao,
moderniza¢do e adequada conservacdo do imdvel ao longo do tempo, evitando

sua deterioragao fisica ¢ funcional.

III.  Redugdo do onus fiscal direto para o Estado, mediante estruturagdo de arranjo que
minimize a necessidade de aportes or¢gamentdrios recorrentes para operacao,

manutenc¢ao e revitalizacdo do equipamento.

IV.  Melhoria da eficacia institucional, ao permitir que o Estado concentre seus
recursos humanos e administrativos em fungdes estratégicas, transferindo a gestao

operacional e econdmica do ativo a modelo mais eficiente.

V. Geragdo de receitas e sustentabilidade econdémica do empreendimento,
contribuindo para a viabilidade de longo prazo do equipamento, sem dependéncia

permanente de recursos publicos.

VI.  Aprimoramento da qualidade ¢ da competitividade do equipamento, ampliando
sua capacidade de atrair eventos de maior porte, frequéncia e diversidade, em

consonancia com sua vocacao.

Sempre que possivel, esses resultados poderao ser aferidos por meio de indicadores como
a taxa de ocupagao do equipamento, a regularidade dos eventos realizados, a necessidade

de aportes publicos, o estado de conservagdo do imdvel e a evolugdo das receitas

CI 5942 36



Docusign Envelope ID: 1B51FB2E-DA64-4C2D-9394-F9658BB6830A

f.
Fundag¢do Instituto de
Pesquisas Econdmicas

operacionais, para além do retorno financeiro obtido pelo Estado por meio da valorizagao

das suas cotas e dos rendimentos do Fundo.

2.8.2 Beneficios indiretos

Como repercussoes indiretas da contratagdo, esperam-se os seguintes resultados:

II.

I1I.

IV.

VL

Fortalecimento do turismo de eventos e negdcios, com impactos positivos sobre a
economia local e regional, incluindo setores de hotelaria, transporte, alimentacao

€ Servigos.

Geracao de externalidades econdmicas positivas, como aumento da circulacio de
pessoas, estimulo a atividade econdmica e potencial incremento de arrecadagao

tributaria indireta.

Contribuicdo para o desenvolvimento regional, especialmente do Municipio de
Foz do Iguacgu, ao consolidar equipamento estratégico como polo de eventos e

atividades institucionais.

Melhor aproveitamento de recursos publicos, ao evitar a imobilizacao de capital
estatal em ativo subutilizado e ao reduzir a necessidade de alocacdo direta de

recursos financeiros e humanos para sua gestao.

Potenciais impactos ambientais positivos, decorrentes da racionalizacdo do uso do
imoével, da adogdo de praticas modernas de gestdo e operacdo e da eventual
incorporacdo de solucdes de eficiéncia energética, hidrica e operacional ao longo

do desenvolvimento do empreendimento.

Reforco da credibilidade institucional do Estado, ao demonstrar capacidade de
estruturar solu¢des inovadoras e eficientes para a gestdo de seu patrimodnio,

alinhadas as boas praticas de governanca e sustentabilidade.

Os resultados pretendidos, descritos acima, permitem a futura avaliagdo do sucesso da

solucdo a ser adotada, por meio de indicadores objetivos e de analise comparativa entre a

situacdo atual e o cendrio pos-implementagdo, assegurando transparéncia, controle e

aderéncia ao interesse publico.
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2.9 PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A

CELEBRACAO DO CONTRATO

A providéncia prévia a ser adotada pela Administracdo consiste no processo de due
diligence gerencial e juridica das propostas, previsto no instrumento de chamamento
publico. Prévio a integralizacdo do imovel no patrimonio do fundo, devera ser realizada
due diligence juridica, registral, urbanistica e ambiental do ativo imobilidrio, com o
objetivo de confirmar sua plena regularidade dominial, inexisténcia de 6nus ou restri¢cdes
e compatibilidade com os usos pretendidos. Poder-se-a adotar informagdes previamente
coletadas junto aos estudos da Fipe. Eventuais saneamentos ou regularizacdes
identificados deverdo ser concluidos antes da efetiva transferéncia do bem ao fundo,
assegurando seguranca juridica ao investimento e coeréncia com o processo de diligéncia

aplicavel as propostas privadas.

A integralizagdo do imdvel (ou direitos reais) no patrimonio do fundo devera, ainda, ser
precedida de avalia¢do por empresa especializada'®, com a emissdo de laudo técnico que
fundamenta o valor do aporte, observado o dever de diligéncia do administrador na
verificagio da consisténcia das informacdes que embasam a operacio!’, podendo-se
buscar adotar o laudo de desapropriacdo, a depender da proposta de investimento

vencedora no chamamento publico.
2.10 MAPA DE RISCOS INSTITUCIONAIS E JURIDICOS DA ADMINISTRACAO

Sem prejuizo das andlises desenvolvidas ao longo deste ETP, apresenta-se, a seguir,
sintese dos principais riscos institucionais e juridicos associados a modelagem proposta,
com indicagdo das respectivas medidas de mitigagdo ja contempladas na estrutura deste

projeto.

16 O que, de acordo com o procedimento administrativo n.® 24.242.545-6, j& foi emitido laudo por empresa
especializada para levantamento no processo de desapropriagao.

17 Resolugdo CVM n° 175/2022, Anexo Normativo I11, arts. 16 ¢ 17 (integralizagdo de FII mediante imdveis
ou direitos reais, exigéncia de laudo de avaliagdo e dever de diligéncia do administrador).
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Tabela 2: Mapa de riscos

Risco Natureza do Descricio Medidas de mitigacio previstas no
identificado risco § ETP
. L . Autorizagdo legislativa especifica
A integral ovel .
. integralizagdo do imévelll ;o™ gl qua ne 22.9252025);
Questionamento (direito real) em  FII . o S
. ~ o . previsdo de avaliacdo independente;
sobre alienagdo ||Juridico- corresponderia a  forma ~ i1
. . . o . ~ manuten¢do de governanga publica;
indireta de bem ||patrimonial indireta de alienagdo ou A
o ~ . .. |laderéncia com precedentes de FII
publico cessdo onerosa de direitos o
. L envolvendo governo, possibilidade de
patrimoniais o .
recompra com critérios objetivos
Excesso de poderes de veto
ao Estado pode comprometer||Limitacdo do veto a matérias
Descaracterizagao a natureza de entidade de||estruturais; preservacdo da gestdo
do FII perante a ||Regulatorio investimento, podendo gerar||profissional; governanca colegiada
CVM questionamentos sob a Oticalconforme Resolugdo CVM n°
de contratagdo dos|[175/2022
investimentos
~ . . ~ Expressa separagdo entre politica
Delegagdo Risco de interpretagdo de que xph paragao € PO
. . . publica (Estado) e gestao profissional
indevida de Constitucional-|la ~ modelagem transfere ~ .
. . . i . (mercado); manutencdo das decisoes
fungdo tipica de ||administrativo ||decisdes estratégicas ao setor . .
: estratégicas sob responsabilidade da
Estado privado S ~
Administragao
Fundamentagdo baseada em ciclo de
Prazo . , . S N
. Horizonte de até 50 anos|matura¢do imobiliaria, amortizacao
excessivamente ||Controle e . -
o pode ser questionado por|de CAPEX e pratica de mercado;
longo do motivacdo R Lo Lo . .
. . falta de motivagdo exigéncia de justificativa econémico-
investimento .
financeira na proposta
Previsdao de metodologia objetiva de
Risco de Recompra sem critério pode||precificagdo conforme autorizado nas
. . gerar questionamento por|normas da CVM  (avaliagdo
recompra Patrimonial . ~ . .
" . violagdo a impessoalidade ou||independente, valor de mercado,
subjetiva do ativo . A . .
prejuizo ao erario fluxo de caixa descontado ou critérios
técnicos equivalentes)

Elaboragdo: equipe Fipe.

2.11 CONTRATACOES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES

Nao se aplica.

2.12 POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratacao, nesta fase, ndo implica a execucao direta de obras ou intervengdes fisicas
pelo Estado, ndo se identificando impactos ambientais imediatos decorrentes de sua

celebracgao.
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No entanto, considerando que a solucao a ser implementada envolve a exploragdo e
eventual modernizagdo de ativo imobilidrio existente, poderdo ocorrer impactos
ambientais indiretos associados a operacdo do empreendimento, especialmente
relacionados ao consumo de energia elétrica e de recursos hidricos, € a geracdo de

residuos solidos.

Poder-se-4 adotar conclusdes referenciais dos estudos da Fipe para avaliar os impactos

ambientais.
Como diretrizes de sustentabilidade, a solucdo a ser selecionada devera observar, quando
aplicavel:
I.  adocgdo de praticas de eficiéncia energética, incluindo sistemas e equipamentos de
menor consumo;

II.  uso racional de recursos hidricos, com estimulo a reducdo e ao reaproveitamento;

III.  gestdo adequada de residuos so6lidos, com incentivo a segregacao, reciclagem e
destinagdo ambientalmente adequada, bem como a logistica reversa, quando

cabivel,

IV. promogdo da acessibilidade, entendida como pratica sustentdvel associada a

inclusdo social; e
V.  observancia das normas ambientais e urbanisticas vigentes.

As praticas acima deverdo ser incorporadas de forma proporcional a natureza do
empreendimento e detalhadas nas etapas subsequentes de estruturagdo e implementacgao

da solug¢do, preservando-se a flexibilidade do modelo adotado.

2.13 POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUACAO DA CONTRIBUICAO PARA O

ATENDIMENTO DA NECESSIDADE A QUE SE DESTINA

Concluidos os estudos desenvolvidos, entende-se que a solu¢do que melhor atende a
necessidade publica identificada consiste na estruturacdo de veiculo de investimento
imobilidrio, com integralizagdo do imovel (ou direitos reais) destinado ao Centro de

Convengdes de Foz do Iguagu como ativo, e posterior sele¢do, por chamamento publico,
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de gestor e administrador profissionais para viabilizagdo da proposta de investimento,

com gestao do ativo e mediante participa¢do do Estado como cotista estratégico.

A solu¢do adotada ¢ adequada por permitir a exploracdo econdmica continua e
profissionalizada de ativo imobilidrio complexo, preservando sua finalidade publica
minima e superando as limitagdes do modelo atual de utilizagdo pontual e pouco
estruturada, além de servir para superar a rigidez e o alto custo regulatério do modelo
concessorio. Trata-se de um arranjo compativel com a natureza do empreendimento, que
demanda capacidade de investimento, flexibilidade decisoria e gestao especializada ao

longo do tempo.

Do ponto de vista do ciclo de vida da solugao, a estrutura selecionada apresenta vantagens
relevantes em relagdo as alternativas analisadas, ao organizar de forma integrada os custos
e responsabilidades associados a manuten¢do, modernizagdo, operagdo e eventual
requalificacdo do ativo, reduzindo o risco de deterioracao patrimonial e de subutiliza¢ao
prolongada. Ademais, o modelo permite mitigar o Onus fiscal direto ao Estado, ao
viabilizar a atracdo de capital privado e a realizacdo de investimentos no ambito do

proprio veiculo, sem depender de aportes orgamentarios recorrentes.

A participagdo do Estado como cotista estratégico, com prerrogativas delimitadas nas
instancias de governanca, assegura a preservacdo do interesse publico e o
acompanhamento das decisdes estruturais relevantes, sem comprometer a

discricionariedade técnica necessaria a gestao eficiente do empreendimento.

Diante disso, conclui-se que a solugdo selecionada ¢ a que melhor concilia eficiéncia,
sustentabilidade econdmico-financeira, preservagao do patriménio publico e aderéncia ao

interesse publico, considerando todo o ciclo de vida do ativo.
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3. CONCLUSAO

O presente documento corresponde ao Produto denominado Estruturagdo de Elementos
para a Formatagao do Estudo Técnico Preliminar (ETP) visando a contratacao de Gestora
de Fundo, que caracteriza a necessidade publica relacionada a destinagdo e exploragao
econdomica do imével de titularidade do Estado do Parand destinado ao Centro de
Convengdes de Foz do Iguagu, bem como a andlise, sob os aspectos institucionais,
juridicos, econdmico-financeiros e operacionais, das alternativas disponiveis para o

atendimento dessa necessidade.

Ao longo do estudo, resta demonstrado que a manutencdo do ativo em regime de
utiliza¢ao pontual ou subaproveitada ¢ incompativel com sua relevancia estratégica, com
o esfor¢o patrimonial realizado pelo Estado para sua incorporagdo e com os objetivos
publicos associados ao desenvolvimento econdmico, turistico e institucional da regido de
Foz do Iguagu. Nesse contexto, verifica-se que a necessidade publica identificada ndo se
confunde com a simples contratacao de servigos ou com a adogao prévia de instrumento
juridico especifico, mas sim com a estruturacdo de uma solu¢do institucional capaz de
assegurar a exploracdo sustentavel, continua e economicamente racional do ativo ao

longo do tempo.

A andlise das alternativas evidenciou que a gestdo direta pelo Estado apresenta limitagdes
e inconvenientes relevantes, sobretudo em razdo da elevada complexidade técnica do
empreendimento, da rigidez or¢camentéria e da exposi¢ao integral aos riscos de mercado
e de execucdo. Da mesma forma, a estruturagdo por meio de concessdo ou parceria
publico-privada revelou-se menos adequada diante da rigidez contratual, do alto custo
regulatorio e da reduzida flexibilidade para projetos que demandam desenvolvimento

imobilidrio progressivo e adaptacdo continua as condi¢des de mercado.
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Diante disso, conclui-se que a alternativa mais adequada consiste na estruturacdo da

explora¢do econdmica do ativo por meio de FII, com a integralizagdo do imovel (ou de

direitos reais a ele vinculados) como ativo do fundo e a participa¢do do Estado como

cotista estratégico. Esse arranjo permite a separacao entre a formulagao da politica publica

e a gestdo econdmica e operacional do ativo, viabilizando a atragdo de capital privado e

a diluigdo de riscos, por meio da adogdo de gestao profissional especializada, sem afastar

o Estado da governanga estratégica necessaria a preservagao do interesse publico.
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PROJETO CENTRO DE CONVENGOES - CENTRO DE CONVENCOES FOZ DO IGUAGU

01. PC

Painel de controle das principais varidveis do modelo. Nesta aba é possivel alterar varidveis como prazo do projeto, prazo de NIG, tabela de depreciagdo fiscal.
Além de alterar as premissas, € possivel ver os principais outputs do modelo resumido.

02. FCL

Apresenta o Fluxo de Caixa Livre do Projeto. O resultado obtido pode ser alterado a depender do que é selecionado no Painel de Controle quanto a prazo, NIG e
etc.

03. RISCO - RESULTADO

Anélises de Sensibilidade da TIR do projeto em relagdo a variagGes no CAPEX, OPEX e Demanda.

04. WACC

Calculo do WACC, que representa o retorno minimo exigido para o Projeto.

05. NIG

Calcula a necessidade de investimento no giro.

06. D&A FISCAL

Calcula a amortizagdo fiscais dos ativos.

07. OPEX

Aba de entrada dos inputs relacionados a operagdo. Utilizada para inserir os valores na moeda de referéncia dos pregos.
08. CAPEX

Aba de entrada dos inputs relacionados a investimento. Utilizada para inserir os valores na moeda de referéncia dos pregos.
09a. TRIBUTOS LUCRO REAL

Apresenta o calculo dos tributos no regime de Lucro Real.

09b. TRIBUTOS LUCRO PRESUMIDO

Apresenta o calculo dos tributos no regime de Lucro Presumido.

10. RECEITA

Apresenta o calculo da Receita para o Projeto.

11. Aporte
Apresenta o calculo de diferimento do aporte

Padrdo de formatagdo utilizado - Legenda

Células com fundo amarelo e fonte azul Inputs (Podem ser alteradas)

Células com fonte verde Células que tém origem em outra aba (N&o alterar)
Células com fonte preta Formulas (Ndo alterar)



NIG - Meses de Opex
Valor do terreno

Principals Outputs
Aporte

WACC

TIR Projeto

veL

Fluxo de Caixa Livre do Projeto (RS )
Outorga

Outorga variavel

Valor do Terreno/Ativo (RS milhdes)

Capex (RS Milhes)
Capex Ano 1
Capex Ano 2
Capex Ano 3
Capex Ano 4

Ramp-up de Receita
Capex Ano 1202
Capex Anos 3a0 30

Curva de Opex.
OpexAno 1
Opex Ano 2
OpexAno 3
Opex Ano 4

Dimengses Ceconfi
Pavilhzo Cataratas
Salgo lguagu
Saldo ltaipu

Premisgas Macroeconbmicas

Projegao de Inflagao anual

77,00

Centra de Convengdes
4%

10270

2956

0,74%

3,00%

33

3,001

21

3,001

3,00%




ivre do Projeto (RS Mi
PRAZO

ANO

Receitas

Centro de Convengdes

Restaurante e café

Locagio - drea comercial

Locagio drea externa

Receitas Publicitarias

Estacionamento

Hotel

Aporte

Outorga

Outorga fixa

Outorga varidvel

Opex

Administracio

Tecnologia da Informagdo e Comunicagdo

Estacionamento

Limpeza e Conservacio

Manutengio

Conservagio de Areas Verdes

Seguranca Patrimonial

Gerenciamento do Contrato

Custo Operacional do Hotel

Capex

CENTRO DE CONVENGOES E EXPOSICAO
HOTEL UPSCALE (SUPERIOR/PREMIUM)

Edificagdes - Lojas
CAPEX - Equipamentos
Equipamentos.
Area Verde
Tributos
IPTU
1SS
PIS e COFINS
IRPJ e CSLL
NIG
NIG
FCL do Projeto
FCL do Projeto Acumulado
TIR de Projeto (% ao ano)
VPL do Projeto

{198)
128
62

1

(®])
[©

67)
(67)

11,81%

(60)

(80)

(100)

30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
LI 1 1 i i i 25 I I I I I I I I I I I I I I 25
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 2 23 24 25 26 27 28 33 34 35 36 37 38 39 40 41

=1

(1)

(12)

30
25 I
2 a3

(14)

2

(1)

(12)

(1

30 30 30 30
4 45 a6 47

1 1 1
30 31 32
58 58 58
30 30

(14 (14) (14)

4 4 4
0 (
0 0 0
3 3 3
5 5 5
0 (
1 1 1

(1) (6) (O]

(12 (12) (12

(1) (1) (1)

2

(1

TOT/

2.899,9
13279
15,9
16,2
305,3
3959
559,4
2793

{698,13)
180,39
12,02
8,52
138,40
232,88
5,52
62,29
58,10
{526,60)
193,04
227,86
2,09
103,60

(556,51)
(38,89)

(143,39)
(94,40)

(279,83)
{1,63)
(1,63)

1.117,06
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Risco

Opex 0,00%
Capex 0,00%
Capex
-20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%

-50% 27,78% 19,16% 14,87% 12,17% 10,26% 8,84% 7,72% 6,80%

-40% 26,48% 18,38% 14,26% 11,64% 9,81% 8,43% 7,34% 6,43%

-30% 25,26% 17,60% 13,63% 11,12% 9,35% 8,01% 6,95% 6,06%

-20% 24,09% 16,80% 13,00% 10,61% 8,90% 7,60% 6,55% 5,71%

« -10% 22,90% 16,01% 12,40% 10,10% 8,44% 7,17% 6,16% 5,36%

§ 0% 21,72% 15,23% 11,81% 9,58% 7,98% 6,75% 5,80% 5,01%

10% 20,57% 14,49% 11,21% 9,07% 7,52% 6,36% 5,43% 4,67%

20% 19,47% 13,74% 10,61% 8,55% 7,08% 5,97% 5,07% 4,33%

30% 18,41% 13,00% 10,02% 8,04% 6,65% 5,58% 4,71% 3,98%

40% 17,36% 12,27% 9,42% 7,57% 6,24% 5,20% 4,35% 3,64%

50% 16,33% 11,54% 8,86% 7,11% 5,82% 4,81% 3,99% 3,29%
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Lucro Real

Custo de Capital Préprio (Ke) - BRL Real

Taxa Livre de Risco (Rf) 7,23%
Prémio de Risco de Mercado (Rm - Rf) 532%
Beta Alavancado 098

Ke (BRL Real) 12,46%

Custo da Divida {Kd) - BRL Real
Aliquota do Imposto de Renda e Contribuigao Social Efetivos (t 34,0%

Inflagdo Brasil 3,15%  Média expectativa focus
Taxa de Juros Nominal 1432%  Média expectativa focus
Taxa de Juros Real 10,83%
d depols do Imposto (BRL Real) 6,11%  Kd depols do Imposto (BRL Real)
Estrutura de Capltal Estrutura de Caplital
Divida Bruta / Capital Total (D) 19,9%  Média do setor: Eventos
Equity / Capital Total (E) 80,1%  Meédia do setor: Eventos
WACC (BRL Real) 11,20 Kd X [1-1) x D/{D+£) & Ke X E/[D+E]

Custo de Capital Préprio (Ke) - BRL Real

TESOURO NTNB 2055 (10/2025)

Shiller

Setor Eventos.

Ke (BRL Real) = Rf # B(Rm - Rf) + CRP

Custo da Divida {Kd) - BRL Real

Aliquota de IRPJ e CSLL sobre o Lucro Liquido vigente no Brasil

Lucro Presumido

Varidveis Premissas

Custo de Capital Préprio (Ke) - BRL Real
Taxa Livre de Risco (Rf)
Prémio de Risco de Mercado (Rm - Rf)
8eta Alavancado
Ke (BRL Real)
Custo da Divida (Kd) - BRL Real
Aliquota do Imposto de Renda e Contribuigdo Social Efetivos (t)
Inflagdo Brasil
Taxa de Juros Nominal
Taxa de Juros Real
kd depols do Imposto (BRL Real)
Estrutura de Caplital
Divida Bruta / Capital Total (D)
Equity / Capital Total (E)
WACC (BRL Real)

Custo de Capital Proprio (Ke) - BRL Real
7,23%  TESOURO NTNB 2055 (10/2025)
5,32%  Shiller
0,98 Setor Eventos
12,46%  Ke (BRL Real) = Rf + B{Rm - Rf) + CRP
Custo da Divida (Kd) - BRL Real
Aliquota de IRPJ e CSLL sobre o Lucro Liquido vigente no Brasil
3,15%  Média expectativa focus

1432% - yeia expectativa focus

10,83%

10,83%  Kd depols do Imposto (BRL Real)
Estrutura de Capital

19,9% Média do setor: Eventos

80,1% Média do setor: Eventos

12,14% Kd x (1-t) X D/[D+E) + Ke x E/(D+E]
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NIG {R$ MilhBes)

Opex
NIG - Real

Perda inflacionaria
NIG Real com Perda Inflaciondria

Prazo

ANO

1
36

14,45

0,00
0,04
0,04

1
37

14,45

0,00
0,04
0,04

1
38

14,45

0,00
0,04
0,04

1
39

14,45

0,00
0,04
0,04

1
40

14,45

0,00
0,04
0,04

1
41

14,45

0,00
0,04
0,04

1
42

14,45

0,00
0,04
0,04

1
43

14,45
0,00

0,04
0,04

1
44

14,45
0,00

0,04
0,04

1
45

14,45
0,00

0,04
0,04

1
46

14,45
0,00

0,04
0,04

1
47

14,45
0,00

0,04
0,04

1
48

14,45
0,00

0,04
0,04

1
49
14,45

(1,20)

0,04
1.17)

684
1,63
1,63
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Tesauisas Feonamicas

D&A Fiscal (R$ Milh&es)
PRAZO 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
6 0

Saldo Acumulado de Investimentos 198 154 75 11 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 527
CENTRO DE CONVENGOES E EXPOSIGAQ 128 65 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 193
HOTEL UPSCALE (SUPERIOR/PREMIUM) 62 2 4 10 228
Edificades - Lojas - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 2
CAPEX - Equipamentos 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 5 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 104
EQUIPAMENTOS - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
AREA VERDE -
OUTORGA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Saldo para depreciagiio 198 154 75 11 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 527
CENTRO DE CONVENGOES E EXPOSIGAQ 128 65 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 193
HOTEL UPSCALE (SUPERIOR/PREMIUM) 62 2 4 10 228
Edificades - Lojas - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 2
CAPEX - Equipamentos 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 3 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 104
EQUIPAMENTOS - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
AREA VERDE -
OUTORGA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Cronograma 198 154 75 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 527
CENTRO DE CONVENCOES E EXPOSIGAO 128 &5 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 193
HOTEL UPSCALE (SUPERIOR/PREMIUM) 62 82 74 10 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 228
Edificades - Lojas 1 1 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 2
CAPEX - Equipamentos 3 6 1 1 1 1 1 1 1 1 3 6 1 1 1 1 1 1 1 1 6 3 1 1 1 1 1 1 1 1 6 3 1 1 1 1 1 1 1 1 3 3 1 1 1 1 1 1 1 1 104
AREA VERDE - - - — - - - - - - - - - - - - - - - — - - - - — - — - - - - - - — - — - — - — - — - — - — - - - - -
OUTORGA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Depreciagio sem perdas reais - - 9 18 18 19 19 19 19 19 20 20 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 11 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3 4 527
CENTRO DE CONVENGOES E EXPOSICAO - - 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 193
HOTEL UPSCALE (SUPERIOR/PREMIUM) - - - 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 ) 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 228
Edificacdes - Lojas - - 0 0 o 0 a a a 0 0 0 a 0 a a 0 0 a 0 a 0 0 0 0 0 o - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 2
CAPEX - Equipamentos - - 1 1 2 2 2 2 2 2 3 3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3 104
AREA VERDE - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
OUTORGA - - - - = - - = - - - - - - - - - - = - = - - - - - = - - - - - - = - - - - - - - - - - = - - - - -

Total - - 9 18 18 19 19 19 19 19 20 20 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 11 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3 4 527

Depreciagio Real d = 9 17 17 16 16 15 15 15 15 15 14 13 13 13 12 12 12 11 11 11 11 10 10 10 10 6 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 4 374

Inflagio Anual 0,7% 4,3% 4,0% 3,5% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3.0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3.0% 3,0% 3,0% 3,0%

Inflagio Acumulada 100% 104% 109% 112%  116% 119% 123% 126% 130% 134% 138% 142% 147%  151% 155% 160% 165% 170% 175% 180%  186% 191% 197% 203% 209% 215% 222% 228% 235% 242% 249% 257% 285% 273% 281% 289% 298% 307% 316% 326% 335% 345% 356% 366% 377% 389% 400% 412% A425% A37%

Diferenca = = 0,58 1,48 1,97 245 2,92 3,38 3,83 4,27 4,70 5,13 5,16 554 591 6,26 6,61 6,94 7.27 7.58 7.75 7.92 821 8,50 8,78 9,05 9,32 524 0,33 0,36 0.25 0,14 0,17 0,20 0,23 0,25 0,28 0,31 0,33 0,36 0,25 0,14 0,17 0,20 0,24 0,27 0,31 0,34 0,39 0,44 152,74



Opex (RS MiliGies)

Ang

oPEX

Administragio

Tecnologta da Informaglo e Comunicagdo
Ejtactonamento

tUmpeza ¢ Congervasio

Manutensio

Conservagkio de Areas Verdes

Seguranca Patrimonial

Gerenclamento do Contrato

Custos operactonals do Hotel

1445
373

018
287

03
129

3
1445
373

018
287

03
129
12

5
1445
73

018
287

03
129

1485
73

018
287

03
129

7
1485
73

018
287

03
129
12

8
1485
73

018
287

033
129
12

5
1485
73

018
287

03
129
12

0
1485
373

018
287

03
129

11
1485
373

018
287

03
129
12

12
1485
373

018
287

03
129
12

13
1485
373

018
287

03
129

14
1445
373

0,18
287

0,11
129
12

15
1445
373

0,18
287

011
129
12

16
1445
373

0,18
287

011
129

21
1445
EXE)

0,18
287

0,11
129
12

22
1445
EXE)

0,18
287

0,11
129
12

23
1445
EXE)

0,18
287

0,11
129
12

24
1445
EXE)

018
287

03
129

26
1445
373

018
287

03
129
12

27
1445
373

018
287

03
129

29
1445
373

018
287

03
129
12

El
1445
73

018
287

03
129

1485
73

018
287

03
129

37
1485
373

018
287

03
129
12

38
1485
373

018
287

03
129

40
1445
373

0,18
287

0,11
129
12

41
1445
373

0,18
287

011
129

1445
EXE)

0,18
287

0,11
129

698,13 000%




Capex (RS Milhses)
PRAZO 1
Ana 1
CENTRO DE CONVENGOES E EXPOSIGAO 128,42
Terreno (Ativo) 77.000.000,00
Quantidade 1,00
Prego 77.000.000,00
ConvencBes (a reformar] 12.249.982,83
Quantidade 515673
3.019,21
Exposicbes (4 reformar) 22.262.649,08
Quantidade 16.641,09
Prego 301921
Demais reas 10834.937,13
Quantidade 099,00
3.019,21

Pérticos Entrada Principal

Quantidade
Prego

Praga de acesso e integracdo do complexo
Quantidade
Prego

Adaptagso das vias existentes
Quantidade
Prego

Areas de destocamente e preparagdo do solo
Quantidade
Prego

Areas a pavimentar
Quantidade
Preco

'HOTEL UPSCALE (SUPERIOR/PREMIUM)

Areas de destocamente e preparagao do solo
Quantidade
Prego

Area de convengio (setor hoteleiro) e unidades d
Quantidade

Acesso hoteleiro e dreas externas
Quantidade

Areas a pavimentar
Quantidade
Prego
Edificacbes - Lojes
Edificagdes - Lojas
Quantidade
Prego
CAPEX - Equipamentos
CLIMATIZAGAO
Quantidade
Ne de intervences
Preco
MOBILIARIO SALAO IGUAGU
Quantidade
Ne de intervences

Preo

MOBILIARIO EMPILHAVEL

Quantidade
Ne de intervencdes

Quantidade
Ne de intervencdes
Prego
Poste de ago conico continuo curvo duplo, engast
Quantidade
Ne de intervencdes
Prego
Marketing
Quantidade
Preo

1.150.943,74

1.231623,04
4.200,00
661,80
2874.752,04
18.307.00
354,39
3220238
3.494,00
20,80
782.099,85
3.494,00

60.113.391,00
24.000,00
9.191,65
703.327,95
3.900,00
661,80
1.045.656,43
7.596,00
505,17
0,93
928.278
612
3.423
6,36
3.891758

1
1.000.000

64,63

77.000.000,00
15.396.107,96
9.156,73
301921
27.980.296,26
16.641,09
3.019,21
13.617.640,45
8.099,00
301921
1.446.537,06
1.084,00
2.396,20
1.547.936,96
4.200,00
661,80
3.613.065,69
18.307.00
354,39
40.472,82
3.494,00
20,80
982.964,13
3.494,00

79.526.155,80
24.000,00
919165
930.457,71
3.900,00
661,80
1.383.336,31
7.596,00
505,17
1,17
1.166.684.
612
3423
6,36
3.891.758

1
1.000.000

73,78
272.903,82
4052000
2080
71.430.150,48
24.000,00

1.000.000
1

1.000.000

984
36.409,65
40520,00

2080

9529.902,72
24.000,00
9.191,65
111.500,06
3.900,00

1.000.000
1

1.000.000

HHRHRBRE SRRREAAE DO ROARAARE S SOSRIAA

636
3.891.758

HEBBBBSG WUSUASES B SOSSSSSS BESSSSSS HHSSSSSS1.000.000

1.000.000

6,36
3891758

1.000.000
1

1.000.000

R BRSBSANE WO NNNNNNY AN HNNAN HAAHANE RRMRRRRY

636
3.891.758

1
U BSOS S NN AN WNNNNY HHMHHHME WY 1000000

i
933.221
1270
05
1470
268.751
116
05
4.634
226579

HEBBBBN HUSHY

1

.

1.000.000
1

1.000.000

1,00

1,00

1,00

1,00

HERBUBGR HOSNSNNE RRRRRRRR NN NEMNERE RRRRRRRY

U BRRRRRRE WY BRRRRARY

s
87
05
]
933.221
1270
05
1470
268751

40.160
29
05
2770

A

1
s

.
933.221
1270

2.77

0
HEBBBBBE WUUGAUAS BORRB BUUSSSNS BRI SOSSANNN BESERERE WHONHONE NANNAAY

1

.

1,00

1,00

i
6,36
g
87
05
i
933.221

40.160
29
05
2770

AR

HHBHBRBE SRRRERAE SO ROARRAAE S ORI

.
933.221
1270
05
1470
268.751
116
05
4.634
226579
3

HEBBBBBE SUUUAAAS BORBIG BUSSUANS BB SOSSANNE BESSREEE W NN

1

HURBBI HAARAAA

HARAAAAS BORRRONE HHRRINNE WY

TOTAI

183,
77.000.000,00

27.646.090,78

50.242.945,34

24.452.577,58

2.597.480,80

2.779.560,00

6.487.817,73

72.675,20

1.765.063,98

227,86
842.816,00

220.599.600,00

2.581.020,00

3837271,32

2,08
2.094.961,68

103,60

38.917.583,85

9.332.214,00

268751132

2.265.792,12

401.595,23

50.000.000,00
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Receitas

Centro de ConvencBes

Restaurante e café.
Locagdo - irea comercil
Locagio drea externa
Recetas Publicitarias
Estacionamento

Hotel

158

PIS-COFINS Liquido
Centro de Convencdes
Restaurante e café.
Locagdo - irea comercial
Locagio drea externa
Recetas Publicitarias

stacionamento

IRPI/ CSIL

Simulagio VPL - Regime Lucro Presumido
Receitas

opex

CAPEX

Tributos

NG

L
VPL-Presumido
Ve Real

Regime escalhido
WACC Escolhido

WACC Acumulado
Wace médio

1181%

REGIME
PRESUMIDO

1154,30)

0.13)
(163,82)

21.64)
Real

11,20%

PIS___ COFINS

0.65%

23,66%

3,00%

1190
034
274
406

1190

114
11,90
033
034

274
406
11,90
240

751%

1R/PI

5291%

s

5102
114.85)
11,00)
19.93)
10,08)
25.60
14,98
13,97

Presumido

7L47%

5132
118.48)
11,00)
19.99)
(0.08)
25,88
1348
1250
Presumido

92,08%

PRESUNGAO DELUCRO __Estado
32,00%

12,08
.18

Presumido

115,62%

155

5191
118.48)

11,00)
110,10)
(0.08)
2631
1088
10,00
Presumido

141,80%

1PTU - Area Construfda

2619
034
602
785

11,90

2,60

2619
033
034
602
785

11,90
578

Presumido

171,15%

1PTU - Area Terreno

7,16
639

Presumido

204,07%

52
118.48)
©36)
110,38)
(0.08)
201
645
578
Presumido

20098%

2698
034
620
804

1190
5.85

53,80
114.85)
11,00)
(10.47)
10,08)
27.84
7.28
653

Presumido

282,37%

655
5,88
Presumido

328,78%

Presumido

38083%

55,09
2778
033
034

639
835
11,90

201
2778
033
034

639
835
11,90
599

118.48)

11,00
110.72)
(0.08)
2887
535
471
Presumido

439.20%

[14.85)
11,00)
(10,88
10,08)
29.38
4,85
42
Presumido

504,66%

436
arm
Presumido

57805%

Presumido

660,36%

5682
118.48)

11,00
111,08)
10,08)
5037
385
305
Presumido

752,66%

5740
2936
03
034
675
am
11,90

284

210
2936
03

034
675
am

11,90

57.40
[14.85)
16,36)
(1L12)
10,08)
25.57
2,85
219

Presumido

856,17%

57.69
256
033
034

680
875
11,90

57,69
118.48)
636
{11.23)
10,08)
25,61
239
196
Presumido

972,24%

57,69
2956
033
034
680
875
11,90
285
21
2956
033
034

680
875
11,90

Presumido

1102,40%

57.69
2956
033
034

680
875
11,90

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
(0,08)
3097
2,30
195
Presumido

124835%

57.69
2956
033
034
680
875
11,90
2.85
21
2956
033

034
680

875
1190

17

Presumido

1412,03%

52,69
2956
033
031

680
875
11,90

285

211
2956
033

034

680
875
11,90
628

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
10.08)
3097
189
158
Presumido

1595,58%

57.69
2956
03
034
680
875
1190

Presumido

1801,40%

57.69
2956
033
031

680
875
11,90

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
10,08)
3097
145
115
Presumido

203221%

57.69
2956
03
03¢
680
875
1190
285
248
2956
033
03¢

680
875
1190

Presumido

2291,08%

57,68
2956
033
034

680
875
11,90

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
10,08)
3097
118
086
Presumido

2581,29%

57.69
2956
03
03t
680
875
1190
285
218
2956
03

034

680
875
11,90

Presumido

2906,77%

57,69
2956
033
034

680
875
11,90

57,69
118.48)

©36)
{11.23)

(0.08)
25,61
076
[X3)

Presumido

3271,76%

5769
2956
033
03¢
680
875
1190

Presumido

3681,06%

57,69
2956
033
031

680
875
11,90

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
(0,08)
3097
073
055
Presumido

4140,04%

5769
2956
033
034
680
875
19

Presumido

654,74%

5769
2956
033
031

680
875
11,90

285

20
2956
033
034

680
875
11,90
628

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
10.08)
3097
058
043
Presumido

523192%

078

s7.69
2956
033
034

680
875
11,90

052
0.39

Presumido

5879,16%

1
38
078
5769
2956
033
03

630
875
11,90

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
10.08)
3097
08
035
Presumido

6604,97%

57.69
2956
033
034

680
875
11,90

041
031
Presumido

7418,88%

57.69
2956
033
031

680
875
11,90

285

21
2956
033

034

680
875
11,90
628

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
(0.08)
3097
037
028
Presumido

8331,60%

Presumido

9355,11%

57.69
2956
033
031

680
875
11,90

57,69
118.48)
©36)
{11.23)

Presumido

10502,86%

57.69
2956
033
034
680
875
11,90
285

Presumido

11789.94%

57.69
2956
033
031

680
875
11,90

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
10,08)
3097
023
018
Presumido

13233,26%

Presumido

14851,78%

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
10,08)
3097
018
014
Presumido

16666,78%

57.68
2956
033
03¢
680
875
1190

Presumido

18702,09%

5769
2956
033
031

680
875
11,90

285

21
2956
033

034

680
875
11,90
628

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
10.08)
3097
015
o1
Presumido

20984,48%

57.69
2956
033
034
680
875
1190

Presumido

23543.92%

57.69
2956
033
03

630
875
11,90

285

241
2956
033

034

630
875
11,90
628

57,69
118.48)

11,00
{11.23)
3100
o1z
0.9
Presumido

26414,05%




Recelta (RS Milhges)

Recelta total

Prazo
Ano

Curva Capex
Curva capex acumulado

Centro de Convencdes

Distia por m (RS)

Ne de eventos (Conservador)
Dias por evento

% locavel

M total

Restaurante e café

Ocupagso imovel
Meses

Taxa de aluguel
Valor de venda/m?

Locaglio - &rea comercial

Ocupagso imovel
Meses

Taxa de aluguel
Valor de venda/m?

Locaglio frea externa

Receitas Publici

Valor (R$/m?)
v

agio
itérias
Naming Rights

Refrigerante & dgua
Outros
Taxa de ocupagio

Estacionamento

Uso didrio

Taxa de ocupaco anual
Dias restantes
Valor da diéria
Quantidade de vagas disponiveis

Uso centro

Dias ocupados pelo centro
Dias de ocupagio
Ocupagio centro
Ocupagio

Valor da disria

Quantidade de vagas disponiveis

Taxa de Ocupagdo
Meses

% do valor de venda
Valor de venda/m?
Tamanho (m?)

Taxa operador

Meses

0,6%
24.000
20,00%
139,66

60¢
24,000

139,66
140

11,00
1,60
1

207.692

59,53

100%

27,00
4,01

522.198
720,000
720,000
720,000

548
1
5,00%
188
28
2,000

5
177

720,000

24,000
20%

39,00
5.8
o1
759,560
720,000
720,000
720,000

7.51
[
5,00%

23

51,91

100%

39,00
593
771429
720,000
720,000
720,000

7.61
[

5,00%
104
2
2,000
7

261
365

40,00
6,02

783.297
720,000
720,000
720,000

20%

52,93

40,00
6,07
1
789.231
720,000
720,000
720,000

7.90

795.165

720,000

55,80

100%

41,00
620
807.033
720,000
720,000
720,000

41,00
625

812,967
720,000
720,000
720,000

54,68

100%

42,00
638

824.835
720,000
720,000
720,000

42,00
6,39

830.769
720,000
720,000
720,000

835
[
10,00%

55,67

43,00
6,48
842,637
720,000
720,000
720,000

43,00
652

848.571
720,000
720,000
720,000

44,00
6,66

866.374
720,000
720,000
720,000

24,000
20%

884.176

720,000

57,69

45,00
680
884.176
720,000
720,000
720,000
i

884.176

720,000

45,00
680

884.176

720,000

720,000

720,000
i

45,00
6,80
1

884.176
720,000
720,000
720,000

875
[
10,00%
66
2
2,000

100%

0,6%
8.609,41
24.000
20%

45,00
680
884.176
720,000
720,000
720,000

875
[
10,00%
66
28
2,000
8
299

365
82%

28
2,000
1190
100%

06%
8.609,41
000

20%

884.176

720,000

57,69

45,00
680
884.176
720,000
720,000
720,000
i

884.176

720,000

45,00
680

884.176

720,000

720,000

720,000
i

875
[
10,00%
66
2
2,000
8

299
365
82%
50%
28
2,000
1190
100%

06%
8.609,41
000

20%

45,00
6,80
1

884.176
720,000
720,000
720,000

875
[
10,00%
66
E
2,000

100%

0,6%
8.609,41
24,000
20%

45,00
680
884.176
720,000
720,000
720,000

884.176

720,000

1 S 1 S 1 S 1 S 1 S 1 S 1 S 1 S
35 36 37 38 39 20 a1 22 a3 24 a5 26 a7 28 ) 50
57.69 5169 5769 5189 5769 5169 5769 5469 57,69 5.6 5769 5489 57,69 5.6 5769 S5.89 2.899,94
100%
29,56 132788
932
as
201
53%
20102
033 15,90
90,00%
1
[
8609
600
034 16,22
90,00%
1
[
8609
612
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00 45,00
6.80 6.80 680 6.80 680 6.80 680 6.80 680 6.80 680 6.80 680 6,80 6,80 6,80 305,29
1 1 1 1 1 1 1 1
884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176 884176
720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000
720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000
720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000
1 1 1 1 1 1
&75 875 &75 875 &75 875 &75 875 &75 875 875 875 875 875 875 875 395,94
o [ o [ o [ o [ o [ o [ o [ [ [ 1232
1000%  1000%  1000%  1000%  1000%  1000%  1000%  1000%  1000%  1000%  1000%  1000%  10,00%  10,00%  1000%  1000%
66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66
28 28 28 28 28 28 8 28 8 28 8 28 8 28 28 28
2000 2000 2000 2000 2,000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000
8 ] 8 ] 8 ] 8 ] 8 ] 8 ] 8 ] 8 8 376,29
299 299 299 299 299 299 299 299 299 299 299 299 299 299 299 299
365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
8% 82% 8% 82% 8% 82% 8% 82% 8% 82% 8% 82% 8% 82% 8% 82%
50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
2.000 2000 2.000 2000 2,000 2000 2.000 2000 2.000 2000 2,000 2000 2000 2000 2,000 2000
1,90 1180 13,9 1480 11,90 180 119 1480 1490 1180 119 1490 I, 1180 119 1130 559,38
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
1 12 1 12 1 12 1 12 1 12 1 12 1 12 1 12
06% 06% 0% 06% 06% 06% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 06% 0% 06% 0%
860941 860941 860941 860941 860941 860941 860941 860941 860341 860941 B60941 860941 860941 860941 860941 860941
24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000 24000
20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
- - - - - - - - - - - - - - - - 279,32

0%



Tabela de Depreciagdo Fiscal INRFB 1700
Prazo Contrato 50
Edificagdes 25
Instalagdes 10
Equipamentos 10
Aporte (R$ Milhes) Outros 30
PRAZO 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
ANO il 2 3 4 10 ) 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
Aporte 140 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 279
Cronograma do aporte 140 140 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 279
Aporte 140 140 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 279
Diferimento aporte - - 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 3 279
Aporte - - 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 3 279
Diferimento Aporte Real - - 6 5 5 5 5 5 5 4 4 4 4 4 4 4 4 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1 142
3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

1% 4% 4% 4% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
117% 120% 124% 127% 131% 135% 139% 143% 148% 152% 157% 161% 166% 171% 176% 182% 187% 193% 198% 204% 210% 217% 223% 230% 237% 244% 251%

Inflagdo Anual
Inflagio Acumulada 101%  105%  109%  113%

259% 267% 275% 283% 291% 300% 309% 318% 328% 338% 348% 358% 369% 380% 392% 403% 415% 428% 441%



