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CARTA DE APRESENTACAO
A AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SERGIPE - DESENVOLVE-SE

Ref.. Entregado Produto
Estudo de Viabilidade Técnica, Econémica e Juridica (EVTEJ) da Roda Gigante

Prezados Senhores,

A think tem a satisfacdo de apresentar a Versao 001 do Estudo de Viabilidade Técnica,
Econdmica e Juridica da Roda Gigante Panoramica de Aracaju, desenvolvido no ambito da
contratacao destinada a avaliacdo e estruturacao da oportunidade de negoécio para
implantacao de equipamento turistico de carater estruturante no Estado de Sergipe.

O presente trabalho foi concebido com o objetivo de avaliar a viabilidade do
empreendimento sob as perspectivas mercadologica, econdmica, financeira, ambiental,
institucional e juridica, bem como subsidiar a Agéncia de Desenvolvimento de Sergipe na
tomada de decisao acerca da modelagem de atracao de investimento privado para sua
implantacao e operacao.

Ao longo deste estudo foram avaliados:

e 0 contextoecondmico e turistico de Aracaju e da Regidao Metropolitana;

0 posicionamento estratégico do empreendimento em relacao aos programas Sergipe
2030, Sergipe 2050 e Desenvolve Turismo;

0s principais benchmarks nacionais e internacionais;

a demanda potencial e os cenarios de captura de mercado;

os investimentos, custos operacionais e receitas projetadas;

a estrutura tributaria e de financiamento;

a modelagem juridica da parceria; e

0s impactos econdbmicos, sociais, turisticos e territoriais associados ao projeto.

Os resultados obtidos indicam que a implantacao da Roda Gigante Panoramica de Aracaju
possui potencial para se consolidar como um dos principais atrativos turisticos do Nordeste,
contribuindo para a diversificacdo da oferta turistica estadual e para o fortalecimento da
estratégia de desenvolvimento territorial de Sergipe.

Mais do que um equipamento turistico, o empreendimento pode assumir o papel de
plataforma de divulgacdo da identidade sergipana, da inovacado, da sustentabilidade e da
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visao de futuro do Estado, alinhando-se aos objetivos de longo prazo estabelecidos pelos
instrumentos de planejamento estratégico de Sergipe.

Colocamo-nos a disposicao para os esclarecimentos necessarios e para o aprofundamento
das analises contidas neste documento.

Atenciosamente,

Rafael Tinelli Cesar
think // Business Development
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SUMARIO EXECUTIVO

Visao Geral do Projeto

A proposta consiste na implantacao de uma Roda Gigante Panoramica de aproximadamente
80 metros de altura, composta por 36 cabines climatizadas, integrada a espacos comerciais,
gastrondmicos, culturais e institucionais, localizada na regiao da Coroa do Meio, ao lado do
Shopping RioMar, em Aracaju.

O empreendimento foi concebido para atuar como um equipamento turistico estruturante,
promovendo a valorizacdo da orla urbana, a ampliacao da permanéncia dos visitantes e a
criacao de um novo marco visual para a capital sergipana.

Além de sua funcao turistica, o complexo incorpora contelidos associados aos programas
Sergipe 2030, Sergipe 2050 e Desenvolve Turismo, permitindo que o equipamento exerca
também papel institucional, educacional e de promocao do desenvolvimento estadual.

Mercado e Demanda

A analise realizada demonstra que Aracaju relne condicoes favoraveis para absorver um
empreendimento dessa natureza.

Entre os principais fatores identificados destacam-se:

e populacao metropolitana superior a 1 milhdo de habitantes;

movimentacao aeroportuaria de aproximadamente 1,38 milhdo de passageiros por
ano;

permanéncia média dos turistas de 5,6 dias;

crescimento recente da atividade turistica;

inexisténcia de equipamento concorrente em Sergipe;

calendario robusto de eventos culturais e turisticos.

A demanda foi estimada a partir da combinacao de diferentes metodologias, incluindo
analise de captura de mercado e benchmarking da Roda Maceié.

O estudo conclui que o cenario mais defensavel para o empreendimento corresponde a
demanda estabilizada de 250.000 visitantes/ano, considerando um ramp-up de crescimento
até chegar neste valor.

AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SERGIPE | DESENVOLVE-SE 7
Produto 1: Estudo de Viabilidade Técnica Econémica e Juridica



think

Adicionalmente, observa-se que a propria experiéncia da Roda Maceid com fluxo anual
estimado para o primeiro ano de 250 mil visitantes, indicando um potencial de evolucao para
patamares superiores a 350 mil visitantes por ano apos a consolidacao do equipamento.

Investimentos

A avaliacdo dos benchmarks nacionais permitiu estimar que a implantacdo de uma roda
gigante entre 60 e 80 metros de altura em Aracaju demandara investimento da ordem de
R$70 milhdes. O valor posiciona o empreendimento em faixa intermedidria entre os projetos
implantados em Maceio, Itapema, Balneario Camboriu, Foz do Iguacu e Rio de Janeiro.

Os recursos abrangem:

fornecimento e montagem da roda gigante;
fundacoes e obras civis;

urbanizacao e paisagismo;

edificacdes de apoio;

areas comerciais;

sistemas elétricos e tecnoldgicos;
mobilidrio e equipamentos operacionais.

Receitas Projetadas

O modelo de negocios considera a combinacao entre receitas tarifarias e receitas acessorias,
sendo tomando como referéncia a experiéncia da Roda Maceio, foi adotado ticket médio
ponderado de aproximadamente de R$65,00 por visitante mais 25% de potencial de receitas
acessorias imobiliarias.

Esse valor incorpora bilheteria, alimentacdo e bebidas, souvenires, fotografias, eventos,
midia e receitas comerciais complementares. Além da bilheteria, o projeto apresenta
potencial para geracdo de receitas provenientes de locacdo de espacos comerciais,
restaurantes e cafeterias, estacionamento, eventos corporativos, naming rights, patrocinios
institucionais e midia e publicidade.

No cendrio-base de 250 mil visitantes por ano, a receita anual estabilizada é estimada em
aproximadamente$ 20 milhdes por ano
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Custos Operacionais

Os custos foram estruturados a partir da experiéncia observada na Roda Maceid e
contemplam equipe operacional, manutencao, energia elétrica, dgua e esgoto, limpeza,
vigilancia, seguros, marketing e administracao.

A operacao prevé estrutura de aproximadamente 37 colaboradores diretos, garantindo
padroes compativeis com equipamentos turisticos de grande circulacao.

Estrutura de Capital

O estudo considera uma estrutura de financiamento baseada em uma estrutura de 70% de
capital de terceiros e 30% de capital proprio, com a sugestao de fontes como BNDES, Banco
do Nordeste (FNE Turismo) e Debéntures Incentivadas.

O custo médio ponderado de capital (WACC) estimado para o projeto é de 10,5% ao ano
(real), valor compativel com empreendimentos turisticos e de infraestrutura urbana no
Brasil.

Impactos Econémicos e Sociais

A implantacdo da Roda Gigante Panoramica de Aracaju possui potencial para gerar
beneficios relevantes para a economia sergipana.

Entre os principais impactos estimados destacam-se: a geracao de emprego e renda através
da formacao de até 300 empregos diretos diretos e indiretos, durante a fase de implantacao,
e umvolume de R$ 15 a R$ 20 milhdes contratados localmente.

Além disso, espera-se fortalecimento da imagem turistica de Sergipe, a valorizacao
imobiliaria do entorno, a ampliacao da permanéncia media dos visitantes e atracao de novos
investimentos privados para a orla de Aracaju.

Conclusao

Os estudos realizados indicam que a Roda Gigante Panoramica de Aracaju apresenta
fundamentos técnicos, econdmicos, turisticos e institucionais compativeis com a atracao de
investimento privado, configurando uma oportunidade relevante para fortalecimento da
atividade turistica e para a consolidacdo da estratégia de desenvolvimento econémico do
Estado de Sergipe.
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A combinacao entre demanda potencial, localizacao estratégica, calendario de eventos,
crescimento do turismo e inexisténcia de equipamento similar no Estado cria condicoes
favoraveis para que o empreendimento se consolide como um novo icone urbano de Aracaju
e um dos principais atrativos turisticos do Nordeste brasileiro.
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1. INTRODUCAO

As rodas gigantes panoramicas tornaram-se, na ultima década, equipamentos estruturantes
do turismo urbano mundial. De Londres a Dubai, de Singapura a Las Vegas, esses atrativos
combinam experiéncia sensorial Unica, alta visibilidade midiatica e capacidade de geracao de
receita recorrente. No Brasil, o mercado amadureceu rapidamente: Sao Paulo, Rio de
Janeiro, Balneario Camboriu, Foz do Iguacu, Macei6 e Itapema ja possuem ou estao em
processo de implantacdo de rodas gigantes, consolidando um novo segmento de
entretenimento premium no pais.

Aracaju redne um conjunto de condicionantes favoraveis raramente encontrado de forma
simultanea: orla maritima de alta qualidade, crescimento turistico em ciclo historico — com
R$ 567 milhdes movimentados em 2025, conforme Fecomércio/SE — calendario de eventos
robusto com o maior Sao Joao a beira-mar do Brasil, inexisténcia de equipamento similar em
toda a regiao Nordeste, e populacao metropolitana superior a 1 milhao de habitantes. Esses
fatores, combinados a um fluxo aeroportuario de 1,38 milhdo de passageiros/ano e a uma
permanéncia media real de 5,6 dias, conferem ao empreendimento potencial de demanda
solido e diversificado.

A localizacao proposta — area ao lado do Shopping RioMar, no bairro Coroa do Meio —
agrega valor estratégico adicional: trata-se de zona de alta valorizacao imobiliaria, com fluxo
comercial consolidado, excelente acessibilidade viaria, e posicao privilegiada para visao
panoramica dafoz do Rio Sergipe e da orla de Aracaju.

1.1. Objetivos

Este Estudo de Viabilidade Técnica, Econdmica, Ambiental e Juridica (EVTEA) tem como
objetivos:

e Apresentar diagnostico macroecondmico e turistico atualizado de Aracaju e da
Regido Nordeste com dados de 2025/2026;

e Dimensionar a demanda com metodologia segmentada, curva de maturacao e andlise
de sensibilidade;

e Avaliar alocalizacao junto ao Shopping RioMar no bairro Coroa do Meio;

e Apresentar benchmark operacional detalhado dos principais projetos nacionais e
internacionais;

e Estruturar as receitas, custos e investimentos com abertura por linha e
fundamentacao em fontes auditaveis;
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e Modelar o fluxo de caixa com indicadores de nivel investidor (TIR Projeto, TIR

Acionista, VPL, DSCR):

e Desenvolver a analise ambiental completa com identificacado dos impactos, passivos e
roteiro de licenciamento para a area de Coroa do Meio;
e F[struturar o arranjo juridico adequado a natureza da operacao no ambito da

Desenvolve-SE e da Prefeitura de Aracaju;

e Quantificar os impactos econdbmicos e sociais do empreendimento e sua contribuicao

ao VFM territorial;

e Propor aestrutura da concessao e o modelo de remuneracao do poder concedente.

2. CONCEITOINSTITUCIONAL

O MIRANTE DO FUTURO DE SERGIPE
"Um equipamento turistico, cultural e educacional destinado a celebrar a identidade
sergipana, divulgar a Estratégia Sergipe 2050, fortalecer o turismo, promover a inovacio e
estimular o desenvolvimento sustentavel do Estado."

Fonte: Elaborado pela think.

Os Sete Eixos Tematicos do Complexo

A narrativa institucional do empreendimento esta estruturada em sete eixos tematicos, cada
um conectado a um pilar do Sergipe 2030/2050 e materializado em elementos fisicos e

digitais do complexo turistico.

Tabela 1: Eixos Tematicos a serem associados a Roda Gigante de Sergipe.

Base Sergipe

Eixo Estratégico 2030/2050

Elementos Fisicos

Oportunidade de

Patrocinio

Visao 2050

1 Sergipe do Futuro questao norteadora

Educacdo e Cultura

2 Culturae ldentidade
parao Futuro

Painel digital Farol do
Futuro, projecoes
noturnas na estrutura
daroda, exposicao
permanente Sergipe
2050

Cabines teméticas
rotativas (Cangaco,
Forrd, Manguezais,
Povos Originarios,
Xingd), totens
interativos

Governo do Estado —
naming institucional
do espaco

Banese, Energisa,
empresas de petroleo
e gasde SE
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Eixo Estratégico

Base Sergipe
2030/2050

Elementos Fisicos

think

Oportunidade de
Patrocinio

Inovacao e Tecnologia

Sergipe Sustentavel

Economia Sergipana

Observatorio Sergipe
2050

Governanca
Colaborativa

Pesquisa, Inovacao e
Competitividade

Energia, Meio
Ambiente e Cidades

Competitividade e
Cadeias Produtivas

Plataforma
Sergipe 2050

Governanca
Colaborativa —
CDS/SE

Hub Sergipe Inovador:
vitrines de startups
locais, Observatério
Econdmico, eventos
tech

Energia solar visivel,
painel de carbono em
tempo real, exposicao
sobre manguezais e
Rio Sergipe,
certificacdo ESG

Vitrine da Economia:
petréleo, agronegocio,
indUstria, economia
criativa — showroom
permanente do Estado

Centrode
Interpretacao:
dashboards ODS,
painel de
investimentos, canal
de participacao cidada
—nofisicoda
Plataforma 2050

Espaco para
seminarios, foruns,
encontros
empresariais — sede
rotativa do Forum
Sergipe e Camaras
Setoriais

Tiradentes Innovation
Center, UFS, Unit, IFS

Petrobras, CHESF,
empresas de energia
renovavel

Federacaodas
IndUstrias de SE
(FIES), SEBRAE/SE

Governo do Estado,
BNB, Desenvolve-SE

Governo do Estado,
entidades
empresariais,
academia

Fonte: Elaborado pela think.

O posicionamento cria uma categoria de patrocinio institucional inexistente em rodas
gigantes convencionais. O alinhamento com o Sergipe 2050 permite atrair parceiros que nao
comprariam naming rights de um simples equipamento de entretenimento, mas que pagariam
para associar sua marca a uma iniciativa de desenvolvimento territorial de alto impacto.

Tabela 2: Categorias de Patrocinio.
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Categoria de Patrocinio Prazo Perfil do Patrocinador

Banco, empresa de energia,
5-10anos petréleo ou varejo de
presenca estadual

Naming Rights Master
(roda gigante)

Governo do Estado via

Patrocinio Eixo Sergipe 2050 , SETUR ou Desenvolve-SE —
Anual renovéavel . ,
(Estado) remuneracao por contetido
institucional

Universidades, IFS,
Hub Inovacdo (espaco) 3-5anos aceleradoras, Tiradentes
Innovation Center

Empresas com metas ESG:
Anual Petrobras, CHESF,
distribuidoras de energia

Sergipe Sustentavel
(certificacdo ESG)

Empresas do setor
Cabines Teméticas (rotativas) Anual representado na cabine (agro,
petroleo, cultura)

FIES, SEBRAE, entidades
Anual setoriais — espaco fisico +
digital

Vitrine da Economia
(showroom)

Fonte: Elaborado pela think.

Integracao com o Delta de Oportunidade — Desenvolve Turismo

O conceito de 'Delta de Oportunidade' introduzido pelo Desenvolve Turismo — assimetria
entre atratividade turistica singular e oferta ainda em estagio inicial — aplica-se com precisao
ao nicho especifico de equipamentos urbanos de lazer em Aracaju. O documento identifica
que a maior ineficiéncia do turismo sergipano é que seus ativos de classe mundial operam de
forma desarticulada. A roda gigante, como equipamento-ancora urbano, resolve essa
desarticulacao no nucleo da capital, conectando visitantes as rotas do Litoral Sul, Alto Sertao
e demais destinos sergipanos.

A estratégia prevista no Desenvolve Turismo — com o Estado assumindo o papel de
organizador do territério e o setor privado atuando na criacao de produtos turisticos — é
exatamente o modelo proposto neste EVTEA: 100% de investimento privado, sem aporte
publico, com o poder concedente garantindo a area e o marco regulatorio.
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3. CONTEXTO MACROECONOMICO E TURISTICO

3.1. Aracaju eregiao metropolitana

Aracaju consolidou-se nas ultimas décadas como o principal centro econdmico,
administrativo e turistico do Estado de Sergipe. Com populacao superior a 600 mil
habitantes e inserida em uma regiao metropolitana que ultrapassa 1 milhao de habitantes, a
capital concentra a maior parte da infraestrutura de servicos, hotelaria, comércio e
equipamentos de lazer do estado.

Além de sua relevancia econdmica, Aracaju possui posicao estratégica no contexto turistico
nordestino, beneficiando-se de localizacao privilegiada entre Salvador e Macei, destinos ja
consolidados no circuito nacional e internacional. A cidade apresenta caracteristicas
diferenciadas quando comparada a outros polos turisticos da regido, destacando-se pela
qualidade urbana, seguranca relativa, acessibilidade e forte integracao entre areas de lazer,

praias urbanas e equipamentos de apoio ao visitante.

A expansao recente dos investimentos publicos e privados em infraestrutura turistica vem
ampliando a capacidade de atracao da cidade, criando ambiente favoravel para implantacao
de novos empreendimentos ancora capazes de ampliar o tempo de permanéncia dos
visitantes e elevar o gasto turistico médio.

3.2. Mercado Turistico de Aracaju

O desempenho recente do turismo sergipano demonstra trajetéria consistente de
crescimento. A movimentacao econdmica do setor alcancou patamares historicos em 2025,
refletindo a retomada da atividade turistica nacional e o fortalecimento da imagem de
Sergipe como destino competitivo no Nordeste.

O crescimento do fluxo aeroportuario, da ocupacao hoteleira e dos eventos culturais
evidencia que Aracaju deixou de ser apenas um destino complementar e passou a disputar
espaco como destino principal em determinados segmentos de mercado.

Tabela 3: Comparativo de Mercado Turistico entre Capitais.

Indicador Aracaju Macei6 Joao Pessoa Natal
Populacao 602.757 957.916 833.932 751.300

Passageiros/ano

o 1,38 (2025) 3,2 2,1 2,8
milhdes por ano
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Indicador Aracaju Maceio Joao Pessoa \EYE]

Turismo

R$ MM/ano 567 ~1.200 ~800 ~1.100

Principal evento Forré Caju Maceio Fest Micarande Carnatal
Fonte: IBGE,

3.3.  Perfil turistico de Aracaju

O Boletim de Dados do Turismo de Aracaju (SETUR Municipal, jan-jun/2025), elaborado
com amostra de 803 visitantes, revela o perfil real do publico que visita a cidade — dado que
valida diretamente as premissas de ticket e demanda adotadas neste estudo:

Tabela 4: Perfil do Visitante de Aracaju.

Atributo

Género predominante

Faixa etaria dominante

Escolaridade

Renda mensal predominante

Ocupacao principal

Motivacao principal

Permanéncia > 5 dias

Visitantes recorrentes

Origem predominante

Perfil Identificado

Feminino (67,2%)

Acimade 51 anos (46%); todas
as faixas presentes

Mais de 72% com nivel
superior completo

R$ 3-6 mil (54%); alta renda
>R$ 9 mil (15,3%)

Aposentados, auténomos,
servidores publicos,
empreendedores

Sol e praia (46%); eventos
culturais (22%)

63% dos visitantes

37% visitam pela 42 vez ou
mais

Bahia (31%), SP (11%), RJ
(9%), SE (8%)

Relevancia para o Projeto

Compativel com perfil de
atrativos de experiéncia e
lazer familiar

Alinhado ao ticket médio de
R$ 65 e experiéncias premium

Alto poder decisério e
disposicdo a pagar por
experiéncias

Sustenta ticket R$ 55-65;
segmento VIP viavel

Publico com disponibilidade
detempoerenda — alta
conversao

Forrd Caju +orla =
combinacio ideal para aroda
gigante

Confirma base para impacto
de permanéncia do Cap. 3D

Alta fidelizacdo sustenta
demanda anual recorrente

Mercado regional dominante
— valida raiode 350 km do
Cap. 3C

Fonte:
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3.4. Infraestrutura de hospedagem de Aracaju

A anédlise da oferta de hospedagem em Aracaju, com base no uUltimo levantamento censitario
oficial disponivel referente ao ano de 2016, apresenta 9.340 unidades habitacionais para
hospedagem em Aracaju, conforme detalhamento abaixo.

Tabela 5: Infraestrutura de Hospedagem em Sergipe.

Indicador — Sergipe Valor

Estabelecimentos de hospedagem 285 estabelecimentos

Unidades habitacionais (quartos,

suites, chalés) 7-340 UHs
Leitos totais 21.719 leitos
Composicdo — Pousadas 48,4% dos estabelecimentos
Composicdo — Hotéis 29,1% dos estabelecimentos
Composicao — Motéis 18,9% dos estabelecimentos
Média de UHs por estabelecimento ~32,8 UHs/estab.

Fonte: Ministério do Turismo — MTUR / CADASTUR — Inventério da Oferta Turistica de Sergipe, 2016. Ultimo dado oficial
publicado de abrangéncia estadual.

Atualmente, estima-se que o municipio e sua regiao de influéncia contém atualmente com
aproximadamente 240 estabelecimentos formais de hospedagem, incluindo hotéis,
pousadas, flats, apart-hotéis e hostels, distribuidos principalmente ao longo da Orla de
Atalaia, Coroa do Meio, 13 de Julho, Jardins e Centro Histoérico. Considerando uma média
referencial de aproximadamente 40 leitos por estabelecimento, estima-se uma oferta formal
no patamar de 2.200 leitos.

Além da hotelaria tradicional, observa-se forte expansao do mercado de hospedagem por
temporada e imobiliario. Levantamentos realizados indicam a existéncia de
aproximadamente 2.000 unidades ativas de aluguel por temporada, distribuidas entre
apartamentos, residéncias e flats destinados ao turismo de curta permanéncia e a existéncia
de aproximadamente 50 a 60 empreendimentos imobiliarios em desenvolvimento ou fase de
lancamento, concentrados principalmente nas regides da Atalaia, Coroa do Meio, Jardins e
Barra dos Coqueiros.
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4. PROGRAMAS INSTITUCIONAIS

4.1. Sergipe 2030 — Plano de Desenvolvimento Sustentavel

O Plano de Desenvolvimento Sustentavel de Sergipe 2030, iniciativa da Assembleia
Legislativa desenvolvida com a Fundacao Dom Cabral, estabeleceu as bases estratégicas
para o crescimento do estado.

Seus trés pilares de valor para a sociedade — crescimento econdémico acelerado, elevacao do
padrao de vida com reducao das desigualdades, e sustentabilidade ambiental respeitando a
biodiversidade regional — alinham-se diretamente ao impacto esperado da roda gigante:

Tabela 6: Pilares Sergipe 2030 e Impacto do Projeto.

Pilar Sergipe 2030 Eixo Sustentador Conexao com a

Roda Gigante

Geracao de empregos,
arrecadacdo e efeito
multiplicador no turismo

Crescimento Econémico Fortalecimento das cadeias
Acelerado produtivas

Equipamento publico de lazer
e cultura acessivel a
populacao local

Elevacao do Padrao de Vida Inovacao .dOS SErvIcos ao
cidadao
Certificacdo ESG, energia

solar, dashboard ambiental
integrado ao complexo

Governanca Colaborativa +

Sustentabilidade Ambiental Transformacao Digital

Fonte: Elaborado pela think, de acordo com o Plano de Desenvolvimento Sustentavel de Sergipe 2030.

4.2. AVisao Sergipe 2050

O Sergipe 2050 — estratégia de desenvolvimento de longo prazo pactuada entre governo,

iniciativa privada, academia e terceiro setor — foi estruturado a partir de uma questao
norteadora central:

"Que caminho Sergipe podera trilhar até 2050 para que tenhamos um estado
democratico e desenvolvido de forma sustentavel, que promova uma sociedade mais
livre, plural, justa e inclusiva?"

Os cinco Aspectos Fundamentais da estratégia Sergipe 2050 encontram correspondéncia
direta nos pilares tematicos que a roda gigante pode incorporar:

Tabela 7: Aspectos Fundamentais Sergipe 2050.
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Aspecto Fundamental Eixo Tematico da Elementos Concretos no
Sergipe 2050 Roda Gigante Complexo

Cabines teméticas: Cangaco,
Forré Caju, Manguezais,
Povos Originérios, Historia de
Aracaju, Economia do
Petroleo

Educacdo e Culturaparao Cultura e Identidade
Futuro Sergipana

Espaco de startups, exposicao
de empresas sergipanas,
mostras tecnoldgicas,
Observatoério Econémico

Pesquisa e Inovacao,
2 Competitividade e Hub Sergipe Inovador
Produtividade Econémica

Energia solar, reuso de agua,

Energia e Meio Ambiente, inventario de carbono, painéis

3 Infraestrutura e Cidades Sergipe Sustentavel sobre manguezais e Rio
Sergipe, certificacao ESG
Desconto estrutural para
. L. . moradores de Aracaju,
Direitos Basicos, Politicas . S o .
4 . ’ : Equipamento Publico de Lazer acessibilidade universal,
Inclusivas e Justica Social .
programas educativos
gratuitos
Centro de Interpretacdo com
Desenvolvimento dashboards dos ODS, painel
5 Institucional para Planejar Observatério Sergipe 2050 de projetos estratégicos do
Longo Prazo estado, canal de participacao
cidada

Fonte: Elaborado pela think, de acordo com A Visdo Sergipe 2050

A Plataforma Sergipe 2050 prevé um conjunto de ferramentas para gestao do conhecimento
e participacao social: Observatorio de Sergipe, Farol do Futuro, Canal de Participacao,
Biblioteca do Desenvolvimento e painel de indicadores ODS. A roda gigante pode
fisicamente abrigar o no presencial desta plataforma, tornando-se o Unico equipamento
turistico do Brasil com um Centro de Interpretacao do Desenvolvimento Territorial
integrado a sua estrutura.

4.3. O Desenvolve Turismo

O Plano Estratégico para Estruturacdo de Destinos Turisticos de Sergipe (Desenvolve
Turismo), desenvolvido pela Agéncia Sergipe de Desenvolvimento (Desenvolve-SE) em
parceria com SETUR e SEPLAN, com consultoria da Urban Systems, introduziu o conceito de
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'Delta de Oportunidade' para posicionar Sergipe no cenario nacional de investimentos
turisticos.

5. BENCHMARKING
5.1. Benchmarking

Os benchmarks nacionais demonstram a consolidacdo das rodas gigantes como
equipamentos turisticos relevantes em destinos urbanos e litoraneos brasileiros, enquanto
0s benchmarks internacionais evidenciam o papel desses empreendimentos como icones
urbanos, catalisadores de turismo e instrumentos de revitalizacao territorial.

O mercado brasileiro de rodas gigantes iniciou seu processo de consolidacao na ultima
década, impulsionado pelo crescimento do turismo de experiéncia e pela busca de novos
atrativos capazes de ampliar o tempo de permanéncia dos visitantes.

Os casos analisados demonstram que o sucesso operacional dos empreendimentos esta
diretamente relacionado a combinacao entre localizacao estratégica, integracao com outros
atrativos turisticos, qualidade da experiéncia oferecida e capacidade de geracao de receitas
acessorias.

Tabela 8: Benchmarking Nacional de Rodas Gigantes.

Vistante  Ticket Médio
Macei6 (AL) 45m 28 R$ 20 mi 220-280 mil R$ 45-50
Itapema (SC) 60m 30 R$ 50 mi 300-380 mil R$ 60-70
Balneario Camboriu (SC) 82m 36 R$ 40 mi 450-550 mil R$ 60-75
Foz do Iguacu (PR) 88m 36 R$ 70 mi 500-600 mil R$ 65-80
Rio de Janeiro (RJ) 88m 36 R$ 120 mi 700-200 mil R$ 80-100
Sao Paulo 91m 42 R$ 40 mi 900k-1,2MM  R$100-120

Fonte: Elaborado pela think através de dados publicos dos sites oficiais das atracées.

Maceio (AL). A roda gigante de Maceid constitui o benchmark nacional mais aderente ao
projeto de Aracaju. Ambas as cidades compartilham caracteristicas semelhantes de mercado,
incluindo perfil turistico baseado em sol e praia, forte dependéncia do turismo regional,
populacao metropolitana proxima e papel de capital estadual. Com aproximadamente 45
metros de altura e investimento estimado em R$ 20 milhdes, a operacdo tem demonstrado

AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SERGIPE | DESENVOLVE-SE
Produto 1: Estudo de Viabilidade Técnica Econémica e Juridica



think

capacidade de atrair entre 220 mil e 280 mil visitantes anuais, com ticket médio entre R$ 45
e R$ 50. Os resultados observados em Maceid servem como principal referéncia para
calibracao da demanda-base de Aracaju.

Itapema (SC). O empreendimento de Itapema representa um modelo intermedidrio entre
rodas gigantes de carater regional e projetos de grande porte nacional. Com 60 metros de
altura e investimento aproximado de R$ 50 milhdes, a operacdo foi concebida como
elemento estruturador do turismo local e integrante do processo de valorizacdo imobiliaria
da orla. A expectativa de demanda entre 300 mil e 380 mil visitantes anuais demonstra a
capacidade desses equipamentos de induzir novos fluxos turisticos e ampliar a atratividade
de destinos em expansao.

Balneario Camboriti (SC). A FG Big Wheel consolidou-se como uma das principais
referéncias nacionais do setor. Com 82 metros de altura e localizacao privilegiada na orla
catarinense, o equipamento tornou-se um dos principais cartdes-postais da cidade. O
empreendimento recebe entre 450 mil e 550 mil visitantes por ano e demonstra a
importancia da integracao entre turismo, paisagem urbana e atividades complementares de
entretenimento.

Foz do lguacu (PR). Localizada em um dos principais destinos turisticos do pais, a roda
gigante de Foz do Iguacu opera em ambiente altamente favoravel, beneficiando-se do fluxo
continuo de visitantes atraidos pelas Cataratas do Iguacu. O empreendimento evidencia o
potencial de equipamentos panoramicos para capturar parcela relevante do fluxo turistico
existente e ampliar o gasto médio dos visitantes.

Rio de Janeiro (RJ). A Yup Star Rio representa o benchmark nacional de maior escala
operacional. Implantada em uma das areas mais visitadas do pais, a roda gigante alcanca
volumes superiores a 700 mil visitantes anuais e demonstra a capacidade desses
equipamentos de se consolidarem como icones urbanos permanentes. Sua operacao reforca
a importancia das receitas complementares, incluindo eventos, patrocinios, fotografia,
alimentacao e experiéncias premium.

Os benchmarks internacionais demonstram a evolucao das rodas gigantes de simples
equipamentos de entretenimento para verdadeiros marcos urbanos e ativos estratégicos de
desenvolvimento econémico.

Nos principais destinos turisticos globais, esses empreendimentos desempenham papel
semelhante ao de observatorios, museus iconicos e equipamentos culturais, contribuindo
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para a construcao da identidade das cidades e para a ampliacdo da permanéncia dos
visitantes.

Tabela 9: Benchmarking Internacional de Rodas Gigantes.

Projeto Altura Investimento Visitante Ano Ticket Médio
London Eye — Londres 135m £70mi 3,5-4,0 milhoes £28-35
Singapore Flyer 165m US$ 240 mi 1,5-2,0 milhoes US$ 35-45
High Roller — Las Vegas 167 m US$ 550 mi 1,2-1,5 milhdes US$ 30-40
Ain Dubai — Dubai 250m US$ 1,5 bilhdo 1,0-1,5 milhoes US$ 35-80

Fonte: Elaborado pela think através de dados publicos dos sites oficiais das atracoes.

London Eye - Londres. Considerada a roda gigante mais famosa do mundo, a London Eye foi
inaugurada em 2000 e transformou-se em um dos principais simbolos turisticos do Reino
Unido. Com aproximadamente 4 milhoes de visitantes anuais, o empreendimento demonstra
0 potencial desses equipamentos para se tornarem atracoes permanentes e essenciais a
experiéncia turistica de uma cidade. Mais do que uma atracdo de lazer, a London Eye
tornou-se um icone da paisagem urbana londrina e um instrumento de fortalecimento da
imagem internacional da cidade.

Singapore Flyer - Singapura. Com 165 metros de altura, a Singapore Flyer foi concebida
como parte da estratégia de posicionamento de Singapura como destino global de turismo e
negocios. O empreendimento estda integrado a um complexo de entretenimento,
gastronomia e eventos, demonstrando a importancia da diversificacao das fontes de receita
e daintegracao urbana.

High Roller - Las Vegas. Localizada no complexo The LINQ, em Las Vegas, a High Roller
representa um modelo de integracao entre turismo, entretenimento, gastronomia e varejo.
Sua operacao evidencia que o valor econémico de uma roda gigante vai além da bilheteria,
contribuindo para dinamizar todo o entorno urbano e comercial.

Ain Dubai - Dubai. Com 250 metros de altura, a Ain Dubai é atualmente uma das maiores
rodas gigantes ja construidas no mundo. Embora opere em escala muito superior a realidade
brasileira, o empreendimento demonstra a capacidade desses equipamentos de funcionarem
como marcos urbanos globais, atraindo investimentos, ampliando a visibilidade internacional
e fortalecendo o posicionamento das cidades no mercado turistico.
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Fonte: Elaborado pela think através de dados publicos dos sites oficiais das atracoes.
5.2. Casode Referéncia - Roda Macei6

Dentre todos os empreendimentos analisados, a Roda Macei¢ constitui o principal
benchmark para a estruturacao da Roda Gigante Panoramica de Aracaju. A escolha decorre
da elevada similaridade entre os mercados turisticos das duas capitais nordestinas, tanto sob
a Otica da demanda quanto da dinamica urbana, perfil dos visitantes e posicionamento
turistico.

Enquanto projetos como Rio de Janeiro, Balneario Camboril ou Foz do Iguacu operam em
mercados com caracteristicas muito distintas e fluxos turisticos significativamente
superiores, Maceid apresenta porte econémico, perfil de lazer e capacidade hoteleira mais
proximos da realidade sergipana, tornando-se a melhor referéncia para calibracdo das
premissas operacionais e financeiras do projeto.

Roda Macei¢ esta localizada na Praia de Pajucara, uma das regides mais visitadas da capital
alagoana, em frente ao principal corredor turistico da cidade e integrada ao conjunto de
hotéis, restaurantes, feiras de artesanato e equipamentos de lazer da orla maritima.

O empreendimento foi inaugurado em outubro de 2025 e possui aproximadamente:

Altura: 45 metros;

28 cabines panoramicas climatizadas;

Capacidade operacional superior a 300 passageiros por ciclo;
Estrutura complementar de alimentacao, varejo e fotografia;
Espacos locados para operadores comerciais;

Area de apoio operacional e recepcao de visitantes; e
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e Investimento estimado para implantacdo na ordem de R$ 20 milhdes (data-base de
2024).

Os dados reais de operacao demonstram uma rapida consolidacao do empreendimento junto
ao mercado turistico regional, onde entre o periodo dos meses de novembro de 2025 e abril
de 2026, a roda recebeu aproximadamente 120 mil visitantes, correspondendo a uma média
anual proxima de 240 mil visitantes por ano, conforme apresentado abaixo.

Fluxo de visitantes da Roda Maceid

Visitantes mensais observados entre outubro de 2025 e abril de 2026.
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Fonte: Elaborado pela think através de informacdes da Roda Maceié.

Cabe destacar que os resultados atualmente observados na Roda Maceio¢ ainda refletem o
periodo inicial de maturacao do empreendimento. Os dados analisados compreendem os
primeiros meses de operacao comercial, entre outubro de 2025 e abril de 2026, periodo em
que o equipamento ainda se encontra em processo de consolidacdo de marca,
fortalecimento dos canais de venda, integracdo com operadores turisticos e incorporacao
aos roteiros de viagem do destino.

Observa-se que, mesmo apods poucos meses de operacdo, a Roda Maceid ja atingiu picos
superiores a 32 mil visitantes mensais, registrados durante a alta temporada de janeiro de
2026. Caso a operacao alcance, de forma recorrente, volumes mensais entre 30 mil e 35 mil
visitantes ao longo dos periodos de alta temporada e mantenha patamares superiores a 20
mil visitantes durante a baixa estacao, o empreendimento podera evoluir para uma demanda
estabilizada entre 350 mil e 400 mil visitantes por ano.
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Sob essa perspectiva, o cenario base para Aracaju podera se aproximar dos 240 mil visitantes
anuais no limite de capacidade comercial do empreendimento, podendo ser potencializado
quando incorporado:

a consolidacao futura do equipamento;

ao crescimento do turismo sergipano;

ao aumento do calendario de eventos;

ao potencial de integracao com o Oceanario, Projeto Tamar, Canions do Xingo e
demais atrativos estaduais;

e acondicao de primeira roda gigante do Estado de Sergipe.

Um dos aspectos mais relevantes observados na operacao da Roda Maceio ¢ a diversificacao
das fontes de receita. Entre novembro de 2025 e abril de 2026, a composicao média das
receitas foi:

Composigao das receitas da Roda Macei6

Participagdo média das fontes de receita observadas na operagao.

® Alimentacio e bebidas (6%) © Aluguéis e varejo (2%) Fotografias (4%)

@ Ingressos, midia e eventos (81%) QOutras receitas (1%) @ Souvenires (6%)

Fonte: Elaborado pela think através de informacdes da Roda Maceio.

Embora a venda de ingressos continue representando a principal fonte de faturamento, as
receitas acessorias possuem participacao relevante e crescente, reduzindo a dependéncia da
bilheteria, sendo detalhado:
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Receita de Alimentacdo e Bebidas. A operacdo de alimentacao demonstra forte
aderéncia ao perfil turistico do equipamento, indicando um ticket médio variando
entre R$ 19 e R$ 22 por pedido.

Receita de Souvenires. A comercializacdo de produtos tematicos apresenta
desempenho expressivo, indicando um ticket médio entre R$ 64 e R$ 78 por compra.

Receita de Fotografia. As fotografias representam uma das principais receitas
acessorias da operacdo. Os relatorios indicam faturamento mensal entre R$ 60 mil e
R$ 78 mil, indicado um per capita de R$ por visitante.

Receita de Aluguéis e Varejo. Além da operacao principal, a Roda Maceid explora
espacos comerciais locados a terceiros, onde foi identificado receitas provenientes da
operacao da marca Chilli Beans, reforcando a estratégia de diversificacao de receitas
nao tarifarias.

5.3. CasodeEstudo - Roda Sergipe

Para Aracaju, os dados observados reforcam trés conclusoes fundamentais:

6.

Altura de 80 metros com 36 cabines panoramicas climatizadas;

Um cenario-base maturado em 250 mil visitantes anuais é compativel com a realidade
observada em uma capital nordestina de perfil semelhante;

As receitas acessorias podem representar entre 15% e 25% do faturamento total ao
longo da maturacao do empreendimento; e

A implantacdo de um equipamento turistico integrado a areas comerciais e
gastrondmicas aumenta significativamente a rentabilidade e reduz a dependéncia da
bilheteria.

Modelagem Técnica

A Modelagem Técnica-Operacional tem por objetivo avaliar a viabilidade fisica, operacional,
ambiental e funcional do empreendimento, definindo as premissas necessarias para sua
implantacao, operacao e manutencao ao longo do prazo contratual.

A analise contempla a identificacao das solucoes de engenharia, os requisitos operacionais,
os condicionantes ambientais e os parametros de desempenho que servirdo de base para a
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estruturacao do projeto, permitindo a adequada estimativa de investimentos, custos
operacionais, riscos e obrigacoes contratuais.

6.1. Analise de Engenharia

A andlise de engenharia tem como objetivo avaliar as alternativas tecnoldgicas, construtivas
e operacionais disponiveis para a implantacdo da Roda Gigante de Observacao de Sergipe,
estabelecendo pardmetros referenciais para o desenvolvimento do empreendimento.

Por se tratar de um equipamento de grande porte e elevado impacto visual, a concepcao da
roda gigante exige a integracao de diversas disciplinas de engenharia, incluindo estruturas
metalicas, fundacoes, sistemas eletromecanicos, arquitetura, urbanismo, acessibilidade,
seguranca operacional e manutencao.

Além dos aspectos estruturais, a analise deve considerar fatores relacionados a experiéncia
do visitante, capacidade operacional, integracdo com os demais equipamentos do complexo
turistico, exigéncias regulatorias e melhores praticas observadas em empreendimentos
similares no Brasil e no exterior.

Tipos de Roda Gigante

Do ponto de vista da engenharia, a definicao da tipologia estrutural representa uma das
principais decisoes do projeto, influenciando diretamente os investimentos necessarios, os
custos operacionais, a complexidade construtiva, a manutencao e a experiéncia visual
proporcionada aos usuarios.

Atualmente, o mercado internacional trabalha predominantemente com trés grandes
configuracoes estruturais: as rodas de raio estruturado, as rodas de raio protendido e as
rodas de centro vazado (hubless), cada uma apresentando caracteristicas especificas de
desempenho, estética e viabilidade econdmica.

A escolha da tecnologia impacta diretamente os custos de implantacdo, manutencao,
complexidade construtiva, estética arquitetonica e capacidade operacional do equipamento.

Rodas Gigantes de Raio Estruturado. Neste modelo, os raios sdo constituidos por
elementos estruturais rigidos em aco, funcionando como trelicas ou perfis metalicos
conectando diretamente o cubo central ao aro externo. A estabilidade global da roda é
garantida pela propria rigidez estrutural dos raios, dispensando a utilizacao de cabos
protendidos para a sustentacao principal.
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Exemplos
e Nacionais. Yup Star Rio, Yup Star Foz.

Rodas Gigantes de Raio Protendido. Trata-se atualmente da tecnologia predominante nas
grandes rodas gigantes de observacao do mundo. O sistema estrutural funciona de forma
semelhante a uma roda de bicicleta gigante, onde o aro externo é sustentado por cabos de
aco protendidos conectados ao cubo central. Os cabos trabalham predominantemente a
tracao, reduzindo significativamente o peso estrutural quando comparado aos modelos de
raio rigido.

Exemplos

e Nacionais: Roda Rico (91 m), FG Big Wheel (82 m), Roda Gigante de Macei6 (45 m).
e Internacionais: London Eye (135 m), Ain Dubai (250 m).

Rodas Gigantes de Centro Vazado. Representam a evolucdo mais recente das rodas
gigantes de observacado. Nessa configuracao, o cubo central é eliminado, criando um grande
vazio no centro da estrutura. A movimentacao ocorre por meio de sistemas periféricos de
apoio e acionamento instalados diretamente no aro. A solucao exige sistemas estruturais e
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mecanicos mais sofisticados, além de tolerdncias construtivas significativamente mais
rigorosas.

Exemplos:

e Internacionais: Bailang River Bridge Ferris Wheel (145 m), Bohai Eye.

Critério Raio Estruturado Raio Protendido Centro Vazado
complexidade Média Média/Alta Alta
Consumo de Aco Alto Médio Médio
Estética Tradicional Moderna Futurista
Manutencédo Média Média Alta
E(;Srazzie%i!?eage de Alta Alta Baixa
Adequacdo para80m Boa Excelente Possivel
CAPEX Médio Médio Alto
Referéncias Existentes Muitas Muitas Poucas

Fonte: Elaborado pela think.

Considerando a altura de referéncia de aproximadamente 80 metros, o perfil turistico do
empreendimento, a necessidade de equilibrio entre investimento, confiabilidade operacional
e atratividade visual, entende-se que a tipologia de raio protendido apresenta atualmente a
melhor relacdo entre desempenho estrutural, eficiéncia econdmica e valor arquitetonico.
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Dessa forma, recomenda-se que a fase de desenvolvimento conceitual e de projeto
basico considere, preliminarmente, a adocao de uma roda gigante de observacao do tipo
raio protendido, permanecendo a definicdo final condicionada as propostas técnicas e
executivas a serem apresentadas pelos futuros fornecedores e operadores especializados.

Principais Elementos de Engenharia da Roda Gigante

Além da definicdo da tipologia estrutural, recomenda-se que o projeto considere os
seguintes elementos minimos de dimensionamento:

Elemento

Altura total

Raio estrutural

Tipo estrutural
NUmero de cabines
Capacidade por cabine
Capacidade total por volta
Acessibilidade
Climatizacao

Tempo de giro
Operacao

Sistema de iluminacao

Monitoramento

Parametro Referencial

Ate 80 metros

Entre 65 e 75 metros
Preferencialmente raio protendido
Recomendado 36

Até 8 passageiros

240 a 288 passageiros

Pelo menos 1 cabine adaptada para PCD
Recomendada em todas as cabines
Entre 20 e 30 minutos

Continua com embarque desacelerado
LED cénico programavel, em ambos os lados.

Controle operacional e estrutural em tempo real

Fonte: Elaborado pela think.

O projeto também devera contemplar:

geradores de contingéncia;
monitoramento estrutural;

sistema de acionamento principal e redundante;
sistemas de frenagem de emergéncia;

sistemas de combate a incéndio;
controle de acesso e bilhetagem;
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AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SERGIPE | DESENVOLVE-SE



think

videomonitoramento (CFTV);

iluminacao cénica e arquitetonica;

sistemas de comunicacao operacional;

integracao com restaurantes, praca de eventos e mirante.

6.2. Analise daLocalizacao

A Andlise de Localizacdo compreende a avaliacdo técnica sobre o local de implantacdo do
empreendimento, considerando os aspectos mercadologicos, construtivos, urbanisticos e
ambientais necessarios para o atendimento dos objetivos do projeto.

A area ao lado do Shopping RioMar, no bairro Coroa do Meio, representa a convergéncia de
trés vetores estratégicos:

e posicao geografica privilegiada na foz do Rio Sergipe, com visdo panoramica da Ponte
Construtor Jodo Alves, do skyline de Aracaju e do litoral;

e fluxo qualificado de visitantes atraidos pela ancora comercial do RioMar (segundo
maior shopping do Norte/Nordeste em fluxo); e

e infraestruturaviaria e de acessibilidade ja instalada.
Diagnostico da Area

A area objeto do projeto encontra-se localizada no bairro Coroa do Meio, municipio de
Aracaju/SE, em posicao estratégica na regiao da Orla Sul da capital sergipana, junto ao
complexo da Marina Publica e do Rio Poxim, nas proximidades do Shopping Riomar e de
importantes corredores viarios urbanos. A area € composta pelos terrenos identificados
como ZV-1 A, ZV-1 B e ZV-1 C, totalizando aproximadamente 9.000 m?, situados entre a Rua
Alda Mesquita Teixeira, o calcaddao da Marina Publica e o calcaddao do Rio Poxim. A
composicao fundiaria do empreendimento esta estruturado sobre trés areas, sendo duas
atualmente pertencentes a Empresa Municipal de Obras e Urbanizacdao - EMURB e outra
com a DESENVOLVE-SE, identificadas conforme apresentado abaixo.

Area (m?) Perimetro (m)
ZV-1A 5.000,00 312,65
ZV-1B 3.301,03 312,65
ZV-1C 690,00 102,51

AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SERGIPE | DESENVOLVE-SE 31
Produto 1: Estudo de Viabilidade Técnica Econémica e Juridica



th

Area Area (m?) Perimetro (m)
Total

3.991,03 415,16

Fonte: Elaborado pela think através dos laudos técnicos da EMURB e Desenvolve-SE

In

k

As areas ZV-1 B e ZV-1 C encontram-se em processo de individualizacao registral e

regularizacao dominial, estando prevista sua cessao a DESENVOLVE-SE para fins de
estruturacao do projeto.

o1

Fonte: EMURB.

Conforme levantamentos realizados

pela EMURB,

a area apresenta

predominantemente plana, caracteristica favoravel a implantacao de estruturas turisticas,

reduzindo a necessidade de movimentacao significativa de terra e simplificando as solucoes
de fundacao e drenagem.

A area encontra-se inserida em regiao adjacente ao Rio Poxim e a Marina Publica de Aracaju,
possuindo relevante interface ambiental e paisagistica. Parte significativa dos terrenos
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encontra-se abrangida por Area de Preservacdo Permanente (APP), decorrente da
proximidade com o curso d'agua e com areas de manguezal.

No terreno ZV-1 B, dos 3.301,03 m® existentes, aproximadamente 939,25 m* sdo
considerados area consolidada, enquanto o restante esta sujeito a restricoes ambientais
decorrentes da APP. J4 o terreno ZV-1 C encontra-se integralmente inserido em Area de
Preservacao Permanente, sendo submetido as limitacoes de uso e ocupacao estabelecidas
pela legislacao ambiental vigente.

Condicionantes urbanisticas de ocupacao

Conforme Anexo | do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) de Aracaju, a rea
destinada a implantacao da Roda Gigante de Observacao de Aracaju encontra-se inserida na
Zona de Adensamento Bésico (ZAB).
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CONVENGOES TEMATICAS
[ zoNADE ADENSAMENTO BASICO - 248
I 2o~ DE ADENSAMENTO PREFERENCIAL - ZAP
[ =zonADE ADENSAMENTO RESTRITO - ZAR
[EE]  4ReADE INTERESSE AMBIENTAL - AlA
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ANEXO Il
DELIMITACAO DAS ZONAS DE ADENSAMENTO

ZONA DELIMITACAO

Inicia a foz do canal do Bairro Industrial, subindo por esse até a av. Antdnio Cabral, e por essa ao sul, até a av. Coelho e
ZAB1 Campos e por essa, a oeste, prosseguindo pela av. Sdo Paulo, av. Santa Gleide e seu prolongamento até o riacho Palame,
divisa do municipio de Aracaju com Nossa Senhora do Socorro, prosseguindo pelos limites municipais desde o ceste, o norte,
até o leste, finando na foz do canal do bairro industrial, a5 margens do rio Sergipe, exclusive a area do parque José Rollemberg
Leite.

ZAB 2 Inicia na av. Beira Mar, esquina com av. Francisco Porto, atravessando a “ponie do Shopping”, dobrando a rua RT-14 em
diregédo a foz do rio Sergipe, prosseguindo pela av. Santos Dumont, ao sul, até a Gltima Rua do loteamento aruana e por esta a
oeste até a Rodovia dos naufragos e por essa a norte até a faixa do oleoduto da Petrobras e por essa a oeste até a av. Canal
Santa Maria e por essa a sul até a ultima rua do Conj. Santa Maria e por essa & ceste até a divisa municipal com Séo Cristovdo
e por essa divisa, ao norte, até o prolongamento da av. Santa Gleide, e por essa, a leste € pela av. Sdo Paulo até a rua
Paraiba, e por essa, ao sul, prolongando-se na travessa Chile até a rua da Argentina e por essa a leste até a rua R.C. Andrade,
e por essa até a rua Campo do Brito, prosseguindo, a leste, pelo muro de divisa norte da antiga fabrica de cimento Votorantim
até a av. Augusto Franco, e por essa ao sul, até av. Edesio Vieira de Melo, e por essa, a leste, até a rua Rafael de Aguiar e por
essa, a sudoeste até a rua Séo Judas Tadeu e por essa, a leste, até a rua Jodo R. Sobrinho e por essa, ao Sul, até a rua
Arquibaldo Mendonga Leal e por essa, a leste, até a esquina da rua Pogo verde, dobrando a direita e prosseguindo pela rua
Arguibaldo Mendonca, até a av. Hermes Fontes e por essa, ao sul, até a cidade dos Funcionarios, contornando-a do norte ao
leste até a rua Humberto Pinto, contornando os limites sul do loteamento Jardim Alvorada até o canal tramandai e por esse, a
leste, até a rua Alvaro Brito e por essa até a av. Francisco Porto, prosseguindo a leste até a av. Beira Mar.

Fonte: PDDU (Anexo 1)

De acordo com o artigo 132 do PDDU, as Zonas de Adensamento Basico correspondem as
areas que apresentam potencial de urbanizacao, porém ainda possuem déficits relativos de
infraestrutura urbana, sistema viario, transporte, comércio e servicos, constituindo
territorios prioritarios para o direcionamento de investimentos publicos e privados voltados
a sua consolidacao urbana.

O artigo 134 do PDDU estabelece como diretrizes para as ZABs o adensamento controlado
do uso e ocupacao do solo, o estimulo a implantacao de atividades de comércio e servicos, a
formacao de subcentros urbanos, a garantia de areas de estacionamento e a implantacao
progressiva de equipamentos publicos e infraestrutura urbana compativeis com a
intensidade da ocupacao proposta.

Sob essa perspectiva, a implantacao de um equipamento turistico estruturador, como a Roda
Gigante de Sergipe, apresenta aderéncia conceitual as diretrizes urbanisticas da ZAB, na
medida em que possui potencial para estimular a ocupacao qualificada da area, ampliando a
utilizacao dos espacos publicos existentes.

Nos termos dos Anexos Il e IV do PDDU, a area objeto do empreendimento, classificada
como Zona de Adensamento Bésico (ZAB), esta sujeita a parametros urbanisticos especificos
relacionados a ocupacao do solo, recuos, altura das edificacoes, taxa de ocupacao e potencial
construtivo.
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ANEXO Il
TABELAS DE CRITERIOS DE OCUPACAQO DO SOLO
(CONTINUACAQ)
TAXA DE
ZONA | PAV. RECUO MINIMO RECUO MINIMO RECUO MINIMO ALTURA MAXIMA OCUPACAO
FRONTAL DE FUNDO LATERAL MAXIMA
1° ISENTO
Z (Térreo)
A 3m para vias coletoras Il e 90%
locais
B 2 Isento A que o lote permitir desde| Desde que
que resguardado o| resguardados
1,50m coeficiente de OS recuos
aproveitamento minimos
3° 5m para vias coletoras |, 1.50m maximo do Anexo IV e 40%
expressas e principais recuos minimos
1 RF = 1.5 + 0,2 (NP-5) R.=1.5+0,2 (NP-5) Desde que
4° Desde que Desde que resguardados 0s resguardados
e em resguardados os recuos minimos acima OS recuos
2 Diante recuos minimos acima minimos

Fonte: PDDU (Anexo I11)

ANEXO IV

TABELA DE COEFICIENTES MAXIMOS DE APROVEITAMENTO

ZONA OU AREA COEFICIENTES REQUISITOS DE INFRAESTRUTURA BASICA NECESSARIA PARA
DE DIRETRIZ MAXIMOS DE ZONA, AREA DE DIRETRIZ ESPECIAL OU EMPREENDIMENTOS
ESPECIAL APROVEITAMENTO
ZAB 1 4,00 Sistema Viario, Redes Elétricas, de Agua, Drenagem e de Esgotos Sanitarios implantados.
E 3,50 Sistema Viario, Redes Elétricas, de Agua, e de Drenagem e Sistema de Esgotos Sanitérios projetados.
Projeto alternativo para tratamento de esgoto do empreendimento aprovado pelos Orgaos competentes.
ZAB 2 3,00 Sistema Viario, Redes Elétricas, de Agua, e de Drenagem projetadas, Projeto alternativo para tratamento
de esgoto do empreendimento aprovado pelos Orgdos competentes.

Fonte: PDDU (Anexo 1V)

A anélise urbanistica do empreendimento devera verificar a aderéncia da proposta aos
seguintes critérios, principalmente para edificacbes de apoio, tais como bilheterias,
restaurantes, quiosques, lojas, centro de visitantes, areas administrativas, entre outras
instalacoes operacionais.

e Recuo Frontal. Para os empreendimentos localizados em ZAB deverdo ser
observados os seguintes recuos minimos frontais:
o 3,00 metros para imoveis voltados para vias locais e vias coletoras I;
o 5,00 metros para imdveis voltados para vias coletoras |, vias principais e vias
expressas.
e Recuode Fundo. Os pardmetros minimos estabelecem:

o Pavimento térreo: isento de recuo de fundo;

o Segundo pavimento: 1,50 metro;
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o A partir do quarto pavimento: aplicacao da formula:
RF=1,5+0,2(NP-5)RF=1,5+0,2(NP-5), onde: RF = Recuo de Fundo e NP =
NuUmero de Pavimentos.

e Recuos Laterais. Os parametros minimos sao:
o Pavimentos iniciais: isentos;
o Apartir dos pavimentos superiores: 1,50 metro;
o Para edificacées de maior altura: RL=1,5+0,2(NP-5)RL=1,5+0,2(NP-5),onde:
RL = Recuo Lateral; e NP = Numero de Pavimentos.

e Altura Maxima. O Anexo Il estabelece que a altura maxima serd aquela permitida
pelo lote, desde que respeitados os recuos minimos, o coeficiente maximo de
aproveitamento e os critérios estabelecidos no Anexo IV. Entretanto, para o caso
especifico da roda gigante, deverdo ser analisadas adicionalmente, principalmente,
restricoes aeronauticas da ANAC e restricoes do DECEA devido a proximidade do
aeroporto de Arcaju.

e Taxa de Ocupacao. O Anexo Il estabelece 90% de taxa maxima de ocupacao para o
pavimento térreo, desde que observados os recuos minimos obrigatoérios e 40% para
0s pavimentos superiores, observados os mesmos critérios.

e Potencial Construtivo. O Anexo IV estabelece os coeficientes maximos de
aproveitamento para as Zonas de Adensamento Basico.

o /ZAB 1. Para é&reas classificadas como ZAB 1, o coeficiente maximo de
aproveitamento podera atingir:

m 4,00, quando implantada a infraestrutura basica completa, incluindo
sistema viario, redes elétricas, abastecimento de agua, drenagem
urbana e esgotamento sanitario implantado.

m 3,50, quando houver sistema viario, redes elétricas, abastecimento de
agua, drenagem implantada e sistema de esgotamento sanitario
projetado ou solucao alternativa aprovada pelos 6rgaos competentes.

o /AB 2. Para é4reas classificadas como ZAB 2, o coeficiente maximo de
aproveitamento é:
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m 3,00, condicionado a existéncia de sistema viario, redes elétricas,
abastecimento de agua, drenagem projetada, solucdo alternativa para
tratamento de esgoto aprovada pelos 6rgaos competentes.

Entretanto, considerando a natureza do empreendimento proposto, devera ser realizada
avaliacao especifica quanto ao eventual enquadramento da atividade como Uso Incomodo,
nos termos dos artigos 162, 163, 164 e 165 do PDDU, que estabelecem critérios de
localizacao, sistema viario e nivel de incomodidade.

ANEXO X

LISTAGEM DE USOS INCOMODOS

DISCRIMINAGAO - 'NIVEL 1 _ ~ NIVEL2

= Circo e parque de diversdes
* Autopista de diverséo P b 2
» Autddromo Ate 15.000m" de terreno Acima de 15.000m" de terreno
» Clubes e camping

= Ginasio, quadras e pracas de esporte

Fonte: PDDU (Anexo IX)

Compatibilidade da Altura da Estrutura com as Restricoes Aeronduticas

Em relacdo a viabilidade da implantacdo da roda gigante sob a otica aeronautica, devera ser
realizada andlise especifica das superficies limitadoras de obstaculos incidentes sobre a area
do empreendimento, observando-se a regulamentacao da Agéncia Nacional de Aviacao Civil
- ANAC e do Departamento de Controle do Espaco Aéreo - DECEA.

De forma preliminar, verifica-se que a area destinada ao projeto encontra-se localizada a
aproximadamente 4,0 quilébmetros da cabeceira da pista do Aeroporto Internacional de
Aracaju - Santa Maria, distancia que corresponde ao limite a partir do qual, em regra, passam
a ser avaliadas as possiveis interferéncias de edificacoes e estruturas especiais sobre as
operacoes aeroportuarias.

A andlise cartografica do Mapa 05 - Cone Aéreo Geral - Aeroporto e Aerddromo do
Municipio de Aracaju, constante do PDDU, demonstra que a drea do empreendimento ndo
estd inserida na Area Horizontal Interna do Aeroporto, que corresponde a zona de maior
restricao para implantacao de edificacoes e estruturas verticais. Tal condicao constitui um
fator favoravel a implantacao do equipamento, uma vez que afasta as limitacdes mais severas
normalmente associadas as superficies de protecao aeroportuaria.
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Entretanto, verifica-se que parcela da area encontra-se inserida na Superficie Conica, zona
gue integra o conjunto das superficies limitadoras de obstaculos do aerédromo. Embora essa
condicao nao represente, por si so, impedimento a implantacdo da estrutura, torna
obrigatoria a realizacdo de andlise técnica especifica perante o DECEA para avaliacao da
compatibilidade da altura proposta com a seguranca das operacoes aéreas.

Considerando que o empreendimento prevé uma estrutura com altura aproximada de 80
metros, e que a drea encontra-se fora da Area Horizontal Interna e apenas parcialmente
inserida na Superficie Conica, a analise preliminar indica potencial viabilidade aeronautica da
implantacao, sujeita, contudo, a aprovacao formal dos 6rgaos competentes.

Estacionamento

A implantacao do empreendimento devera observar integralmente as exigéncias de
estacionamento previstas na legislacao urbanistica municipal vigente, especialmente aquelas
aplicaveis aos usos de lazer, entretenimento, turismo e atividades comerciais associadas.

Conforme os parametros urbanisticos aplicaveis, para empreendimentos com area superior
a 500 m? deverd ser observado o quantitativo minimo de 10 (dez) vagas de estacionamento,
acrescidas de 1 (uma) vaga para cada 60 m* de drea liquida excedente aos primeiros 500 m?.
Adicionalmente, deverao ser observadas as exigéncias relativas as vagas destinadas a
pessoas com deficiéncia, idosos, embarque e desembarque, bicicletas, motocicletas, carga e
descarga e demais requisitos previstos na legislacao municipal.

Considerando a area estimada de ocupacao do empreendimento em aproximadamente
9.000 m?, o dimensionamento preliminar de estacionamento, com base no parametro de 10
vagas acrescidas de 1 vaga para cada 60 m? excedentes aos primeiros 500 m?, resulta em
uma exigéncia indicativa de 167 vagas minimas.

6.3. Analise de Arquitetura/Ocupacao

A proposta de ocupacdo apresentada organiza o empreendimento de forma axial e simétrica,
valorizando a experiéncia do visitante desde a chegada até o principal atrativo, a
roda-gigante. O conceito busca transformar a ponta do terreno em um equipamento
turistico, de lazer e contemplacdo da paisagem estuarina, aproveitando a condicdo
privilegiada de contato com a dgua em praticamente todo o perimetro.

A organizacao espacial segue uma légica simples e intuitiva:
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Chegada — Recepcao - Roda-Gigante — Praca de Eventos = Mirante

Essa configuracdo maximiza o tempo de permanéncia dos visitantes potencializando a &reas

proximas ao curso d'dgua, estimulando o consumo nas areas comerciais, enquanto ha a
distribuicao adequada dos fluxos reduzidos os conflitos operacionais

- -

CORTE ESQUEMATICO TR oA cicaNTE
& & PANORAMICA
& B
8 i
BILHETERIA / il f
CENTRO DE 2! d

3 Y

4

PRACA DE MIRANTE
EVENTOS RIO-MAR

VISITANTES

ESTACIONAMENTO

Fonte: Elaborado pela think

A implantacdo esta estruturada em um eixo central de circulacdo e permanéncia, tendo a
roda-gigante como elemento dominante da composicao urbana e paisagistica. Os demais

usos sao distribuidos de forma complementar, criando diferentes niveis de ativacdao do
espaco ao longo do percurso do visitante.

PRACADE
PN TS

Fonte: Elaborado pela think
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Fonte: Elaborado pela think

e Estacionamento. Implantado na porcdo posterior do terreno, junto ao acesso viario,
o estacionamento concentra aproximadamente 167 vagas para veiculos leves, além
de &reas destinadas a 6nibus de turismo, embarque e desembarque de aplicativos e
taxis, bicicletas e vagas acessiveis.

e Edificacao de Apoio e Recepcdo. Localizada prdxima ao acesso principal do
empreendimento, a edificacdo central funciona como o ponto de chegada e
distribuicao dos fluxos internos. Suas funcoes podem contemplar bilheterias,
recepcdo e informacoes turisticas, administracdo, lojas de conveniéncia, sanitarios e
apoio operacional. A posicdo estratégica permite controle dos acessos e integracao
direta com o estacionamento.

e Roda-Gigante. Posicionada no centro geométrico do empreendimento, a
roda-gigante constitui o elemento icdnico e principal atrativo turistico. A implantacao
central proporciona visibilidade a longa distancia com vistas panoramicas de 360°.

e Restaurantes e Operacées Comerciais. Distribuidos lateralmente ao eixo principal,
os dois blocos comerciais criam uma moldura urbana para a praca central e para a
roda-gigante. A implantacao permite que todos os estabelecimentos tenham vista
privilegiada para a roda-gigante e para o espelho d'agua.

e Praca de Eventos. Implantada entre a roda-gigante e o mirante, a praca configura-se
como o principal espaco de convivéncia e ativacdo publica do complexo. Sua
configuracdo aberta permite shows, apresentacdes culturais, feiras gastronémicas,
eventos corporativos, festivais e ativacdes de patrocinadores.
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e Mirante e Praca Contemplativa. Localizado na extremidade da peninsula, o mirante
ocupa a area de maior valor paisagistico do terreno. A posicao terminal cria um
percurso natural para os visitantes, estimulando a circulacdo por todo o
empreendimento.

6.4. Analise de Operacao

A analise comparativa realizada com base em empreendimentos de referéncia nacionais e
internacionais, incluindo Roda Rico (Sao Paulo), FG Big Wheel (Balnedrio Camboriu), Yup
Star Rio (Rio de Janeiro), Yup Star Foz do Iguacu, London Eye (Londres) e Singapore Flyer
(Singapura), permitiu estabelecer os parametros operacionais minimos recomendados para a
implantacao da Roda Gigante de Observacao de Aracaju.

Considerando a diretriz de implantacdo de uma roda gigante com aproximadamente 80
metros de altura total, conclui-se que o equipamento devera possuir diametro operacional
compativel com essa dimensao, recomendando-se um raio minimo de aproximadamente 35
metros e um didmetro minimo de aproximadamente 70 metros.

A configuracdo operacional recomendada contempla:

altura total aproximada de 80 metros;

diametro minimo de 70 metros;

minimo de 36 cabines de observacao;

capacidade minima de 8 passageiros por cabine;

capacidade operacional simultdnea minima de 288 passageiros;
cabines fechadas e climatizadas;

acessibilidade universal em conformidade com a legislacao vigente;
sistema de monitoramento e comunicacao embarcado.

Considerando 36 cabines com capacidade para 8 passageiros cada, o equipamento possuira
capacidade simultanea para 288 passageiros por ciclo operacional. Admitindo ciclos médios
entre 18 e 25 minutos, compativeis com os equipamentos de referéncia analisados, a
capacidade operacional podera variar entre aproximadamente 700 e 1.000 passageiros por
hora, dependendo da velocidade operacional adotada e dos procedimentos de embarque e
desembarque.
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Com base nas praticas observadas nos empreendimentos de referéncia, recomenda-se que a
operacao seja estruturada de forma a privilegiar os periodos de maior atratividade turistica,
especialmente o por do sol e a operacao noturna.

Deverao ser consideradas as seguintes premissas operacionais:

funcionamento minimo de 5 dias por semana;

operacao regular durante feriados e periodos de alta temporada;
funcionamento minimo de 10 horas por dia;

inicio da operacao preferencialmente no periodo da tarde;

encerramento apos o periodo noturno;

ampliacao de horarios durante férias escolares, eventos e temporadas especiais.

Para preservacao dos ativos e garantia da seguranca operacional, recomenda-se a previsao
de:

e 1 diasemanal destinado a manutencao programada;
e realizacao de inspecoes periddicas obrigatorias;
e execucao de manutencoes preventivas fora dos horarios de atendimento ao publico.

A titulo referencial, a operacao podera ser estruturada entre 12h00 e 22h00, dependendo
das condicoes de demanda e da estratégia comercial adotada pela operadora.

Com base nos benchmarks analisados, recomenda-se a adocao de uma estrutura operacional
permanente capaz de assegurar a continuidade dos servicos, a seguranca dos usuarios e o
atendimento aos indicadores de desempenho do empreendimento.

A equipe minima recomendada é composta por:
Gestao e Administracao

e 1 Gerente Geral do Empreendimento;
e 1 Supervisor Operacional;
e 1 Assistente Administrativo/Financeiro.

Operacao

e 4 Operadoresdaroda gigante;
e 4 Monitores de embarque e desembarque;
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e 7 Bilheteiros ou atendentes;
e ? Controladores de acesso.

Manutencao

e 1 Coordenador Técnico de Manutencao;
e 2 Técnicos Eletromecanicos;
e 1 Técnicode Automacao e Sistemas.

Dessa forma, estima-se uma estrutura minima permanente de pelo menos 20 colaboradores
diretos, podendo ser ampliada durante periodos de alta demanda, eventos especiais e
temporadas turisticas.

6.5. Analise Ambiental

Caracterizacdo Ambiental da Area

A drea objeto do projeto localiza-se no bairro Coroa do Meio, municipio de Aracaju/SE, junto
a Marina Publica e ao Rio Poxim, em uma das regides de maior relevancia paisagistica e
turistica da capital sergipana. O terreno encontra-se inserido em ambiente urbano
consolidado, caracterizado pela presenca de: vias urbanizadas, iluminacao publica, ciclovias,
calcadoes, empreendimentos comerciais e infraestrutura publica instalada. A seguir estao
sintetizados os principais elementos ambientais do municipio.

DIAGNOSTICO AMBIENTTAL

Uso e ocupacao do solo Vegetacdo Hidrografia

55,8% Formacéo Pioneira Rio Poxim

de area ndo vegetada; 15,8% de agropecudria.

Pedologia

31,36%

Espodossolo; solo tipico de planicies costeiras.

Geomorfologia

Depdsitos Sedimentares Quaternarios; relevo de
planicie costeira.

lo territorio; predomindncia de formacges

Topografia e relevo

0-150m

altitudes na area urbana; relevo plano a suave
ondulado.

Unidades de Conservacao

existéncia de Unidades de conservacdo municipal
for a do limite do empreendimento.

Fonte: elaborado por think, 2026.

principal eixo hidrico; Bacia Hidrografica do Rio

Sergipe.

Geologia

46,77%

Costeira e Margem Centinental; dominio geolégico
predominante.

Areas Sensiveis

Restingas

ecossistemas frageis associados a Formacéo
Fioneirz litoranea.
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O municipio apresenta caracteristicas tipicas de ambiente costeiro, com predominancia de
Espodossolos (31,36%), solos arenosos e de baixa fertilidade natural. A geologia € marcada
pelo dominio da Costeira e Margem Continental (46,77%), refletindo a influéncia de
depdsitos sedimentares associados ao litoral. A geomorfologia € composta majoritariamente
por depdsitos sedimentares quaternarios (88,39%), formando extensas planicies costeiras.
O relevo varia de O a 150 m de altitude, sendo predominantemente plano a suavemente
ondulado.

O principal elemento ambiental da area de intervencao é o Rio Poxim, importante curso
hidrico urbano do municipio de Aracaju. Além de sua relevancia ambiental, o Rio Poxim
desempenha importante funcdo paisagistica, recreativa e turistica para a cidade,
constituindo elemento estruturador da paisagem local. A cobertura vegetal predominante na
area é a formacao pioneira com influéncia fluviomarinha, que corresponde a ecossistemas
costeiros que colonizam ambientes submetidos ao encontro de rios e mares.

Em razao da proximidade do empreendimento com o corpo hidrico, deverao ser observadas
as restricdes legais aplicaveis as faixas marginais de protecdo e as Areas de Preservacdo
Permanente estabelecidas pela legislacdo ambiental federal, estadual e municipal, em
especial no que se refere ao disposto na Lei Federal n° 12.651/2012, que institui o Novo
Codigo Florestal e dispoe sobre a protecao da vegetacao nativa .

Pela analise dos documentos técnicos elaborados pela EMURB, ¢ indicado uma parcela
significativa dos terrenos destinados ao empreendimento encontra-se inserida em Area de
Preservacdo Permanente (APP), em razdo da proximidade com o Rio Poxim e das areas de
manguezal existentes no entorno. As APPs sao areas protegidas com funcao ambiental de
preservar os recursos hidricos, paisagem, estabilidade geolodgica e a biodiversidade, proteger
o solo e assegurar o bem-estar da populacao.

Para a area ZV-1 B, aproximadamente 939 m’® sdo considerados drea consolidada, enquanto
a parcela remanescente esta sujeita as restricoes ambientais decorrentes da APP. J4 a area
/V-1 C encontra-se praticamente integralmente inserida em area sujeita a restricoes
ambientais associadas a APP.

Dessa forma, a principal condicionante ambiental do empreendimento consiste na
compatibilizacao da implantacao da roda gigante e das estruturas de apoio com as limitacoes
de ocupacao impostas pela legislacio ambiental. Portanto, as intervencdes a serem
realizadas dependerao da prévia autorizacao do 6rgao ambiental competente.
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A regiao apresenta caracteristicas tipicas de ambiente estuarino, com influéncia direta dos
ecossistemas associados ao Rio Poxim. Entretanto, nao foram identificadas, nesta fase
preliminar, areas de vegetacdo nativa de grande porte ou remanescentes florestais
significativas diretamente sobre as areas destinadas a implantacao das estruturas principais.
Todavia, recomenda-se que a etapa de licenciamento ambiental contemple levantamento
floristico simplificado e inspecdao de campo para validacdo das condicoes ambientais
existentes.

Licenciamento Ambiental

O licenciamento ambiental € o processo administrativo no qual o 6rgao ambiental
responsavel autoriza a localizacao, instalacao, expansao e operacao de empreendimentos e
atividades que utilizem recursos naturais e que sejam consideradas potencial ou
efetivamente poluidoras, ou ainda aquelas que, de alguma forma, possam causar impactos
negativos ao meio ambiente. Por sua vez, na licenca ambiental, sao estabelecidas as
condicoes, restricoes e medidas de controle ambiental que deverdao ser obedecidas pelo
empreendedor.

Atendendo ao disposto no Art. 8° da Resolucao CONAMAN® 237/1997, as licencas deverao
ser concedidas observando as caracteristicas, particularidades e fases do empreendimento
e/ou atividade, sendo elas:

Licenca Prévia (LP): concedida na fase preliminar do projeto, com o intuito de atestar
a viabilidade ambiental e aprovar a localizacao e concepcao do empreendimento ou
atividade;

i. Licenca de Instalacdo (LI): visa autorizar a instalacdo do empreendimento ou
atividade de acordo com as especificacoes dos projetos, planos e programas
aprovados; e

iii. Licenca de Operacdo (LO): visa autorizar a operacdo da atividade ou
empreendimento, apos a verificacao do cumprimento dos requisitos e condicionantes
indicados nas licencas anteriores.

De um modo geral, o processo do licenciamento passara pelas seguintes etapas:
Identificacdo e estudo ambiental: identificar o porte do empreendimento e o

respectivo estudo necessario, realizar a coleta dos dado e elaborar o estudo
ambiental;
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ii. Pagamento de taxas e protocolo do pedido de licenca: realizar o pagamento das
taxas necessarias para o licenciamento e protocolar a documentacao junto ao érgao
ambiental;

iii.  Andlise do 6rgao ambiental: O IMA/AL analisard os documentos e o estudo
apresentado. Caso os técnicos do 6rgao encontrem duvidas ou precisem de mais
dados, eles fardao solicitacoes formais de esclarecimento ou informacoes
complementares;

iv. ~ Aprovacao e emissao da licenca: aprovacdo pelo 6rgdo ambiental dos documentos
apresentados e emissao da licenca ambiental.

No municipio de Aracaju, o licenciamento ambiental é de responsabilidade da Secretaria
Municipal do Meio Ambiente (SEMA). A solicitacdo é realizada por meio do Sistema de
Licenciamento Integrativo Municipal (SLIM), um portal voltado para a emissédo de licencas
sanitarias e ambientais para empreendimentos de qualquer porte.

Para além do licenciamento ambiental, existem outros instrumentos de regularizacao
ambiental existentes, que demandam a solicitacdo de emissao de outras autorizacoes
ambientais de acordo com a atividade a ser realizada. A obtencdo das autorizacoes
ambientais aplicaveis constitui instrumento essencial para assegurar que as intervencoes
realizadas no local ocorram de forma ambientalmente adequada, prevenindo impactos
negativos, reduzindo riscos legais e garantindo a conformidade com o ordenamento juridico
ambiental. Poderao ser solicitadas pelo 6rgao ambiental, as seguintes autorizacoes:

Intervencdo em Area de Preservacdo Permanente - APP;
Supressao de vegetacao nativa ou exotica;

Realizacdo de obras de terraplanagem;

Averbacao de Reserva Legal - RL;

Aberturas de valetas;

Utilizacao de material de empréstimo e bota fora; e
Instalacao de canteiro de obras, entre outros.

Também deverdao ser obtidas as anuéncias urbanisticas, aeronauticas e patrimoniais
eventualmente necessarias.

Diretrizes Ambientais
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A gestdao ambiental representa um elemento fundamental para assegurar a integracao entre
a implantacdo de novas estruturas e a conservacao do meio ambiente. No caso da
implantacao da roda gigante, embora grande parte da area prevista para instalacao ja se
encontre sem vegetacao nativa, a presenca de elementos ambientais relevantes em seu
entorno exige a adocao de critérios ambientais no planejamento, execucao e operacao do
empreendimento, em especial nas areas localizadas em APP. Nesse contexto, a avaliacao do
projeto deve considerar as melhores praticas de gestao ambiental aplicaveis, de modo a
promover a adequada insercao da estrutura na paisagem, minimizar potenciais impactos
sobre os componentes bidticos e fisicos da area e garantir a compatibilidade do
empreendimento com as caracteristicas ambientais e urbanisticas do municipio.

Considerando as caracteristicas ambientais da area de implantacdo, especialmente a
presenca de ambientes costeiros e ecossistemas sensiveis associados a restinga, torna-se
fundamental que o projeto incorpore medidas voltadas a conservacao dos recursos naturais
e a mitigacao de impactos ambientais. A adocao de diretrizes sustentaveis contribui para a
compatibilizacdo do empreendimento com as condicoes locais, promovendo maior eficiéncia
ambiental, valorizacao da paisagem e reducao dos efeitos decorrentes da implantacao e
operacao da estrutura. Como diretrizes ambientais de projeto, recomenda-se:

e Priorizacdo da ocupacao das areas ja consolidadas: concentrar as intervencoes e
estruturas de apoio em areas previamente antropizadas, reduzindo a expansao nas
areas com cobertura vegetal ou maior sensibilidade ambiental;

e Minimizacdo da impermeabilizacdo do solo: adotar solucdes construtivas que
reduzam a cobertura impermeavel, favorecendo a infiltracdo das aguas pluviais e a
manutencao do equilibrio hidroldgico local;

e Adocao de solucoes de drenagem sustentavel: incorporar dispositivos que
promovam a retencao, infiltracdo e o escoamento controlado das aguas pluviais,
reduzindo riscos de alagamentos e processos erosivos;

e Utilizacdo de pavimentos drenantes: priorizar materiais e sistemas construtivos que
permitam a permeabilidade do solo em areas de circulacdo e permanéncia,
contribuindo para a recarga hidrica e o controle do escoamento superficial;

e Implantacao de programa de coleta seletiva: disponibilizar infraestrutura adequada
para segregacao, armazenamento e destinacao ambientalmente correta dos residuos
gerados durante a implantacéo e operacao da roda-gigante;
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e Utilizacdo de iluminacao eficiente em LED: empregar sistemas de iluminacdo de
baixo consumo energético, com direcionamento adequado para reduzir desperdicios
de energia e minimizar a dispersao luminosa.

e Implantacdo de paisagismo compativel com a vegetacdo local: utilizar
preferencialmente espécies nativas ou adaptadas as condicdes ambientais da regiao,
promovendo integracdo paisagistica e reduzindo demandas de manutencdo e
irrigacao.

e Monitoramento ambiental durante as obras: acompanhar continuamente as
atividades de implantacao para verificar a eficicia das medidas de controle ambiental,
permitindo a adocao de acoes corretivas sempre que necessario.

7. Modelagem Econémica-Financeira

7.1. Analise de Demanda
7.1.1. Tamanho do Mercado

A calibragem central é do o benchmark primario em relacdo a Roda Gigante de Maceio
(220-280 mil visitantes/ano).

Aracaju possui indicadores turisticos inferiores a Maceid em volume bruto, mas supera
Maceio em qualidade de crescimento (9° estado com maior crescimento no Brasil em 2025),
em permanéncia média real (5,6 dias vs. estimativa Maceié de 3-4 dias) e em calendéario de
eventos ancora. Logo, o cenério base de 250.000 visitantes/ano mantém-se como o mais
defensavel.

Tabela 10: Comparativo de indicadores de turismo de Maceié e Aracaju.

Indicador Maceié Aracaju (2025/2026) Conclusao

Passageiros 3,2 milhes 1,38 milhdo (2025) Aracaju =
aeroporto/ano ’ ’ 43% de Maceid

Movimentacao turistica . R$ 567 mi Aracaju =
anual RS 1.2 bi (est) (Fecomércio/SE) 47% de Maceid

: . ~13.000 Aracaju =
Leitos hoteleiros 28.000 (Fecomércio/SE) 46% de Maceio

Permanéncia média . . Maceiod =

~3a4dias (est.) 5aédias (PNAD 2024)

real 60% de Aracaju
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Indicador Aracaju (2025/2026) Conclusao
. ) 45m a
Roda Gigante existente . Nenhuma Vantagem: 1% no estado
em operacao
Crescimento turismo A , +12,2% viagens . -
Dado nao disponivel oo Aracaju em expansao
2025 nacionais
Visitantes roda 280 mil/ano 250 mil Calibrado sem prémio
(benchmark) 10 ano de operacao Maturacao P

Fonte: Elaborado pela think através de dados publicos do IBGE, ANAC, Planos de Turismo

O dado da PNAD Continua/Turismo 2024 (IBGE) revela permanéncia média de 5,6 diasem
Sergipe — superior a estimativa SETUR/SE de 2,8-3,5 dias utilizada em versoes anteriores.
O Boletim de Dados da SETUR Municipal confirma: 63% dos visitantes permanecem 5+ dias
em Aracaju, e 25% ficam mais de 7 dias. Esta base mais alta ndo invalida o argumento do
impacto incremental; ao contrario, reforca que o turista em Aracaju ja tem perfil de
permanéncia prolongada, e a roda gigante como equipamento ancora pode fortalecer ainda
mais essa tendéncia.

Tabela 11: Indicadores de Permanéncia e Gasto Médio

Indicador de
Permanéncia

Dado SETUR/SE Dado PNAD 2024 Boletim SETUR Mun.

Permanéncia média

. 2,8a3,5dias 5,6 dias 63% com =5 dias
(dias)

Gasto médio diario R$ 280-350/dia N/D R$ 532 (CVC Corp)
Fonte: Elaborado pela think através de dados publicos do SETUR e PNAD

Além da demanda turistica regular observada ao longo do ano, a Roda Gigante Panoramica
de Aracaju deverd se beneficiar significativamente do calendario de eventos promovidos
pelo Municipio e pelo Governo do Estado, como exemplo, o Forrd Caju 2026 ja confirmou,
nas primeiras quatro noites (29/05-02/06/2026), 120 mil pessoas nos espacos do Arraiad do
Povo e da Vila do Forro. Na Terca do Arrocha, 32 mil pessoas frequentaram a Orla da Atalaia
em uma Unica noite. A projecao de 850.000 de publico total do evento ao longo de sua
programacao de ~60 dias.

Desta forma, os grandes eventos representam importantes vetores de geracao de fluxo,
ampliando temporariamente a presenca de turistas e visitantes na cidade e aumentando o
potencial de utilizacdo dos equipamentos turisticos urbanos.
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A tabela abaixo representa uma analise especifica considerando os principais eventos
realizados em Aracaju e sua capacidade de gerar demanda incremental para a roda gigante.

Tabela 12: Principais eventos realizados em Aracaju e estimativa de capacidade de conversao de demanda

Estimativa de Conversao Visitantes -
S Publico Total Adotada Incrementais S I
P . 120kem 4
ForioAEfgfégv"a 850,000 3% 25.500 noites: 32k numa
noite (IOSE)
Réveillon de o L
. 250.000 3% 7.500 Série historica
Aracaju
Verdo Sergipe 175.000 3% 5.250 Série historica
Carnaval de 100.000 3% 3.000 Série histérica
Aracaju
Eventos Festival do
40.000 3% 1.200 Caranguejo —

Gastronémicos quase 10k pratos

2.157 eventos

Ccf:wraessgos 50.000 3% 1.500 cadastrados no

& CE/2025
TOTAL 17% do cenario
EVENTOS/ANO 1.465.000 - ~45.000 base de 250 mil

Fonte: Elaborado pela think através de dados publicos e noticias

A tabela apresentada abaixo representa a area de influéncia geografica da Roda Gigante
Panoramica de Aracaju, ou seja, o universo populacional potencial que podera acessar o
empreendimento em diferentes tempos de deslocamento.

Tabela 13: Area de influéncia geografica da Roda Gigante Panoramica de Aracaju

Pop. Estimada Tempo Médio Perfil de Visita

Uso recorrente, fins de

Até 50 km 1,05 milhao Até 45 min cemana
50-150 km ~800.000 45-120min Excursdes mensais
150-250 km ~2.2 milhdes 2-3horas Excursodes sazonais
250-350 km ~3,5 milhoes 3-5horas Turismo programado
T - oot

Fonte: Elaborado pela think através dos dados do IBGE
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7.1.2.  Capturado Mercado

A estimativa de demanda para a Roda Gigante Panoramica de Aracaju foi construida a partir
da combinacdo de diferentes metodologias de avaliacdo, buscando reduzir vieses
decorrentes da utilizacdo de uma Unica referéncia de mercado. Foram considerados o fluxo
turistico anual da cidade, a capacidade de captura de demanda observada em equipamentos
similares e o desempenho efetivamente registrado na operacdo da Roda Maceid, principal
benchmark nacional do projeto.

A légica adotada parte do principio de que uma parcela dos turistas que visitam Aracaju
podera incorporar a roda gigante ao seu roteiro de viagem, da mesma forma que ocorre em
outros destinos turisticos brasileiros. Adicionalmente, considera-se a demanda oriunda da
populacao local e da Regiao Metropolitana, especialmente durante finais de semana, feriados
e eventos de grande porte.

A analise de captura de mercado resultou nos seguintes cenarios estimados abaixo.

Tabela 14: Cenérios de demanda e sensibilidade.

Método Fluxo Anual Taxa de Captura Visitantes Ano
Turistas hospedados 1.5 milhio 10% 150.000
(conservador)
Tumsta(inhé%sig)edados 1.5 milhio 15% 225.000
Tunstas(gar?eo)radores Fluxo ampliado _ 250.000
Turistas .ho.spedados 1.8 milhdo 17% 306.000
(otimista)
Benchmark Maceio 250.000 — 250.000

(ponto médio)

Fonte: Elaborado pela think através dos dados do SETUR

Observa-se que diferentes metodologias convergem para resultados bastante semelhantes.
A aplicacdo de uma taxa de captura de aproximadamente 15% sobre o fluxo turistico anual
de Aracaju conduz a uma demanda proxima de 225 mil visitantes por ano, enquanto a
utilizacdo do benchmark operacional da Roda Macei¢ aponta para aproximadamente 250 mil
visitantes anuais.
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Considerando ainda a contribuicao da populacao local, o crescimento recente da atividade
turistica sergipana, a auséncia de equipamentos concorrentes de grande porte e o carater
inédito do empreendimento no Estado, entende-se que a adocao de 250 mil visitantes anuais
como cenario-base representa a hipétese mais equilibrada e tecnicamente defensavel para a
modelagem econdmico-financeira.

Importante destacar que esse cenario nao incorpora qualquer prémio relacionado ao
crescimento futuro do turismo estadual ou a eventual consolidacdo do equipamento como
principal cartdo-postal turistico de Sergipe, razdo pela qual pode ser considerado
conservador para fins de planejamento.

A partir da definicdo do cendrio-base, foram estruturados cenarios alternativos com o
objetivo de avaliar a sensibilidade econdmico-financeira do empreendimento as variacoes de
demanda.

Os cenérios refletem diferentes velocidades de consolidacao do equipamento e diferentes
niveis de captura do mercado turistico regional.

Tabela 15: Cenérios de demanda (sensibilidade)

Cenadrio Visitantes/Ano Fundamentacao
Pessimista 180.000 Maturacao lenta, menor cpnyersao de turistas e menor
recorréncia local.
Base 250.000 Equivalente ao bepghmark operaaon’al ‘de Maceid e a
taxa média de captura turistica.
Otimista 300.000 Consolidacdo acelerada do equipamento e maior

integracao ao calendario turistico.

Fonte: Elaborado pela think

A andlise demonstra que o projeto apresenta elevada sensibilidade a demanda, caracteristica
comum em empreendimentos turisticos. Entretanto, mesmo em cenarios conservadores, o
empreendimento mantém capacidade de geracao de caixa positiva, reforcando a robustez do
modelo de negdcios.

O cenario-base foi adotado como principal referéncia para todas as projecoes financeiras,
por representar o ponto de equilibrio entre prudéncia metodolégica e aderéncia as
condicoes reais de mercado observadas em equipamentos comparaveis.
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Empreendimentos turisticos desta natureza nao atingem imediatamente sua demanda
estabilizada apds a inauguracao. A experiéncia observada em rodas gigantes nacionais e
internacionais demonstra que existe um periodo de maturacao operacional, durante o qual
ocorre a consolidacao da marca, a ampliacao da divulgacao espontanea, a integracao aos
roteiros turisticos e o fortalecimento dos canais de comercializacao. Desta forma, adotou-se
uma curva de maturacao gradual para os primeiros anos de operacao.

Tabela 16: Curva de maturacdo da demanda

Percentual de

Ano de Operacgao BT Visitantes Estimados
Ano 1 60% 150.000
Ano 2 80% 200.000
Ano 3 90% 225.000
Ano 4 em diante 100% 250.000

Fonte: Elaborado pela think

Essa abordagem permite refletir de forma mais realista o comportamento esperado da
demanda e evitar a superestimacao dos resultados financeiros nos primeiros anos de
operacao:

1. No primeiro ano de operacao, estima-se uma demanda de aproximadamente 150 mil
visitantes, refletindo o periodo inicial de lancamento do empreendimento e de
implantacao das estratégias de marketing e comercializacao.

2. No segundo ano, o aumento do reconhecimento da marca, a ampliacao das parcerias
com operadores turisticos e a consolidacao do equipamento no mercado local
deverao elevar a demanda para aproximadamente 190 mil visitantes.

3. A partir do terceiro ano, espera-se que o empreendimento j& esteja plenamente
incorporado ao roteiro turistico de Aracaju e da Regiao Metropolitana, alcancando
cercade 225 mil visitantes anuais.

4. Finalmente, a partir do quarto ano de operacao, considera-se que o empreendimento
atinge seu estagio de maturacao plena, estabilizando-se no cenéario-base de 250 mil
visitantes por ano.
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Para fins de modelagem econdmico-financeira, a demanda do empreendimento nao foi
considerada constante ao longo de todo o periodo da concessao. Apos a fase inicial de
implantacao e maturacao operacional, foi adotada a premissa de estabilizacdo da demanda
no patamar de 250 mil visitantes por ano, conforme demonstrado nos cenarios de mercado e
nos benchmarks analisados.

Para representar esse comportamento, utilizou-se o crescimento real do Produto Interno
Bruto (PIB) como indexador de expansdo da demanda de longo prazo, tendo como
referéncia. Segundo os dados do Observatorio de Sergipe divulgados no fiim de 2025,
vinculado a Secretaria Especial de Planejamento, Orcamento e Inovacdo (SEPLAN) do
Governo do Estado, o Produto Interno Bruto (PIB) sergipano atingiu R$ 60,82 bilhdes em
2023, registrando crescimento real de 3,1% em relacao ao ano anterior. Sendo este valor
utilizado como fixo ao longo do periodo.

7.2. Analise de Custos e Despesas

A estimativa dos custos operacionais da Roda Gigante Panoramica de Aracaju foi
estruturada a partir de referéncias observadas na operacao da Roda Maceid, ajustadas as
caracteristicas fisicas e operacionais do empreendimento proposto.

Os custos foram agrupados em quatro grandes categorias:

Pessoal;

Utilities (dgua, esgoto, energia e telecomunicacoes);

Facilities (limpeza, vigilancia e controle de pragas);

Outras Despesas Operacionais (manutencao, reposicoes, seguros, sistemas e gestao).

A estrutura adotada busca refletir uma operacao madura, capaz de garantir elevados
padroes de seguranca, conforto e qualidade dos servicos prestados aos visitantes.

7.2.1. Pessoal

Os custos com pessoal constituem a principal rubrica operacional do empreendimento e foi
elaborado com base no organograma operacional observado na Roda Maceié, contemplando
dreas administrativas, comerciais, operacionais e de manutencdo. A estrutura prevé
aproximadamente 37 colaboradores diretos, distribuidos conforme a seguir.

Tabela 17: Organograma operacional.
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Funcao Colaboradores

Gerente Geral;
Coordenador Administrativo;
Administracdo Analista Financeiro;
Assistente Administrativo;
Assessor de Imprensa.

Lideres de Receita;

Comercial e Assistente de Vendas;

Atendimento Assistente Comercial e Marketing;
Atendentes de Loja;
Atendentes de Alimentacdo e Bebidas;
Atendentes de Fotografias.

Coordenador Operacional;
Supervisor Operacional;

Operacao Operadores de Embarque e Desembarque;
Bilheteiros.
Coordenador de Manutencao;
Manutencéo Operadores de Cabine;

Eletricistas.

Fonte: Elaborado pela think

Considerando salarios, encargos trabalhistas, beneficios, uniformes e equipamentos de
protecao individual, o custo mensal estimado de pessoal a seguir.

Tabela 18: Estimativa de custos com pessoal.

Quantidade Salario  Beneficios Encargos Uniforme Preco Total, Més

Gerente Geral 1,00 9.726 750 8.267 100 50 18893  113.359
Coordenador 1,00 8.105 750 6.889 100 50 15894 79471
Administrativo

Analista Financeiro 1,00 3.242 750 2.756 100 50 6.898 13.795
Assistente 1,00 3.242 750 2756 100 50 6.898 13795
Administrativo

Assessoria de 1,00 3.242 750 2.756 100 50 6.898 13.795
Imprensa

Lider de Receitas 2,00 6.484 750 5511 100 50 12.895 51.582
Assistente de Vendas 1,00 3.242 750 2.756 100 50 6.898 13.795
Assistente de

Marketing e 1,00 3.242 750 2.756 100 50 6.898 13.795
Comercial

Produto 1: Estudo de Viabilidade Técnica Econémica e Juridica
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Quantidade Salario Beneficios Encargos Uniforme Total, Més
Atendente de Loja 3,00 2432 750 2067 100 50 5398 8.097
Atendente de AS&B 3,00 2432 750 2067 100 50 5398 8.097
Atendente de Fotos 6,00 2432 750 2.067 100 50 5.398 8.097
Coordenador 1,00 8.105 750 6889 100 50 15894 79471
Operacional
supervisora 1,00 4863 750 4134 100 50 9.897 29.690
Operacional
Embarque e 4,00 2026 750 1.722 100 50 4.649 5811
Desembarque
Atendente Bilheteria 4,00 2026 750 1.722 100 50 4.649 5811
Coordenador de 1,00 9.726 750 8.267 100 50 18893  113.359
Manutencao
Operador de Cabine 3,00 3.242 750 2.756 100 50 6.898 13.795
Eletricista 3,00 3.242 750 2.756 100 50 6.898 13.795
TOTAL, MES 599.412

Fonte: Elaborado pela think.

7.2.2. Utilities

As despesas de utilities correspondem aos consumos de agua, esgoto, energia elétrica e
telecomunicacoes necessarios a operacao continua do empreendimento.

o Agua e Esgoto. A estimativa de consumo foi baseada em pardmetros de
equipamentos turisticos de grande circulacdo, considerando aproximadamente 25
litros por visitante por dia, incluindo utilizacdo de sanitarios, limpeza e apoio
operacional. A projecdo considera tarifa média de aproximadamente R$ 12,00 por
metro cubico.

e Energia Elétrica. A energia elétrica representa uma das principais despesas
operacionais da roda gigante, em razao da necessidade de funcionamento continuo
dos sistemas eletromecanicos, climatizacdo das cabines, iluminacdo cénica,
equipamentos comerciais e areas de apoio. Foi considerado consumo meédio de
aproximadamente, 50 kW de demanda operacional e 10 horas de operacao diaria. A
projecdo considera uma tarifa médiade R$ 1,25/kWh.
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Telecomunicacoes. A operacdo exige conexao permanente para a bilhetagem
eletronica, sistemas financeiros, monitoramento, controle operacional e rede Wi-Fi
para visitantes. A projecao considera um valor médio de R$780 por més.

7.2.3. Facilities

As despesas de facilities contemplam o0s servicos terceirizados responsaveis pela
manutencao da qualidade dos ambientes e pela seguranca dos visitantes.

Limpeza e Conservacéo. Foi considerada area operacional aproximada de 10.000 m?,
abrangendo praca de acesso, areas comerciais, sanitarios, espacos de convivéncia e
dreas técnicas. A estimativa considera equipe terceirizada (mao de obra mais
material) permanente para manutencao das condicoes de limpeza e conservacdo com
uma produtividade de 1.000 m2 por funcionario, conforme o Guia de orientacao
sobre 0s aspectos gerais na contratacao de servicos de limpeza, asseio e conservacao
no ambito da administracao Publica Federal Direta do Ministério do Planejamento,
Orcamento e Gestdo, sendo considerado um custo mensal por funcionario de
R$4.621%

Vigilancia Patrimonial ndo armada. Considerando a elevada circulacao de visitantes e
a necessidade de protecao dos ativos operacionais, foi prevista vigilancia patrimonial
24 horas por dia. A estrutura contempla 2 postos diurnos e 1 posto noturno de
monitoramento permanente. Como custo mais representativo de Custos e Despesas,
foi admitido como referéncia o valor mensal de R$13.301,18 e R$16.072,122 por
posto de trabalho diurno e noturno (12h/36h).

Controle de Pragas e Limpeza de Caixa D'agua. A operacao também exige programa
permanente de controle sanitario e manejo integrado de pragas, especialmente em
funcdo das areas de alimentacao e de limpeza de caixa d'agua, que devera ocorrer
periodicamente.

7.2.4.  Outras Despesas Operacionais

Além das despesas diretamente associadas a operacdo cotidiana, foram consideradas
rubricas destinadas a preservacao dos ativos e a continuidade operacional do
empreendimento.

' 1d contratagdo PNCP: 13031547000104-1-000034/2026.
?1d contratacao PNCP: 00489828000155-1-000194/2026.
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e Reposicao de Pecas e Componentes. A operacao de uma roda gigante exige
reposicoes perioddicas de pecas eletromecanicas, componentes de seguranca,
sistemas elétricos e equipamentos auxiliares. Foi considerada provisao equivalente a
aproximadamente 0,5% ao ano do valor dos ativos operacionais, compativel com
benchmarks internacionais de equipamentos turisticos e de entretenimento.

e Seguros. A operacao deverd contratar cobertura para responsabilidade civil, danos
patrimoniais, riscos operacionais, equipamentos eletromecanicos e acidentes
pessoais.

e Sistema de Gestdo e Administracdo (SGA), que contempla softwares operacionais,
suporte tecnoldgico, auditorias e despesas administrativas diversas e Marketing e
Comunicacao, que contempla os custos com todas as ativacoes e atividades
vinculadas a divulgacdo da Roda Gigante, sendo considerado o valor de 9,0% da
Receita Bruta.

e Comercializacao, que contempla os custos de transacdo dos meios de pagamento
(crédito, débito, PIX) para aquisicao de bilhetes e de produtos da Roda Gigante, sendo
considerado o valor de 2,00% da Receita Bruta

7.3. Analise de Investimentos
Roda Gigante

A avaliacao dos investimentos referenciais foi realizada a partir da analise dos principais
projetos de rodas gigantes implantados no Brasil e no exterior.

Pelo levantamento realizado, os dados de outros projetos demonstram que existe
significativa dispersdo entre os investimentos observados no mercado brasileiro, conforme
apresentado abaixo.

Tabela 19: Investimentos referenciais por projeto.

Areado CAPEX

. ~ . 2
Cidade Inauguracao  Altura Raio Est. Circulo (m?)  Original CAPEX/m
Maceid 2025 45 m 22.5m 1.590 R$20mi  R$20mi  R$12.579
Itapema 2026 60m 30m 2.827 R$50mi  R$50mi  R$17.687
Balneario 2020 82m 41m 5281 R$40mi  R$54mi  R$10.225
Camboriu
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Areado CAPEX CAPEX

~ . 2

Inauguracao  Altura Raio Est. Circulo (m?)  Original 2026 CAPEX/m

rg"uzaia 2023 88'm 44 m 6082 R$70mi  R$79mi  R$12.986
Riode . .

PN 2019 88'm 44 m 6082  R$120mi R$171mi R$28113

Fonte: Elaborado pela think

O menor indicador é observado na FG Big Wheel de Balneadrio Camboril, com
aproximadamente R$10,2 mil por metro quadrado de circulo, reflexo da elevada escala do
empreendimento e da otimizacao construtiva obtida pela implantacado em area turistica ja
consolidada. Por outro lado, o maior indicador é observado na Yup Star Rio, com
aproximadamente R$ 28 mil por metro quadrado de circulo, resultado da elevada
complexidade urbana da implantacao, custos imobiliarios significativamente superiores e
maiores investimentos em infraestrutura complementar. A operacdo de Maceid apresenta
indicador de aproximadamente R$ 12,6 mil por metro quadrado, constituindo o benchmark

mais aderente a realidade de Aracaju.

O projeto referencial de Aracaju, considerando investimento de aproximadamente R$ 55
milhdes e altura entre 60 e 80 metros, apresenta indicador estimado de R$ 14,3 mil por
metro quadrado, posicionando-se em faixa intermediaria entre Macei6 e Itapema. Esse valor
contempla a estrutura metalica principal, cabines climatizadas, sistemas eletromecanicos,
fundacoes especiais, iluminacao cénica, sistemas de seguranca, transporte, montagem e
comissionamento.

Deste valor, estima-se que 5% estara vinculado a projetos e servicos preliminares, 10% a
fundacoes, 70% a aquisicao, transporte e montagem da rodagem gigante e 5% ao
comissionamento e pré-operacao.

Edificacdes

Além da roda gigante, ha a necessidade de edificacoes destinadas a operacao, recepcao dos
visitantes e exploracao comercial. Foram considerados aproximadamente 3.000 m2 de area
construida, contemplando bilheteria, centro de visitantes, administracao, sanitarios, lojas,
areas de alimentacdo e bebidas, espacos para eventos e apoio operacional.

Para estimativa dos custos construtivos foi adotado como referéncia o CUB CAL-§,
acrescido dos custos de projetos executivos, servicos preliminares e fundacoes, sendo
considerado o adicional de 10% para servicos complementares e posteriormente 25% de
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BDI (Beneficios e Despesas Indiretas). Como resultado, foi obtido o custo unitario de
aproximadamente R$3.414 / m2.

Urbanizacao, Paisagismo e Estacionamento

Para fins de validacdo e afericdo dos custos de urbanizacdo previstos para o
empreendimento, foram analisadas intervencdes urbanas recentes executadas por entes
publicos em diferentes escalas, contemplando parques urbanos, pracas, areas de lazer,
paisagismo, mobiliario urbano, iluminacao publica, drenagem e qualificacao ambiental.

A comparacao demonstra que os investimentos observados em projetos semelhantes
apresentam valores unitarios variando entre aproximadamente R$ 450/m? e R$ 4.500/m?,
dependendo do grau de complexidade das intervencoes, da presenca de equipamentos
especiais, das solucoes paisagisticas adotadas e da infraestrutura implantada, sendo
destacado os seguintes projetos:

e No caso do Renasce Salgadinho, a intervencao envolveu ndo apenas urbanizacao, mas
também recuperacdo ambiental, implantacdo de parques, areas de lazer, corredores
verdes, pracas, iluminacdo e infraestrutura urbana completa. O investimento de
aproximadamente R$ 76 milhdes para uma area de 45 mil m® resulta em um custo
unitdrio de cerca de R$ 1.689/m’ representando um benchmark de elevada
complexidade.

e Jaarequalificacdo da Praca do Arsenal, embora em escala significativamente menor,
apresentou investimento de aproximadamente R$ 1,8 milhdo em 4.000 m?
correspondendo a um custo unitario de R$ 450/m?, caracterizando uma intervencao
predominantemente voltada a revitalizacao de espaco publico consolidado.

e Em relacao ao Parque Governador Eduardo Campos, apesar de o investimento total
divulgado estar inserido em um conjunto mais amplo de obras urbanas na regiao do
Pina, a intervencao contempla aproximadamente 49 mil m* de areas de lazer, esporte,
ciclovias, parques infantis, areas verdes, quiosques, mobiliario urbano e
infraestrutura de apoio, evidenciando um padrao de urbanizacao compativel com
empreendimentos de grande porte voltados ao turismo e a convivéncia urbana,
totalizando R$223, 2 milhdes de investimentos, correspondendo a R$ 4.555/m?>.

O conceito do empreendimento pressupde que a roda gigante esteja inserida em um
ambiente urbano qualificado, com forte integracao paisagistica e elevada qualidade dos
espacos publicos. Dessa forma, foi considerada a urbanizacao das areas remanescentes do
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terreno, incluindo pavimentacao, passeios, iluminacao externa, mobilidrio urbano,
paisagismo, areas de convivéncia, infraestrutura de drenagem e comunicacao visual. Foi
estimada area de urbanizacao de aproximadamente 2.600 m?, utilizando custo referencial de
R$ 1.700/m? (patamar do valor intermedidrio). O investimento correspondente ¢ de R$3,12
milhoes

O estacionamento constitui elemento importante para a operacdo do empreendimento,
especialmente considerando a atracdo simultdnea de visitantes, usudrios dos espacos
comerciais e participantes de eventos. Foi adotada capacidade minima de 170 vagas, sendo
considerado o padrdo de 20 m? por vaga, incluindo circulacdo e manobras, obtendo-se area
total aproximada de 3.400 m2. Utilizando custo médio de implantacdo de R$ 300/m? o
investimento estimado é de R$1,0 milhio.

Consolidacao dos Investimentos

A consolidacdo dos investimentos minimos necessarios para implantacdo do
empreendimento resulta nos seguintes valores apresentados na tabela abaixo.

Tabela 19: Consolidacao dos investimentos minimos

Componente Investimento

Roda Gigante Panoramica R$ 55.000.000
Edificacbes e ABL R$ 10.241.963
Urbanizacao e Paisagismo R$ 3.120.000
Estacionamento R$ 1.020.000
TOTAL R$ 69.435.963

Fonte: Elaborado pela think

7.4. Analise de Receita

A estimativa de receitas da Roda Gigante Panoramica de Aracaju foi desenvolvida a partir da
combinacao entre a demanda projetada para o empreendimento, os resultados observados
em equipamentos similares no Brasil, especialmente a Roda Maceio, e a analise dos precos
praticados pelos principais atrativos turisticos do Estado de Sergipe.
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Receita de Bilheteria

Conforme demonstrado anteriormente, € indicado uma demanda estabilizada de
aproximadamente 250 mil visitantes por ano, valor convergente tanto com o benchmark
operacional da Roda Maceié quanto com os estudos de captura de mercado realizados para
Aracaju.

Importante destacar que esse volume representa o patamar de maturacdo do
empreendimento, estimado para ocorrer a partir do quarto ano de operacao. Nos primeiros
anos, ademanda devera evoluir gradualmente até atingir sua capacidade estabilizada

Entretanto, observa-se que o faturamento efetivo da operacdo € superior a simples
multiplicacdo do numero de visitantes pelo valor do ingresso, em razao da participacao
relevante das receitas acessorias, tais como fotografias, alimentacao e bebidas de consumo
interno, souvenires, ativacoes comerciais, entre outros.

Os dados operacionais de Maceid indicam que essas receitas complementares representam
aproximadamente 20% a 25% do faturamento total do empreendimento. Assim, para fins de
modelagem econdmico-financeira, foi adotado um ticket médio ponderado de R$ 65,00 por
visitante.

A analise dos precos praticados pelos principais atrativos turisticos do Estado demonstra
que o ticket médio projetado para a roda gigante encontra-se na faixa intermediaria do
mercado de lazer regional.

Tabela 20: Comparativo de precos de atrativos turisticos

Atrativo Ticket Médio

Oceanario de Aracaju Projeto Tamar R$ 40
Roda Gigante de Maceid R$ 45-50
Roda Gigante de Aracaju R$ 65
Croado Goré R$ 90-150
Ilha dos Namorados R$ 90-150
Passeio de Catamara R$ 120-220
Canions do Xingd R$ 180-300

Fonte: Elaborado pela think através de dados publicos
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Observa-se que o valor projetado para a roda gigante permanece significativamente inferior
aos principais passeios turisticos comercializados em Sergipe. Enquanto os passeios nauticos
e 0s roteiros para os Canions do Xingd apresentam precos entre R$ 90 e R$ 300 por
visitante, a roda gigante situa-se em uma faixa intermediaria, acessivel tanto para turistas
quanto para moradores da Regiao Metropolitana. Essa posicao de mercado favorece a
recorréncia da visitacao e amplia o publico potencial do empreendimento.

Além disso, a experiéncia internacional demonstra que equipamentos panoramicos urbanos
tendem a ser percebidos como atracoes de alto valor agregado, especialmente quando
associados a contemplacao da paisagem e a experiéncia turistica diferenciada.

Receitas Nao Tarifarias

Embora a bilheteria representa a principal fonte de faturamento do empreendimento, a
experiéncia observada em equipamentos turisticos similares demonstra a crescente
importancia das receitas ndo tarifarias para a sustentabilidade econémica do negdcio.

As principais fontes de receitas nao tarifarias consideradas sao:

e |ocacdao de Espacos Comerciais. Locacao de areas para cafeterias, lojas de
conveniéncia, operacoes gastrondémicas, patrocinadores, ativacoes promocionais.

e FEventos Corporativos e Institucionais. Utilizacao do empreendimento para eventos
empresariais, lancamentos de produtos, acdes promocionais e experiéncias VIP.

e Midia e Naming Rights. Comercializacao de espacos publicitarios e eventual cessao
dos direitos de naming rights do empreendimento.

e [stacionamento. Caso a area de implantacao disponha de capacidade adequada, a
exploracao de estacionamento podera constituir importante fonte complementar de
receita. Além de atender aos visitantes da roda gigante, o estacionamento podera
servir aos demais equipamentos e atividades instalados no entorno, ampliando sua
atratividade econémica.

Receitas totais estabilizadas

Considerando o cenario-base de 250 mil visitantes por ano e o ticket médio ponderado de
R$ 65,00 por visitante e adicionalmente, considerando a participacdo das receitas nao
tarifarias em aproximadamente 25% do faturamento tarifario, resulta-se em um potencial
em torno de R$20 milhdes por ano.

AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SERGIPE | DESENVOLVE-SE
Produto 1: Estudo de Viabilidade Técnica Econémica e Juridica



think

7.5. Analise de Tributos e Impostos

A andlise do regime tributario da Sociedade de Propdsito Especifico (SPE) tem como o
objetivo de identificar a alternativa mais eficiente, sendo comparados os regimes de Lucro
Real e Lucro Presumido, considerando uma receita bruta anual da ordem de R$ 27 milhoes,
compativel com os cenarios de demanda e faturamento projetados neste Plano de Negdcios.

Lucro Real

No regime de Lucro Real, os tributos federais incidentes sobre o faturamento — PIS e
COFINS — sdo apurados pelo sistema nao cumulativo, permitindo o aproveitamento de
créditos tributarios relacionados a diversos insumos utilizados na operacao. Para um
empreendimento desta natureza, podem gerar créditos tributarios relevantes associados
aos custos de producao:

energia elétrica;

manutencao dos equipamentos;
servicos terceirizados;

sistemas operacionais;

insumos de alimentacao e bebidas;
despesas operacionais diversas.

Além disso, o Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e a Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido (CSLL) incidem sobre o lucro efetivamente apurado pela empresa, permitindo que
periodos de menor desempenho operacional ou elevados investimentos reduzam a carga
tributariaincidente.

Lucro Presumido

No regime de Lucro Presumido, a tributacdo ocorre de forma simplificada. O PISe a COFINS
sao apurados pelo regime cumulativo, com aliquotas reduzidas, porém sem possibilidade de
aproveitamento de créditos fiscais.

O IRPJ e a CSLL nao incidem sobre o lucro efetivamente obtido pela empresa, mas sobre
uma base presumida pela legislacao, correspondente, em regra, a 32% da receita bruta para
atividades de prestacao de servicos e exploracao econdmica similares.
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Comparativo dos modelos

A tabela abaixo apresenta as aliquotas a serem aplicadas em cada um dos modelos de
tributacao.

Tabela 21: Comparativo de aliquotas de tributacao.

Tributo / Parametro Lucro Real Lucro Presumido
PIS 1,65% (ndo-cumulativo) 0,65% (cumulativo)
COFINS 7,60% (ndo-cumulativo) 3,00% (cumulativo)
ISS 5,00% 5,00%
IRPJ 15% + CSLL 9% s/ lucroreal 15% IRPJ s/ 32% da receita
CSLL 9% s/ lucro real 9% s/ 32% dareceita
Compepnlsszjéé&:dle,\,csréditos Sim (insumos dedutiveis) N&o
Base de célculo IRPJ + CSLL Lucro efetivo (~56% EBITDA) Presuncdo 32% dareceita
Indicacado para este projeto EBITDA > 35% Alternativa para fase inicial

Fonte: Elaborado pela think.

7.6. Analise de Remuneracao de Capital

A implantacao da Roda Gigante Panoramica de Aracaju pressupoe um investimento total
estimado em aproximadamente R$70 milhdes, valor compativel com empreendimentos
turisticos de médio porte observados no mercado brasileiro.

Considerando a natureza do projeto, caracterizada por receitas recorrentes, ativos de longa
vida Util e forte aderéncia as politicas de desenvolvimento regional e turistico, entende-se
que a estrutura de capital pode combinar diferentes instrumentos de financiamento de longo
prazo, reduzindo o custo médio dos recursos e aumentando a atratividade
econdmico-financeira do empreendimento. A estrutura de capital proposta prevé 70% de
divida (financiamento de terceiros) e 30% de capital proprio (equity do concessionario),
compativel com o padrao deste tipo de projeto.

A tabela abaixo apresenta o levantamento de alguns instrumentos de dividas associados a
este tipo de projeto que poderao ser utilizados como solucdes de capital de terceiros.

Tabela 22: Instrumentos de Financiamento.
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Fonte de Financiamento Taxa / Condicoes

BNDES — Linhas para TLP+2-3%a.a
Turismo e Infraestrutura (prazo 12-15 anos)

TLP+1-2%a.a
spread reduzido para NE
(prazo 15-20 anos)

Banco do Nordeste (BNB)
FNE Turismo

Debéntures Incentivadas

(Lei Federal n° 12.431/2011) IPCA+10% (isencdo IR para PF)

Fonte: BNDES, BNB e CVM.

Para a definicdo do custo médio ponderado de capital (Weighted Average Cost of Capital -
WACC), que corresponde ao custo combinado das diferentes fontes de financiamento
utilizadas na estrutura de capital da Sociedade de Propdsito Especifico (SPE), foi considerada
uma estrutura de capital (70% divida e 30% capital proprio), sendo que os recursos de
terceiros poderdo ser provenientes de bancos de desenvolvimento, mercado de capitais. A
tabela a seguir apresenta a composicao do WACC..

Tabela 23: Composicdo do Custo Médio Ponderado de Capital (WACC)

Componente Participacio Custo Real Contribuicio
P pa¢ (a.a.) Ponderada
Divida — BNDES/BNB 8,5% 3,40%
70%
Divida — Debéntures / Mercado 10,0% 3,00%
Capital Proprio (Equity) 30% 14,0% 3,8%
WACC REAL 100% - 10,50%

Fonte: Elaborado pela think.

A ponderacao dessas fontes resulta em um WACC real de aproximadamente 10,5% ao ano,
valor considerado compativel com projetos de infraestrutura turistica e equipamentos de
lazer de médio porte no Brasil.

O WACC representa o principal parametro de comparacao para analise da atratividade
econdmica do empreendimento. Em termos simplificados, a Taxa Interna de Retorno (TIR) do
projeto deve superar o custo médio ponderado de capital para que o investimento seja
considerado economicamente viavel.

Dessa forma:
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e TIRinferiora 10,5% indica destruicao de valor econémico;
e TIR proximade 10,5% indica situacao de equilibrio;
e TIRsuperiora 10,5% indica geracao de valor para os investidores.

8. Resultados Econémico-Financeiros

A modelagem econdmico-financeira demonstra a viabilidade do empreendimento,
apresentando Taxa Interna de Retorno (TIR Real) de 11,39% ao ano, superior ao Custo
Médio Ponderado de Capital (WACC Real) de 10,50% ao ano, indicando geracdo de valor
econdmico ao investidor.

O projeto apresenta Valor Presente Liquido (VPL) positivo de R$ 7,4 milhdes, evidenciando
que os fluxos de caixa descontados sao suficientes para remunerar adequadamente o capital
investido e gerar retorno adicional.

Como resumos dos resultados, a tabela abaixo apresenta os principais resultados
econdmico- financeiros das Demonstracoes Financeiras.

Tabela 23: Indicadores Econdmicos-Financeiros das Demonstracdes Financeiras.

Indicador Resultado

Taxa Interna de Retorno Real (TIR Real) 11,39% a.a.

Taxa de Desconto (WACC Real) 10,50% a.a.
Valor Presente Liquido (VPL do Projeto) R$ 7.400.450,91
EBITDA Acumulado (30 anos) R$ 468.536.650
EBITDA (VPL) R$91.591.928

Margem EBITDA Média 49%a57%
Lucro Liquido Acumulado (30 anos) R$ 301.435.128
Lucro Liguido (VPL) R$48.594.622

Margem Liquida Média 26% a36%

Fonte: Elaborado pela think.

Os resultados indicam que o empreendimento possui capacidade de sustentacao
econdmico-financeira no longo prazo, atendendo ao critério de viabilidade estabelecido para
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0 projeto, qual seja, a obtencao de TIR superior ao WACC, associada a geracao de VPL
positivo e margens operacionais compativeis com o setor.

9. MODELAGEM JURIDICA

9.1. Arranjo Contratual

O arranjojuridico entre a Agéncia Sergipe de Desenvolvimento (Desenvolve-SE) e o parceiro
privado para a implantacdo da Roda Gigante Panordamica é classificado como Oportunidade
de Negocios, nos termos do art. 129 do Regulamento Interno de Contratacoes e Licitacdes
(RICL) da Desenvolve-SE, em combinacdo com as hipoteses de dispensa previstas no art. 28,
§ 3% inciso II, da Lei Federal n® 13.303/2016 — o Estatuto das Empresas Estatais.

A Lei Federal n° 13.303, de 30 de junho de 2016, dispoe sobre o estatuto juridico da
empresa publica, da sociedade de economia mista e de suas subsidiarias, no ambito da Uniao,
dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios. O art. 28 disciplina os contratos com
terceiros, estabelecendo a regra geral de licitacao e suas excecoes:

Lei Federal n° 13.303, de 30 de junho de 2016,

Art. 28. Os contratos com terceiros destinados a prestacdo de servicos as
empresas publicas e as sociedades de economia mista, inclusive de engenharia e
de publicidade, a aquisicdo e a locacdo de bens, a alienacdo de bens e ativos
integrantes do respectivo patriménio ou a execucdo de obras a serem integradas
a esse patrimonio, bem como a implementacdo de énus real sobre tais bens,
serdo precedidos de licitacdo nos termos desta Lei, ressalvadas as hipoteses
previstas nos arts. 29 e 30.

§ 3°Sdo as empresas publicas e as sociedades de economia mista dispensadas da
observancia dos dispositivos deste Capitulo nas seguintes situacoes:

| - comercializacdo, prestacdo ou execucdo, de forma direta, pelas empresas
mencionadas no caput, de produtos, servicos ou obras especificamente
relacionados com seus respectivos objetos sociais;

Il - nos casos em que a escolha do parceiro esteja associada a suas
caracteristicas particulares, vinculada a oportunidades de negocio definidas e
especificas, justificada a inviabilidade de procedimento competitivo.
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§ 4° Consideram-se oportunidades de negocio a que se refere o inciso Il do § 3°a
formacdo e a extincdo de parcerias e outras formas associativas, societdrias ou
contratuais, a aquisicdo e a alienacdo de participacdo em sociedades e outras
formas associativas, societdrias ou contratuais e as operacoes realizadas no
dmbito do mercado de capitais, respeitada a regulacdo pelo respectivo orgdao
competente.

O projeto enquadra-se como Oportunidade de Negdcios, conforme o art. 129 do
Regulamento Interno de Contratacoes e Licitacdes (RICL) da Desenvolve-SE, em
combinacao com a hipotese de dispensa do art. 28, § 39 II, da Lei Federal n® 13.303/2016.
Nessa perspectiva, a celebracdo do Termo de Parceria ndo se confunde com contratacao
ordinaria de obra, servico ou fornecimento, mas corresponde a formacado de arranjo negocial
voltado ao desenvolvimento conjunto, a estruturacdo, a implantacdo, a operacdo, a
manutencao e a exploracdo econdmica de empreendimento turistico-comercial de longo
prazo, com assuncao substancial de riscos e investimentos pelo parceiro privado.

Para reforcar a aderéncia da modelagem ao regime juridico aplicavel as empresas estatais,
apresenta-se, a seguir, a analise de compatibilidade do Projeto com os critérios delineados
pelo Acordao TCU n° 2.488/2018-Plenario para a caracterizacdo de oportunidade de
negocio. A tabela demonstra, de forma sintética, como o Projeto satisfaz os requisitos
relativos a pertinéncia com o objeto social da DESENVOLVE-SE, a configuracao de
oportunidade negocial especifica, a vantagem empresarial para a estatal, a selecao de
parceiro dotado de atributos técnicos diferenciados e a inadequacao de procedimento
competitivo convencional para a contratacao pretendida.

Tabela 24: Satisfagdo dos Critérios do Acérdao TCU n° 2.488/2018.

Critério

Satisfacao do critério no Projeto

1) Avenca
relacionada ao
desempenho de
atribuicoes
inerentes ao objeto
social das empresas
envolvidas

2.Configuracdo de
oportunidade de
negocio, mediante
modelo associativo,

A parceria estd vinculada as finalidades institucionais da DESENVOLVE-SE,
voltadas ao fomento do desenvolvimento econdmico do Estado de Sergipe, a
atracdo de investimentos privados, a estruturacdo de oportunidades de negocio e
ao apoio a projetos capazes de dinamizar setores estratégicos da economia
estadual. A implantacdo de equipamento turistico-dncora, com potencial de
incremento da atividade turistica, valorizacdo urbana, geracdo de fluxo econdémico
e fortalecimento da imagem institucional do Estado, guarda aderéncia direta com
esse objeto social.

O Projeto ndo se estrutura como mera contratacdo de servico pela
DESENVOLVE-SE, mas como parceria negocial voltada ao desenvolvimento
conjunto, estruturacdo, implantacdo, operacdo, manutencdo e exploracao
econdmica de empreendimento turistico e comercial. A modelagem contempla a
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Satisfacao do critério no Projeto

societarioou
contratual, nos
termos do art. 28,
§4° da Lei Federal n°
13.303/2016

3. Demonstracao da
vantagem comercial
para a estatal

4. Comprovacao de
que o parceiro
escolhido apresenta
condicdes que
demonstram
superioridade em
relacdo as demais
empresas atuantes
no mercado

5. Demonstracdo da
inviabilidade ou
inadequacdo de
procedimento
competitivo
convencional

celebracdo de termo de parceria, a constituicdo de SPE pela proponente
selecionada, a disponibilizacdo de area publica mediante cessdo de uso e a
exploracdo econdmica do empreendimento por conta e risco da contratada,
enquadrando-se nas formas associativas, societdrias ou contratuais admitidas
pelo art. 28, §4° da Lei Federal n° 13.303/2016.

A parceria apresenta vantagem comercial e institucional paraa DESENVOLVE-SE
porque viabiliza a implantacdo de empreendimento turistico relevante sem
desembolso financeiro direto para sua implantacao, transfere ao parceiro privado
0s riscos ordindrios de financiamento, demanda, implantacdo, operacdo e
exploragdo comercial, e assegura a desenvolve-se remuneracdo vinculada a
receita bruta do empreendimento. Além disso, o Projeto tende a gerar
externalidades econdmicas positivas, como atracado de visitantes, ativacado urbana,
fortalecimento do turismo e valorizacdo institucional do Estado de Sergipe e da
DESENVOLVE-SE.

O edital de chamamento seleciona o parceiro privado com base na melhor
proposta técnica preliminar, considerando critérios como qualidade e inovacdo do
projeto arquitetdnico, plano de comunicacdo, operacdo e gestdo do
empreendimento, e plano de insercoes, ativacoes, exposicao institucional e
divulgacdo das marcas do Parceiro Publico. A selecdo ndo se baseia em preco, mas
na capacidade técnica, operacional, comercial, urbanistica e institucional da
Proponente de desenvolver solucdo diferenciada para o empreendimento, o que
permite identificar o parceiro mais aderente aos objetivos estratégicos da
DESENVOLVE-SE.

A natureza da parceria ndo corresponde & contratacdo ordinéria de obra, servico
ou fornecimento, mas a selecdo de parceiro estratégico para desenvolver, assumir
riscos, financiar, implantar, operar e explorar economicamente empreendimento
turistico-comercial de longo prazo. O chamamento publico, nesse contexto, busca
funcionar como procedimento competitivo legitimo de prospeccido e selecao
técnica e suprir o argumento quanto a ndo existéncia de um procedimento
competitivo convencional, sem descaracterizar a oportunidade de negdcio
previstano art. 28,83° |1, da Lei Federal n° 13.303/2016.

Fonte: Elaborado pela think.

9.2. Diretrizes para o Edital de Chamamento e Termo de Parceria Contratual

A parceria devera ser estruturada como uma oportunidade de negocio especifica e definida,
destinada a implantacao, operacao, manutencao e exploracao econdbmica de uma
Roda-Gigante de Observacao no Municipio de Aracaju, observando os principios da
legalidade, transparéncia, governanca corporativa, eficiéncia, sustentabilidade
econdmico-financeira e geracao de valor publico.
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A contratacao deveréa ocorrer sob a forma de parceria negocial, com compartilhamento de
interesses entre a DESENVOLVE-SE (titular da parceria) e o Parceiro Privado, cabendo ao
parceiro assumir 0s investimentos necessarios a implantacdéo e operacao do
empreendimento, sem desembolso direto de recursos publicos para a execucao das obras.

A seguir, é apresentado as diretrizes que sintetizam os elementos essenciais a serem
observados durante a fase de licitacao, negociacao, implantacdo e operacado do projeto,
servindo como referéncia para a elaboracdo dos documentos definitivos do edital de
chamamento publico.

Diretriz

Especificacoes Minimas a serem observadas no

Edital e Termo de Parceria

Objeto da Parceria Estruturar parceria para
implantacdo, operacdo e
exploracdoda
Roda-Gigante de

Observacao Estaiada.

Parceria negocial para
desenvolvimento conjunto
de oportunidade de
negocio.

Natureza Juridica

Investimentos Responsabilidade do

parceiro privado.

Area de Implantacao Utilizacao de area
disponibilizada pelo
Municipio e
DESENVOLVE-SE
mediante cessao de uso.

Modelo de Implantacdo  Desenvolvimento por fases

sucessivas.

Consolidacdo do Projeto e
Plano de Negocios.

Fase de Negociacdo

Licenciamento Obtencéo integral pelo

parceiro privado.

Empreendimento turistico de interesse estratégico
para Aracaju e Sergipe, incluindo estruturas
complementares de apoio, lazer, comércio,
gastronomia e eventos.

Fundamentacdo na Lei Federal n® 13.303/2016,
sem caracterizacdo de concessdo comum ou PPP,
observando a exploracdo econémica compartilhada
do empreendimento.

Elaboracao de estudos, projetos, licenciamento,
financiamento, implantacao, aquisicdo dos
equipamentos, montagem, operacao e
manutencao.

Area localizada na Coroa do Meio, devendo estar
juridicamente apta para implantagdo do
empreendimento e exploracao econémica.

Fase 1 - Negociacao; Fase 2 - Estudos e
Estruturacao; Fase 3 - Licenciamento; Fase 4 -
Implantacdo; Fase 5 - Operacao.

Desenvolvimento do Projeto Consolidado, Plano
de Negocios Consolidado, cronograma, matriz de
riscos preliminar, plano operacional, plano
comercial e plano de comunicacéo institucional.

Licencas ambientais, urbanisticas, Corpo de
Bombeiros, ANAC, DECEA, acessibilidade,
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Especificacoes Minimas a serem observadas no

Edital e Termo de Parceria

Diretrizes Urbanisticas

Diretrizes Aeronduticas

Diretrizes Ambientais

Projeto Arquitetonico

Roda-Gigante

Equipamentos

Complementares

Exploracdo Comercial

Politica Tarifaria

Controle de Receitas

Garantia de Receita

Constituicdo da SPE

Compatibilidade com a
legislacao municipal e
estadual.

Compatibilidade com
restricdes aeronauticas.

Sustentabilidade e
mitigacao de impactos.

Equipamento de referéncia
turistica.

Equipamento principal do
empreendimento.

Diversificacdo de receitas e
experiéncia do visitante.

Liberdade comercial do
operador.

Definicao pelo parceiro
privado.

Transparéncia financeira.

Mecanismo excepcional de
apoio a demanda.

Segregacao patrimonial do
projeto.

transito, publicidade e demais aprovacdes
necessarias.

Observancia ao PDDU, legislacdo de uso e
ocupacdo do solo, acessibilidade, mobilidade
urbana e integracao paisagistica.

Atendimento as exigéncias da ANAC e DECEA
quanto a altura, localizacao, iluminacao,
balizamento e interferéncia ao espaco aéreo.

Atendimento a legislacdo ambiental aplicavel,
medidas compensatorias, gestao de residuos,
eficiéncia energética e monitoramento ambiental.

Arquiteturaiconica, integracao urbana, qualificacdo
paisagistica, acessibilidade universal e valorizacdo
da paisagem local.

Altura, capacidade, quantidade de cabines e
especificacdes técnicas compativeis com o Termo
de Referéncia e padrdes internacionais de
seguranca.

Areas gastronémicas, lojas, espacos para eventos,
areas instagramaveis, ativacoes promocionais e
experiéncias premium.

Receitas provenientes de bilheteria, publicidade,
naming rights, patrocinios, eventos, locacoes,
estacionamento e merchandising.

Respeito a legislacdo do consumidor, politicas de
acessibilidade, gratuidades legais e precos
compativeis com o mercado.

Bilhetagem eletrénica, rastreabilidade das receitas,
emissao fiscal obrigatéria, contabilidade segregada
e auditoria independente.

Eventual aquisicdo de ingressos ou midia
institucional pela DESENVOLVE-SE, observados
limites financeiros e condicdes contratuais.

Constituicdo obrigatdria de Sociedade de
Propdsito Especifico com objeto exclusivo para
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Especificacoes Minimas a serem observadas no

Edital e Termo de Parceria

Capital Social Minimo

Garantia de Execucao

Financiamento

Seguros

Matriz de Riscos

Indicadores de

Desempenho

Governanca Contratual

Fiscalizacdo

ESG e Sustentabilidade

Promocao Institucional

Bens Reversiveis

Prazo Contratual

Garantia de capacidade
financeira.

Protecdo a execucado
contratual.

Responsabilidade exclusiva
do parceiro privado.

Coberturaintegral dos
riscos do projeto.

Alocacdo objetiva dos
riscos.

Monitoramento continuo
da qualidade operacional.

Acompanhamento
permanente da parceria.

Controle técnico e
econdmico-financeiro.

Integracao das boas
praticas de governancae
sustentabilidade.

Divulgacao do Estado de
Sergipe.

Preservacao do patrimoénio
do empreendimento.

Horizonte adequado a
amortizacédo dos
investimentos.

Capital compativel com os investimentos previstos,
observando os percentuais minimos definidos
contratualmente.

Prestacdo de garantia em percentual do
investimento previsto, mediante seguro-garantia,
fianca bancéria ou caucao.

Estruturacdo dos recursos necessarios para
implantacédo e operacao do empreendimento.

Seguro de obras, responsabilidade civil, riscos
operacionais, engenharia e demais seguros
compativeis com o empreendimento.

Riscos de projeto, implantacao, financiamento,
licenciamento e operacdo prioritariamente
alocados ao parceiro privado.

Indicadores de disponibilidade, seguranca,
atendimento, manutencao, limpeza,
sustentabilidade e satisfacao dos usuérios.

Instituicdo de Comité de Governanca com
representantes da DESENVOLVE-SE e da SPE.

Relatérios periddicos, auditorias, inspecoes
operacionais, monitoramento de receitas e
acompanhamento dos indicadores.

Relatérios anuais ESG, eficiéncia energética,
acessibilidade universal, inclusdo social e
valorizacdo do turismo sustentavel.

Insercao de marcas institucionais, campanhas
promocionais, apoio a eventos publicos e acdes de
fomento ao turismo.

Definicdo dos ativos reversiveis ao término da
parceria, em condicoes adequadas de operacdo e
conservacao.

Vigéncia compativel com o ciclo de implantacdo,
operacao e recuperacao dos investimentos
realizados.
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Diretriz Especificacoes Minimas a serem observadas no

Edital e Termo de Parceria

Solucdo de Conflitos Mecanismo escalonadode  Negociacdo, Comité de Governanca, mediacédo e
resolucao. arbitragem para direitos patrimoniais disponiveis.

Interesse Publico Finalidade estruturantedo  Fortalecimento do turismo, geracdo de empregos,
projeto. aumento da arrecadacao, valorizacdo urbanae

promocao daimagem do Estado de Sergipe.

Fonte: Elaborado pela think.
10. IMPACTOS ECONOMICOS E SOCIAIS

10.1. Contribuicao para geraciao de Emprego e Renda

A implantacdo de um equipamento turistico-ancora de grande porte gera impactos
econdmicos que transcendem os limites do empreendimento, irradiando beneficios por toda
a cadeia do turismo e da economia local.

Impactos Durante a Fase de Implantacao

Tabela 25: Impactos na Fase de Implantacao.

Impacto Estimativa Observacao
Empregos diretos na Pico na fase de obras civis
. 50-100 postos
construcéo (12-18 meses)

Fornecedores, transporte,

Empregos indiretos (cadeia) 150-200 postos o
materiais
Volume contratado com . Obras civis, urbanizacéo,
] R$ 15-20 mi . N
empresas locais edificacoes
Arrecadacdo de ISS durante ) . .
R$ 500-750 mil 5% sobre servicos locais
obras
Royalties e exportacdes para . Aco, concreto, instalacoes
Indireto e
SE elétricas

Fonte: Elaborado pela think.

Impactos Durante a Fase de Operacao

Tabela 26: Impactos Econémicos na Fase de Operacao
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Impacto Estimativa Observacao

Empregos diretos 120-180 postos Equipe operacional do
permanentes complexo

Empregos indiretos 250-400 postos Hotéis, restaurantes,
permanentes transporte, comércio
Visitantes adicionais atraidos 80-120 mil/ano Turistas que vieram

a Aracaju especificamente pela roda
Gasto adicional do visitante R$ 280-350/dia x 0,3 dias Alimentacao, hospedagem,
incremental na cidade passeios

Impacto na cadeia turistica R$ 8-12 mi/ano Multiplicador turistico ~1,5x
local

ISS arrecadado pelo R$ 1,1-1,4 mi/ano 5% sobre receita bruta

empreendimento

Fonte: Elaborado pela think.
Impactos Intangiveis e Estratégicos

Reposicionamento de Aracaju como destino turistico de referéncia no Nordeste;
Geracao de conteudo espontaneo em redes sociais;

Valorizacado imobilidria do entorno imediato (estimativa: 10% em raio de 1 km m);
Aumento da permanéncia média do turista em pelo menos 0,5 dia — impacto de R$
140-175 por visitante;

Atracao de novos eventos para Aracaju motivados pela existéncia do equipamento;

e fortalecimento daidentidade visual da cidade — novo cartdo postal de Aracaju.

10.2. Contribuicao para atracao de Investimentos

A missdo institucional central da Agéncia Sergipe de Desenvolvimento (Desenvolve-SE) é
atrair investimentos privados para o Estado de Sergipe.

Como aroda gigante contribui para essa missao?

A resposta vai além do investimento direto no equipamento. O projeto funciona como
catalisador de um ecossistema de investimentos privados que, sem o equipamento-ancora,
nao teria a mesma densidade e escala.
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R$ 70 mi R$ 15-20 mi

CAPEX Direto — Alternativa Premium Obras Locais Contratadas

Cenario de maior especificagio técnical Empresas de construcao civil de SE

Fonte: Elaborado pela think.

O investimento direto na roda gigante tende a induzir uma cadeia de investimentos privados
complementares no entorno imediato e na rede turistica de Aracaju, por um mecanismo de

atracao de demanda incremental.

Tabela 27: Investimentos Induzidos na Cadeia Turistica

Tipo de Investimento
Induzido

Prazo de Maturacio Estimativa de Volume

Mecanismo

Novos
estabelecimentos A&B
e comércio no entorno

(raio 500 m)

Anos 1-3 R$ 10 mi

Expansao hoteleira nas

proximidades (hotéis, Anos 2-5 R$ 50
flats, pousadas)

Operadores de turismo
receptivo e agéncias Anos 1-3 R$ 2 mi
especializadas

Desenvolvimento
imobiliario de uso

turistico no entorno da Anos 3-7 R$ 100 mi
orla
Atracao de marcas
nacionais e ancoras Anos 1-5 RS 5 mi

comerciais para o
complexo

Hub de eventos

corporativos e Anos 2-4 R$ 3-8 mi
lancamentos de marcas

Fluxo adicional de
250-400 mil
visitas/ano viabiliza
NOVO COMErcio

Incremento de
permanéncia de 0,3 dia
eleva taxa de ocupacao

— sinal para novos
leitos

Pacotes combinados

roda + litoral + Xingé

criam novos produtos
comercializaveis

Valorizacdo de 10% no
entorno imediato, que
atrai novos
empreendimentos

Naming rights e
patrocinios trazem
marcas com orcamento
de marketing préprio

Espaco premium de
eventos gera economia
de escolha — Aracaju
vs. outras capitais NE

Fonte: Elaborado pela think.

AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SERGIPE | DESENVOLVE-SE
Produto 1: Estudo de Viabilidade Técnica Econémica e Juridica



think

10.3. Contribuicao aos ODS e agenda ESG

Os Objetivos de Desenvolvimento Sustentdvel (ODS) da Agenda 2030 da ONU e os
critérios ESG (Environmental, Social and Governance) constituem hoje referéncias
obrigatdrias para projetos que buscam financiamento institucional via BNDES, BNB/FNE,
debéntures incentivadas e fundos de infraestrutura. O documento Sergipe 2050 prevé
explicitamente o monitoramento da Plataforma 2050 por meio da 'matriz dos ODS' e sendo
proposto uma ‘matriz ESG'— tornando o alinhamento a esses critérios condicdo de coeréncia
com a narrativa institucional do projeto.

Contribuicao por ODS

Objetivo

Tabela 28: Contribuicdo do Projeto aos ODS

Contribuicao do Projeto

Evidéncia / Métrica Proposta

Trabalho Empregos diretos + indiretos; NUmero de empregos formais
I8 Decentee formalizacdo de postos no setor de gerados; variacdo da receita
'ﬁi Crescimento turismo e hospitalidade; crescimento  turistica; gasto médio do turista [Est.
Econ6émico dareceita turistica de Aracaju / SETUR/SE]
Investimento de R$ 70 miem
L. infraestrutura turistica; Hub Sergipe ) ) R
g s Industria, . CAPEX investido; n° de startups no
: _ Inovador integrado ao complexo; uso o
st Inovacaoe . B hub; visitantes do espaco de
s %! de tecnologia de automacao e . .
Infraestrutura . L inovacao
bilheteria digital; espaco para
startups e economia criativa
Tarifa social para moradores de
i . Aracaju (R$ 45 vs. R$ 60 inteira); % de acessos com desconto social;
LN Reducio das . . . o .
P acessibilidade universal obrigatoria indice de acessibilidade ABNT;

Desigualdades

no projeto; geracdo de empregos em
bairros periféricos

Revitalizacdo e valorizacao daorla

saldrio médio da equipe

Cidades e urbana de Aracaju; novo landmark Visitantes locais/ano; valorizacao
Comunidades urbano; equipamento de lazer de imobilidria do entorno; satisfacdo do
Sustentaveis acesso publico; integracao morador

paisagisticacomaorla
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Objetivo Contribuicao do Projeto Evidéncia / Métrica Proposta

Operacao com energia solar
(reducédo de 25-30% do consumo da

| Consumoe % da energia proveniente de solar;
e - rede); gestao de residuos no ) .
'¢@) Producao ) toneladas de residuo reciclado/ano;
gt L. complexo; produtos locais e .
Responsaveis % de fornecedores locais

artesanato sergipano na lojade
souvenires

Inventéario de carbono da operacao
(obrigatorio); compensacao de

13 o Acao contraa o Toneladas CO, equivalente/ano; %
s Lk emissoes por reflorestamento em N .
0 Mudanca i . de compensacao; visitantes na
L. parceria com o Governo de Sergipe; o .
Climatica exposicdo ambiental

painéis educativos sobre manguezais
e mudancas climaticas

Modelo de concessao
publico-privada articulado pela

17 o Parcerias e Desenvolve-SE; parcerias com NuUmero de parcerias formalizadas;
@ Meios de universidades (UFS, Unit), IFS, contratos de patrocinio; participacao
Implementacdo  SEBRAE e entidades empresariais; do CDS/SE na governanca

integracao com Plataforma Sergipe
2050

Fonte: Elaborado pela think.

Contribuicao por ESG
Tabela 29: Matriz de Acdes ESG

Critério Acao Prevista no Projeto

Instalacdo de painéis fotovoltaicos no telhado das edificacdes de apoio ou

E Energialimpa aquisicdo de energia através do mercado livre.

E Gestdode Inventario GHG anual da operacao; metas de reducao e compensacao;
carbono divulgacao publica no painel digital do complexo.

. Educacdo ambiental sobre manguezais, Rio Sergipe e biomas sergipanos;

Preservacao ; . L S 2 L .

E : parceria com Projeto Tamar / Oceandrio; paisagismo com espécies
ambiental local .

nativas.

Geracadode Politica de contratacédo preferencial de moradores de Aracaju e interior
empregos locais de SE; parceria com SENAC/SE e IFS para formacao da equipe.
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Pilar Critério Acao Prevista no Projeto

Desconto estrutural para moradores de Aracaju; programa de visitas

Inclusdo social escolares gratuitas ou subsidiadas; acessibilidade universal (ABNT NBR
9050).
Valorizacao Cabines e espacos teméticos sobre a identidade sergipana; exposicao
cultural permanente; parceria com artesdos e produtores culturais locais.
Transparéncia na Publicacdo anual de relatério operacional; fiscalizacao bipartite
concessao (Municipio + Desenvolve-SE); indicadores de desempenho contratuais.
Governanca Alinhamento com a estrutura de governanca do Sergipe 2050 (CDS/SE);
colaborativa participacdo de camaras setoriais; controle social da Plataforma 2050.

Fonte: Elaborado pela think.

Vale destacar que o enquadramento ESG do projeto abre linhas de financiamento com
condicoes mais favoraveis que as linhas convencionais de lazer e entretenimento, como
BNDES Infraestrutura Sustentavel e Patrocinios corporativos ESG,
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