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SUMARIO EXECUTIVO

O presente documento constitui o Relatério de Audiéncia e Consulta Publica (Produto
17), referente ao processo de estruturacdo do projeto de Parceria Publico-Privada (PPP),
na modalidade de Concessdo Administrativa, voltado a reforma, equipagem,
modernizacdo, operacao e manutencdo do Centro Administrativo Fernando Ferrari
(CAFF), localizado em Porto Alegre/RS. O projeto é conduzido pelo Governo do Estado do
Rio Grande do Sul, sob a coordenacdo técnica e financeira do Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES) e desenvolvido pelo consoércio de
consultores RECAFF, formado pelas empresas Radar PPP LTDA, Patrinvest Investimento,
administracdo de Patriménio, Intermediacdo e Servicos LTDA, Premium Solution, ZEBL

Arquitetura LTDA e Machado Meyer, Sendacz e Opice Advogados.

O objetivo central deste Sumario Executivo é sintetizar os principais resultados, dados
operacionais e deliberagdes regulatérias decorrentes do periodo de participacdo social e

interlocu¢cdo com o mercado.

1. Atividades de Participagdo Social

O rito de transparéncia e controle social foi operacionalizado por meio de trés frentes

integradas, ocorridas entre abril e maio de 2026:

e Consulta Publica (07/04 a 22/05/2026): Disponibilizacdo integral dos estudos e minutas
juridicas no portal eletronico oficial (caffrs.com.br) para recebimento de
contribuicdes formais via formularios padronizados.

e Audiéncia Publica (27/04/2026): Sessdo presencial realizada no auditério do CAFF com a
participacdo de 25 representantes institucionais, servidores publicos e sociedade civil,
com transmissdo de video institucional e abertura para manifestacdes orais e escritas.

e Market Sounding (28/04 a 08/05/2026): Realizagdo de 7 reunides individuais com
grandes players e grupos econémicos dos setores de infraestrutura, construcdo civil e
gestdo de ativos (MDP Engenharia, RB Asset, Acciona, CS Infra, Vier Engenharia, GK

Capital e Construcap) para avaliar a bancabilidade do projeto.
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2. Escopo Técnico

A modelagem de engenharia e arquitetura prevé uma area construida total de 225.667
m?, com faseamento executivo planejado para ndo interromper as atividades do Estado.
O escopo fisico e a alocacdo do Plano de Investimentos (CAPEX) foram validados

conforme a seguinte proporgao:

e Retrofit (Brownfield): Compreende 123.694 m? das edificacBes existentes (incluindo a
ampliacdo vertical de 9 andares no edificio principal), representando 22% do CAPEX total
devido ao reaproveitamento estrutural.

e Novas ConstrucBes (Greenfield): Compreende as demais edificacbes e o edificio-

garagem, concentrando 78% do CAPEX total.

3. Principais Aperfeicoamentos a Modelagem Regulatoria e Contratual

As contribuicGes colhidas resultaram em ajustes estratégicos nas minutas de Edital,
Contrato e Caderno de Encargos, visando mitigar riscos e aumentar a atratividade do

certame:

e Compartilhamento de Risco de Utilidades: Inclusdo de um mecanismo de faixas de risco
volumétrico para o consumo de dgua e energia. VariacGes de até 130% do referencial
anual sdo da concessionaria; de 130% a 150% sdo compartilhadas em 50%; e acima de
150% geram reequilibrio integral. O risco tarifdrio foi mitigado com a previsdo de
contratacdo no Ambiente de Contratacgdo Livre (ACL).

e Mitigacdo de Riscos Estruturais e Histéricos: Alocagao ao Poder Concedente do risco de
engenharia sobre falhas ou reforcos estruturais imprevistos para a ampliacdo do edificio
principal, bem como custos supervenientes com tombamentos histéricos e achados
arqueoldgicos.

e Garantias da Concessionaria: Manutencdo da robusta estrutura de garantia em duas
camadas (Conta-Garantia via fundo garantidor da Caixa de Administracdo Caixa de
Administracdo da Divida Publica Estadual (CADIP cobrindo) até 6 contraprestacdes
mensais maximas, associada ao fluxo de recursos do FPE), patamar validado como
adequado perante as exigéncias de mercado.

e Definicdo de "Atualidade Tecnoldgica": Revisdo da Clausula 17.1 para atrelar de forma

objetiva a substituicdo obrigatdria de softwares e equipamentos a gatilhos de perda
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severa de funcionalidade ou descumprimento de Indicadores de Desempenho,
eliminando a discricionariedade por mera novidade de mercado.

e Diretrizes de Habilitagdo Técnica: Manutencdo dos critérios que autorizam o somatério
de atestados e o aproveitamento de capacidade técnica de subcontratados (nos termos
da Lei n? 14.133/2021), porém com a introducdo de pisos financeiros e de metragem

individualizada por documento para assegurar a qualificacdo das licitantes.

4. Sequéncia do projeto

O processo de Consulta e Audiéncia Publica chancelou a viabilidade e a alta maturidade
técnica do projeto. Com a incorporacdo das providéncias e decisGes consolidadas neste
relatério, as modelagens técnica, juridica e economico-financeira encontram-se
calibradas. O projeto avanca para as etapas de aprovacdo interna e analise pelos 6rgaos
de controle, mantendo-se o planejamento regulatério para a publicagdao do edital de
leildo e a respectiva assinatura do contrato de concessdo estimada para o final do

presente exercicio de 2026.
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1. INTRODUCAO

O Centro Administrativo Fernando Ferrari (CAFF) constitui o principal centro
administrativo do Estado do Rio Grande do Sul, localizado em sua capital, Porto Alegre. O
projeto proposto contempla o retrofit, modernizacdo e construgdo de novos prédios para
concentrar as secretarias estaduais e érgaos administrativos, com objetivo de consolidar

a infraestrutura governamental em um complexo Unico, integrado e modernizado.

Este relatério de evento de Audiéncia e Consulta Publica foi elaborado com os seguintes

objetivos especificos:

1. Participagdo social da comunidade, organizacGes e partes interessadas possam

apresentar opinides, duvidas e sugestdes sobre o projeto;

2. Transparéncia das informagdes que consiste em disponibilizar dados claros sobre
objetivos, impactos, custos, cronograma e beneficios do projeto para que todos

compreendam a proposta;

3. Andlise dos impactos do projeto a partir de discussdes sobre possiveis impactos
ambientais, sociais, econdmicos e urbanos que o projeto pode gerar na regido afetada, a

partir do levantamento de demandas durante os eventos;

4. Registro de manifestagdes feitas durante a audiéncia e consulta publica que foram

registradas e analisadas pela equipe de consultores; e

5. Tomada de decisdo que contribui para o aprimoramento do projeto alinhada as

necessidades dos stakeholders e dos orgaos envolvidos.

Além da apresentacdo das contribuicbes captadas durante os eventos, respostas
apresentadas e possivel aprimoramento do projeto, também sera apresentado materiais
e métodos utilizados durante os eventos para a completa e pormenorizada apresentacdo

de todos os aspectos do projeto.

1.1. Premissas

A partir do escopo estabelecido no dambito das especificacdes técnicas do Anexo |

relacionado a RFP n2 02/2024, contratado pelo BNDES, no que em seu contexto cita a
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“Contratacdo de SERVICOS TECNICOS necessdrios para a estruturacdo de PROJETO,
relativo & Parceria Publico-Privada (PPP), na modalidade CONCESSAO ADMINISTRATIVA,
para a reforma, equipagem, opera¢Go e manutengdo (com a prestagéo de servigos gerais
de limpeza, sequranca e gestdo condominial) do Centro Administrativo Fernando Ferrari
(“CAFF”), bem como exploracGo da drea do TERRENO do CAFF, nos termos destas
ESPECIFICACOES TECNICAS”.

Nesse contexto, a atividade relacionada ao “Produto 17 Relatdrio de evento de

Audiéncia Publica e Consulta Publica”, tem como objetivo atender as seguintes diretrizes:

(i) Deverd ser elaborado e entregue o Relatdrio de ContribuicGes da Consulta e
Audiéncia Publicas, conforme disposicdes dos itens a seguir e da TABELA DE PRODUTOS
E SERVICOS; (ii) A CONTRATADA devera acompanhar e auxiliar a equipe indicada pelo
BNDES na(s) audiéncia(s) publica(s) do PROJETO, elaborando, em até 10 (dez) dias
corridos da sua realizacdo, relatdrio do evento, contendo: detalhes da realizacdo, lista de
participantes, apresentacées realizadas, resumo promocional do projeto (“teaser”) em
inglés e portugués, descricao das principais informacdes e contribuicdes colhidas durante
o evento, bem como relacdo de perguntas formuladas e propostas de respostas; (iii) A
CONTRATADA devera apresentar ao BNDES, em até 30 (trinta) dias corridos apds o
encerramento do processo de consulta publica o Relatério de Contribuicdes da Consulta
e Audiéncia Publicas, contendo a descricdo dos meios utilizados para a divulgacdo da
consulta e audiéncia publicas, relacdo dos participantes, descricdo/cépia dos
documentos e apresentacdes disponibilizados, bem como relacdo de perguntas
formuladas pelos participantes, respostas fornecidas e providéncias e/ou decisGes
tomadas em relacdo ao PROJETO para fins de consolidacgdio da modelagem e
documentacdo; (iv) O Relatodrio de Contribuicdes da Consulta e Audiéncia Publicas devera
seguir estrutura / roteiro minimo; e (v) Cada Relatério de ContribuicSes da Consulta e
Audiéncia Publicas devera considerar as contribuices recebidas durante as audiéncias
publicas, bem como aquelas recebidas via e-mail, ouvidoria e oficio durante todo o

processo de consulta e audiéncias publicas.
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1.2. Materiais e métodos

Para a elaboracdo dos eventos presentes neste relatdrio, utilizou-se ferramentas
necessarias para captacdo das demandas, divididas aqui entre os dois produtos

diferentes:

Audiéncia publica — desenvolvimento de apresentagdo em power point; criagdo de video
promocional com todas as premissas do projeto; criacdo de press-release para a
apresentacdo do projeto em veiculos de comunicacdo convidando para o evento; e

desenvolvimento de website especifico para conhecimento de dados técnicos do projeto.

Consulta Pdblica — O mesmo website utilizado na Audiéncia Publica para apresentacado
de estudos realizados para a ampla divulgacdo do projeto, além de compreender espaco
para captacdo das demandas para a consulta Publica através de preenchimento de
formuldrios; e realizacdo de apresentacles especificas, os market soundings, que
também contribuiram para o aprimoramento do projeto através do preenchimento dos

formuldrios de contribuicdes oficiais.
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2. AUDIENCIA PUBLICA

Para fins de sistematizacdo e organizacdo das informacdes, o documento estd
estruturado nos tépicos subsequentes, contemplando: (i) a contextualizacdo e
introducdo do projeto e da audiéncia publica; (ii) a relacdo dos materiais disponibilizados
previamente e utilizados durante a audiéncia; (iii) o registro de participacdo e lista de
presenca; (iv) a consolidacdo das contribuicGes, manifestacdes, questionamentos e
sugestBes apresentados pelos participantes e as respectivas respostas e esclarecimentos

elaborados pelas equipes técnicas responsaveis pela estruturacdo do projeto.

O relatdrio contempla os documentos e materiais anexos relacionados ao processo de
consulta publica, incluindo apresentacdes técnicas, manifestacdes encaminhadas pelos

participantes e demais registros produzidos no ambito da audiéncia publica.

2.1. Contextualizagdo do projeto para a Audiéncia

Publica - Introdugao

A audiéncia publica sobre o projeto de Parceria Publico-Privada destinado a
requalificacdo, modernizacdo, ampliacdo, operagcdo e manutencdo do complexo
administrativo estadual, foi realizada na manha de 27 de abril de 2026, no auditorio do
CAFF, em Porto Alegre/RS que integrou o processo de consulta publica referente ao
projeto. A integra da audiéncia publica esta disponivel em video no canal do Youtube da

Secretaria de Planejamento, Governanca e Gest3o®.

Ainiciativa, conduzida pelo Governo do Estado do Rio Grande do Sul, com apoio técnico
do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES) e consultoria
especializada contratada, insere-se no contexto das politicas de modernizacdo da

infraestrutura administrativa estadual, buscando promover a atualizacdo funcional,

Lhttps://www.youtube.com/watch?v=tHdcHN1Csis
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estrutural e urbanistica do CAFF, bem como a racionalizacdo dos servicos de operacdo,

manutencdo e gestdo predial do complexo.

A audiéncia publica constituiu etapa procedimental voltada a apresentacdo da
modelagem preliminar do projeto e ao recebimento de contribuicdes da sociedade,
agentes publicos, entidades representativas, érgdos de controle, potenciais investidores
e demais interessados, em conformidade com os principios da transparéncia,
participacdo social e publicidade aplicaveis aos projetos de concessao e parceria publico-

privada.

No ambito das apresentacdes técnicas realizadas durante o evento, foram expostos os
principais elementos da modelagem proposta, compreendendo aspectos urbanisticos,
arquitetonicos, operacionais, econdmico-financeiros e contratuais. O projeto prevé a
execucao de intervencgBes estruturais de grande porte no complexo do CAFF, incluindo
obras de retrofit e modernizagao das edificagBes existentes, ampliacdo da capacidade
instalada, implantacdo de novas estruturas de apoio e qualificacdo dos espacos de uso

coletivo e circulagao.

Entre as intervencdes apresentadas, destacam-se a ampliacdo vertical do edificio
principal, a criacdo de novas areas administrativas, a expansdo da capacidade de estacdes
de trabalho, a ampliacdo da infraestrutura de estacionamento e a implantacdo de
edificacdes complementares destinadas a usos institucionais, corporativos e de apoio aos

usudrios do complexo.

A modelagem também contempla a requalificacdo urbanistica do entorno imediato do
CAFF, mediante reorganizacdo dos fluxos internos, qualificacdo dos acessos, criacdo de
areas de convivéncia e integracdo entre os diferentes usos previstos para o
empreendimento, observando diretrizes de funcionalidade, acessibilidade,

sustentabilidade e eficiéncia operacional.

No que se refere aos aspectos contratuais, foi apresentada estrutura de parceria de longo
prazo, com delegacdo ao parceiro privado das atividades relacionadas a execucdo das
obras, operacgdo, manutencdo e gestdo predial do complexo, mediante estabelecimento

de indicadores de desempenho e mecanismos de monitoramento contratual. A
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modelagem proposta busca assegurar maior previsibilidade na execucdo dos
investimentos, padronizagao dos servicos prestados e manutencdo continuada da

infraestrutura ao longo da vigéncia contratual.

Durante a audiéncia, também foram apresentados os fundamentos técnicos e
econdmicos que justificam a adocdo do modelo de PPP, especialmente em relacdo a
necessidade de modernizacdo da infraestrutura administrativa estadual, a reducdo da
fragmentacdo contratual atualmente existente e a busca por maior eficiéncia na gestao

operacional e patrimonial do complexo.

As apresentacOes técnicas igualmente abordaram o cronograma preliminar de
implantacao das intervencdes, estruturado em fases executivas compativeis com a
continuidade das atividades administrativas desenvolvidas no CAFF, bem como diretrizes
relacionadas a sustentabilidade, resiliéncia da infraestrutura para eventos climaticos,
modernizacdo tecnoldgica e qualificagcdo das condicdes de uso dos espacos publicos e

administrativos.

A audiéncia publica permitiu, ainda, a coleta de manifestacdes, questionamentos e
sugestdes dos participantes, os quais serdo objeto de andlise pelas equipes técnicas
responsaveis pela estruturacdo do projeto, contribuindo para o aprimoramento da

modelagem e para a consolidacdo dos documentos definitivos da futura licitacdo.

2.2. Relagdo de materiais utilizados previamente e

durante a Audiéncia Publica

2.2.1. Website caffrs.com.br

Como instrumento de apoio ao processo de consulta e participacdo social relacionado ao
projeto de PPP do CAFF, foi disponibilizado o portal eletrénico especifico do projeto,

acessivel por meio do endereco eletrénico https://www.caffrs.com.br (Figura 1).
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Figura 1 - VisGo geral da pdgina inicial do website.

Projeto Caff © PROJETO BENEFICIOS EDIFICAGOES CONSULTA IMAGENS FAQ AUDIENCIA PARTICIPE

Fonte 1 - Consorcio Recaff

A plataforma foi desenvolvida com acesso publico, irrestrito e em formato responsivo,
permitindo sua utilizacdo em diferentes dispositivos eletrénicos e observando diretrizes
de acessibilidade digital. O ambiente virtual foi estruturado com o objetivo de centralizar
e disponibilizar informagdes técnicas, institucionais e operacionais relacionadas ao
projeto, assegurando maior transparéncia ao processo de consulta publica e ampliando

0s canais de comunicagao com os diversos publicos interessados.

No portal, foram disponibilizados conteudos relacionados a modelagem do projeto,
incluindo apresentacgBes institucionais, imagens referenciais e renderizacdes
preliminares, noticias e comunicados oficiais, além da integra dos documentos técnicos,
estudos, minutas, relatorios e demais materiais vinculados ao processo de estruturacdo

da PPP, conforme visualizado na Figura 2.

Pdgina 16 de 60



© RADAR PPP PAI[E'&',",@ST premium #) e M |@ moxce @3 BNDES
Eale

Figura 2 - Pdgina com disponibiliza¢do de documentos para download

Projeto Caff

v Edital e anexos

Documentos disponiveis:

» Edital de Licitagdo

* Anexos:

* Glossério

* Modelos de Cartas e Declaracoes
* Memorial Descritivo

* Cronograma

* Manual de Procedimentos da B3

* Aviso de Consulta Pdblica 02-2026

Para fazer download dos documentos, clique no botao abaixo.

I Edital de Licitacdo / Anexos

2 Minuta de Contrato e Anexos

> Estudos Referenciais

> Outros documentos

> Consulta Piblica

2 Regulamentos Audiéncia Pablica / Roadshow

Fonte 2 - Consorcio Recaff

A plataforma também incorporou funcionalidades voltadas a interacdo com a sociedade,
contemplando secdo de perguntas frequentes (FAQ), ilustrada na Figura 3, além de canais
de atendimento e ouvidoria, formularios eletrénicos para envio de duividas, sugestdes e
manifestacdes, bem como mecanismos especificos para participacdo no processo de
consulta publica e encaminhamento de contribuicdes formais (que serd mais bem

detalhado no terceiro capitulo deste relatorio).
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Figura 3 - Pdgina com perguntas frequentes sobre o projeto - FAQ

Projeto Caff

FAQ - DUVIDAS COMUNS

> 0 que sio Parcerias Pablico Privada (PPP)?

> Qual a diferenca de PPP e Privatizagio?

> Por que o Estado escolheu o modelo de PPP em vez de uma obra pblica tradicional?
> O CAFF ser4 propriedade privada?

2 Quanto o projeto custaré aos cofres pablicos?

> Quem serd responsvel pela limpeza, seguranca e manutengdo do dia a dia?

> Havers dreas verdes no novo complexo?

> 0 espago aberto ndo rep risco &

a
e

> Como o parceiro privado seré selecionado?

> Como a populagio se beneficiar4?

> Alguém seré prejudicado com a reforma?

> 0 que acontece ao final dos 30 anos?

> Como colaborar com o projeto?

Fonte 3 - Consdrcio Recaff

O portal foi desenvolvido utilizando sistema de gerenciamento de conteldo (CMS)
Wordpress, possibilitando atualizagdo continua das informacgdes e maior flexibilidade na

disponibilizacdo dos documentos e contetdos relacionados ao projeto.

No contexto da audiéncia publica realizada em 27 de abril de 2026, o portal eletrénico
constituiu ferramenta complementar de apoio a participagdo social, permitindo acesso
prévio aos documentos e estudos técnicos disponibilizados pelo Estado, contribuindo
para qualificacdo do debate publico e para ampliacdo das condicGes de andlise e

formulacdo de manifestacdes pelos participantes da audiéncia e demais interessados.
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2.2.2. Apresentagao do projeto

A apresentacdo utilizada durante a audiéncia publica, anexa a este documento e
previamente visualizada através da Figura 4, teve como finalidade contextualizar os
principais fundamentos técnicos, urbanisticos, econdmico-financeiros e juridico-
institucionais da modelagem do projeto. O material apresentou o complexo como ativo
estratégico do Estado do Rio Grande do Sul, destacando sua localizacdo, relevancia
administrativa, potencial de requalificacdo urbana e capacidade de integracdo com os
sistemas de mobilidade e desenvolvimento da regido de Porto Alegre. Também foram
detalhadas as principais intervencdes previstas, incluindo obras de retrofit das
edificacGes existentes, ampliacdo do edificio principal, construcdo de novas estruturas
administrativas, comerciais e de apoio, além da reorganizacdo urbanistica e funcional do

complexo.

Utilizando linguagem bastante visual com complementacdo em textos e graficos para
facilitar a compreensdao do contelddo, também objetivava expor as diretrizes de
modernizacdo, sustentabilidade, acessibilidade, preservacdao patrimonial e eficiéncia da
infraestrutura previstas na modelagem do projeto. Foram apresentados o faseamento
das obras, a organizacao espacial do empreendimento, os programas de manutencdo e
zeladoria, bem como 0os mecanismos de operacdo e avaliacdo de desempenho da futura
concessionaria. O material também detalhou os servicos abrangidos pela concessdo, os
indicadores de qualidade e disponibilidade, além das estratégias de integracdo entre os

diferentes usos previstos para o complexo administrativo.

Figura 4 - Slides da apresentagdo

Contexto Geral da PP Bl sano|

BA sz BYBNDES

IWbIVMLVEYO!

Fonte 4 - Consorcio Recaff
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2.2.3. Video de apresentagdo do projeto

Com o objetivo de qualificar a comunicagao institucional e ampliar a compreensdo dos
principais aspectos técnicos e visuais do projeto, foi produzido video institucional (Figura
5) contendo narracdo, imagens referenciais, renderizacdes do empreendimento e

apresentacdo dos principais indicadores e nimeros.

O material audiovisual foi incorporado a apresentacdo realizada durante a audiéncia
publica, disponibilizado no portal eletronico oficial do projeto e utilizado como
instrumento de apoio em apresentacdes institucionais promovidas pelo Governo do
Estado do Rio Grande do Sul. Sua elaboracdo buscou facilitar a visualizacdo das
intervencGes previstas, do faseamento das obras, das diretrizes urbanisticas e das

solugdes arquitetdnicas e operacionais contempladas na proposta.

Além de contribuir para a divulgacdo das informacdes técnicas do projeto, o video atuou
como ferramenta complementar de apoio a transparéncia e a participacdo social,
possibilitando comunicacdo mais acessivel e objetiva dos elementos centrais da
modelagem apresentada no dmbito da consulta e audiéncia publica. Foi elaborada
também uma versdo com legendas em inglés do video promocional, visando ampliar a
acessibilidade do material caso necessario. Ambas as versdes (portugués e inglés) estdo

disponiveis no canal oficial do projeto no YouTube 2.

2 https://www.youtube.com/watch?v=PYtIPHO4EgM.

https://www.youtube.com/watch?v=aWdsesJrtO0
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Figura 5 - Video de apresentagdo do projeto

é \
Um novo CAFF. Mais eficiente, mals integrado e prepa%.para o

futuro do Rio Grande d{y,

Novo Caff - Apresentagéo do projeto

Fonte 5 - Consdrcio Recaff

2.3. Registro de participacao e lista de presenca

Participaram da audiéncia publica representantes do Governo do Estado do Rio Grande
do Sul, do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES), das equipes
técnicas responsaveis pela estruturacdao da modelagem econémico-financeira, juridica,

urbanistica do projeto.

Os representantes institucionais e técnicos atuaram na apresentacdo dos principais
aspectos da modelagem proposta, bem como estavam presentes para prestacdo de
informacdes complementares e resposta as manifestacdes e questionamentos

formulados ao longo da audiéncia publica.

Também participaram do evento representantes da sociedade civil, servidores publicos,
entidades representativas, profissionais técnicos, potenciais interessados e demais
participantes, conforme registro constante na lista de presenca apresentada na

sequéncia deste relatério.
Mestre de cerimonias:
Cris Lunardelli

Mesa de apresentacdo do projeto:
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Ana Clara Yaginuma, presidente da Audiéncia Publica
Liege Pascotine subsecretaria de Administracdo da SPGG
Luciene Ferreira — Superintendente de solucBes para cidades do BNDES

Rafael Azeredo — Gerente de projetos do BNDES

2.3.1. Lista de presenca:

O evento contou com a participacdo de 25 pessoas, conforme lista de presencas do

evento, apresentada através da Figura 6.
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Figura 6 - Lista de presenga na Audiéncia Publica

GOVERNO DO ESTADO

oy
~

RIO GRANDE DO SUL
5

Audiéncia Publica - Parceria Publico-Privada Centro Administrativo Fernando Ferrari (CAFF)
Auditério CAFF - Av. Borges de Medeiros, 1501 - Praia de Belas, Porto Alegre

27 de abril de 2026

GOVERNO DO ESTADO
. RID GRANDE DOSUL
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Fonte 6 - SPGG

2.3.2. Registros dos participantes

O evento foi registrado pela fotdgrafa Paloma Fleck, da SPGG, e divulgado no banco de

imagens da secretaria3.

3 Link

para

(0]

banco de

https://www.flickr.com/photos/spgg_rs/albums/72177720333325410/with/55232858482

imagens:
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Figura 7 - Participantes da Audiéncia Publica

Fonte 7 - Flickr - Paloma Fleck

2.4. Contribuicdes e respostas

As manifestacBes sao divididas entre orais e por escrito. Apds a apresentacao do projeto,
foi aberto espaco para a recepgdo de interessados em contribuir com o projeto. Foram

duas contribuicdes orais e duas por escrito, conforme proximos itens.

2.4.1. ManifestagOes orais

As contribuicBes orais correspondem as manifestacdes realizadas pelos participantes
durante a audiéncia publica, destinadas a apresentacdo de questionamentos e
consideracdes acerca dos aspectos apresentados. As manifestacBes foram
imediatamente registradas e respondidas pelos representantes da mesa, conforme

detalhado nos topicos subsequentes.
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Contribuigdo 01 - Matheus Hartz — Sugestdo de ampliar a participacdo de servidores
publicos na contribuicdo para desenvolvimento do projeto e a nova maneira de trabalhar

NO NOVO espaco.

Resposta: Foi informado que a implementagdo do projeto sera acompanhada de forma
permanente pela Secretaria de Planejamento, Governanca e Gestdo (SPGG), que
exercera papel central na fiscalizacdo e no monitoramento da execucdo contratual sob
uma perspectiva estratégica e institucional. Foi destacado, ainda, que a proposta
contempla a criacdo de espacos voltados a integracdo e convivéncia dos servidores, onde
antes estava instalada a SEDUC, incluindo a requalificacdo de dreas destinadas a interacao
e desenvolvimento de atividades de carater inovador, com o objetivo de fomentar

ambientes mais participativos e adequados as novas formas de trabalho.

Como complemento, foi ressaltado que a modelagem da Parceria Publico-Privada foi
estruturada com base em mecanismos de governanca e gestdo orientados por
indicadores de desempenho, buscando assegurar elevados padrdes de qualidade e
eficiéncia operacional. Nesse contexto, o contrato prevé instrumentos de
monitoramento continuo e mecanismos de responsabilizacgdo da concessionadria,
incluindo medidas corretivas e san¢des aplicdveis em caso de descumprimento das metas

e obrigacBes contratuais estabelecidas.

Contribui¢do 02 — Luciano Machado — Levando em conta o cronograma cumprido com a
assinatura do contrato sendo feita no final de 2026, em que momento seria feita a
transicdo com um novo operador considerando os contratos ainda vigentes com servigos

de facilities contratados.

Resposta: Foi esclarecido que, apds a conclusao do processo licitatério e a adjudicagao
do objeto, a futura concessionaria devera constituir a Sociedade de Propdsito Especifico
(SPE), etapa necessaria para a formalizacdo da contratacdo e inicio das atividades, o que
leva em torno de 60 dias. Informaram, ainda, que a modelagem prevé um plano
estruturado de transicao operacional, destinado a assegurar a continuidade dos servicos
e a adequada transferéncia das responsabilidades para o novo operador. Nesse contexto,

a situacdo dos contratos vigentes sera avaliada, definindo-se aqueles que poderdo ser
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sub-rogados pela concessiondria e aqueles que seguirdo seu curso até o encerramento

contratual.

E explicado também que, a partir da assinatura do contrato, a concessionaria assume a
responsabilidade pela administracdo do complexo e passa a conduzir a andlise detalhada
do processo de transicdo operacional. Durante esse periodo, os contratos existentes
deverdo ser mantidos de forma a garantir a continuidade dos servicos prestados. A
medida que esses instrumentos contratuais atingirem seus respectivos prazos de
encerramento, caberd a concessiondria avaliar sua renovacdo, ou substituicdo dos
servicos, observadas as diretrizes contratuais e operacionais do projeto. Foi destacado
que eventuais rescisGes antecipadas poderdo ocorrer, desde que observados o0s
requisitos legais e contratuais aplicaveis, considerando-se, inclusive, os impactos

econdmicos e financeiros associados a essa decisao.

2.4.2. ManifestagOes por escrito

As contribuicBes por escrito compreendem as manifestacdes encaminhados pelos
interessados durante a audiéncia Publica. Foram realizadas duas contribuicdes
apresentadas e respondidas imediatamente durante o evento, realizadas por Deyse

Borges, digitalizadas e visualizadas através da Figura 8 e da Figura 9.

Figura 8 - Manifestagdo escrita

MANIFESTAGAO ESCRITA

Nome: _DeTae Doas,cs Telefone: %02 27310
() Pessoa Fisica
( ) Pessoa Juridica - Instituigao:

LA

QU SErA O CELEne,

vl o0 B DMNANICAHTCRS 2 Sa B 0
e\ N> O e ADSENONI\AY
QVeE O EDTrRs A RecGuonr

Fonte 8 - SPGG

Resposta: Foi esclarecido que a modelagem econdmico-financeira da concessdao nado

prevé o compartilhamento direto das receitas acessérias com o Estado. O mecanismo
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adotado consiste na consideracdo dessas receitas para fins de reequilibrio da
contraprestacdo publica, de modo que o desempenho econdémico obtido pela
concessionaria possa refletir na reducdo do valor da contraprestacdo a ser paga pelo
Poder Concedente, conforme pardmetros definidos no plano de negdcios e na

modelagem contratual.

Foi destacado que determinadas oportunidades de exploracdo econémica, como a
comercializagdo de direitos de nomeacgdo, os naming rights, por exemplo, ndo integram
as premissas atualmente consideradas na modelagem, em razdao da auséncia de
elementos que permitissem sua adequada quantificacdo durante a fase de estruturacdo
do projeto. Contudo, caso surjam novas oportunidades de geracdo de receitas ao longo
da execucdo contratual e haja interesse das partes em sua implementacdo, estas poderdo
ser objeto de avaliacdo especifica, mediante revisdo das premissas econdmicas e analise
conjunta entre a concessiondria e o Poder Concedente, observados os mecanismos de

governanca e equilibrio contratual aplicaveis.

Figura 9 - Manifestagdo escrita
MANIFESTACAO ESCRITA

Nome: €Y7  Hoalés Telefone: A WL~ g

(K) Pessoa Fisica

( ) Pessoa Juridica - Institui¢do:

Consideragdes: (- [nacao &5 MOOEIA (-ewﬁ & Mm b oy e DpS
B0 MES WS SeCnETearas . GEa” " esMmcn' Ou POANS O Ciaed,
D LOMGO B8 moﬁﬂ‘; o€ aim N Gt CEEQUILIMRIO
HNowdmacg €

Fonte 9 - SPGG

Resposta: Foi esclarecido que a modelagem do projeto foi concebida com o objetivo de
promover maior padronizacdo dos ambientes e espagos administrativos, buscando
ganhos de eficiéncia operacional. Entretanto, foi destacado que o contrato prevé

mecanismos que permitem a realizacdo de adaptacgdes e alteracdes nos layouts internos,
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de modo a atender necessidades futuras da Administracdao Publica decorrentes de

mudancas organizacionais ou funcionais.

Foi informado que a modelagem estabelece limites e parametros contratuais para a
realizacdo dessas modificacdes, contemplando determinado percentual de alteragdes
que poderd ser executado sem impactos relevantes na estrutura econémico-financeira
da concessdo. Caso as demandas de adaptacdo ultrapassem os limites originalmente
previstos, poderdo ser aplicados os mecanismos contratuais de avaliacdo de impacto e
eventual reequilibrio econémico-financeiro, observados os critérios e procedimentos

estabelecidos no contrato.
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3. CONSULTA PUBLICA

Assim como para a Audiéncia Publica, a estruturacdo das informacdes se da conforme os
tépicos subsequentes, contemplando: (i) a contextualizacdo e introducdo do projeto e do
processo de consulta publica; (ii) a descricdo dos canais de participacdo disponibilizados
a sociedade, incluindo o portal eletrénico do projeto; (iii) a relacdo dos materiais técnicos
e documentos disponibilizados para consulta dos interessados; e (iv) a consolidacdo das
contribuicdes encaminhadas durante o periodo de consulta publica, acompanhadas das
respectivas respostas e esclarecimentos elaboradas pelas equipes técnicas responsaveis

pela estruturacdo do projeto.

Durante o periodo de consulta publica, os interessados puderam acessar, por meio do
portal eletrénico do projeto, informacdes institucionais, estudos técnicos, documentos
da modelagem, apresentacGes e demais materiais de suporte, bem como utilizar os
canais disponibilizados para envio de duvidas, sugestdes e contribuicdes formais. O
ambiente virtual constituiu o principal instrumento de transparéncia e participacdo social
do processo, permitindo amplo acesso as informacgdes e promovendo a interagdo entre

a sociedade e os responsaveis pela estruturacdo da Parceria Publico-Privada do CAFF.

O relatorio contempla também os documentos e materiais anexos relacionados ao
processo de consulta publica, incluindo pastas para os estudos técnicos, minutas,
apresentacles institucionais e, principalmente, contribuicdes recebidas e demais

registros produzidos ao longo do periodo de consulta.

3.1. Contextualizagao da consulta publica e canais de

participacao

O processo de consulta publica foi realizado entre os dias 7 de abril e 22 de maio de 2026,

constituindo a etapa de promocdo da transparéncia e participacdo social para o
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aperfeicoamento da modelagem proposta. Durante esse periodo, cidaddos, servidores
publicos, entidades representativas, empresas e demais interessados tiveram acesso aos
documentos e estudos técnicos do projeto, através canais formais para envio de

manifestacdes.

Como principal instrumento de divulgacdo e participacao, foi disponibilizado o portal
eletronico do projeto, o mesmo apresentado no item 2.2.1, desenvolvido
especificamente para centralizar todas as informacdes relacionadas a PPP. A plataforma
reuniu documentos técnicos, entre eles: estudos de viabilidade, minutas contratuais,
apresentacdes institucionais, imagens referenciais, renderizacdes do empreendimento,
material audiovisual explicativo, secdo de perguntas frequentes (FAQ) e formulario
eletrénico como porta de entrada para a participacdo onde as contribuicdes formais

eram encaminhadas.

O Governo do Estado do Rio Grande do Sul disponibilizou informacdes sobre o processo
em seus canais institucionais, incluindo pagina especifica* contendo orientacdes sobre a
consulta publica e, principalmente, direcionando o acesso a documentagdo no portal do

projeto, onde estavam concentrados os mecanismos de participacdo.

4 https://parcerias.rs.gov.br/centro-administrativo-fernando-ferrari
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P CENTRO ADMINISTRATIVO A

PPP do CAFF: Centro Administrativo Fernando Ferrari terd modelo de parceria publico-privada

O Governo do Estado trabalha na modelagem da PPP do Centro Administrativo Fernando Ferrari (CAFF), sede de
diversas secretarias estaduais.

Situagdo Atual

« Projeto em fase de consulta publica

Informagdes
« Parceria publico-privada para r 30, Manutengao e operacao do compl
« Estruturador: Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES),
Visdo Geral

Projet busca modernizar e otimizar a gestao de prédios publicos, garantindo melhor atendimento a populagao.

” CONSULTA PUBLICA

O Governo do Estado do Rio Grande do Sul, por da da Gaucha (SERG),
comunica que estao disponiveis para Consulta PUblica os materiais editalicios relativos 8 concessao administrativa,
destinada a reforma, requalificacao, equipagem, operagao, manutencao e gestao do Centro Administrativo Fernando
Ferrari (CAFF), com o objetivo de receber contribuigoes da civil para o aprir dos documentos.

A concessdo tem por objeto a contratagdo de uma Parceria Pablico-Privada, na i concessdo ad
para realizagdo de obras de construgao, reformas, operacao, ampliagao, retrofit, requalificagao predial, gestao,
zeladoria e manutengao do complexo.

As minutas de edital e contrato, bem como os estudos do projeto, estdo disponiveis no site especifico do projeto. Os
interessados deverao acessar o referido portal, onde estara disponivel 0 FORMULARIO DE CONTRIBUIGOES.

O formulario devers ser preenchido e enviado diretamente pela plataforma.

A data limite para envio das contribuicoes & 15/05/2026

Demais informagdes por meio do enderego eletrénico: parcerias-con rsgovbr

Acesso ao aviso de consulta pablica.

Acesso aos documentos.

Fonte 10 - Consorcio Recaff

Além dos portais oficiais para a participacdo social, também houve ampla divulgacdo

através de veiculos de comunicagao (Figura 11).
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Figura 11 - Noticias publicadas sobre a consulta publica

E} Fortal do Estado do Rio Grande do Sul

Governo do Estado langa consulta plblica para parceria
publico-privada do Centro Administrativo Fernando Ferrari

o Estado langou, na segunda-fei a consulta piblica sobre a
ada (PPP) d

B suz1
Governo do Estado langa consulta publica para projeto de
concessao do CAFF

no do Estado lang sta segunda-fai , uma consulta pablica para a
7agao da parceria p

[ Correio do Povo

Projeto de PPP do Caff é apresentado durante audiéncia

mais nove andares e ampliagio nas vagas

reio do Povo.

Portal do Estado do Rio Grande do Sul

Governo do Estado apresenta projeto de requalificagéo do
Centro Administrativo Fernando Ferrari (Caff)

4}, em audiéncia pablica, o

Consulta publica discute futuro do Centro Administrativo
Fernando Ferrari em Porto Alegre

o] ado abriu co ibli ac 3o do Ceniro
Fermnando Ferr: localizada em 3gre.

Fonte 11 - Consorcio Recaff

Como elemento complementar ao processo de consulta publica, foi realizado
monitoramento de manifestacdes em ambientes digitais através de termos relacionados
ao projeto. A andlise contemplou conteudos publicados em veiculos de comunicacdo,
canais institucionais e plataformas digitais, como Instagram, Facebook, Twitter e Threads,
bem como as interagdes, utilizando ferramentas de processamento de linguagem natural
e classificacdo automatizada de sentimento e visualizadas através de um dashboard
produzido pelo Power Bl. Conforme apresentado na Figura 12, observa-se, de forma
geral, através das cores sendo azuis para interagBes positivas, cinzas para neutras e
vermelhas para negativas. Embora tais manifestacGes ndo integrem o conjunto de
contribuicdes formais consideradas no processo consultivo, os resultados obtidos

permitiram acompanhar a repercussdo publica do projeto, identificar temas de maior
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interesse da sociedade e subsidiar as estratégias de comunicacdo e transparéncia
adotadas ao longo do processo de divulgacdo e participacdo social e absorcao de

contribuicdes relevantes para o aperfeicoamento do projeto.

Figura 12 - Dashboard de acompanhamento de comentdrios em publicagbes e sentimentos em redes sociais e
websites

Comparagio Temporal Portais de Noticias Instagram

| Neutra |

Portais de Noticias Publicadas Interacoes nas Redes Sociais

33 451

I 1 @oa%) |

Sentimentos Portais de Noticia

Portal

Ano

Sentimentos dos Portais de Noticia ao longo do tempo

Interagées Redes Sociais

Trimestre

Sentimentos nas Redes Sociais ao longo do tempo

72

2

fevereiro

Fonte 12 - Consorcio Recaff

Além do formulario eletronico disponibilizado no portal do projeto, principal canal de
recebimento das contribui¢cdes formais, os demais meios de participacdo previstos no
termo de referéncia, como e-mail, ouvidoria e oficio, foram adotados de forma
complementar ao longo do processo de consulta e audiéncia publicas. Foram criados dois
de e-malil consultapublica@caffrs.com.br, vinculado ao

enderecos especificos:

recebimento das contribuicBes realizadas por meio do proprio formuldrio web, e

participe@caffrs.com.br, utilizado para envio de convites a investidores. A ouvidoria, por

sua vez, foi operacionalizada pelo mesmo formulario do portal, que também serviu como
canal para captacdo e resposta de duvidas e questionamentos. J& a comunicagdo por
oficio foi realizada por meio de press-releases enviados ao Governo do Estado, que
posteriormente os distribuiu em seus canais oficiais. Dessa forma, todas as manifestacdes

registradas no ambito da consulta publica estao refletidas nos resultados.
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3.2. Market Sounding com investidores

Como parte das atividades de estruturacdo do projeto, foi realizado processo de market
sounding com o objetivo de apresentar seus principais aspectos ao mercado e obter
contribuicdes qualificadas de potenciais players com interesse no futuro certame

licitatorio.

O market sounding constitui ferramenta amplamente utilizada em projetos de
infraestrutura e concessdes, permitindo ao Poder Publico avaliar a percep¢do do
mercado acerca da modelagem proposta e identificar oportunidades de aprimoramento
dos documentos licitatérios e contratuais. Tem como objetivo também compreender
eventuais condicionantes técnicas, operacionais, financeiras e regulatdrias que possam
influenciar a atratividade e a competitividade da futura licitacdo. Nesse contexto, além
da apresentacdo das caracteristicas gerais do empreendimento, foram compartilhadas
informacdes relacionadas aos estudos de viabilidade, modelo de remuneracdo, matriz de
riscos, cronograma de implantacdo, receitas acessorias e demais aspectos relevantes da

modelagem.

As reunides ocorreram entre os dias 28 de abril e 8 de maio de 2026, periodo em que
foram realizadas sete reunides individuais com empresas e grupos econdémicos atuantes
nos setores de infraestrutura, construgdo, operacgdo de ativos, investimentos e gestdo de
empreendimentos. Os encontros possibilitaram a coleta de percepcgdes,
guestionamentos, sugestbes e contribuicdes técnicas relacionadas a estruturacdo do
projeto, constituindo importante fonte de informacdes para o aperfeicoamento dos

documentos submetidos a consulta publica.
Participaram do processo as seguintes empresas e representantes:

e MDP Engenharia Ltda., representada por Gabriel Montagnini;

e RB Asset Management Ltda., representada por Regis Dall'Agnese;

e Acciona do Brasil Ltda., representada por Ricardo Sanches;

e C(CSInfraS.A., representada por Raul Costa;

e Vier Engenharia Ltda., representada por Lucas Vier;

e GK Capital e ParticipacBes Ltda., representada por Gustavo Kosnitzer; e

e Construcap CCPS Engenharia e Comércio S.A,, representada por Ana Carolina Jelmayer.
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As contribuicdes recebidas durante o market sounding foram consolidadas juntamente
com as manifestacGes obtidas na consulta publica e na audiéncia publica, como subsidios

para o aprimoramento da modelagem técnica, juridica, econdémico-financeira e

operacional da concessao.

3.3. Relagdo dos materiais técnicos e documentos

disponibilizados

A Figura 2 apresentou a sessao “Consulta Publica” do website do projeto onde todos os

documentos ficaram disponibilizados. Entre eles, estdo:
Editais e anexos
e Edital de Licitacdo
* Anexos:
e Glossario
e Modelos de Cartas e Declaragdes
e Memorial Descritivo
e Cronograma
e Manual de Procedimentos da B3
e Aviso de Consulta Publica 02-2026
Minuta de contrato e Anexos
e Minutas de Contrato
* Anexos:
e Caderno de Encargos da Concessionaria
e Sistema de Mensuracdo de Desempenho

* Mecanismo de Pagamento da Contraprestacdo
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e Diretrizes para Licenciamento Ambiental
e Matriz de Risco
e Penalidades
e Minuta de Contrato com a Instituicao Financeira
e Diretrizes para Contratacdo de Terceiros Independentes
Estudos referenciais
e Anteprojeto de Engenharia e Arquitetura
e Diretrizes Operacionais e Especificacdes Técnicas
e Plano de Negdcios Referencial
e MEF Simplificado
Outros documentos
e Projeto Estrutural do CAFF
e Balanco Anual da CADIP
e Relatorio Resumido de Execucdo Orcamentaria (62 Bimestre)
Consulta publica
e Planilha para preenchimento para participacdo da consulta publica
Regulamentos Audiéncia Publica / Roadshow
e Regulamento Audiéncia Publica
e Regulamento Roadshow

Para os documentos constantes nas sessGes “Estudos referenciais” e “outros
documentos”, era necessdrio fazer um cadastro que, finalizado, gerava um link

automatico com os documentos a serem acessados pelo e-mail recebido.
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Para a participagao com contribuicdao para a Consulta Publica, era necessario baixar a
planilha (Figura 13) disponivel na sessdo “Consulta Publica”, preenché-la e encaminhar
via formulario da aba “Participe”.

Figura 13 - Modelo da planilha de contribuicbes

CONSULTA PUBLICA N° 0212026
FORMULARIO PARA APRESENTAGAO DE CONTRIBUIGOES

O referido formulario ido devers ser i través da pagina do projeto, aba participe, de 06/04126 a 22/05/26:
www.caffrs.com br

Concessiio Administrativa para a realizao de Reformas, Equipagem, Operagéio, Manutengio e Exploragio do Centro Administrative Fernando Ferrari (CAFF)

Solicitante:

Empresa/Entidade:

CNPJ  CPF:

Municipio / Estadot

Meios de contato (telefone/e-mail):

Dispositivo, capitulo, cldusula, item ou
minuta

Namero da

Minuta/Documento (indicagio de qual
Contribuigao oo —

as davidas, criticas acerca
assunto):

[t para se for o caso, sugestio
a0 qual a contribuigio se refere, ou tema de nova redagao para o dispositivo):

EHEICITEY tratado em seu conteido):

Fonte 13 - Consdrcio Recaff

3.4. Contribuicdes

Abaixo, lista de contribuicdes captadas na consulta publica e no market sounding. Este
ultimo teve o objetivo de apresentar o projeto a grupos de investidores possivelmente
interessados no projeto que também tiveram a oportunidade de colaborar para o seu

aperfeicoamento.

As contribuicdes apresentadas, bem como as respectivas respostas, a origem das

colaboracGes e os nomes dos participantes, estdo relacionadas no Anexo 1.

Para melhor fluidez da exposicdo, as contribuicdes constantes do item 3.4.1 foram
divididas em seis tematicas e agrupadas por similaridade, de modo que uma mesma

resposta pode corresponder a mais de uma contribuicdo.

As tematicas sdo: Aspectos Urbanisticos e Arquitetdnicos; Modelagem Econdmico-
Financeira; Obras, Retrofit e Cronograma; Facilities e Transicdo; Governanca Contratual

e Indicadores; e Condicdes de Licitacdo e Qualificacdo técnica.
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3.4.1. Tema 1 - Aspectos Urbanisticos e Arquitetonicos

Contribuicdo: Como o projeto garantirda que a escola atenda adequadamente aos
requisitos de funcionalidade, seguranca, acessibilidade, dimensionamento dos
ambientes, infraestrutura e qualidade dos espacos, considerando que o anteprojeto

ainda ndo apresenta esse nivel de detalhamento?

Resposta: O Anteprojeto constitui uma referéncia espacial e volumétrica que norteou o
posicionamento das edificagBes no terreno e permitiu o desenvolvimento do orcamento
preliminar da proposta. As definicbes detalhadas de espacialidade, materiais,
acabamentos, mobilidrios e demais especificacdes serdo plenamente desenvolvidas nas
etapas de projeto bdsico e projeto executivo. Nessas fases, todas as solugdes serdo
validadas por levantamentos in loco e andlises técnicas rigorosas, assegurando o
cumprimento da legislacdo especifica vigente, bem como manuais de boas praticas de
projeto e execucdo, e de todas as Normas Brasileiras (NBRs/ABNT) pertinentes,
garantindo a viabilidade, seguranca, sustentabilidade e qualidade para o usufruto dos
cidaddos e servidores. Foram feitas analises sobre incidéncia solar e volumetria, e os
afastamentos entre volumes sdo superiores aos exigidos pela legislacdo, para que seja
aproveitada, de forma sustentavel, a ventilacdo e a iluminagcdo natural, garantindo a

insolacdo das areas abertas de acordo com a necessidade e a renovacgado do ar.

Contribuicdo: Aderéncia do anteprojeto aos parametros dimensionais do MEC
(metragem de recreacdo, proporcdo por aluno): verificar se o anteprojeto tem aderéncia
programatica aos parametros minimos exigiveis e, se necessario, promover revisdes no

projeto, refletindo na planilha orgamentaria.

Resposta: O projeto da Escola de Educagdao Infantil do CAFF seguiu parametros e
legislacGes pertinentes para o pré-dimensionamento, conforme a etapa de projeto
apresentada. Segue abaixo as leis, portarias, resolucdes e encarte utilizados para embasar

o pré-dimensionamento:

e A Constituicdo Federal de 1988 no seu artigo 211, paragrafo 22 diz que “Os Municipios

atuardo prioritariamente no ensino fundamental e na educagdo basica”.
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e Alei9394/96 Lei de Diretrizes e Bases da Educacdo Nacional, trazem seu artigo 11, inciso
V, que: “Os Municipios incumbir-se-do de: V- oferecer a educacdo infantil em creches e
pré-escolas nas zonas urbanas e rurais, na proporcao da distribuicdo populacional...”

e logo, a legislacdo federal ndo traz leis especificas para o dimensionamento das escolas

de educacdo infantil. Entretanto no encarte chamado “Pardmetros Basicos de

|II

Infraestrutura para InstituicGes de Ensino Infantil” realizado pela Secretaria de Educacdo

Basica do Ministério da Educacdo, em 2006, traz algumas sugestdes como descri¢des de
espacos e aspectos construtivos para Instituicdes de Ensino Infantil destinadas a

educacdo de criancas de 0 a 6 anos.

De acordo com o encarte, os ambientes que devem compor o espaco para criancas de 0
a 1 ano sdo: Sala de repouso e de atividades(bercario), fraldario, lactario e solario, e o
projeto para a Escola Infantil do CAFF atende a essa diretriz. Ainda de acordo com a
recomendacdo do encarte, as janelas deverdo ter abertura minima de 1/5 da area do piso
para permitir ventilacdo e iluminacdo natural para a sala de repouso (bercario), sala de
atividades (bergario, maternal, jardim), sala multiuso e refeitério, 1/8 da area do piso para

o fralddrio e refeitdrio, e também estd contemplado no projeto da escola do CAFF.

O encarte também recomenda a inclusdo de algumas dreas administrativas como: sala
dos professores, recepgao, secretaria, direcdo e coordenacgado, e que foram adotadas no

projeto da escola do CAFF.

Além das recomendacdes acima, que foram incorporadas no projeto, algumas
consideracdes gerais sobre mobilidrios, revestimentos e equipamentos presentes no
documento devem ser observadas no desenvolvimento do projeto executivo e

detalhamento (etapa posterior).

Na esfera estadual foram observadas: a Resolucdo 339/2018 do Conselho Estadual de
Educacdo que fixa Diretrizes Curriculares para a Educacdo Infantil no Sistema Estadual de
Ensino, e a Portaria 940/2022 da Secretaria Estadual de Saude do Rio Grande do Sul que
estabelece o regulamento técnico para o licenciamento sanitario de Estabelecimentos de

Educacdo Infantil.

A resolucdo 339 traz algumas orientacGes, como a inclusdo de dependéncias de uso

exclusivo nas InstituicGes de Educacdo Infantil (Art.27), que sdo: acesso proprio desde o
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logradouro publico, portaria (recepcdo), secretaria, coordenacgdo, secretaria, sala dos
professores, sala multiuso e locais para atividades ao ar livre. Essas areas podem ser
compartilhadas por diversas faixas etdrias em horarios diferenciados, e estdo

contemplados no projeto da Escola do CAFF.

Nos Art.28 e Art.29 a resolucdo traz algumas observacGes de mobilidrios, revestimentos
e equipamentos que devem ser adotados na etapa de projeto executivo e detalhamento,
entretanto a resolucdo também traz a metragem quadrada minima de 1,20m? por crianca
para as salas de atividades, para criancas de O até 2 anos, e para criancas a partir de 3

anos, que esta sendo contemplada no projeto da Escola do CAFF.

A Portaria 940/2022 da Secretaria de Saude traz a classificacdo das instituicdes de ensino
infantil, na qual a Escola Infantil do CAFF se enquadraria como de grande porte por
atender mais de 121 criangas. Essa portaria traz tabelas com a lista de salas e suas
respectivas metragens quadradas (recomendaveis e obrigatdrias) que devem ser
contempladas no projeto das Escolas de Ensino Infantil, e o projeto da Escola de Ensino

Infantil do CAFF atende a todas essas especificacdes.

Conforme a Constituicdo Federal de 1988, os municipios atuam com prioridade na
educacdo basica, e as legislacdes municipais que se aplicam na estruturacdo fisica de uma
Escola de Educacdo Infantil sdo a Lei Complementar 284/92 (Cédigo de Obras), Lei
Complementar 544/06 (Aprovacdo e o licenciamento de projetos arquitetdnicos para
construcdo e/ou reciclagem de prédios para escolas de educacdo infantil, modificando a
lei complementar 284/92) e o Anexo X da Secretaria Municipal de Educacdo, que traz as
“OrientacOes Pedagogicas para as InstituicGes Educacionais que ofertam Educagdo

Infantil no Municipio de Porto Alegre”.

Na LC 284/92, secdo VII, estdo citados os anexos 9.1 e 9.2 que tratam dos requisitos para
a estruturacdo fisica de edificacdes destinadas a Creches, Maternais e Jardins de Infancia
como programa minimo de salas de uma escola infantil, a metragem quadrada de salas
de acordo com as faixas etdrias, a quantidade de conjuntos sanitarios pela quantidade de
criancas e funcionarios, bem como proporc¢des para ventilacdo e iluminacdo das salas.

Esses quesitos estdo atendidos em sua totalidade pelo projeto da escola Infantil do CAFF.
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Na LC 544/06 que ajusta a LC 284/92, traz requisitos que devem ser atendidos para a
construcdo de Escolas de Ensino Infantil, como metragem quadrada por aluno,
quantidade de conjuntos sanitarios, pé direito minimo, dentre outros, que estdo

contemplados no projeto.

O Anexo X da Secretaria Municipal de Educacdo traz as tabelas de organizacdo das
criancas em grupos de acordo com as faixas etdrias, a metragem quadrada de sala por
crianca e a quantidade de profissionais de devera atender a esses grupos de criangas.
Esses requisitos foram aplicados para o cdlculo de salas, e para o cdlculo da populagdo

(criancas e funciondrios) da Escola.

Portanto, toda a legislacdo pertinente a estruturacdo fisica de uma Escola de Ensino
Infantil estd sendo contemplada no projeto da Escola de Ensino Infantil do CAFF. Para as
etapas de projeto posteriores e seus respectivos detalhamentos, os requisitos dessas

legislacdes para mobilidrios, equipamentos e revestimentos deverdo ser contemplados.

Acgao: o projeto foi ajustado pontualmente em alguns itens tais como nomenclatura de
algumas salas, inclusdo de depdsito de limpeza, almoxarifado, despensa de alimentos e

vestiario funcionarios.

Contribuigcdo: Qualificagdo do espago externo: avaliar condi¢des de sombreamento e
ventilacdo do patio frente a altura das edificagdes vizinhas, e como o projeto qualifica
esse espaco para uso pedagdgico. Impacto da Torre H: tratar o impacto acustico e de
privacidade visual das salas de aula em relacdo a movimentacdo no edificio garagem e no

prédio da SEDUC.

Resposta: Houve uma preocupac¢do na implantagdo desta edificagao no que se refere ao
conforto térmico, conforto acustico e insolacdo. O local, no qual a escola estd inserida,
possui excelente insolagdo, pois todas as salas recebem incidéncia solar em todas as
estacGes do ano, e ao longo do dia. Foi realizado um estudo solar (imagens anexas) para

analisar e comprovar a incidéncia solar.

Para melhorar o conforto térmico e acustico da escola, estao sendo utilizadas esquadrias

de vidros insulados que evitam a troca de calor entre o ambiente interno e externo, e
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isola significativamente o ambiente. O entorno da escola conta ainda com diversidade de
arvores que auxiliam no conforto térmico, acustico e visual formando uma barreira verde

em relacdo aos demais prédios e vias do complexo.

Acdo: Desenvolvido estudo de sombras com imagens e texto explicativo incluidos no

Relatdrio de Arquitetura-R0O6.

Contribuigcdo: Mobiliario detalhado em memorial

Resposta: Substituicdo do mobiliario e divisorias existentes, por mobilidrios corporativos

em mdf/mdp.

Mesas onde os tampos tenham bordas arredondadas (para evitar pontos de pressao nos
bracos), superficie fosca ou antirreflexo, que permitam o apoio correto dos bragos de

acordo com os requisitos de utilizagcdo e as normas pertinentes.

As cadeiras devem ser dotadas de base estdvel (fixa ou com rodizios), com regulagem de
altura do assento em relagdo ao piso, regulagem de altura e de inclinagdao do encosto
(com apoio lombar), borda frontal do assento arredondada e os bracos devem possuir

regulagem de altura.

As divisérias poderdo ser de mdf/mdp com espessura de 18mm, complementadas com
I3 de PET antimofo, ou ainda com vidro duplo, para atenuacdo de ruidos, garantindo que
0s niveis de pressdo sonora estejam de acordo com as resolucdes e normas de conforto
acustico, além de preservar os niveis de conforto térmico no ambiente, previstas na NR
17. As divisérias de vidro deverdo utilizar vidros de seguranca que preservem a
integridade fisica do usuario em caso de dano ou quebra, e poderdo, ainda, ter persianas

para controle da privacidade no ambiente.

Todos os mobilidrios deverdo seguir diretrizes das normas especificas, como a NBR

13962, NBR 13966, NR-17, NR-17 anexo Il, e outras.

Acdo: Texto explicativo incluidos no Relatério de Arquitetura-R0O6.
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Contribuigdo: inclusdo de auditdério e biblioteca no edificio da PGE

Resposta / Agdo: Reformulada a planta do 12 pavimento apresentando o layout proposto

para os ambientes.

Contribuigdo: Sugeriu-se a previsdao de maior flexibilidade metodoldgica para viabilizar

alteracBes no projeto arquitetonico e na proposta de ocupacdo.

Resposta: Projeto arquitetonico é apenas referencial e pode ser modificado /

reestruturado.

Contribuicdo: Quantidade e metragem destinada a fachadas ativas no escopo da

concessao.

Resposta: Em Porto Alegre ndo existe incentivo para fachadas ativas, deste modo, a

quantificacdo destes dados ndo gera impacto.

3.4.2. Tema 2 — Modelagem Econdmico-Financeira

Contribuicdo: Questionamentos e sugestdes acerca da alocagdo dos custos operacionais
com utilidades (agua e energia elétrica) no OPEX da concessionaria. Diante das incertezas
no consumo causadas pela indefinicdo do numero final de funcionarios e usudrios do
complexo administrativo, sugeriu-se a aplicacdo de tetos (caps) de consumo, a criagdo de
mecanismos de compartilhamento de custos ou a transferéncia integral dessa obrigacdo

de custeio para o Poder Concedente, devido ao risco de volatilidade tarifaria e bandeiras.

Resposta: A alocacdo do custeio de utilidades ao concessionario € estrutural ao modelo
de concessdo administrativa e estd em linha com a pratica consolidada em PPPs de
edificacGes publicas no Brasil. O risco de volatilidade tarifaria ja estd mitigado na origem
pela previsdo de contratacdo de energia no Mercado Livre (ACL), eliminando a exposi¢ao
a bandeiras tarifarias. Contudo, para mitigar o risco de desvios volumétricos de consumo,

a sugestdo foi acolhida para instituir faixas de compartilhamento de risco com base em
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um volume de referéncia anual apurado pelo Verificador Independente: variacdes de
consumo de até 130% do volume referencial sdo suportadas integralmente pela
concessionaria; desvios entre 130% e 150% geram reequilibrio de 50% do excedente
através de formula contratual expressa; e desvios superiores a 150% conferem direito ao

reequilibrio econémico-financeiro integral do excedente em favor do parceiro privado.

Contribuigdo: Propostas de alteracdo e aprimoramento da estrutura de garantias do
projeto para mitigar o risco de inadimplemento do parceiro publico. Solicitou-se a
avaliacdo da suficiéncia dos mecanismos protetivos, a inclusdo de conta-garantia com
prioridade de acionamento em caso de default e a sugestao de elevar o montante de
garantia de 6 para 12 contraprestacGes mensais maximas para aumentar a bancabilidade

e atratividade do projeto frente ao mercado financeiro.

Resposta: O projeto ja contempla uma robusta estrutura de garantia em duas camadas.
A primeira camada consiste em uma conta-garantia acionavel em caso de
inadimplemento estatal, abastecida com recursos aportados pela CADIP no montante de
até 6 contraprestacdes mensais maximas, formalizada via contrato de penhor de saldo
bancdrio. A segunda camada prevé a utilizacdo de recursos do FPE para complementar o
colchdo de garantias, estando o Estado em fase de verificacdo de viabilidade para definir
a prioridade regulatéria desses recursos. A proposta de elevar o limite para 12 parcelas
foi rejeitada, pois o patamar de 6 meses estd em perfeita consonancia com a pratica de
mercado de infraestrutura no Brasil, e duplicar esse volume imobilizaria montantes
orcamentarios excessivos, gerando um custo de oportunidade ineficiente para o Estado

sem justificativa técnica de insuficiéncia da estrutura atual.

Contribuicdo: Questionamentos regulatérios sobre as diretrizes de financiamento e
solicitacdes de inclusdo de aportes publicos diretos por parte do Estado como forma de
remuneracao vinculada a entrega das obras (com cronogramas mensais ou trimestrais),

cobrindo ao menos 40% do valor total dos investimentos (CAPEX), a fim de suavizar a
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necessidade de captacdo de financiamentos privados de grande vulto que poderiam

inviabilizar o projeto.

Resposta: O tema esta sendo enderecado. A equipe técnica e o Estado estdo testando e
rodando cenarios na modelagem economico-financeira para avaliar o percentual
adequado de um eventual aporte publico sobre o investimento total, mensurando seus
impactos diretos na estrutura de capital e no valor da contraprestacao regular.
Paralelamente, em relagdo ao mercado de crédito, estd sendo avaliada junto ao BNDES a
obtencdo de uma Carta Conforto (documento sinalizador e ndo vinculativo)
manifestando a disposi¢do preliminar do banco em analisar o financiamento de longo

prazo do projeto, conferindo maior seguranca aos licitantes.

Contribuigcdo: Proposta de alteragdo estrutural no mecanismo de pagamento para
segregar a remuneracao de CAPEX e OPEX dentro da contraprestacdo publica,
restringindo a parcela varidvel de desempenho exclusivamente ao OPEX e elevando a
componente fixa acima do patamar de 80% atual. Solicitou-se também a possibilidade de
antecipar o pagamento da contraprestacdo caso as obras sejam concluidas antes do
cronograma referencial, bem como o detalhamento de remuneracdes por demandas de

expansdao ou modificacdes.

Resposta: A proposta de segregacdo entre CAPEX e OPEX foi rejeitada porque adicionaria
complexidade contratual excessiva sem um beneficio estrutural claro. A proporc¢do de
80/20 (fixa/varidvel) é o padrdo consolidado e amplamente aceito pelo mercado
financeiro nacional como bancavel, preservando o incentivo necessario a performance e
manutencdo dos ativos a longo prazo. Quanto as antecipagles, caso a concessionaria
conclua determinadas obras antes do prazo, tal eficiéncia serd capturada no fator de
disponibilidade que compde o calculo da contraprestacdo mensal efetiva, resultando em
sua majoracao antecipada. ExpansGes ou revises de layout determinadas pelo Poder
Concedente que superem o gatilho de 110% do teto anual estabelecido serdo
remuneradas por meio de uma Contraprestacdao Mensal Complementar calculada com
base em custos unitdrios pré-determinados em contrato, garantindo a neutralidade

financeira.
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Contribuigdo: Indicacdo de que o indexador monetdrio adotado na modelagem financeira
nao reflete com precisdo as oscilacdes de custos da construgdo civil, demandando a
substituicdo do IPCA por indices paramétricos setoriais mais especificos para conferir

maior previsibilidade financeira aos desembolsos de CAPEX.

Resposta: A sugest3o foi acolhida. O indexador INCC (indice Nacional de Custo da
Construcdo) podera ser formalmente considerado no modelo para o reajuste e calibracdo

das projecdes financeiras relativas aos investimentos em obras.

Contribuigdo: Critica a taxa de desconto do projeto, alegando que a estrutura financeira
apresentada nado reflete a realidade macroecondmica. Apontou-se que a taxa WACC de
10,23% esta desalinhada com as condigdes atuais de mercado e que a atratividade
minima para o investidor privado deveria estipular uma Taxa Interna de Retorno (TIR) real

entre 5% e 6% acima do custo de carregamento da divida.

Resposta: A contribuicdo mistura conceitos financeiros de maneira confusa em sua
formulagdo. O parametro de WACC estabelecido em 10,23% esta perfeitamente alinhado
com projetos comparaveis e diretrizes regulatdérias vigentes no setor de infraestrutura no
Brasil, razdo pela qual ndo haverd modificacdo na taxa base. Reforca-se que o ambiente
competitivo e a disputa do leildo publico consistem, por natureza, no instrumento
definitivo e mais eficiente para calibrar o modelo econémico as condicdes reais de

mercado.

Contribuigdo: Solicitacdo de esclarecimentos sobre o modelo de exploracdo de receitas
acessorias e receitas condominiais decorrentes da comercializacdo de espacos, realizagdo
de eventos comerciais no complexo administrativo e exploracdo de edificios-garagem
(incluindo a proporcdo entre vagas obrigatérias de servidores e vagas comerciais).
Sugeriu-se também a cessdo de espaco comercial gratuito para a implantacdo de uma
academia de ginastica focada na saude dos servidores publicos, nos moldes de outras

parcerias vigentes.
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Resposta: O projeto basico possui carater referencial, conferindo a concessionaria ampla
liberdade para definir sua propria estratégia de exploracdo econémica de fontes
acessorias, inclusive expandindo os edificios-garagem. Ha duas condi¢des obrigatorias: a
garantia do nimero minimo de vagas gratuitas destinadas aos servidores e a preservacao
da permeabilidade visual do CAFF, permitindo que a proporg¢do de vagas comerciais seja

ajustada conforme o plano de negécios privado.

As receitas de locacGes comerciais de prédios do complexo e de eventos (autorizados
pelo Poder Concedente via regramento da cldusula 28.16) serdo de remuneracao
exclusiva da concessiondria. Esta poderd cobrar dos ocupantes privados uma taxa
condominial para rateio das despesas de operacdo (limpeza, seguranca, utilidades
compartilhadas), garantindo que as dreas comerciais se sustentem sozinhas e ndo
onerem o parceiro publico. A ocupacdo de dreas especificas (como academias de

musculacdo) seguird os critérios futuros de conveniéncia da administracao publica.

3.4.3. Tema 3 —Qbras, Retrofit e Cronograma

Contribuicdo: Pedido de detalhamento de engenharia e abertura das proporcgdes
métricas e financeiras estimadas na modelagem para as intervencdes em estruturas
existentes (retrofit/brownfield) comparadas ao desenvolvimento de novas edificacGes

(greenfield).

Resposta: Do total de 225.667 m? de area construida previstos para o projeto, as
intervencgBes de retrofit compreendem 123.694 m?, enquanto o restante abrange
construgdes inteiramente novas. Do ponto de vista financeiro (CAPEX), os investimentos
em retrofit representam aproximadamente 22% do orcamento totalizado, ficando os 78%
restantes alocados para as novas constru¢des. Destaca-se que, embora o retrofit ocupe
mais da metade da area fisica total do complexo, sua fatia no CAPEX é menor devido ao

elevado custo unitario de construcdo civil associado a erguer novas estruturas do zero.
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Contribuigdo: Questionamento técnico sobre a responsabilidade civil e de engenharia
quanto a capacidade e higidez estrutural do edificio referencial do CAFF para suportar

com seguranca a sobrecarga e ampliacdo planejada de mais 9 andares.

Resposta: A modelagem técnica e juridica do projeto esta sendo reajustada para mitigar
o risco do parceiro privado. Ficard estipulado em contrato que eventuais acréscimos de
CAPEX decorrentes de inadequacdes, falhas ou insuficiéncias de calculo do projeto
referencial original quanto a capacidade estrutural do edificio do CAFF para suportar a

ampliacdo vertical serdo integralmente alocados como risco do Poder Concedente.

Contribuigdo: Solicitacdo de incorporacdo de diretrizes e abordagens de engenharia
especificas para a mitigacdo de riscos associados a enchentes, alagamentos e eventos
climaticos extremos que possam afetar a infraestrutura predial e a continuidade das

atividades no local.

Resposta: O projeto referencial de engenharia ja prevé solugdes estruturais robustas
voltadas a resiliéncia da infraestrutura, com a previsdao de drenagem urbana de alta
performance, pisos permeaveis e bio-valas (bio-swales) nas areas externas, cabendo a
fase de elaboracdo do projeto executivo a definicdo das solucBes técnicas especificas e
dos respectivos dimensionamentos, de modo a assegurar o atendimento as exigéncias
estabelecidas para o projeto. A relevancia do tema foi acatada e serd dado maior
destaque técnico a essas solucdes protetivas na consolidagdo dos anexos de engenharia.
Ademais, cabe ao municipio mitigar riscos de alagamento na regido central e no bairro
de Praia de Belas, onde o CAFF estd localizado, através da manutencdo e
aperfeicoamento do sistema de protecdo contra cheias na cidade que consiste no muro,
comportas, diques e casas de bomba (23 equipamentos que fazem a drenagem da dgua
nas regides mais baixas do municipio levanto a dgua de volta para o lago Guaiba) (CNN

BRASIL, 2024).
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3.4.4. Tema 4 — Facilities e Transigao

Contribuicdo: Demandas de aperfeicoamento nos Cadernos de Encargos e editais para
detalhar o padrdo de qualidade, quantitativos minimos e limites de custos do mobilidrio
predial. Questionou-se também o funcionamento da "Unidade de Crédito" para
modificacBes de layout demandadas pela administracdo, e solicitou-se a especificacdo
clara de quais equipamentos de infraestrutura e tecnologia serdo de fornecimento

obrigatdrio da concessiondria ou do Poder Concedente.

Resposta: As sugestdes foram acolhidas para dotar o projeto de maior objetividade. A
administracdo complementard as especificacdes de mobilidrio e acabamentos no
Memorial Descritivo e inserira faixas de referéncia de padrdo técnico minimo e maximo
no Caderno de Encargos, eliminando subjetividades financeiras. A "Unidade de Crédito"
operard como o parametro métrico contratual com base em m? para precificar
reconfiguracdes de layout e fornecimento de equipamentos associados, integrando a
Contraprestacdao Mensal Complementar (mecanismo que passa por revisdo regulatéria
para maior clareza). Ficard explicito que mudancas de layout ordenadas pelo parceiro
publico acima do teto estabelecido serdo tratadas como servicos adicionais
remunerados. O detalhamento exato do rol de equipamentos divididos entre as partes

estd sendo consolidado conjuntamente pelas equipes técnicas.

3.4.5. Tema 5 - Governanga Contratual e Indicadores

Contribuigdo: Questionamentos contratuais em torno das diretrizes de gerenciamento
de sinistros e compartilhamento de prejuizos (cap de prejuizos) decorrentes de danos
materiais causados aos bens reversiveis vinculados a concessao (como destruicdo, furtos,
depredacBes e vandalismo), bem como pedidos de autorizacdo para a contratagdo
modular e proporcional de seguros patrimoniais e de engenharia civil de acordo com as

fases de execucdo do cronograma.
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Resposta: O gerenciamento desses eventos seguira a sistematica de divisao de riscos
detalhada na Matriz de Riscos: a concessionaria respondera de forma integral por perdas,
roubos, depredacdes ou danos causados aos bens vinculados até o limite de um teto (cap)
financeiro anual (a ser estabelecido na versdo final do Edital). Superado esse limite anual,
o Poder Concedente assumira a responsabilidade por 90% dos custos excedentes de

reparo e reposicao.

Quanto aos seguros, a sugestdo foi aceita e o clausulado serd ajustado para permitir
expressamente que a concessiondria contrate os seguros de engenharia e operacionais
de forma proporcional e escalonada, acompanhando a evolugdo fisica das fases do

projeto.

Contribuigdo: Pleito de alteragdo nas minutas contratuais para explicitar que a obrigacdo
de seguranca imposta a concessiondria restringe-se exclusivamente a seguranca
patrimonial dos ativos e vigilancia interna, devendo o Poder Concedente responder
isoladamente por todas as consequéncias, danos e custos decorrentes de quebras de

seguranca publica, tumultos civis e atos de vandalismo.

Resposta: A sugestdo foi acolhida no plano institucional e de redagdo. O texto das
Cladusulas 11 e 12.5 serd ajustado para deixar evidente que o escopo de atuacdo e
responsabilidade da concessiondria limita-se a seguranca privada e patrimonial das
instalacdes. A preservacdo da ordem publica e a aplicacdo de medidas coercitivas civis
permanecem como competéncias indelegdveis e obrigacdes do Estado no exercicio do
Poder de Policia. No entanto, o ressarcimento financeiro ou reparo de bens danificados
por atos isolados de vandalismo observard os limites financeiros e regras de

compartilhamento fixados na Matriz de Riscos do contrato.

Contribuicdo: Proposta de alteracdo na Clausula 14 do Contrato de Concessdao para
determinar que todos os atos operacionais e custos financeiros relativos a processos de
desapropriacdo, reassentamento e remocdo de ocupacOes irregulares na poligonal da

concessdao sejam suportados pelo Poder Concedente, garantindo o direito da
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concessionaria ao reequilibrio econémico-financeiro por quaisquer prejuizos ou atrasos

gerados em seus cronogramas de obra ou operacao.

Resposta: A proposta foi parcialmente acatada. No arranjo regulatério atual do projeto,
a responsabilidade juridica e financeira pela conducdo de desapropriacbes e
reassentamentos habitacionais ja estd alocada ao Poder Concedente. A minuta
contratual receberd aperfeicoamento formal para esclarecer que eventuais
descumprimentos de prazos ou atrasos de cronograma decorrentes de entraves nos
processos expropriatorios imputaveis ao Estado conferirdo a concessionaria o direito ao

reequilibrio econémico-financeiro do contrato.

Contudo, exigéncias de atuacdo estatal tempestiva frente a ocupacdes irregulares ndo

serdo incorporadas além das obrigacGes gerais ja tracadas.

Contribuigcdo: Proposta de inclusdo de cldusula de exclusdo de responsabilidade para
assegurar que a concessionaria ndao sofra aplicagcbes de penalidades contratuais ou
reducdes em seus indicadores de disponibilidade e qualidade na hipdtese de falha,
interrupcdo ou desabastecimento de utilidades publicas basicas provocadas por culpa

exclusiva das concessionarias de servicos publicos locais.

Resposta: A sugestdo foi parcialmente acatada. A Matriz de Riscos do Contrato de
Concessdo ja desenha o risco de interrupcdo ou falta de utilidades por culpa de
concessionarias responsaveis ao Poder Concedente. A redacdo técnica do contrato e do
Caderno de Encargos serd ajustada com o objetivo de conferir maior clareza,

transparéncia e seguranca juridica a aplicacdo desse dispositivo mitigador.

Contribuigdo: Critica ao poder discricionario do Poder Concedente na Clausula 17.1, que
prevé a determinacdo compulsdria de atualizacdes de softwares e substituicdes de
equipamentos sob o pretexto de "atualidade tecnoldgica" por ocasido das RevisGes
Ordinarias, sem direito a reequilibrio econdémico para a concessionaria. Solicitou-se a

introducdo de critérios objetivos para mitigar a subjetividade, bem como a criacdo de
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uma clausula de ressarcimento por danos e desgastes gerados pelo mau uso intencional

dos bens por parte dos servidores e usuarios publicos.

Resposta: A demanda sobre atualidade tecnoldgica foi acolhida. A redacdo da Clausula
17.1 serd modificada para atrelar a caracterizacdo de obsolescéncia tecnoldgica a dois
gatilhos objetivos e mensuraveis: a perda severa da funcionalidade original do ativo ou a
incapacidade técnica demonstrada de cumprimento dos Indicadores de Desempenho
contratuais. A mera inovacdao mercadolodgica, sem reflexo nos indicadores, ndo justificara
trocas obrigatdrias. Ja a insercdo de cldusula de reequilibrio por mau uso dos usuarios foi
rejeitada. A gestdo, a manutencdo corretiva e o desgaste decorrente do uso intensivo das
instalagcdes integram o escopo operacional bdasico da concessionadria e devem ser

previstos e precificados em sua proposta comercial.

Contribui¢do: Demandas de equalizagdo de riscos para prever o compartilhamento de
impactos decorrentes de atrasos e omissdes injustificadas de érgdos publicos na emissdo

de licengas, instituindo prazos limites para a assungdo de riscos pelo Estado.

Solicitou-se também a inclusdo explicita de riscos e custos associados a tombamentos
historicos supervenientes, achados arqueoldgicos, paleontolégicos, riscos geoldgicos ou

passivos ambientais preexistentes no rol de obrigacdes do parceiro publico.

Resposta: As demandas foram atendidas em parte. O risco associado a atrasos na
obtencdo de licencas, alvards e permissdes decorrentes de mora comprovada e
imputavel a Administracdo Publica ja figura alocado ao Poder Concedente na Matriz de
Riscos, e o texto sera aprimorado para registrar o dever de apoio institucional do Estado

na interlocucdo com esses 6rgaos.

Além disso, a sugestdo de protecdo contra imprevistos historicos foi acolhida, inserindo
na Clausula 23 que os custos adicionais e os impactos em cronogramas decorrentes de
tombamentos histdricos e descobertas arqueoldgicas, paleontoldgicas ou histdricas na

Area da Concessdo correrdo por conta e risco do Poder Concedente.
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3.4.6. Tema 6 — CondigOes de Licitacdao e Qualificacdo
Técnica
Contribuicdo: Contestagdo e debates regulatérios em torno da possibilidade de as
licitantes comprovarem seus requisitos de qualificacdo técnica através da apresentagao
de atestados de capacidade técnico-operacional emitidos em nome de terceiros

(potenciais subcontratados). Houve manifestacdes solicitando a proibicdo expressa dessa

modalidade e outras demandando sua regulamentacdo.

Resposta: As propostas de supressdo desse mecanismo foram rejeitadas. O Edital
mantera a permissao para que as licitantes demonstrem o atendimento aos critérios de
qualificacdo técnica (experiéncia em gestdo predial e execucdo de obras/reformas de
engenharia) mediante o aproveitamento de atestados emitidos em favor de potenciais
subcontratados, nos exatos termos autorizados pelo §92 do art. 67 da Nova Lei de
Licitacdes (Lei n? 14.133/2021), como medida essencial para expandir o universo de

competidores e a competitividade do certame.

Contribuigdo: Conjunto abrangente de impugnacgdes e sugestdes de alteracdo sobre as
regras de habilitacdo técnica do item 13.5 do Edital. Propds-se: restringir os atestados de
engenharia e investimentos a setores especificos (como hospitais e escolas) com piso
minimo de RS 399,7 milhdes; eliminar os critérios alternativos baseados em metros
quadrados; suprimir do rol exemplificativo de ativos setores considerados distantes do
escopo administrativo (como universidades, centros culturais e casas de eventos); e
promover correcdes de coeréncia para separar os atestados de capacidade técnico-

operacional da comprovacao de vinculo de profissionais.

Resposta: As propostas de restricdo do mercado concorrencial foram rejeitadas. O
parametro de metragem minima por area construida é mantido por ser considerado
indispensavel e juridicamente legitimo para aferir a real aptiddo operacional das
empresas em administrar complexos de grande porte, operando como alternativa técnica
justa ao piso de valor financeiro. A amplitude do rol de edifica¢cdes institucionais e

comerciais com fluxo constante de pessoas (como aeroportos, postos de saude,
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shoppings e terminais) é deliberada para ampliar a competitividade do leildo, incluindo-

se também edificios comerciais e corporativos.

Contudo, acolheu-se a correcao de um erro material no subitem 13.5.1.3 para sintonizar
as regras de comprovacao de obras e investimentos com a gestdo prévia realizada pelas
licitantes. Informa-se que todo o bloco normativo de qualificacdo técnica, incluindo os
pisos financeiros de admissibilidade dos atestados, passa por revisdao e harmonizacdo

com o BNDES para publicacdo final.

Contribuicdo: Pedidos de flexibilizacdao e revisdao nas condi¢cdes de admissibilidade do
somatorio de atestados de capacidade técnica para fins de habilitacdo das licitantes.
Solicitou-se a exclusdo de travas contratuais especificas e alineas de validacdo restritivas,
bem como a adequacdo de exigéncias anuais de custo operacional minimo (fixadas
inicialmente em RS 12.095.112,07 por ano durante 3 anos) para que estivessem mais

alinhadas ao histdrico de investimentos em gestdo.

Resposta: As propostas de eliminagdo irrestrita dos critérios de validagdo de somatdrio
de atestados foram rejeitadas, visto que a autorizagdo para a soma de documentos ja
constitui um mecanismo de abertura para a participacdo de um maior nimero de

consorcios.

Entretanto, a sugestdo de ajuste técnico foi parcialmente acolhida: a sistematica de
permissdo de somatdrio de atestados de capacidade técnica serd reformulada na versao
definitiva do Edital para adotar como parametro balizador a fixacdo de um valor
financeiro minimo admissivel por atestado isolado ou, alternativamente, o
estabelecimento de uma metragem quadrada minima individual por documento

apresentado.
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4. CONCLUSAO

O expressivo volume de interacGes institucionais, setoriais e sociais captado ao longo do
periodo consultivo, estendendo-se de 7 de abril a 22 de maio de 2026, cumpriu com
exatiddo as diretrizes de transparéncia e publicidade exigidas pela legislagao vigente.
Mais do que atender a um rito procedimental formal, o processo consultivo funcionou
como um mecanismo de mitigacdo de assimetrias informacionais, permitindo a
calibragem fina dos estudos de viabilidade técnica, econdmica, juridica e ambiental face
as expectativas reais do mercado investidor e dos usuarios finais do complexo

administrativo.

A andlise pormenorizada das contribuices e pleitos apresentados ensejou o
aperfeicoamento regulatério da futura documentacdo licitatdria, destacando-se as

seguintes decisdes e direcionamentos técnicos:

1. Aperfeicoamento da Matriz de Riscos e Equilibrio Econémico-Financeiro: Acolhendo as
demandas por maior previsibilidade nos custos de OPEX, instituiu-se faixas automaticas
de compartilhamento de risco volumétrico no consumo de utilidades (dgua e energia)
atreladas a atuacdo do Verificador Independente. Mitigou-se também o risco de
engenharia relacionado a ampliagcdo vertical do edificio principal (retrofit/brownfield),
alocando eventuais inconformidades estruturais preexistentes ao Poder Concedente.

2. Salvaguardas Contratuais: Restringiu-se o poder discricionario da Administragdo Publica
na exigéncia de investimentos supervenientes em modernizagdo de sistemas, vinculando
os gatilhos de substituicdo de equipamentos e softwares a critérios objetivos de
obsolescéncia técnica ou perda severa de funcionalidade (cumprimento de Indicadores
de Desempenho).

3. Seguranga Juridica: Consolidou-se o escopo de atuac¢do da futura concessionaria em
torno da seguranca privada e patrimonial das instalacdes, preservando-se a ordem e a
policia publica como competéncias indelegdveis do Estado do Rio Grande do Sul. Definiu-
se, ainda, as diretrizes de reequilibrio por atrasos em desapropriacdes e a assuncdo de
impactos financeiros por tombamentos histéricos supervenientes.

4. Competitividade: Em consonédncia com a Lei n? 14.133/2021, preservou-se a
permissibilidade de somatdrio de atestados e o aproveitamento de capacidade técnica

de subcontratados. Ajustou-se as balizas normativas de habilitagdo para harmonizar os
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pisos de custos operacionais e metragens minimas exigidas, assegurando que o leildo na

B3 desfrute de ampla competitividade sem prejuizo da seguranca operacional do Estado.

Em termos orgamentarios e de engenharia, restou chancelada a estratégia de focar 78%
do CAPEX estimado no desenvolvimento de novas estruturas (greenfield), garantindo
eficiéncia construtiva ao passo que as intervencdes de retrofit preservardo e
modernizardo os 123.694 m? de estruturas existentes sob estritas diretrizes de resiliéncia

e adaptacdo climatica.

Conclui-se, portanto, que a modelagem preliminar do Projeto CAFF demonstrou robustez
técnica e alta aderéncia as praticas de mercado. As providéncias e calibracGes
decorrentes deste relatério foram incorporadas a modelagem econdmico-financeira
referencial e as minutas de edital e contrato. O projeto encontra-se técnica e
juridicamente maduro para prosseguimento em seu cronograma regulatorio, restando
apto para a fase de aprovacdo final junto aos drgaos de controle e posterior publicagdo
do Edital de Licitacdo, mantendo-se a meta de assinatura do contrato de concessdo para

o encerramento do presente exercicio de 2026.

Pdgina 56 de 60



A soocxes @3 BNDES

®TF

© RADARPPP PA“,-Fﬂw@T premium @) . "\

solution

5. BIBLIOGRAFIA

CNN BRASIL. (09 de 05 de 2024). Enchente em Porto Alegre: como funciona o sistema de
protecéo contra cheias na cidade. Acesso em junho de 2026, disponivel em CNN
Nacional:  https://www.cnnbrasil.com.br/nacional/enchente-em-porto-alegre-

como-funciona-o-sistema-de-protecao-contra-cheias-na-cidade/

CORREIO DO POVO. (27 de abril de 2026). Projeto de PPP do Caff é apresentado durante
audiéncia publica em Porto Alegre. Acesso em maio de 2026, disponivel em
Correio do Povo:
https://www.correiodopovo.com.br/not%C3%ADcias/cidades/projeto-de-ppp-

do-caff-e-apresentado-durante-audiencia-publica-em-porto-alegre-1.1708815

ESTADO RS. (27 de Abril de 2026). Governo do Estado apresenta projeto de requalificagdo
do Centro Administrativo Fernando Ferrari (Caff). Acesso em maio de 2026,
disponivel em Governo do Estado do Rio Grande do Sul
https://www.estado.rs.gov.br/governo-do-estado-apresenta-projeto-de-

requalificacao-do-centro-administrativo-fernando-ferrari-caff

JORNAL GAUCHA ZERO HORA. (30 de marco de 2026). Com PPP, governo do RS quer
elevar altura do Centro Administrativo e construir novos prédios no entorno.
Acesso em 28 de 2026, disponivel em Gaucha ZH:
https://gauchazh.clicrbs.com.br/politica/noticia/2026/03/com-ppp-governo-do-
rs-quer-elevar-altura-do-centro-administrativo-e-construir-novos-predios-no-

entorno-cmndnw0kd00ba013mg57z64yp.html

Pdgina 57 de 60



A coeese @I BNDES

®TF

@raarppe st (R premiump) Ly

6. ANEXOS

Anexo 1 - Lista de participantes, questionamentos / constribuicdes, nomes e respostas.
O anexo tem como nome Anexo _1 CP_AP0626.xIsx e esta alocado na pasta “Anexos”

no mesmo ambiente do presente relatério.

Anexo 2 — As contribuicdes formais enviadas por preenchimento do formuldrio e envio
pela sessdo de contato do website do projeto estdo disponiveis na pasta “contribuicdes”,

dentro de “Anexos” junto ao ambiente de disponibilidade deste relatdrio.

Pdgina 58 de 60



Equipe — Consércio RECAFF: Radar PPP — Patrinvest — ZEBL — Premium Solution - Machado

Meyer
Elaboragdo do Produto Gerentes de Projeto (PMO)
Silvia Lima Rodrigo Sa
Coordenadora de equipe Coordenador-Geral do Projeto
Patrinvest Radar PPP
Hugo Peroni Bruno Freitas
Redacéo e pesquisa Gestor do Projeto / PMO
Patrinvest Radar PPP

Gustavo Gongalves
Pesquisa

Patrinvest

Pagina 59 de 60



A soocxes @3 BNDES

®TF

© RADARPPP PA“,-Fﬂw@T premium #) e M

Responsavel Técnico pelo Documento

XXXXXXX (nome)

Coordenador do Projeto

Rodrigo Margini Figueiredo Sa

Pdgina 60 de 60



	SUMÁRIO EXECUTIVO
	1. INTRODUÇÃO
	1.1. Premissas
	1.2. Materiais e métodos

	2. AUDIÊNCIA PÚBLICA
	2.1. Contextualização do projeto para a Audiência Pública - Introdução
	2.2. Relação de materiais utilizados previamente e durante a Audiência Pública
	2.2.1. Website caffrs.com.br
	2.2.2. Apresentação do projeto
	2.2.3. Vídeo de apresentação do projeto

	2.3. Registro de participação e lista de presença
	2.3.1. Lista de presença:
	2.3.2. Registros dos participantes

	2.4. Contribuições e respostas
	2.4.1. Manifestações orais
	2.4.2. Manifestações por escrito


	3. CONSULTA PÚBLICA
	3.1. Contextualização da consulta pública e canais de participação
	3.2. Market Sounding com investidores
	3.3. Relação dos materiais técnicos e documentos disponibilizados
	3.4. Contribuições
	3.4.1. Tema 1 – Aspectos Urbanísticos e Arquitetônicos
	3.4.2. Tema 2 – Modelagem Econômico-Financeira
	3.4.3. Tema 3 – Obras, Retrofit e Cronograma
	3.4.4. Tema 4 – Facilities e Transição
	3.4.5. Tema 5 – Governança Contratual e Indicadores
	3.4.6. Tema 6 – Condições de Licitação e Qualificação Técnica


	4. CONCLUSÃO
	5. BIBLIOGRAFIA
	6. ANEXOS

