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UM PATRIMONIO

.0 ESTADO DO RS
DEGRADADO E ISOLADO

DO CENTRO HISTORICO & o2
POPULACAO DE PORTO ALEGRE
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- Premissas

Concessao

Alienacéao

Anseios da
Populagao e
Beneficios ao
Poder Publico

Melhor alternativa para
requalificacdo do Cais
Mauad

Caracteristicas
do Ativo

Viabilidade
Técnica / Juridica
/ Financeira
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- Premissas

» A solucdo desenvolvida foi obtida a partir de uma

série de estudos, analises e interlocu¢cdes com os
stakeholders do projeto realizadas ao longo

de 10 meses de trabalho, que culminaram
na consolidacao dos instrumentos
juridicos da concorréncia publica.
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- Premissas

» 08 WORKSHOPS REALIZADOS, C/ 267 PARTICIPANTES (jun-nov/2021)

PERFIL DOS PARTICIPANTES

= Associa¢oes da Sociedade Civil Organizada (Patriménio Historico, Cultura, Musica, Artes, Gastronomia, etc)
= Entidades de Representagcdo Empresarial do Setor do Comércio, Servicos, Turismo, Eventos e Imobilidrio

=  Empresas e Operadores Nduticos e Hidrovidrios que atuam no Cais Mauad

»  (Clubes nduticos

= Cooperativas de Representacéo da populagdo do Delta do Jacui, Ilhas e Orla

= |nstituicbes de Ensino Superior e Pesquisa, Institutos Técnicos e Tecnoldgicos, Incubadoras de Empresas

= Entes publicos das esferas municipal, estadual e federal

=  Populacdo em Geral

> REUNIOES BILATERAIS SOB SOLICITACAO
> CONSULTA PUBLICA (23/mar - 06/mai/2021)
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- Premissas

Incentivo a
mobilidade por
meio de ciclovias,

equipamentos de

mobilidade
Atratividade ao susteptﬁv:is -
Novo espago parceiro privado e R
» No desenvolvimento da urbano de SRR
estruturacdo do projeto RN rancar de ono
foram consideradas SR ety ) surlsmo, eventos,
. . - e N LS ARTRS g e economia criativa e
pl‘emISSGS CentI‘GIS a serem - 3 fofe i3 HRERE - empreendedorismo

observadas no processo de

Revitalizagao do
patriménio
histérico-cultural

requalificacdo
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Masterplan

Estratégia de Intervencdo — Premissas de uso e ocupacao do Cais Maua

Receptivo
turismo / espaco

AREAUTIL
70% Residencial
para pequenos

0 ] L .
30% corporativo I'hotel / comercial no térreo eventos, fal.
; = exposigoes, etc

ADM B

PORTICO

4 EASES Operadores = Complexo
R Nauticos Coliving i "
=1 2 Residenciais ol loacha tecnologico Pavilhdo de
3 FASES 2 Corporativos §:i?%f1t§¥ com atividades da exposicdes e
: : i ) Economia Criativa
2 Residencial Uso comercial no térreo SPH (singularidades) eventos
1 Hotel / corporativo Bombeiros Bienal do livro, etc

Uso comercial no térreo Integracao

Alimentacao e
conveniéncias

2 FASES
2 Residenciais

entre armazéns A2 e A3

FRIGORIFICO

Usos possiveis:
Centro cultural / museu /
espacos multiuso

Uso comercial no térreo
Arte, cultura,

comeércio, artesanato e
gastronomia local

®: BNDES

Centro gastronémico,
comercial, cultura e

entretenimento

Cais embarcadero, etc

Pequenos comércios,

gastronomia, escola nautica,
esportes nauticos, praca das
aguas, contemplagéo e lazer

CONSORCI

REVITALIZA
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- Masterplan

Estratégia de Intervencéo — Acesso Publico

> VOCE SABIA?

. O Projeto Conceitual, representado pelo EVU sob aprovagdo, propbe oferecer a
cidade um novo e significativo espa¢o de uso publico de aproximadamente
149.000,00m?, correspondente a 82% da drea total do Cais Maua?

. Os empreendimentos imobilidrios propostos para as Docas 1 e 2 possuem uma
taxa de ocupagdo do solo inferior aquela dos armazéns hoje implantados no
local?
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- Masterplan

Estratégia de Intervencao — Usos Obrigatérios

> Atividades de ARTE e CULTURA;

> Implantacio de PAVILHAO DE EXPOSICOES E EVENTOS;

> Instalacao de COMPLEXO DE ECONOMIA CRIATIVA E
TECNOLOGIA;

» Realocacdao do CORPO DE BOMBEIROS, OGMO, PORTOS RS e
OFICINAS.
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- Modelo

» A partir da andlise do objetivo de requalificacdo proposto pelo projeto, e, considerando as caracteristicas especificas do ativo, conclui-

se que o cenario gue mais se enquadra nas caracteristicas, requisitos e anseios relacionados aos Ativos Imobiliarios objetos do estudo é

o cenario de PPP com Contraprestacao Imobiliaria

PPP COM CONTRAPRESTACAO IMOBILIARIA

Docas, Armazéns e Gasometro

PPP com contraprestacao imobilidria. Imoveis das docas utilizados como pagamento por obras e servicos.

Realizacdo de obras de reforma e prestacao de servicos na area dos armazéns, com obras viarias e urbanizacdao do entorno, assim como
construcdao e manutencao de novo sistema de contencao de enchentes. Prestacdo de servicos de manutencao, limpeza, vigilancia e

atividades econdmicas relacionadas a cultura, gastronomia, lazer, comércio e turismo.
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- Modelo

R$ 54 milhdes / ano

Modelo Indicado: PPP com Contraprestacdo Imobiliaria (Receita Média Anual)
E\ Contrato R$ 366,0 Milhdes
o Investimentos para 30 anos de contrato
% —
Gove rno de PPP 00 Execucdo das obras e Obras de Urbanizagdo nos Armazéns +
> de revitalizagao, Gasdmetro
do Estado prestacdo de servicos . o )
¢ exploraggio de L f)ebgrig(s)c;irg;/gtgrl::tiio dos Armazéns e na
atividades econ6micas
d d Pa rceiros Privados * Obras para a realocagao de 6rgaos
Terreno das docas ", publicos atualmente alocados no Cais
ana | . \\ Maua
utilizado como RS 94.3 milhes Des»ltre:(\)lgill\;;r:znto Retorno de * Implementagdo da Barreira de contengéo
” atividades de enchentes
pag EMETLE por o b LESIE C.o.n,tl.’apreste'lg'éo Retorno do econdmicas * Investimentos em equipamentos
prestagéo de SerVigOS Imobilidria condicionada Investimento < operacionais

aobras de revi'galizagéo Imobiliario s M * Remuneragdo dos estudos
no setor dos armazéns e nos Armazéns + B ﬁﬂ@ :
! e Gasometro E RS 19,53 Milhdes / Ano
gasbmetro, incluindo HH Armazéns + Operagio e Manuteng&o

ObraS de Urbaniza ao e , . PN Seguranga e controle de acesso
. G Iméveis das Docas Gasometro . Limpeza
a ConStrugaO e T * Manutengdo e jardinagem

= Administrativo e tecnologia da
man utengao de novo

.. informagao
1 X ObrigagGes de e Operagdo da barreira de contengdo
sistema de contencao investimentos de Jperac R ¢
revitalizagdo e servigos *  Agua e energia elétrica
d e enc h enteS . na area dos Armazéns e »  Onus de fiscalizacdo e outorga variavel
Gasometro e Operagao direta de atividades

econOmicas Seguros e garantias
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- Modelo

Viabilidade econdmica

» O projeto é economicamente viavel, com taxa interna de retorno de 9,52% a.a., equivalente a taxa minima de atratividade
calculada, considerando:

. 0 cenario moderado de projecao de demanda (~15mil usuarios / dia a partir da maturidade do projeto);
. a estrutura de divida adotada (benchmark empresas de shopping centers de capital aberto);
. taxa de retorno para o acionista de 10,71% a.a. (caixa livre);

. limites do covenant de ICSD exigido em linhas de financiamento do BNDES.

Prazo da Concesséao 30 anos
TIR do Projeto 9,52% a.a.
TIR do Acionista — Caixa Livre [MEOFALZLR-R-R
Payback do Projeto 12° ano

R$ 25,9 milhdes
Valor total do contrato R$ 366,0 milhdes

Alavancagem 27,68%
ICSD Minimo 1,3x
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- Externalidades

Externalidades do Projeto

Geracao de Empregos Impacto na Economia Local

* 45 mil empregos diretos durante a fase de obras, » Projecéo de receita para o comércio local > R$ 114,7 milhdes / ano.

entre a area das Docas, Armazéns e Gasometro _ _ _ N _
* Projeto referencial - implementacéo de centro de eventos e espaco destinado

« 5 mil empregos indiretos durante a fase de obras a startups e economia criativa, o que deve fomentar ainda mais a economia do

_ ) _ entorno, para além dos limites do projeto.
* 4 mil empregos permanentes na area do Cais

Maud, apos a revitalizacao

Transformacao das Docas

« R$ 633 milhdes de investimento para construcéo
dos empreendimentos na area das Docas

e~ 900 un. residenciais e 2700 moradores

» Recuperacdo e destinacdo de patriménio histérico
(Frigorifico e Praca Edgar Schneider)
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- Externalidades

Externalidades do Projeto — Setor dos Armazéns/Gasdmetro

Tributagéo diretamente relacionada ao resultado da concessao (R$ Tributacéo indireta estimada com base na expectativa de faturamento dos

Milhdes) lojistas a serem instalados na regido dos armazéns (R$ Milhdes)

173,1
585,2 1.085,3
374,5
58,3

33,7 125,6
Tributagao ISS Tributagao PIS/COFINS Tributagao IR/CSLL Impacto Direto Tributagdo PIS/COFINS Tributagzo IR/CSLL Tributagao ICMS Impacto Indireto
Tributos . . . . .

S Tributos Federais Tributos Federais Tributos

Municipais

Estaduais
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- Externalidades

Externalidades do Projeto — Setor das Docas

Tributag&o indireta estimada com base na expectativa de faturamento dos

lojistas a serem instalados na regido das Docas (R$ Milhdes)

375 7427

269,5
89,8

9,0
IPTU (R$ milhGes / ano) Tributagdo PIS/COFINS Tributagéo IR/CSLL Tributagdo ICMS Irnp‘acto Tnbcutério ‘

R R da Exploragdo Comercial
Tributos : : Tributos nas Docas

S Tributos Federais :
Municipais Estaduais
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- Edital e Critério de Julgamento

|
Lei Estadual de PPPs (12.234/05): Prevé como critério de
julgamento melhor proposta de preco e autoriza a
a— transferéncia de bens imoveis como forma de pagamento
. da contraprestacao publica;
O
O
® Lei Federal de PPPs (11.079/04): ndo traz o critério de
julgamento “melhor proposta de preco”, mas o de “menor
PRESSUPOSTOS valor de contraprestacao a ser paga pela Administracao’.
Normas levadas em conta para
e'abora@g(;:t?a'f:”a' e do z Lei de Gest&io de Ativos do Estado do RS (15.764/2021):

Prevé competéncia do Comité Gestor de Ativos para opinar
sobre dacao em pagamento de bens dominiais, cabendo
ao governador a deliberacao final.
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- Edital e Critério de Julgamento

— ‘\
\
dilil
Contraprestacao Outras - Y
Publica + Receitas Critério de enor
(Docas — R$ 94M) Julgamento Contraprestacdo Publica
Em qualquer hipétese, o Estado transferira as Docas a
Adjudicataria/Concessionaria.

Concessionaria

1. Servicos e Investimentos A abertura da Conta de
m Ajuste e da Conta de
2. Deposito de R$ 25,9 MM Encargos séo condicdes

Poder Publico para a assinatura do

3. Diferenca entre R$ 94 MM e a CP Contrato.
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Sistema de Contas

50% do Valor de

v

FIM DA CONCESSAO

] . I
o Diferenca entre . | ROL EXEMPLIFICATIVO
o 3 anos depois
O Valor da do dendsit | DE MACROTEMAS
T . posito I
o Contraprestacao i
c e R$ 94MM I
L I
() A
o) CONTA DE ' ses de educacs
© ENCARGOS : Ago_es € educacao
= o socioambiental.
) Decis&o final do |
@) Concedente :
_ 5 : \ AcBes de promocdo
Deliberacgédo entre do turismo.
E— as partes : —
I
: Acdes de promocao
| da preservacao,
- T === N I m valorizagéo e
[ 50% do valor de | i | requalificagéo do
| Diferencaentre | Notificagéo REEQUILIBRIO l patriménio cultural.
2 I Valor da — B  ECONOMIICO- |
% | Contraprestagéo | FINANCEIRO I
= I
< \ e R$ 94MM l | Programas de
% CONTA DE AJUSTE APLICACOES EM [ ,\’,"j‘,\i‘ fome_nto a at\|V|dades
= TITULOS FEDERAIS : releilmonadas a cultura
= Aceitacdo definitiva pelo | gaucha.
(@) Estado das intervencdes |
@) obrigatorias ~ |
(TS == ~ INDENIZACOES PELO |
I
|

I POSSIVEL LIBERACAO DE 50% |

. DO VALOR NA CONTA DE AJUSTE | Notificagao
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- Elementos Contratuais

L/ I

i

=

PRELIMINAR = ATE 180 DIAS

Atividades preparatérias para assinatura do
Termo de Entrega do Bem Publico como
elaboracdo de projetos executivos e
obtencao de licencas e alvaras.

ETAPA 1= ATE 390 DIAS

Urbanizacdo das Docas, requalificacdo e
restauracdo dos Armazéns, Portico, e
realocacdo do Corpo de Bombeiros e do
OGMO.

Requalificacdo e restauracdo dos Armazeéns
Al, A2, A3, A4 e realocacgédo da Portos RS.

ETAPA 3 = ATE 390 DIAS, APOS ETAPA 1

Intervencdes nos Armazéns A5, A6, A7, B3,
Oficinas e no Gasdmetro, entrega da nova
barreira de contencéao e demolicéo parcial do
Muro da Maua.

SERVIGOS NA AREA DA
CONCESSAO

A gestao, manutencao, operacgao e
conservagado da AREA DA
CONCESSAQO tem inicio a partir da
publicacdo do Termo de Entrega do
Bem Publico no DOE/RS.

INTERVENCOES
OBRIGATORIAS

ENCARGOS

A propriedade das Docas €
transferida ao privado com o fim da
ETAPA 1, com registro da confissdo
de divida e da Alienacéo Fiduciaria.

O imoével das Docas deixa de
integrar a AREA DA CONCESSAO
com o fim da ETAPA 1.

Antes da conclusdo de cada Etapa,
o Concedente podera indicar
complementacdoes e ajustes, caso
necessarios.

Deve ser mantida a livre circulagéo
nas Docas e livre acesso para nova
barreira de contencdo de cheias
através de serviddo administrativa.

®: BNDES

» Garantir o faseamento da entrega
das Docas, de acordo com as
etapas cumpridas pela
Concessionaria.

ETAPA LIBERACAO

1 16,76%
2 20,38%
3 62,86%

* Caso reste pendente apenas a
demolicdo do Muro da Maua, a
Alienacdo  Fiduciaria poderd ser
substituida por CARTA-FIANCA,
para permitir o prosseguimento das
atividades.
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- Modelo

Sistema de Mensuracdo de Desempenho

AVALIACAO DOS INDICADORES

INDICADOR METODO

i 0
SEGURANCA (20%) Rondas Programadas L ans)éasrtlr LigEe
Programagéo de Limpeza Conforme a programagcéo,
e Programacéo de Coleta a partir do 13° més
RESIDUOS E

CONTROLE DE PRAGAS Chamados de Limpeza e
(20%) Rotinas de Controle de
Pragas

Plano de conservacgao
das areas

Plano de Manutencéo
Preventiva e Inspecéo de
sistemas emergenciais

Amostragem da E:»arrelra Anual, a partir do 13° més
de Contencao

e [LE Qe_ SR Anual, a partir do 25° més
dos Visitantes

PERIODICIDADE

LIMPEZA, COLETA DE

Mensal, a partir do 13°
més

CONSERVACAO DE
AREAS VERDES (20%)

Mensal, a partir do 13°
meés

MANUTENCAO
(20%)

Mensal, a partir do 13°
més

PREVENGCAO CONTRA
ENCHENTES (5%)

SATISFACAO DOS
VISITANTES (15%)

PAGAMENTO DA OUTORGA VARIAVEL

" IMPACTO NO PAGAMENTO

IDE 2 0,95 Nao sera devida

®: BNDES
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