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ATA 20/2022 - REUNIAO DO CONSELHO GESTOR DO PROGRAMA DE
CONCESSOES E PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS (CGCPPP/RS)
Aos 21 dias do més de margo de 2022, as 18h, pormeio de video conferéncia, foi
realizada a 202 Reunido do Conselho Gestor do Programa de Concesses e Parcerias
Publico-Privadas (CGCPPP/RS), instituido pelo art. 4° do Decreto 53.495, de 30 de
mar¢co de 2017, onde reuniram-se 0 Secretario de Estado de Planejamento,
Governancga e Gestéo, Claudio Gastal, o qual exerce a presidénciado Conselho Gestor
em virtude da auséncia do Exmo. Sr. Governador do Estado, estando presentes:
Secretario Extraordinario de Parcerias, Leonardo Maranhdo Busatto, Secretéario de
Estado Adjunto do Meio Ambiente e Infraestutura, Guilherme Souza, Procurador Geral
Adjunto do Estado, Victor Herzer, Secretério de Estado Adjunto de Desenvolvimento
Econbmico, Joel Ernesto Lopes Maraschin, Secretario de Estado Adjunto da Fazenda,
Jorge Tonetto e o Secretario—Chefe Adjunto da Casa Civil, Bruno Freitas. Na condicdo
de convidados, estavam presentes Superintendente do Porto de Rio Grande, Fernando
Estima, o Diretor de Concessfes e PPPs, Rafael Ramos, o Chefe de Departamento
Osmar Lima e demais membros da equipe do Banco Nacional de Desenvolvimento
(BNDES) e do Consdrcio Revitaliza. O presidente abriu a reunido com uma breve
saudacédo atodos os presentes e apresentou a pauta da reunido: (i) Apresentacéo da
Modelagem do Cais Maua: modelagem da concesséo, deliberagdo sobre parecer
002/2022 da UCPPP (Resolucéo 38/2022) e deliberagao sobre inclusdo do projeto no
Programa de ConcessbGes e Parcerias Publico-Privadas do Estado (Resolucéo
39/2022); (ii) Assuntos gerais. ApOs, passou a palavra ao Secretario Leonardo
Busatto para apresentacéo da concessao. O secretario saudou os presentes e fezuma
breve introducao arespeito das concessdes, passando a palavraao Sr. Osmar Lima,
representante do BNDES, para que ele fizesse a apresentacao da visdo geral e outros
pontos importantes do projeto. Osmar comegou apresentando um cronograma sobre
aconcessao que mostra as fases e etapas utilizadas na estruturagéo do projeto. Apés,
discorreu sobre as premissas da modelagem utilizadas na busca da melhor alternativa
para requalificacdo do Cais Maua. Neste sentido, procurou-se levar em conta, 0s
anseios da populacédo e beneficios ao Poder Publico, as caracteristicas do ativo e a
viabilidade técnica/juridica/financeira do projeto. A partir dai, chegou-se as premissas
centrais a serem observadas no processo de requalificacdo do Cais. Que sao: (i)
Revitalizacdo do patriménio histdrico-cultural; (i) Novo espag¢o urbano de acesso
publico; (iii) Fomento ao turismo, economia criativa e empreendedorismo; (iv)
Promocao de uso e ocupagdo continua e diuturna da area; (v) Atratividade ao parceiro
privado e sustentabilidade econémico-financeira de longo prazo; (vi) Incentivo a
mobilidade por meio de ciclovias, equipamentos de mobilidade sustentaveis e
caminhadas; e (vii) Substituicdo do muro por outro sistema com protecao equivalente.
A seguir, detalhou as modelagens, destacando que a solugéo desenvolvida foi obtida
a partir de uma série de estudos, andlises e interlocu¢cdes com os stakeholders do
projeto realizadas ao longo de nove meses de trabalho, que culminaram na
consolidacao dos instrumentos juridicos da concorréncia publica. A partir da analise
do objetivo de requalificacéo proposto pelo projeto, e, considerando as caracteristicas
especificas do ativo, conclui-se que o0 cenario que mais se enquadra nas
caracteristicas, requisitos e anseios relacionados aos Ativos Imobiliarios objetos do
estudo é o cenario de PPP com Contraprestacdo Imobiliaria. Nessa proposta, foi
considerado um cenario moderado de projecdo de demanda (por volta de 15 mil
usuarios/dia a partir da maturidade do projeto). A modelagem foi estruturada como
segue: (i) Parceria Publico-Privada, na modalidade concessao administrativa, com
contraprestagdo imobiliaria; (i) Prazo do Contrato: 30 anos; (iii) Inicio do projeto:
janeiro de 2023; (iv) Taxa minima de atratividade: 9,52%, calculada pela metodologia
WACC; (v) Contraprestacao imobiliaria (area docas): R$ 94,4 milhdes, conforme laudo
de avaliacdo imobilidria pelo método involutivo; (vi) Data base da modelagem
econdmico-financeira: dezembro de 2021; e (vii) Investimento de R$ 366,1 milhdes,
aproximadamente. Sobre as principais intervencdes, o representante do BNDES
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destacou: Investimentos: (i) Obras de Urbanizagcdo nos Armazéns + Gasdmetro; (ii)
Obras de revitalizagdo dos Armazéns e na regido do Gasdmetro; (iii) Obras para a
realocacao de 6rgdos publicos atualmente alocados no Cais Maua; (iv) Implementagao
da Barreira de contencdo de enchentes; e (v) Investimentos em equipamentos
operacionais. Também foram elencadas as principais externalidades do projeto. Que
sao: (i) Geracdo de emprego: Calcula-se 45 mil empregos diretos durante a fase de
obras, entre a area das Docas, Armazéns e Gasdmetro, 5 mil empregos indiretos
durante a fase de obras e 4 mil empregos permanentes na area do Cais Maud, apo6s a
revitalizacdo. (ii) Transformacdo das docas: R$ 633 milhdes de investimento para
construgcdo dos empreendimentos na area das Docas. (iii) Impacto na economia local:
Projecao de receita para o comércio local de R$ 114,7 milhdes/ano e implementacéo
de centro de eventos e espaco destinado a startups e economia criativa, 0 que deve
fomentar ainda mais a economia do entorno, para além dos limites do projeto. (iv)
Impacto na arrecadagado tributaria do Estado: Expectativa de arrecadagcdo com
tributacdo do comércio e restaurantes da concesséo de aproximadamente R$ 19,5
milhdes anuais e R$ 585,2 milhdes em 30 anos. Em relagdo ao cronograma, foram
previstos 0s seguintes marcos: Lancamento do edital em julho/2022, leildo em
setembro/2022 e assinatura do contrato em dezembro/2022. Apés a apresentagao do
BNDES, o Secretario Busatto apresentou as minutas de resolugdo do CGCPPP n°
38/2022, que aprova o Parecer Prévio da UCPPP n° 002/2022, que trata do Projeto da
concessao do Cais Maua e resolugcédo 39/2022 do CGCPPP, que inclui no Programa
de Concessdes e Parcerias Publico-Privadas/RS o Projeto de Concesséo do Cais
Maua. Também, abordou os pontos considerados sensiveis do projeto que sao: (i)
Licenca FEPAM e convénio com Porto Alegre relativo a barreira de contencéo. (i)
Alienacéao fiduciaria do imével Docas (iii) Homologacéo do laudo de avaliacdo das
Docas e destinacdo do imével pelo Comité Gestor de Ativos: (iv) Serviddes —
formalizacdo. (v) Conta de aporte, conta de encargos: Conta de Aporte: composta por
R$ 25,9 milhdes mais 50% da diferenca entre o valor total de avaliagcdo das Docas, e
o valor proposto como contraprestacao publica. Destina-se a eventual indenizag&o por
extingdo antecipada do contrato bem como para eventuais reequilibrios econémico-
financeiros do contrato. Conta de Encargos: composta por 50% da diferenca entre o
valor total de avaliagdo das Docas e o valor proposto como contraprestacéo publica
Destina-se a custear acdes em macrotemas correlacionados ao projeto, para o apoio
de iniciativas ndo delegadas a concessionaria, como acfes de educacédo
socioambiental, cultura gadcha, turismo, valorizagdo e a requalificagdo do patriménio
cultural, fomento ao empreendedorismo local, entre outros. (vi) Seguro da arrendataria
anterior. Por fim, considerando todos estes pontos citados, foi reforcada a
recomendacdo da UCPPP, manifestada no Parecer Prévio, onde se recomenda que:
() seja formalizada as tratativas para assinatura de convénio entre a Prefeitura de
Porto Alegre e o Estado, paratratar do atual sistemade protecéo de cheias e a atuacao
complementar da concessionaria na instalacdo dos novos equipamentos; (ii) seja
encaminhada a autorizacdo para alienacao fiduciariado setorDocas ao Comité Gestor
de Ativos para deliberacéo e aprovacéo, previamente a publicacdo do Edital; (i) seja
homologado o laudo de avaliacdo das Docas pelo DEAPE (SPGG), previamente a
publicac&o do Edital; (iv) os recursos provenientes da conta de ajuste e de encargos
sejam destinados para a recomposicéo do equilibrio econdmico-financeiro do contrato
e ao custeio de acfes na area da concessao relativas a macrotemas especificos e (v)
a SPGG promova as medidas necessarias ao recebimento do valor do seguro
contratado pela arrendataria anterior. Ap6s sanadas algumas dulvidas relativas a
eventuais riscos publicos do projeto, o Presidente colocou em votagéo as resolucfes
38/2022 e 39/2022, do CGCPPP, restando aprovadas por unanimidade. Nada mais
havendo a tratar, encerrou-se a reunido as
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