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CONTEXTO GERAL DA PPP




POR QUE PENSAR EM UM NOVO PROJETO PARA O CAFF?

«  Demanda por espaco
e concentragao
administrativa

» Secretarias e 6rgaos estao
dispersos em imoveis
alugados pela cidade, o que
fragmenta o atendimento
ao cidadao e encarece o
funcionamento do Estado

Maquina publica mais agil
e qualificacao do servico
prestado ao cidadao

Substituicao de gastos dispersos
por investimento estruturante

A PPP nao cria um gasto novo —
ela reorganiza e racionaliza
despesas existentes,
transformando-as em uma
contraprestacao previsivel,
vinculada a qualidade dos
servicos entregues

Ao final dos 30 anos de contrato,
todo o patrimonio reverte
integralmente ao Estado

Reintegracao do CAFF a cidade

projeto resgata o carater
publico do espaco, com
retirada das cercas, abertura de
pracgas, praca de alimentacao e
conexao com o entorno

Devolve a cidade um
equipamento que hoje
lhe é inacessivel



CONTEXTO GERAL DA PPP

Escopo da PPP

Concessionaria

Investimentos (CAPEX)

Construcao
Reforma

Mobiliario e Equipamentos

I 30 2o Le

Urbanizacao e Infraestrutura Externa

it 30 ¢ B>

Escopo do Estado

2

T Gestao Contratual

Custos e Despesas (OPEX)

Operacao e Manutencao

Equipe Administrativa
e Gestao da SPE

Seguros e Garantias

Verificador Independente
e Certificador de Obras

Pagamento da Contraprestacao



CONTEXTO GERAL DA PPP

Principais aspectos da PPP

Prazo

Prazo contratual de 30 anos

/
~
Escopo Integrado
Retrofit (CAFF, SEDUC e DAER), construcao de novos edificios (PGE,
~
4‘
~

A .

garagens e areas corporativas e comerciais), equipagem e operacao

o o o B A A

Investimentos e Custos
R$ 1,3 bilhdo em CAPEX, OPEX anual de R$ 80,6 milhdes

Modelo de Remuneragao

Estrutura modular com pagamento vinculado a disponibilidade
s (FDISP), com contraprestacdo mensal maxima de R$ 21,9 milhdes




CONTEXTO GERAL DA PPP

. Parceria PuUblico-Privada (PPP), na modalidade de Concessao Administrativa, para a realizacao de
Objeto Reformas, Equipagem, Operacao, Manutencao e Exploracao do Centro Administrativo Fernando
Ferrari (“CAFF"), no Municipio de Porto Alegre/RS.

Modalidade . : o : .
T Concorréncia Internacional com o critério de julgamento de menor valor de contraprestacao mensal
da Licitacao
Prazo 30 anos
Obras 72 meses para conclusao das obras, dividias em 3 fases modulares
Local da Sede da B3

Sessao Publica
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ASPECTOS TECNICOS

SUSTENTABILIDADE @ MODERNIZACAO
Certificacdes Ambientais Retrofit Completo
Areas Verdes Novas Edificacdes
Resiliéncia Climatica Infraestrutura de Ponta

PATRIMONIO @ INTEGRACAO

Preservacao Histoérica Diversidade de Usos

Valorizacao Arquitetdénica Acessibilidade Universal

l[dentidade Cultural Mobilidade Eficiente

( — Integracao com o entorno e . . .
e DIRETRIZES @ qualificacio do espaco publico @ Valorizacao do patrimoénio cultural e paisagistico
t 'y %% URBANISTICAS @ Uso multiplo e vitalidade urbana @ Conexao com eixos de mobilidade e transporte




ASPECTOS TECNICOS




ASPECTOS TECNICOS

O projeto esta organizado em um Condominio Geral (areas externas comuns) e sete subcondominios onde se distribuem
as edificacdes de diferentes tipologias.

CAFF e SEDUC
Area privativa: 71.861,81 m2 | Populac3o: 6.766 | Estacionamento: 369 vagas

Edificio C (PGE)
Area privativa: 20.985,71 m2 | Populacdo: 1.974 | Estacionamento: 238 vagas

Edificio D (Garagem)
Area privativa: 14.775 m?2 | Estacionamento: 1182 vagas

Edificios E, F, G e H (Servico)
Area privativa: 18.753,38 m?2 | Populacdo: 866 | Estacionamento: 866 vagas

Edificio | (Praca Comercial)
Area privativa: 552,39 m?2 | Lojas, restaurantes e servicos

Edificios J,K,Le M
Area privativa: 8.186,95 m? | Populacdo: 647 | Estacionamento: 221 vagas

Edificios N e O (DAER)
Area privativa: 22.214,21 m2 | Populacéo: 2.389

* Existem ainda 367 vagas descobertas, ao longo do terreno do CAFF / A escola comportara 150 criancas.



ASPECTOS TECNICOS
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350 VAGAS - TERREO

RESTAURANTE
ORIVE

AV. BORGES DE MEDEIROS

Edificios Existentes

A Edificio A- CAFF
B Edificio B — SEDUC e et
erorma e
seqle; qa OSPA Ampliacao (+9
N Edificio N- DAER andares CAFF)

© Prédio C-PGE
D Prédio D - Estacionamento
(H Prédio H- Garagem

Prédios comerciais,
o corporativos e
P Prédio P - Escola estacionamentos

(E Prédio E - Escritérios
(F 6 Prédios F e G - Mix
Comercial/Corporativo
(1) Prédio | - Praca comercial
(J'M Prédios J e M — Restaurantes
(KL Prédios K e L — Mix

Comercial/Corporativo

!Prédio O - Torre Corporativa/




ASPECTOS TECNICOS

Faseamento de Obras

Fasel
Trimestres 1-10

+ Ampliacao do CAFF (A)
* Novas edificacoes: C (PGE),
D (Garagem), O (Torre Apoio)
e Escola (P)
* Intervengdes urbanisticas iniciais

Fase 2
Trimestres 5-16

* Retrofit do CAFF (A),
SEDUC/sede OSPA (B) e DAER
(N)

» Construcao dos edificios K e L
(mix comercial e corporativo)

RE3S Q! . . = . ~
- B L « Finalizagdo da urbanizacdo
= ! Fase 3
% o \ | : . Trimestres 14-24
‘m» LSTACKONAMENTO (308 VAGAS) , v o ~
= fre ! : * Novas edificagdes: E, F, G, H,J e

RS 12.50M

M (mix comercial e corporativo)
* Implantagao da praca
comercial (Ed. 1)




ASPECTOS TECNICOS
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ASPECTOS TECNICOS

Escopo de Servicos

[2) .. .
oy Administrativo

AV
°°

Elevadores

=

4} Grupo Gerador

@‘ Limpeza
ﬁ Manutencao Predia

@ No Breaks

I?' Seg. Patrimonial e
Comb. a Incéndio

)4
€) Taxase Licengas

< Utilidades

Indicadores de Desempenho

iNDICES
INDICE DE
20%  DpISPONIBILIDADE
-1IQD
iNDICE DE
DESEMPENHO
OPERACIONAL
iNDICE DE
80% QUALIDADE
-1QT

25% |

25%

25%

PASY)

60%

40%

SUBINDICES

SUBINDICE DE DISPONIBILIDADE
DOS SERVICOS - SIDS

SUBINDICE DE DISPONIBILIDADE DE
UTILIDADES - SIDU

SUBINDICE DE DISPONIBILIDADE DE
INFRAESTRUTURA - SIDI

SUBINDICE DE DISPONIBILIDADE DE
AMBIENTES CRITICOS -SIDA

SUBINDICE DE QUALIDADE TECNICA
-SIQT

SUBINDICE DE SATISFACAO - SIQS

Pagamento por desempenho: a contraprestacao integral
depende da qualidade e disponibilidade dos servicos.
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ASPECTOS ECONOMICO-FINANCEIROS

/
CAPEX total de R$ 1,3 bilhao, composto por R$ 1,0 bilhdo referentes as trés fases de implantacdo do projeto, R$ 256,4 milhdes de
reinvestimentos programados ao longo do periodo contratual e R$ 40,7 milhdes associados a outros investimentos previstos.
OPEX Médio anual de R$ 80,6 milhdes, sendo servicos de manutencao predial, seguranca patrimonial e limpeza os mais relevantes.
A

80,6
6,3
8,2
0,2
3.7 7,9%
3,0 0,3 o, 0,2%
1,0 - 29 13 0,3 0,0 10,2% 4,5%
38,7 1,5 '
! ! 3,8% 0,4%
noy 35% 6% O0d%  00%
19% “0%
1.035,2 e

47,8% *Percentuais representam participag¢ao no total de 100%
@ Fase de Construgao OReinvestimentos
O Outros Investimentos A&B fe D E FAG H | J&M K L N o P Adm Total

CAFF & PGE Ed. garagem Ed. esquina Prédios  Ed.Garagem Praca Restaurantes Ed. garagem Ed. garagem DAER Torre O Escola
SEDUC baixos comercial

' CAPEX Total > R$ 5,7 mil/m?2 OPEX Total > R$ 357/m2/ano



ASPECTOS ECONOMICO-FINANCEIROS

Contraprestacao anual maxima de R$ 263,1 MM e receitas acessoérias de R$ 40,3,
incluindo locacao comercial, corporativa, condominio e exploracao de estacionamentos

100%

40,3 40,3
44,4% 100%
236,8 236,8
Ty e e »
1579 78,9 .......... 78,9 ......... 78,9 ...................................... 78,9
L0 J JPPPOOU BN M ——— 40% 13,0 23,3%
100,0 E56 56 £56 S M W WE E— 105,3 -
o T o OO — 0%
5263 5263 5263 5263 5263 5263 5263 52,63 °

Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano 30
Remuneracao opex - Fase 1 Remuneragao capex - Fase 1
Remuneracao Fase 2 B Remuneracao Fase 3

m\;restagéo Anual > R$ 1,16 mil/m2/ano

Fase 1 Fase 2 Fase 3 Total

cacao, condominio e estacionamentos.
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PRINCIPAIS BENEFICIOS DO NOVO CAFF

o
[182]]

Modernizagao da
infraestrutura administrativa
com instalacdées modernas,
seguras e sustentaveis.

S

N

Economia de recursos publicos em
relacao a contratacao tradicional.
Preservacao do caixa do Estado

Maior controle e transparéncia, por
meio da aplicacao de indicadores de
desempenho e atuac¢ao do
Verificador Independente.

\8/

Requalificacao urbana: retirada
das cercas e integracao com a
malha urbana de Porto Alegre

Centralizacao de secretarias e
orgaos, agilizando o
atendimento ao cidadao e
reduzindo custos com aluguéis.

Resiliéncia climatica: novas
diretrizes de drenagem e
infraestrutura verde apods
enchentes de 2024.



PRINCIPAIS BENEFICIOS DO NOVO CAFF

Al

Novos Espacos

Complexo Integrado Estrutura Moderna

* Area total de ®* Retrofit completo do CAFF; ® Restaurantes e cafés
aproximadamente ®* Nova climatizacao, dentro do complexo;
225 mil m?2 construidos; iluminacao adequada e ®* Praga comercial com
®* Organizacao em infraestrutura elétrica e lojas e servicos;
modelo de condominio Iégica modernizada; ®* Auditério com
e subcondominios, ®* Mobiliario em aproximadamente 200
permitindo gestao conformidade com normas lugares (Prédio C - PGE);
mais eficiente; ergonomicas (NR17); * Biblioteca (Prédio C - PGE);
®* Integracgao entre ®* Espacos reformulados, ®* Espacos de coworking e salas
secretarias, servicos, incluindo sanitarios, copas de reuniao
comércio e areas de e areas administrativas. (Prédio B - SEDUC);

convivéncia. * Areas de convivéncia e lazer.



PRINCIPAIS BENEFICIOS DO NOVO CAFF

TIPS

e

S T

PrédiosJe M

9
- Restaurantes

Reforma e ampliacdo
do CAFF em 9 andares

Prédio B
-SEDUC e
sede
OSPA




PRINCIPAIS BENEFICIOS DO NOVO CAFF

Mobilidade Servicos Sustentabilidade
e Acessos e Suporte e Seguranca
* Reorganizagdo e * Disponibilizagdo de * Adocio de solucdes
melhoria das areas servicos de apoio no sustentdaveis, com
de estacionamento; proprio complexo; ganhos de eficiéncia e
* Estacionamento gratuito ° Maior praticidade conforto ambiental;
e SUflCIFNte para todos para resolver ®* Melhoria na organizacgao
os servidores demandas cotidianas. dos espacos e controle
® Estruturacao dos fluxos de acessos;
de entrada e circulagdo; ® Estrutura mais segura,
®* Integracao com diferentes funcional e adequada
formas de acesso, ao uso diario.

incluindo transporte
publico e mobilidade ativa.



PRINCIPAIS BENEFICIOS DO NOVO CAFF

Estacionamentos
destinados aos
servidores publicos u
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PRINCIPAIS BENEFICIOS DO NOVO CAFF

N

la

Sustentabilidade e Seguranca

Solucgoes baseadas
na natureza

+ Areas verdes /telhados
verdes
integradas ao projeto

- Uso de pisos permeaveis

« Implantacao de bio-valas
para drenagem

Resiliéncia climatica

- Projeto adaptado as
enchentes de 2024

- Estratégias de
drenagem urbana

« Melhor organizacao
do uso do solo

Conforto ambiental

Aproveitamento

de ventilagdo e
iluminacao natural
Reducao da
necessidade de
climatizacao artificial
Sistema VRF em todos
os edificios

Certificacdo ESG

* NBR 9050 -
acessibilidade
universal

 Certificacdo LEED ou
similar

- Selo Diamante
(Decreto 21.789/POA)

+ PPCI nos edificios

Eficiéncia energética
e uso de recursos

lluminacdao LED em
todo o complexo

Uso de energia solar
(painéis fotovoltaicos)
Sistemas de reuso de
agua e irrigacao
automatizada

Usina solar e migracgao
para o mercado livre.

Controle de acessos

* Acesso controlado
por edificacdo

+ Separacao entre areas
publicas e restritas

Setorizacao
do complexo

- Organizagao
por usos
(administrativo,
servico, comercial)

* Fluxos separados de
pedestres e veiculos

Monitoramento
e gestao integrada

Gestao centralizada da
operacg¢ao do complexo
Maior capacidade de
monitoramento e
resposta

CFTV 24h, alarmes

lluminacgdo e
qualificagao dos espacos

+ lluminagao eficiente
em areas internas
e externas

+ Reducao de areas
ociosas e mal
iluminadas

Ativacao do
espaco urbano

Presenca de comércio
e servicos

Maior circulagdo de
pessoas ao longo do dia



PRINCIPAIS BENEFICIOS DO NOVO CAFF

Apoio real ao Continuidade e organizacao
servidor com filhos durante as obras
* Novo prédio para a Escola de ® Execucédo do projeto em fases,
Educacao Infantil integrada permitindo a manutencao das
ao complexo; atividades administrativas
¢ Estrutura moderna ®* Estratégia de realocacao planejada dos
e centralizada servidores ao longo das etapas de obra
® Substitui a atual creche, com ®* Coordenacao entre intervencoes fisicas
melhor capacidade e operacao do complexo
e qualidade ®* Minimizacg¢ao de interferéncias nas
®* Atendimento voltado rotinas de trabalho

aos filhos dos servidores



PRINCIPAIS BENEFICIOS DO NOVO CAFF
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Nova unidade com:

®* Capacidade ampliada
(~150 criancas)
Bercarios e salas infantis
Lactdrio e fraldario
Biblioteca e patio



PRINCIPAIS BENEFICIOS DO NOVO CAFF

AN

Transformacgao
de Despesa em
Investimento
Estruturante

Substituicao de gastos
dispersos por ativo
moderno e integrado

e

Reducao do Custo
Total no Longo Prazo

Racionalizacao de
despesas e eliminacao
gradual de alugueis

(!

Geracao de
Receitas
Acessorias

Locacdes comerciais e
servicos que reduzem a
contraprestacao pubica

Previsibilidade e
Controle Fiscal

Contraprestacao
fixa e vinculada a
performance

O Estado substitui despesa recorrente por investimento,
reduz custo no longo prazo e ainda amplia seu patrimonio.

Reversao Integral
ao Poder Publico

Ao fim do contrato,
0s bens retornam
ao Estado



VISTA
NOVO ACESSO CAFF




VISTA
EXPANSAO CAFF
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VISTA
AUGUSTO DE CARVALHO
PRACA DE ALIMENTACAO




PRACA EXTERNA NORTE

VISTA
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PROXIMOS PASSOS

Abril 2026 2026/3° Tri
4 =

Fase de Consulta

Publicacao
Publica do Edital
ESTAMOS Fim da consulta:
AQUI!

15/05/2026

2026/3° Tri

i :_

Concorréncia
Publica

2026/4° Tri

All
X |

Assinatura do
Contrato

2027

% €

Inicio do
Contrato




PARTICIPE DA CONSULTA PUBLICA

ENVIE SUA
CONTRIBUICA
O ATRAVES DO
FORMULARIO
NO SITE

Mais informacgoes:

( parcerias.rs.gov.br )



https://www.rs.gov.br/inicial
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