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1 OBJETO

1.1 O presente Termo de Referéncia, decorrente da Manifestagdo de Interesse
Privado - MIP apresentada por dois conjuntos de sociedades (FUNDACAO DOIMO,
UAI  INVESTIMENTOS, INFRAESTRUTURA, EMPREENDIMENTOS E
INCORPORACOES e MAIS INVEST EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES;
e CULTURA E INOVACAO SERVICOS DO BRASIL), tem por objeto estabelecer
diretrizes a elaboracdo de Estudos Técnicos com vista a levantamentos, investigacoes,
pesquisas, solucdes tecnoldgicas, informagdes técnicas, projetos, pareceres e quaisquer
outros documentos que demonstrem a viabilidade técnica, operacional, econémico-
financeira, socioambiental e juridica a Requalificacdo Urbana do Entorno da Estacédo de
Metr6 Uruguaiana — Mercado Uruguaiana, além de acompanhamento junto ao Poder

Publico até a consulta e/ou audiéncia publica.

1.2 A érea do projeto, para fins de delimitacdo preliminar do objeto dos Estudos,
sera considerada a 4rea hachurada na figura a seguir (“Area”), totalizando

aproximadamente 11,3 mil m2.

1.2.1 A é&rea delimitada do projeto em estudo corresponde as seguintes Areas
Remanescentes do Metr6: ARs 217, 218, 219 e 219A, localizadas no municipio do Rio
de Janeiro, bairro Centro, delimitadas aproximadamente pela Avenida Presidente Vargas,
Rua da Alfandega, Rua Senhor dos Passos, Rua Buenos Aires, Rua Uruguaiana e Rua dos

Andradas, bem como a Praca Monte Castelo, conforme vista aérea abaixo.
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2 OBJETIVO

2.1 O objetivo é a celebracéo de contrato de parceria publico-privada (PPP) ou outra
modalidade, desde que justificada, com o Estado do Rio de Janeiro, visando obras e
servigos de requalificacdo urbana, acomodacao das atividades de comércio existentes no
entorno da estacdo de metrd Uruguaiana e impulsionamento da regido enquanto polo

gastronémico, habitacional e de servicos, que terdo como finalidade:

a) reativar a economia local por meio da organizacdo das unidades comerciais e de

Servigos;

b) promover o ordenamento publico permanente e a seguranca aos frequentadores

do empreendimento;

c) aperfeicoar a mobilidade na regido, com priorizacdo do transporte publico e

facilitacdo a circulacao de pedestres;

d) utilizar o potencial imobiliario para fins comerciais e/ou residenciais; e

e) implantar instalagdo de servigos publicos julgados Uteis e necessarios, bem como
areas verdes de lazer e convivéncia.

3 JUSTIFICATIVA

3.1 Mercado Popular da Uruguaiana
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3.1.1 Considerando o tema abordado nas MIPs, o Mercado Popular da Uruguaiana,
estabelecido na década de 1990, se tornou um relevante polo de comércio popular na
regido, especialmente pela variedade de produtos disponiveis e pelo facil acesso por metrd
e Onibus. No entanto, devido a falta de recursos publicos disponiveis, a regido tem

carecido de ordenamento e seguranca.

3.1.2 A delegacdo da gestdo do empreendimento, ao ocasionar aporte de recursos
privados que supram a falta de infraestrutura e de servicos de apoio aos frequentadores e
que tornem a experiéncia da populacdo mais confortavel e diversa, pode alavancar o
volume de negédcios na regido, gerando aumento no nimero de empregos e na renda dos

trabalhadores, o que justifica o presente Procedimento de Manifestacdo de Interesse.

3.1.3 O projeto considerard a acomodacdo e ordenamento dos comerciantes atuais,
com preferéncia aqueles legalizados e atuantes na regido, garantindo-lhes a cobranca

regular de valores de locacdo compativeis com os praticados no comércio popular.

3.1.4  Com aampliagdo da estrutura, cria-se também a oportunidade de transformag&o
do espaco em polo relevante de servigos, moradia, gastronomia e entretenimento aos
usudrios da estacdo e de seu entorno, exercendo atratividade também sobre trabahadores

e moradores de toda a Regido Central do Municipio.

3.1.5 O equipamento garantira a diversidade de usos em todos os dias e turnos,
incentivando a convivéncia e a permanéncias das pessoas em espagos convidativos,
movimentados e iluminados, reforcando a sensacdo de seguranca na regido, inclusive a

noite e em feriados e finais de semana.
3.2. Requalificagdo Urbana

3.2.1 Durante a construcdo de determinadas estacGes de metrd, dentre as quais esta
incluida a Estacdo Uruguaiana, o Estado do Rio de Janeiro aportou mais recursos para
reforcar estruturas e viabilizar a posterior exploracdo de seu potencial. Ademais, a
Companhia do Metropolitano do Rio de Janeiro, originalmente, ja previa o
aproveitamento urbano e imobiliario dos terrenos nas diversas esta¢cdes, como forma de

gerar adensamento ao longo do eixo metroviario e reorganizar o sistema de transportes.

3.2.2 O projeto se justifica também pela garantia de aproveitamento dos recursos

publicos dispendidos quando da construcdo da estacdo, maximizando o aproveitamento
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do espaco, especialmente quando considerado o atual gabarito da regido e o potencial

construtivo dos terrenos do projeto.

3.23 Em atencdo aos principios de adensamento e reorganizacdo do sistema de
transportes e considerando sua proximidade as redes de metr6, VLT e, futuramente, BRT,
0 projeto priorizara o uso de transporte publico, pedonal e ndo-motorizado, e considerara
0 uso misto do solo, mesclando atividades comerciais com outras como prestacdo de
Servigos, espacos gastrondmicos e/ou uso residencial, contribuindo para o uso permanente

e diverso do equipamento e para a sensacdo de seguranga em seu entorno.

3.24  Além de organizar o espaco publico, o projeto promoverd a seguranca € o
ordenamento comercial, contribuindo para o fim de possiveis atividades ilegais e

reduzindo indices criminais na area.

3.25 O projeto contara com espaco para prestacdo de servicos publicos julgados Gteis
e necessarios, e areas verdes de lazer e convivéncia que tornem o0 espaco atrativo e
integrado a cidade, aproveitando a infraestrutura urbana instalada e estimulando o
crescimento e a atragdo de novos investimentos a toda a regido em que o equipamento

esta inserido.
3.3 Moradia no Centro da Cidade

3.3.1 O estimulo a habitacdo na éarea do projeto segue a tendéncia observada
mundialmente de reversdo do fluxo da populacdo e retorno a ocupacdo das Regides
Centrais das cidades. No Brasil, este movimento pode ser observado em outras capitais,

além do Rio de Janeiro, em certa medida, com lancamentos anunciados nos ultimos anos.

3.3.2 A ocupacgdo prioritaria de &reas periféricas da cidade, onde terrenos sdo
usualmente mais baratos e isolados das redes de transporte publico de alta capacidade,
implica em grande distancia entre a populacdo e as ofertas de servicos basicos e
oportunidades de emprego. A orienta¢do do desenvolvimento da cidade em torno das
redes de transporte publico, além de garantir uma cidade mais sustentavel

ambientalmente, evita o subaproveitamento da infraestrutura ja instalada.

3.3.3 No Rio de Janeiro, a viabilizacdo da ocupacdo da Regido Central tem sido
impulsionada especialmente pelos investimentos em infraestrutura decorrentes dos Jogos

Olimpicos de 2016, como a revitalizacdo da Regido Portuaria e a implantacao do Veiculo
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Leve sobre Trilhos — VLT, além dos atrativos ja existentes, como ciclofaixas, linhas de
trem, metr0 e Onibus bem integrados ao restante da cidade, grandes marcos arquitetonicos
e culturais da cidade, restaurantes, supermercados e academias, além de outros servigos

que poderdo ser integrados ao projeto.

3.3.4 O projeto podera considerar a implantacdo de empreendimentos residenciais,
conforme venha a ser indicado em estudo de demanda, considerando formas de habitagéo
com tecnologia embarcada, conceitos de cohousing, coliving, coworking, green building
e cidades inteligentes, além de adoc&o prioritaria de micromobilidade (bicicleta, patinete,

dentre outros) como forma de locomocéo.

34 Sobre Projetos de TOD — Transit Oriented Development (Desenvolvimento
Orientado ao Transporte) e LVC — Land Value Capture (Captura de Valor do Solo)

3.4.1 No que tange os Sistemas Estruturados de Transporte Publico, como a rede de
metré e trens do Estado, outras estacbes também sdo objeto, embora ainda nao
efetivamente, de processos que visam inovacdo e exploracdo das areas das Estacdes de
Integracéo. Recomendagdes neste sentido estdo contidas no Plano Diretor de Transportes
Urbanos — PDTU 2015 e no Plano Estadual de Desenvolvimento Urbano Integrado —
PEDUI 2018. Outros projetos mais especificos sdo o Parque Linear Nelson Mandela, no
entorno da Estacdo Botafogo, em estudo por Procedimento de Manifestagédo de Interesse;
a Reestruturacio Urbana das Areas do Entorno da Central do Brasil, estudo patrocinado
pela Agéncia Francesa de Desenvolvimento — AFD; e o Projeto Piloto de
Desenvolvimento Orientado ao Transporte da Estacdo Ferroviaria de Queimados, Regido

Metropolitana do Rio de Janeiro, projeto apoiado pelo Banco Mundial.

3.4.2 A Secretaria de Estado de Transportes tem estudado técnicas e ferramentas como
a Captura de Valor do Solo, do inglés Land Value Capture — LVC, que trata da captura
de valor do potencial construtivo de terrenos oriundos do setor de transportes, por meio
de empreendimentos que estimulem o uso de transporte estrutural, aumentando a
centralidade das estacOes e terminais de transportes, e que recuperam parte do valor
agregado ao imovel na forma de infraestrutura publica, requalificagdo urbana ou
contrapartida financeira, tendo como mote a diretiva ou importancia de acoplamento com
sistemas de transporte, visando reforcar a posicdo de ponto focal dos transportes numa

area ou regido. Outra ferramenta, o Desenvolvimento Orientado ao Transporte — DOT,
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do inglés Transit Oriented Development - TOD, trata, por meio de projeto de
reestruturacdo do entorno das estacOes de transportes, incluindo parceria com 0s
investidores locais, a integracdo entre os modos de transporte publico e 0 uso e ocupacao
do solo por meio do planejamento de areas urbanas no entorno das estacdes, bem como
dos terminais intermodais, provendo-os de infraestrutura adequada como calgadas e
ciclovias, uso misto do solo como residéncias e centros comerciais, de modo a privilegiar
a integracdo modal e o uso do transporte coletivo, e ndo motorizado, tendo como
prioridade o desenvolvimento com transportes atuando como ponto focal de uma regiao,
e por outro lado, reduzindo a utilizacdo do automovel, tornando amigavel a relacdo do

pedestre com o sistema Vvidrio.

3.4.3  Deve ser destacado que, originalmente, a Companhia do Metropolitano do Rio
de Janeiro ja previa reforcar a posicdo de centralidade das estacGes metrovidrias,
promover a utilizacdo imobiliaria dos terrenos sobre diversas estacdes, inclusive a area
da Estacdo Botafogo, cujo projeto foi contratado e desenvolvido ainda no inicio dos anos
1980, como forma de promover a integracdo entre modos de transporte, auferir receita
acessoria a operacao do sistema metroviario, ao tempo em que promovia adensamento ao
longo do eixo da linha metroviaria, retroalimentando o sistema de transportes. No entanto,
a par de terem sido desenvolvidos pelo Estado, através da entdo Cia. do Metropolitano do
Rio uma série de estudos e projetos relacionados a tese do LVC / TOD, porém com
nomenclatura ainda diversa da atual, especificamente para a Estacdo Botafogo, o assunto
ndo foi adiante a época, retornando a pauta por sugestdo privada que se materializou no

Procedimento de Manifestacdo de Interesse n° 01/2019.

4 DIRETRIZES DOS ESTUDOS TECNICOS
4.1  Os Estudos seguirdo as seguintes diretrizes:

a) Difundir o uso de modelos de desenvolvimento urbano como o Desenvolvimento
Orientado ao Transporte, do inglés Transit-Oriented Development — TOD, e a Captura do
Valor do Solo, do inglés Land Value Capture — LVC, como ferramentas de apoio e
financiamento de politicas publicas para a cidade, por meio da reestruturagdo do entorno

das estagcOes de transportes, parceria com o0s investidores locais, integracdo entre os
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modos de transporte publico e uso e ocupacédo do solo por meio do planejamento de areas

urbanas no entorno das estagoes;

b) Propor solugdes voltadas para o aumento da eficiéncia operacional e econémica
da Area, visando a reduzir os custos de administracdo, conservacdo e manutencio da
Area, além de aumentar a qualidade dos servicos, conforto e seguranca aos trabalhadores,

frequentadores e moradores;

C) Considerar usos gque potencializem as vocagOes preexistentes, dando preferéncia
na reacomodacdo aos comerciantes legalizados com histérico de atuacdo no local, e criar

novas vocacoes para 0 empreendimento;

d) Propor solucbes que considerem a variedade de agentes envolvidos, com auxilio
a profissionalizacdo e/ou formalizacdo, bem como criacdo de espagos de capacitacao;

e) Estruturar projeto arquiteténico que estimule o convivio da populacdo e impacte
positivamente o entorno do empreendimento, mediante integracdo a cidade com base em
principios urbanisticos como diversidade de usos, fachadas ativas, iluminacéo eficiente,

areas verdes de lazer e convivéncia e sustentabilidade ambiental.

f) Orientar a reconstrucao da infraestrutura da Area, quando necessario para atender
aos demais objetivos, integrando-a com novos empreendimentos a serem implantados na

area;

9) Promover o uso misto e equilibrado do solo para fins diversos, compativel com as
redes de infraestrutura instaladas e previstas, garantindo a sustentabilidade econémica e
ambiental da intervencdo e otimizando a exploracdo do potencial construtivo da area e a

geracdo de valor ao Poder Publico;

h) Promover a implantacdo de empreendimentos residenciais e a prestacdo de
servigos que atendam a esta populacao, além de uma requalificacdo urbanistica da regido

que incentive a constru¢do de moradias no entorno do projeto;

) Estruturar modelo de negocio que possibilite ao Estado a fiscalizacdo das agdes
do futuro parceiro privado e o controle e medicdo da eficiéncia do servigo prestado,
sempre gue necessario para a garantia do fiel cumprimento do contrato, além da

realizacdo de inventario de ativos reversiveis;
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), Garantir a desoneracdo do orgcamento publico estadual no que diz respeito aos

custos e despesas observados na Area.

3) PREMISSAS PARA A REALIZACAO DOS ESTUDOS

5.1 Para a elaboracdo dos Estudos Técnicos deverdo ser consideradas as seguintes

premissas:

a) Previsdo de arranjo institucional entre Estado, Prefeitura do Rio de Janeiro e
demais atores identificados;

b) Avaliacdo quanto a percepcao e as necessidades dos trabalhadores, frequentadores

e moradores da regido com relacdo ao local;

C) Previsdo de implantagdo e manutencdo de local para prestacdo de servigos

publicos julgados Uteis e necessarios, bem como de areas verdes de lazer e convivéncia;

d) Observancia as diretrizes das ferramentas de LVC e TOD, considerando todas as

etapas para sua implantacao;
e) Anélise do impacto de vizinhanga;

f) Incorporagdo no projeto de ideias desenvolvidas ao redor do mundo em
empreendimentos similares, sempre considerando a tropicaliza¢do dos conceitos oriundos

de projetos internacionais;

9) Realizacdo de modelagem que resulte no pagamento de outorgas periodicas ao
Governo do Estado do Rio de Janeiro e a Riotrilhos, empresa de economia mista

proprietaria das areas;

h) Previsdo de reversdo dos investimentos em areas comerciais ao Poder Publico

apos o final do contrato;

) Previsdo de reversdo ao Poder Publico, ao término das obras de implantagdo, dos
investimentos na area destinada a prestacdo de servigos publicos julgados Uteis e

Necessarios;

J) Previsdo de assuncéo, pelo futuro parceiro privado, de todos os investimentos

necessarios para a execu¢do do objeto do contrato;
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K) Previsdo de assuncdo, pelo futuro parceiro privado, de todas as atividades de
administracdo, conservacao, manutencdo, seguranca e apoio a operacdo, bem como a
exploragdo dos empreendimentos que venham a ser desenvolvidos na area, desde o inicio

do prazo da contratacdo até seu término;

) Previsdo da contratacdo de Verificador Independente, que serd a entidade
contratada pelo Poder Concedente, de acordo com o $ 2°, Art. 7°, da Lei Estadual n.°
5.068/07, responsavel por garantir o cumprimento das obrigacGes estabelecidas em

Contrato e pelo monitoramento do desempenho da Concessionaria;

m) Modelagem e testagem de cenarios onde o desenvolvimento do entorno possa

incrementar a demanda do transporte publico de alta capacidade (metrd);

n) Desenvolvimento de projeto considerando as melhorias necessarias a integracdo
do empreendimento a rede metroviaria, bem como a integracdo modal entre transportes

publicos rodo-metroviarios e formas de transporte ndo-motorizado;

0) Previsdo de completa acessibilidade aos empreendimentos que venham a ser
desenvolvidos na area, adequando sua estrutura a legislacéo e as demais normas vigentes

neste sentido;

p) Previsdo de execucdo de todas as obras necessarias com mitigacdo de impactos

nas atividades relacionadas ao sistema de transportes rodoviario e metroviario na regiao;

q) Previsdo de exigéncias quanto a conceitos e certificagfes de sustentabilidade

ambiental aplicaveis as varias unidades concebidas no empreendimento;

r Pleno atendimento as normas e limitagdes impostas para preservacdo do

patriménio histérico estadual e municipal eventualmente existente;

S) Pleno atendimento a legislacdo e demais normas, licencas e autorizacoes
ambientais pertinentes, garantindo dessa forma a sustentabilidade das intervencbes na

Area;

t) Pleno atendimento a Lei Complementar n°® 159/2017, que institui 0 Regime de
Recuperacdo Fiscal e que se aplica ao Estado do Rio de Janeiro.
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6 ESCOPO DOS ESTUDOS TECNICOS

6.1 Os Estudos deverdo contemplar todos os aspectos necessarios a estruturacao do
Projeto, como econdmico-financeiro, de engenharia e orgamento, urbanistico e de
arquitetura, operacional, juridico e socioambiental, com apresentacdo de dados
estatisticos e fontes de referéncias oficiais, além das informacdes levantadas na pesquisa
de campo, cujo conteddo minimo esta indicado nas disposi¢des seguintes, sem a eles se

limitar:

6.2 DIAGNOSTICO DA SITUACAO ATUAL

6.2.1 Deverdo ser apresentados o diagndstico da situacdo atual do espago e as
diretrizes e referéncias que serdo adotadas para o desenvolvimento do progndstico da
Regiéo de Intervencédo do Projeto.

6.2.2 O Diagndstico da Situacdo Atual devera apontar o cenario corrente dos imoveis
qgue compdem a Regido de Intervencdo do Projeto, com base em informacdes fornecidas

pelo Estado.

6.3 ANALISE DA DEMANDA

6.3.1 A analise da demanda consistird em estimar os beneficiarios que deverdo ser
atendidos pela implantacdo do Projeto durante o prazo da vigéncia contratual
considerando e citando as linhas de negdcios possiveis, servi¢os prestados e pregos
praticados, de forma a subsidiar e dimensionar a oferta de servigos, considerando

minimamente:

a) populacdo ja atendida no entorno — areas publicas, comerciais e de comércio

popular nos sistemas de transporte publico;

b) populacdo a ser atendida — areas publicas, comerciais, habitacionais e de comércio

popular nos sistemas de transporte publico;
c) area geografica atendida;

d) vocacoes e qualidade dos servicos prestados atualmente e pretendidos.
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6.4 ESTUDO URBANISTICO E DE ARQUITETURA

6.4.1 A modelagem urbanistica fornecera os elementos necessarios para a elaboragdo
do Plano Urbano, focando a requalificacdo da regido e a integracdo entre modais de

transporte individual ndo motorizado, metrd e 6nibus, e devera:

a) Possuir compatibilidade substancial com o Plano Diretor Estratégico, Plano de
Mobilidade Sustentavel — PMUS, Leis Especificas, Decretos e Portarias do Municipio do
Rio de Janeiro;

b) Envolver proposta de ordenamento ou reestruturacdo urbanistica para o perimetro
de abrangéncia, caso aplicavel, com a definicdo do programa de intervencdes, fases de

implantacdo, pardmetros urbanisticos;

C) Ser instrumento de reordenamento do espaco urbano, orientado pelas diretrizes do
Plano Diretor Estratégico, Plano de Mobilidade Sustentavel, Leis Especificas, Decretos e

Portarias.

6.4.2 Os elementos apresentados na modelagem urbanistica deverdo ser
acompanhados de estimativa dos custos das eventuais obras e equipamentos e prazo

estimado de execucdo, assim como beneficios esperados ao entorno e a regido.
6.4.3 A modelagem urbanistica devera esclarecer os seguintes pontos:

a) Elementos para o programa de interesse publico da futura intervencéo,
considerando a sua diretriz urbanistica, viabilidade da transformacédo, impacto ambiental
ou de vizinhanca esperado, e possibilidade de adensamento construtivo e populacional

para a area,;
b) Melhorias e valorizagdes imobiliarias esperadas nas areas afetadas;

C) Mapeamento de demandas sociais e de equipamentos publicos que podem ser

implantados pelo futuro parceiro privado a ser contratado;

d) Indicagdo dos impactos nas demais modelagens, especialmente na modelagem

econdmico-financeira.

6.4.4 A modelagem de arquitetura consistira na confeccao de projetos preliminares de

arquitetura, respeitadas as normas técnicas aplicaveis.
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6.4.5 Para garantir a qualidade urbana e a viabilidade econdmica do Projeto, caso
necessario, poderdo ser propostas modificacdes a legislacdo urbana pertinentes a
parametros de ocupagdo, como Coeficiente de Aproveitamento (CA), Taxa de Ocupacao
(TO), Taxa de Permeabilidade (TP), gabarito de altura e/ou recuos previstos em lei, desde

que acompanhados das justificativas para cada um dos parametros adotados.

6.4.6 A modelagem de arquitetura € compreendida como o conjunto de elementos
necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado, para caracterizar as obras (ou
0 complexo de obras) objeto do futuro contrato ou parceria e contempla o seguinte

conteudo:

a) Estudo conceitual, de forma a fornecer viséo global do projeto e identificar todos

0S seus elementos constitutivos com clareza;

b) Elementos de projeto basico, tais como anteprojetos e plantas esquematicas;
c) Descricao técnica das solucdes globais e localizadas de arquitetura adotadas na
proposta apresentada;

d) Plano de implantacgéo.

6.4.7 As premissas que deverdo nortear a elaboracdo dos projetos basicos e executivos
futuros serdo apresentadas dentre os elementos de projeto basico, devendo os Estudos

ainda:

a) Considerar uma composi¢do de usos dos espacos e potenciais construtivos que
otimize a valorizacdo, promova retornos ao Estado e componha a paisagem urbanistica
de forma harmonica, agregando valor na percepcao dos trabalhadores, frequentadores e

moradores da regiéo;

b) Considerar a implantacdo de instalacGes para servi¢os publicos, bem como de
areas verdes de lazer e convivéncia que integrem o empreendimento a cidade, as redes de

transporte publico rodo-metroviario e aos equipamentos no entorno;

C) Seguir as melhores praticas construtivas, em especial as experiéncias exitosas em
empreendimentos diversos, nacionais e internacionais, que tenham envolvido novas
construcdes em regides de metrd subterrdneo, sendo certo que a seguranca construtiva e

operacional € premissa basica do Estudo;
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d) Considerar e revisitar, durante sua elaboracdo, projetos similares ja
implementados em todo o mundo, identificando solugdes tecnoldgicas e ambientais que

poderdo mitigar os impactos negativos e otimizar os impactos positivos.

6.4.8  Na elaboracdo da modelagem de arquitetura deverdo ser consideradas solucdes
ambientais, de acessibilidade, de destinacdo adequada dos residuos e, preferencialmente,

solugdes que incluam fontes alternativas de energia.

6.5 ESTUDOS DE IMPACTO SOCIOAMBIENTAL E DE VIZINHANCA

6.5.1  Deverdo ser desenvolvidos estudos socioambientais e de vizinhanga necessarios
e suficientes para o cumprimento das exigéncias legais para o inicio do processo de

licitacdo do Projeto.

6.5.2  Os estudos de impacto socioambiental e de vizinhanga deverdo conter uma
analise das questdes ambientais ligadas as areas selecionadas para implantacéo do projeto,

de modo a apresentar:

a) Indicagdo se ha algum fator ambiental impeditivo e/ou que demande um processo
de licenciamento mais complexo com potencial de impactar significativamente o

cronograma de implantacao do projeto;
b) Analise de diretrizes regulatorias ambientais;

C) Indicacéo dos requisitos para a obtengédo de licenciamento ambiental, autorizagdes
e correlatos, incluindo passivos existentes e implantacdo de medidas mitigadoras, bem
como previsdo do cronograma de licenciamento ambiental a ser realizado pela futura

concessionaria, quando aplicavel.

6.6 ESTUDOS DE ENGENHARIA E ORCAMENTO

6.6.1  As modelagens de engenharia e 0 orcamento do Projeto deverdo contemplar

minimamente:

a) Analise dos elementos de projeto basico elaborados pelas modelagens de

urbanismo e de arquitetura, incluindo sugestdes de alteracdo caso necessario;

b) Elaboragdo do orcamento preliminar de implantacdo dos empreendimentos,

tomando como base os elementos de projeto basico;
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c) Analise de alternativas para as fundac@es, principalmente evitando interferéncia

com a estacdo de metrd j& em operacao e com suas galerias;

d) Avaliacdo de alternativas de circulacdo viaria para a realizacdo das obras com o

minimo de interferéncia nas atividades do metr6 e vias do entorno.

6.6.2  Os custos dos investimentos em obras e servicos de engenharia deverdo ser
calculados de acordo com o Sistema Unitario de Custos, elaborado pela Empresa de Obras
Publicas do Estado do Rio de Janeiro — EMOP, ou na sua falta, aos indicados nos sistemas

de orcamentacéo de obras.

6.6.3 O orcamento a ser elaborado devera incluir, acompanhado da memdria de

calculo, no minimo:

a) Custos de licenciamento dos empreendimentos (inclusive licenciamentos
ambientais) e demais custos junto aos érgdos de gestdo publica, como possivel valor de

outorga e desapropriacéo, se for o caso;

b) Necessidade ou ndo de importacdo de materiais e equipamentos para realizacéo
das obras em fungéo de especificidades do Projeto, se pertinente;

c) Estimativa dos custos de operacdo e manutencdo dos empreendimentos ao longo

da vida util do projeto;
d) Plano de implantacdo e cronograma fisico das obras de implantac&o.

6.6.4 O orgamento para as instalaces a serem implementadas devera ser apresentado
de modo que as estimativas sejam segregadas no maior nivel de detalhamento possivel,
como custos de projetos, aquisicdo dos equipamentos, obras civis e outros itens que julgar
relevantes, tomando como base os elementos de projeto basico e valores de referéncia do

mercado.

6.7 MODELAGEM OPERACIONAL

6.7.1 A modelagem operacional devera apresentar 0s custos e despesas, 0
dimensionamento de pessoas, 0s principais procedimentos e as demais informacoes

relevantes para a execucao das atividades do Projeto, constando necessariamente:
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a) Descricdo dos requerimentos minimos para a execucdo dos servigos a serem

prestados ao longo do periodo de concesséo.

b) Estimativa de custos e despesas para a administra¢cdo, manutengéo e conservacao
dos bens e areas do Projeto, incluindo o mercado, areas de lazer e convivéncia e
empreendimentos associados, de modo que as estimativas sejam segregadas no maior
nivel de detalhamento possivel, dividindo-se no minimo entre administracdo, apoio a
operacgdo, manutencao, limpeza e conservacdo, seguranca e contas de consumo relevantes
(p.ex. &gua, esgoto e energia elétrica), considerando que também poderdo ser

encaminhadas propostas que abarquem outros itens que se julgar relevantes;

C) Estruturacdo do plano de operagdo, conservacdo, manutencdo, recuperacdo e
modernizacdo da infraestrutura, incluindo descri¢éo das atividades, equipe necessaria e
periodicidade recomendada de cada servico técnico, de modo a garantir que as condi¢bes
operacionais dos servi¢cos concessionados se mantenham adequadas durante toda a

vigéncia da concesséo;

d) Proposta de sistema de mensuracdo de desempenho com indicadores que
permitam estabelecer e avaliar e acompanhar o nivel de servico, contendo a defini¢do dos
parametros a serem verificados, metas, metodologia de verificacdo e as consequéncias

associadas ao seu descumprimento, se for o caso;

e) Procedimento e planos para comunicagdo com trabalhadores e frequentadores do

Mercado Popular da Uruguaiana;

f) Procedimento e planos para mitigacdo dos impactos das obras de requalificacéo

sobre a atividade dos comerciantes instalados no local.

6.8 ESTUDOS ECONOMICO-FINANCEIROS

6.8.1  Os Estudos Econémico-Financeiros deverdo apresentar o Plano de Negocios
Referencial para a concessdo, considerando as projecOes de receitas, investimentos,
custos e despesas operacionais, bem como despesas tributarias e financeiras, necessidade
de capital de giro, composicdo de capital da concessionaria e demais elementos

necessarios a tomada de decisdo de investimento.
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6.8.2  Devera ser apresentado relatorio explicativo da modelagem financeira, contendo

a justificativa de todas as premissas utilizadas.

6.8.3 A analise econdmico-financeira devera envolver a andlise econémica da
modalidade de contratacdo mais vantajosa para a Administracdo Publica, considerando

0s aspectos de custo-beneficio, custo de oportunidade, “Value for Money”, dentre outros.

6.8.4  Devera ser apresentado modelo econdmico-financeiro detalhado que comprove
a viabilidade financeira do negdcio, contendo o fluxo de caixa detalhado do projeto, as
demonstracdes de resultado projetadas, a taxa interna de retorno do projeto proposta, bem

como demais premissas incorporadas.

6.8.4.1 O modelo econdmico-financeiro devera ser apresentado em planilha eletrdnica
em formato de Microsoft Excel, com foérmulas de célculo abertas, permitindo a
conferéncia das operacdes matematicas realizadas e a simulacédo posterior de diferentes

cenarios e analise de sensibilidade.

6.8.5 Deverdo ser apresentadas as avaliagcbes financeiras dos parceiros privado e
publico.

6.8.5.1 Para a Avaliacdo Financeira do Parceiro Privado, deverdo ser considerados 0s

seguintes resultados:
a) Anélises de Sensibilidade;

b) Figuras de Mérito (Taxa Interna de Retorno — TIR, Valor Presente Liquido — VPL
e Payback);

c) Valor do Contrato;

d) Valor da outorga e desapropriacéo, se houver;
e) Valor das Contraprestacoes, se houver.

) Alavancagem financeira maxima;

0) Produgdo de indicadores, a exemplo de Exposicdo Méxima e Custo Médio
Ponderado de Capital (WACC);

h) indice de Cobertura dos Servicos de Divida (ICSD) anual e médio;

1) Ano do primeiro retorno de Capital dos Acionistas;
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), Primeiro e Gltimo ano de pagamento das dividas;
K) Outras que se julgar necessarias.

6.8.5.20s fluxos de entrada deverdo ser estimados separadamente, com base nas

seguintes variaveis:

a) Receitas proprias provenientes da exploracdo comercial das areas, considerando

0s resultados da Modelagem;

b) Receitas proprias provenientes da exploracdo comercial de empreendimentos

associados;

c) Receitas acessorias, alternativas ou complementares;

d) Contraprestacfes pecunidrias, quando for o caso;

e) Aportes publicos, quando for o caso;

f) Valor de salvamento dos bens néo-reversiveis;

) Valor de salvamento da parcela ainda ndo depreciada de bens reversiveis.

6.8.5.3 Os fluxos de saida deverao ser estimados separadamente, com base com base nas

seguintes variaveis:
a) Investimentos;
b) Operacédo e manutenc¢édo detalhados;

C) Valor de outorga, quando for o caso;

d) Tributos;
e) Taxa de regulacao/fiscalizacdo;
f) O valor de ressarcimento dos Estudos Técnicos, conforme art. 24 do Decreto

Estadual n® 45.294/15;

9) A remuneracdo da Agéncia de Fomento do Estado do Rio de Janeiro — AgeRio
pelos servicos prestados na qualidade de Unidade de PPP, § 1°, Art 11, da Lei Estadual
n° 5.068/07, se aplicavel.

6.8.5.4 Devera ser demonstrada a viabilidade do projeto sob a 6tica do parceiro publico,
considerando o Valor Presente Liquido — VPL e a Taxa Interna de Retorno — TIR.
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6.8.5.5Para a Avaliacdo Financeira do Parceiro Publico, deverdo ser estimados 0s

seguintes fluxos de entrada, sob a dtica do Estado:
a) Valor de alienacéo de ativos;
b) Valor de outorga, se for o caso;

c) Tributos diretos e indiretos arrecadados com o projeto que revertam ao tesouro

estadual,

d) Valor de salvamento dos bens reversiveis (parcela ndo depreciada);

e) Reducdo de investimentos em execucdo pelo setor publico;

6.8.5.6 Ainda sob a dtica do Estado, deverao ser estimados 0s seguintes fluxos de saida:
a) Pagamento da parcela ndo depreciada dos bens reversiveis;

b) Custos com as desapropriacoes;

c) Aporte de recursos ao parceiro privado, se houver;

d) O valor das contraprestacdes, quando o projeto for na modalidade PPP.

6.8.6 Em caso de necessidade de aporte de recursos publicos, devera ser apresentado
estudo detalhado das fontes de recursos do Governo do Estado do Rio de Janeiro para

fazer frente a:

a) Aporte publico, se houver;

b) Contraprestacdes publicas, se houver;

C) Fundo garantidor, se houver;

d) Outras contribuicdes do poder publico, se houver.

6.8.7 Os estudos econdmico-financeiros determinardo o prazo da implementacdo dos
servicos de concessdao de modo a atender aos requisitos legais, a amortizacdo do capital
investido no empreendimento, a remuneragdo do responsavel pela implementacdo dos

servicos e a depreciacdo da infraestrutura a ser implementada.

6.8.8  Devera ser estabelecido o cronograma fisico do Projeto, estimando o periodo de

implantacdo e operacionalizacdo, correspondente ao periodo de obras e de operagédo do
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Projeto, apontando marcos, etapas e o detalhamento adequado para seu controle e

acompanhamento.
6.9 ASPECTOS CONTRATUAIS E JURIDICOS

6.9.1 MODALIDADE DE IMPLEMENTACAO DOS SERVICOS DE
CONCESSAO

6.9.1.1 A partir dos estudos realizados, devera ser demonstrada a modalidade adequada
para implementacdo dos servigos de concessdo, com base nas vantagens econdmica e
operacional do projeto e na melhoria da eficiéncia no emprego dos recursos publicos,

confrontando-a com as outras modalidades possiveis (value for money), a saber:

a) Concesséo patrocinada;

b) Concessédo administrativa;

c) Concessdo tradicional;

d) Execucdo pelo poder publico, por meio de sua administracdo direta ou indireta.

6.9.2 RELATORIO FUNDIARIO

6.9.2.1 Devera ser apresentada a situacdo corrente dos imdveis que compdem a Regido

de Intervencdo do Projeto, com base em informacdes fornecidas pelo Estado.

6.9.2.2 Para orientar os procedimentos que serdo adotados pelo Estado e pelo eventual
Concessionario, deverdo ser apresentadas solucdes e passos necessarios a regularizagdo

dos imdveis que compdem a Regido de Intervencdo do Projeto, caso se faca necessario.

6.9.3 QUADRO DE INDICADORES DE DESEMPENHO

6.9.3.1 Devera ser desenvolvido um Quadro de Indicadores de Desempenho (QID),
representado por um conjunto de medidores utilizados para a avaliar a disponibilidade e
0 desempenho operacional do parceiro privado, com a definicdo do padréo aceitavel e das
san¢Oes para o caso de ndo conformidade na execucgédo do contrato, visando a servir como
pardmetros que vinculem o montante da remuneracdo aos resultados atingidos pelo
responsavel pela implementacdo do projeto e a correspondente partilha de resultados

financeiros.
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6.9.3.2 Os indicadores de desempenho poderdo estar, preferencialmente, agrupados nas

seguintes areas: Operacional, Ambiental, Social e Financeiro.

6.9.3.3 A modelagem considerara que a afericdo dos Indicadores de Desempenho deve
ser realizada por meio da contratacdo, pelo Poder Concedente, de Verificador

Independente.

6.9.4 ANALISE DE RISCOS

6.9.4.1 Deverdo ser levantados e analisados os eventuais riscos que possam afetar o
Projeto, e definidas medidas preventivas e mitigadoras destinadas a trata-los. A
consultoria devera categorizar os riscos e aloca-los de acordo com as melhores praticas

estabelecidas para projetos de concesséao e PPP.

6.9.4.2  Sendo assim, devem ser descritos 0s riscos e suas respectivas consequéncias,
as medidas mitigadoras e sua alocacao através de critérios claros. Como uma das medidas
mitigadoras, deve ser prevista revisdo do contrato de concessdo, seja motivada por

mitigacao de risco, ou por questdes relacionadas ao desempenho da concessionaria.

6.9.5 ASPECTOS INSTITUCIONAIS

6.9.5.1 Os Estudos Técnicos deverdo apresentar o arranjo institucional que melhor
atenda ao interesse publico, considerando todos os entes publicos e privados envolvidos,
com a definicdo dos encargos dos parceiros publico e privado nos periodos pré e pos-

operacionais, observados 0s normativos a seguir relacionados e demais dispositivos

correlatos:

a) Lei Federal n.° 8.666, de 21 de junho de 1993;

b) Lei Federal n.° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995;

C) Lei Federal n.° 9.074, de 07 de julho de 1995;

d) Lei Federal n.° 11.079, de 30 de dezembro de 2004, atualizada pela lei federal
12.766/12;

e) Lei Estadual n.°5.068, de 10 de julho de 2007, atualizada pela Lei Estadual 7.043

de 15 de julho de 2015;

) Decreto Estadual n® 45.294, de 24 de junho de 2015;
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) Decreto Estadual n° 46.642, de 17 de abril de 2019;

h) Lei Municipal Complementar n° 98, de 22 de julho de 2009;
) Lei Municipal n® 506, de 17 de janeiro de 1984,

), Lei Municipal n° 2.396, de 16 de janeiro de 1996.

K) E demais Leis e Decretos pertinentes ao Projeto.

6.9.6 DOCUMENTOS JURIDICOS
6.9.6.1 Deverdo ser elaborados, no minimo:

a) Projetos de Lei, minutas de convénios e outros, conforme o caso, decorrentes

das analises realizadas no Arranjo Institucional,

b) Minutas do edital e de contrato de licitagdo e seus anexos.

6.9.7 ASSESSORAMENTO AO PROCESSO LICITATORIO

6.9.7.1  Os Estudos deverdo conter a cronologia de eventos e a¢des necessarias para
tornar vidvel o processo licitatorio até a assinatura do Contrato, em especial apoio a

audiéncia publica e consulta pablica.

7 METODOLOGIA

7.1 A Requerente deverd descrever a metodologia que sera empregada para o
desenvolvimento dos Estudos Técnicos, acompanhada de um Plano de Trabalho
detalhado, a ser entregue a Comissdo de Acompanhamento, Avaliacdo e Sele¢do dos
Estudos Técnicos em 7 (sete) dias corridos a partir da data da Autorizacdo, desdobrando
atividades em subatividades quando necessario, empregando as melhores praticas de
elaboracdo, segundo normas e procedimentos pertinentes, observadas as premissas

contidas neste Termo de Referéncia.
7.1.1  Plano de Trabalho devera conter:
a) Cronograma para execucdo das atividades do Item 6;

b) Matriz de responsabilidade das partes envolvidas para a elabora¢ao dos Estudos

Técnicos, seguindo as subatividades;
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c) Documentos a serem fornecidos;
d) Previséo de reunides quinzenais de acompanhamento.
7.2 Os Estudos Técnicos deverdo detalhar todos os itens e subitens deste Termo,

identificando claramente as informacg6es imprescindiveis ao desenvolvimento de uma

proposta de Concessao.

7.3 No que tange aos aspectos de arquitetura e engenharia, € importante que se
defina a situacdo atual da area de intervengdo, obras de recuperagdo, custos de
manutencdo e de ampliacdo de capacidade, além dos itens relacionados neste Termo de

Referéncia.

7.4 Na avaliagdo dos impactos ambientais e de vizinhanca deverdo ser apresentadas
as agBes necessarias com vistas & minimizar os impactos do projeto e evitar ou prevenir

a ocorréncia de efeitos indesejaveis.

7.5 A partir das linhas basicas dos Estudos, espera-se um delineamento das
principais diretrizes da modelagem econdmico-financeira, descritas em estimativas de

investimentos, de custos e despesas operacionais.

7.6 Por fim, deverdo ser apresentados o0s aspectos contratuais e juridicos capazes de
assegurar a celebracdo de contrato entre ente publico e privado que viabilizem as
concessdes previstas para o prazo estipulado e as exigéncias definidas, sem gerar riscos
impossiveis de mitigar e, da mesma forma, garantindo as operaces em niveis aceitaveis

de desempenho.

7.7 Os Estudos Técnicos serdo apoiados por meio de reunides com membros do
Governo do Estado, para maior compreensdo das demandas e conhecimento de possiveis
conflitos para o processo de concessao.

7.8 Na entrega final dos Estudos Técnicos deverd ser apresentado o Sumario

Executivo, bem como uma apresentacdo consolidada para explanagéo publica.

7.9 Os Estudos Técnicos deverdo ser apresentados separados em cadernos
denominados Relatdrios Técnicos, em conformidade com a Tabela 1, com paginacao e

numeracdo de topicos, tabelas e imagens.
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8 PRODUTOS ESPERADOS

8.1 Os produtos do trabalho acham-se indicados na tabela 1, devidamente
correlacionados as atividades macros descritas neste Termo de Referéncia. A cada

produto do trabalho correspondera um relatério, em meio impresso e eletrénico.

Produtos Item
RTO | Plano de Trabalho 7.1
RT1 | Relatério Técnico 1 — Diagnostico da Situacdo Atual 6.2
RT2 | Relatorio Técnico 2 — Anélise de Demanda 6.3
RT3 | Relatdrio Técnico 3 - Estudo Urbanistico e de Arquitetura 6.4

RT4 | Relatério Técnico 4 — Impacto Socioambiental e de Vizinhanca | 6.5

RT5 | Relatério Técnico 5 - Estudos de Engenharia e Orcamento 6.6
RT6 | Relatério Técnico 6 — Modelagem Operacional 6.7
RT7 | Relatério Técnico 7 — Estudos Econémico-Financeiros 6.8
RT8 | Relatério Técnico 8 — Aspectos Contratuais e Juridicos 6.9
SE | Sumério Executivo e Apresentacdo Consolidada 7.8

Tabela 1: Produtos

9 CRONOGRAMA FIiSICO PARA ELABORACAO DOS ESTUDOS
TECNICOS

9.1 O prazo méaximo para a conclusdo dos Estudos Técnicos serad de 6 (seis) meses,

contados da data de publicacdo da Autorizacéo.

9.1.1 A Autorizada devera apresentar, no Plano de Trabalho, o cronograma de
execucdo e entrega dos estudos a serem desenvolvidos, em conformidade com seu escopo

e com a Tabela 1.
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9.2 Além desse prazo, a Requerente devera estar disponivel para acompanhamento
das tratativas do Governo Estadual com a Sociedade Civil, até o final da fase de consulta
e audiéncia publicas.

9.3 Ao final de cada més, deverdo ser entregues Relatorios Parciais a Comisséo de
Acompanhamento, Avaliacdo e Selecdo dos Estudos Técnicos, a ser nomeada em ato
proprio, observando-se a necessidade de reunides quinzenais para apresentacdo e

alinhamento dos trabalhos.

9.3.1 Todas as reunibes entre Autorizados e a Comissdo de Acompanhamento,

Avaliacdo e Selecdo dos Estudos Técnicos deverao ser registradas em ata.

9.4. Os Estudos Técnicos finalizados serdo remetidos a Secretaria Executiva do
Conselho Gestor do PROPAR, na forma prevista neste Termo de Referéncia, que

coordenara os trabalhos de consolidacdo da modelagem final do Projeto.

10 VALOR MAXIMO GLOBAL DO EVENTUAL RESSARCIMENTO

10.1 O valor méximo de ressarcimento foi definido em R$ 3.143.000,00 (trés milhdes,
cento e quarenta e trés mil reais), com base na elaboracdo de estudos de similar
complexidade, e englobara as fases de elaboracdo dos estudos e de acompanhamento e

alteracdes junto ao Poder Publico ap6s sua entrega.

10.2 Considerando as normativas legais, 0 requerente devera garantir que o valor
proposto de ressarcimento dos Estudos Técnicos ndo ultrapasse, em seu conjunto, 2,5%

(dois inteiros e cinco décimos por cento) do valor global de investimento estimado.

10.3 Serdo desconsiderados os valores de ressarcimento que excederem 2,5% (dois
inteiros e cinco décimos por cento) do valor global de investimento apurado apés a
realizacdo dos Estudos Técnicos.



