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Maracanau, 10 de abril de 2025

Ao llustrissimo Senhor
Marcio Rogério Gabriel

Presidente do Conselho Gestor do Programa de Parceria Publico-Privada do Municipio de
Porto Velho — RO

Assunto: Manifestacio de Interesse da Iniciativa Privada — MIP.

Pedido de Autorizacio para Elaboracido dos estudos de viabilidade técnica, econdmico-financeira
e da modelagem juridica que subsidiem a implantagéo, exploragdo/operacdo e manutengao de um

Shopping Popular na cidade de Porto Velho/RO, contemplando ainda a execugdode obras que se
fizerem necessarias.
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Caro Senhor Presidente,

Considerando a Lei de Concessbes Municipais.

Considerando que, no ambito do Municipio de Porto Velho, compete ao CGP — Conselho Gestor do
Programa de Parcerias Publico-Privada, a autorizagdo, o recebimento e analise dos projetos
propostos pela inciativa privada.

Considerando o disposto no artigo 3°, caput e paragrafo 1°, da Lei Federal n° 11.079, de 30 de
dezembro de 2004, combinado com o artigo 21, da Lei Federal n°® 8.987, de 13 de fevereiro de 1995,
e com artigo 31, da Lei Federal n © 9.074, de 7 de julho de 1995, bem como, o contido no art. 29 da

Lei Complementar Municipal n® 592, de 23 de dezembro de 2022 e no
Decreto Municipal n® 18.528, de 13 de outubro de 2022, que conferem
a potenciais interessados em contratos de permissdo, concessao
comum e parceria publico-privada a possibilidade de apresentagao de
projetos e estudos de utilidade para futura licitacdo, sem prejuizo do
direito de participarem do certame e assegurando o correspondente
ressarcimento, pelo vencedor da licitagao;

Com fundamento nas normas e consideragbes acima elencadas, a empresa SHINE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob n° 37.761.867/0001-70, com
sede na Avenida Carlos Jereissati, n® 750 - A — Bairro Jereissati, na cidade de Maracanau — Ceara —
CEP 61.900-225, vem respeitosamente a presenca de V.Sra., por seus representantes legais nos
termos do respectivo contrato social em anexo, REQUERER A AUTORIZACAO, para a elaboragéo dos
estudos de ordem econdmico-financeira, de engenharia e juridica, bem como o desenvolvimento de
alternativas contratuais para parceria com a iniciativa privada, visando a implantagao, operacgao,
administracdo, manutencgao, conservagao e exploragcao comercial do SHOPPING POPULAR de
Porto Velho/RO., através da Manifestagcao de Interesse da IniciativaPrivada — MIP, nos termos
da Legislagao Federal, bem como demais normas vigentes sobre a matéria.

Agradecendo a atengao dispensada, nos colocamos a disposi¢do para quaisquer esclarecimentos
ou informacdes adicionais.

Atenciosamente,

SHINE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
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1. INTRODUGAO

1.1 O Shopping Popular de Porto Velho sera edificado numa area ja pré-estabelecida
pelo poder publico municipal em area central da cidade e de facil acesso, préximo ao
Complexo Turistico da Estrada de Ferro Madeira-Mamoré e do Porto Fluvial conhecido
como Cai N’agua. A escolha dessa localizacdo proporcionara um grande volume de
circulagao de veiculos e pessoas.

1.2 Trata-se de um projeto de desenvolvimento de uma area subutilizada com o objetivo
de proporcionar a inclusio pelo desenvolvimento social, cultural, e econémico, fornecendo
produtos, servigos e atendimentos de qualidade de forma segura e rentavel aos
consumidores, lojistas e investidores.

2. OBJETIVOS

21. O objetivo deste documento é estabelecer parametros técnicos, econdmico-
financeiros e juridicos para a elaboracdo através de MANIFESTACAO DE INTERESSE
PRIVADO — MIP dos estudos necessario a implantagdo, manutencao e operagcao do
Shopping Popular da cidade de Porto Velho.

3. DESCRIGCAO DO PROJETO

3.1.  Considerando a necessidade de dar solugdes que viabilizem a construgcdo de um
espaco comercial popular, buscando alocar os permissionarios e ambulantes, hoje
espalhados pelas ruas e pragas da capital Porto Velho e que também proporcione servigos
de qualidade, conforto e seguranga para seus usuarios, comerciantes, clientes e
fornecedores em geral, faz-se necessario um projeto que vise a implantagao, manutencao
e operacgao do Shopping Popular, a serem assumidos pelo parceiro privado.

4. ESCOPO DO PROJETO

4.1. O escopo do projeto engloba as seguintes atividades:

a) Implantagdo com a Revitalizagdo/Modernizagdo de um equipamento ja existente;
b) Manutenc¢ao do Shopping Popular;

c) Operacéo das atividades do Shopping Popular de Porto Velho.

4.1.1. Implantacdo/Revitalizagao
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Esse componente envolve todas as intervencdes no sentido de revitalizar/modernizar um
equipamento existente para fins de implantacdo do Shopping Popular de Porto Velho e
deverao ser considerados os seguintes itens no estudo:

- Adequacao da infraestrutura ao sistema de acessibilidade seguindo as normas
pertinentes, em especial a ABNT 9050/2015;

- Instalagdo de ambulatério equipado para primeiros socorros e curativos;
M- Instalagdes elétricas;

V- Instalagdes hidraulicas e sanitarias;

V- Construgcédo, Reforma e revitalizagdo nas areas pertinentes (banheiro, circulagéo

interna, entre outros);

VI- Construgcao e/ou Reforma das estruturas, fachadas e coberturas do equipamento

publico destinado ao Shopping Popular;

VII- Reforma do estacionamento;

VIII-  Construcdo e padronizacao dos boxes;

IX- Reestruturagdo dos acessos e logistica que atendam o Shopping Popular e seu
entorno:

a) Revisdo e intervencao de acessos viarios ao Shopping Popular;

b) Adequacao e revisdo dos acessos de pedestres;

c) Revisédo de pontos de embarque e desembarque de passageiros de Onibus;

d) Acessos para carga e descarga de mercadorias.

X- Sistema de detecgao, prevencao e combate a incéndio;

Xl- Sistema de iluminacgéo;

XllI- Sistema de limpeza e de coleta de lixo;

Xlll-  Sistema de seguranga com cameras internas e externas;

XIV-  Infraestrutura para implantacdo de uma Unidade Institucional;
XV-  Outro que julgar necessario.

4.1.2. Manutencéo

A manutengao compreende o conjunto de intervencdes fisicas programadas, sendo elas
realizadas com o objetivo de manter e aprimorar as caracteristicas técnicas e operacionais
do Shopping Popular. Todas as manutengdes deverdao seguir a legislagdao, normas e
regulamentacado aplicaveis em cada caso. Para o componente de manutengdo deverao
ser considerados os seguintes itens:

- Acessibilidade;
- Coleta e destinagao de residuos de acordo com a legislacao vigente;
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- Elaboracdo e implementacdo de programas especificos com vistas ao aumento da
eficiéncia na utilizagao de agua e/ou reutilizagdo de aguas servidas;

V- Limpeza emergencial que sera acionada sempre que houver verificagcdo de
necessidade imediata;

V- Limpeza interna e externa com o objetivo de deixar os equipamentos livres de qualquer
elemento que possa ser caracterizado como lixo ou escoria;

VI- Limpeza rotineira que consistira nos servigos de varredura, limpeza e desobstrugdo
dos dispositivos de drenagem, incluindo pisos, pias e janelas;

VII- Manutencao das instalagdes do sistema de detecgao, prevengédo e combate a incéndio;
VIII-  Manutencdo das garagens, incluindo processo de drenagem;

IX- Manutencao das instalacdes elétricas;

X- Manutencao das instalagdes hidraulicas e sanitarias;

XI- Manutengéao do sistema de seguranca;

XIlI- Manutencao predial preditiva, preventiva e corretiva;

Xlll-  Limpeza rotineira dos banheiros e fraldarios, incluindo o recolhimento de lixo em

quantidade minima necessaria para manter o asseio do local;

XIV-  Reparo e manutencao de facilidades, ambientes, paredes, pisos e revestimentos,
caixilhos, forros, portas, caixas d’agua e outros, se houver;

XV- Manutenc¢éo de espacos institucionais;
XVI-  Outros que julgar necessario.

4.1.3. Operagao

Esse componente refere-se a gestdo comercial (exploragdo econdmica) e operacional que
deverao ser planejadas de modo a explorar ao maximo a funcionalidade dos espagos, de
forma eficaz e eficiente para melhorar a taxa de ocupacao e rentabilidade.

As diretrizes gerais para o desenvolvimento da operacéo séo:

- Estabelecimento de horarios de funcionamento;

- Desenvolvimento de plano de promogédo comercial, incluindo: estratégia de
marketing e publicidade; servicos de atendimento ao cliente e capacidade e apoio aos
lojistas;

- Relacionamento entre permissionarios e concessionario, incluindo o modelo
juridico e comercial de relacionamento com os atuais permissionarios, considerando a
possibilidade de se conceder preferéncia de ocupacido dos boxes aos permissionarios
considerados regulares por levantamento da Prefeitura de Porto Velho;

V- Gestao dos estacionamentos e controle do trafego;
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V- Locacao dos espacos do Shopping Popular;

VI- Gestao de logistica considerando, no minimo, o gerenciamento de carga e descarga
de mercadorias e gerenciamento de estoque;

VII- Previsao da seguranca e guarda da edificagdo e dos equipamentos, no periodo diurno
e noturno;

VIll-  Previsdo de curso de capacitacdo e treinamento dos microempreendedores
individuais;

IX- Adocao de normas da Vigilancia Sanitaria;

X- Previsdo de quadro de pessoal compativel com o funcionamento e servigo do
Shopping Popular, com suas jornadas de trabalho estabelecidas em lei;

XI- Previsdo de substituicdo dos funcionarios ocasionalmente ausentes por quaisquer
motivos;

XllI- Previsdo de técnicos responsaveis pela fiscalizagdo e monitoramento das agdes do

Shopping Popular;

Xlll-  Execugdo de programas de controle de pragas sinantrépicas, controle de cupins,
desratizacdo, desinsetizagao e controle de endemias;

XIV-  Sistema de captacao, registro e transmissdo de imagens com o uso de cadmeras de
monitoramento, sistema de gravagao e armazenamento de imagens;

XV-  Outros que julgar necessario.
5. DIRETRIZES PARA APRESENTAGAO DOS ESTUDOS

5.1.  Diagnosticos e estudos prévios

a) Estudos de benchmark: devera ser realizado levantamento prévio de solugdes
técnicas existentes em projetos similares no Brasil e no mundo, descrevendo-se casos de
sucesso em projetos similares considerando o item “Descrigao do Projeto”.

b) Estudo e analise das condi¢cdes atuais: deveréo ser realizados estudos que analisem
as condigdes atuais da area de influéncia do projeto, considerando:

¢ Situacao fundiaria da area na qual se desenvolvera o projeto, levantando situagao da
propriedade;

¢ Situagao ambiental da area de influéncia do projeto;
¢ Legislacdo municipal, estadual e federal afetas ao projeto;
¢ Infraestrutura fisica existente na area.

5.2. Modelo técnico

Apébs o diagndéstico e os estudos prévios, serdo apresentadas as solugdes técnicas para o
projeto de implantagao/revitalizagdo, manutencao e operagédo do Shopping Popular de Porto
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Velho, levando-se em consideragao o item “Escopo do Projeto”.
Nesse sentido, consideram-se, minimamente, como produtos:

a) Projeto de implantagao/revitalizagdo do Shopping Popular de Porto Velho
detalhando, por meio de plantas e planilhas, as intervencdes e obras necessarias e 0s
custos envolvidos, tendo como parametro o item 4.1.1 Implantagao/Revitalizagao;

b) Plano de manutenc¢ao do Shopping Popular do Distrito Federal, conforme diretrizes
do item 4.1.2 Manutencgao, incluindo solugdo técnica utilizada para cada atividade,
metodologia de execugdo, equipamentos e estruturas necessarias e mao de obra

envolvida;
c) Plano de operagdo do Shopping Popular incluindo a gestdo comercial
(exploracdo comercial) e operacional de acordo com o especificado no item 4.1.3
Operagao.

5.3. Modelo econdémico-financeiro

O relatério de avaliagdo econémico-financeira sera apresentado com base no método de
fluxo de caixa descontado, expressando todos os valores em reais (R$). O objetivo do
relatério é avaliar a atratividade do projeto para o setor privado, focando na possibilidade
de auto sustentabilidade. Os estudos deverao seguir as praticas contabeis e fiscais
vigentes no pais e o modelo financeiro expressara todas premissas que embasaram os
estudos.

Serao aprsentados os seguintes itens:
- Analise de sensibilidade justificando tecnicamente o prazo de concessao proposto;

- Calculo e detalhamento da depreciagcdo relativa aos investimentos que
obrigatoriamente deverado ser depreciados integralmente durante o periodo de projeto;

- Despesas, fixas e variaveis, de operagado e manutencao (OPEX);

V- Estimativas de receitas, incluindo as acessorias;

V- Estudos de demanda;

VI- Indicadores de desempenho e percentual vinculado a contraprestacéo;

VII- Investimentos e reformas (CAPEX);

VIII-  Premissas do financiamento (se houver);

IX- Premissas para a proje¢ao de capital de giro;

X- Premissas tributarias;

XI- Value for Money (VfM) contendo, no minimo, a estimativa do custo que o Governo
pagaria se prestasse o0s servi¢os e obras por sua conta prépria (Public Sector Comparator);
Xll- WACC e as premissas utilizadas no calculo;

Xlll-  Parédmetros de viabilidade de projetos tradicionais:

a) TIR ou TIR modificada;
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b) VPL;
c) Payback.
XIV-  Outras que se julgar necessarias.

5.4. Modelo juridico

A modelagem juridica contemplara os itens a seguir:

a) Desenho e estruturacdo do modelo juridico:

- Mapeamento das op¢des que a Prefeitura Municipal possui para viabilizar o arranjo
juridico necessario para a implementacao do projeto;

- Indicagdo e elaboracdo de minutas das ferramentas juridicas necessarias ao
modelo indicado, tais como: contratos, convénios de cooperagao, contrato de programa,
etc.;

- Andlise dos fatores juridicos, técnicos e procedimentais do Municipio de Porto Velho
que condicionam a publicagao de editais de licitagao;

V- Analise dos aspectos tributarios do modelo de contratagdao escolhido, diretrizes
regulatérias (todas as esferas), ambientais, de zoneamento e outros aspectos de natureza
juridico regulatéria aplicaveis ao projeto.

b) Avaliagdo de impacto e risco:

- Como parte dos Estudos, sera apresentada a matriz de riscos e respectivos
mecanismos de mitigagao e penalizagoes;

Il- Serdo sugeridas as estruturas de garantias a serem providas pelos parceiros publico

e privado;

llIl-  Plano de Seguros a ser adotado pelo futuro concessionario;

IV - Detalhnamento das responsabilidades do parceiro publico e do futuro
concessionario, deixando claro quais riscos serdo assumidos pelas partes.

c) Elaborac&o de minutas de instrumentos licitatérios e demais documentos necessarios

a implementagao do projeto, incluindo:

- Minuta de leis, decretos, contratos, editais e seus anexos;

- Pareceres juridicos que expressem a credibilidade do modelo;
- Definigdo das garantias a serem exigidas na licitacao;

v - Indicagdo dos critérios de qualificagdo dos licitantes, de julgamento e de
estratégias de negociacdo até a contratacdo, conforme as condicbes da legislagao
vigente;

V- Organizagao das tarefas e decisdes em documentos para a publicagdo da consulta
publica;

VI- Mecanismos que deverao estar contratualmente presentes para disciplinar o equilibrio
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econdmico-financeiro do contrato de concesséo;

VII-  Os documentos incluirdo o resultado ao menos da realizagdo das seguintes tarefas:
a) Incorporagdo das diretrizes consolidadas nos relatérios mencionados acima nos
documentos para licitagao;

b) Identificacdo dos requisitos a serem observados pela concessionaria, como a
formagao de uma Sociedade de Propdsito Especifico;

c) Definigdo das garantias de proposta e de execugao contratual a serem exigidas na
licitagcdo e no contrato de concessao;

d) Indicacao dos critérios de habilitagao técnica, juridica e financeira dos licitantes,

e) Indicagéo dos critérios de julgamento das propostas;

f) Previsdo dos mecanismos que deverdo estar contratualmente presentes para
disciplinar o equilibrio econémico-financeiro do contrato de concessao;

9) Definicdo dos indices de desempenho a serem considerados;

h) Clausulas de rescisao, indenizagao, penalidade, encampacéo e reversao dos bens;

i) Regulacéo e fiscalizagéo do contrato;

i) Penalidades para o inadimplemento das obrigacgdes;

k) Estabelecimento de regras de pagamento vinculadas ao desempenho na execug¢ao do

contrato, bem como outros aspectos juridicos relevantes.

6. FORMATO DE APRESENTAGAO DOS ESTUDOS

6.1. O material devera ser disponibilizado em uma via impressa e em meio digital nos
formatos: .xls, .doc, .pdf, .jpg, ou outro formato, desde que seja aberto e permita edi¢ao.

6.2. O material deve apresentar conteudo e linguagem compativeis com sua destinagao,
em lingua portuguesa, devidamente digitado e formatado, contendo a relagao de obras
consultadas (referéncias bibliograficas) de acordo com as recomendacgdes normativas da
ABNT.

6.3. Quadros e tabelas deverdo conter a fonte dos dados apresentados. No caso de
tabelas e planilhas numéricas, essas deverdo também ser sempre apresentadas em
formato Excel ou programa similar de planilhas eletrénicas, com a memoéria de célculo e
férmulas devidamente registradas e abertas.

6.4. Mapas e plantas deverdo ser devidamente georreferenciados e apresentados em
formato editavel: dgn, .dwg, .shapefile, .kml, ou similar.

6.5. Em todas as paginas dos documentos impressos devera constar a rubrica do
responsavel pelo produto. A formatagao devera seguir as seguintes recomendagdes: fonte
Arial, tamanho 12, espagamento entre linhas 1,5, margens superior € esquerda de 2,5 cm
e margens direita e inferior de 2 cm.

6.6. Os ESTUDOS deverao ser apresentados em CADERNOS TEMATICOS, na ordem e
com os titulos especificados a seguir:
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CADERNO ESTUDOS TERMO DE REFERENCIA
Diagnéstico e Estudos Preliminares; e

) Modelo Técnico ltens 5.3 & 5.4

2 Modelo Econémico-Financeiro ltem 5.5
Modelo Juridico ltem 5.6
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