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l. INTRODUCAO

1.1 SUMARIO EXECUTIVO

Este Relatorio Técnico de Indicadores (RTI) apresenta informacoes, andlises e proposicoes relacionadas a um
Sistema de Mensuracao de Desempenho (SMD) para uma concessao municipal de servicos de apoio a
visitacdo e gestao operacional de trés parques em Porto Velho/RO, incluindo a expansao/qualificagao dos
parques existentes e a implantacao de um novo parque.

Como preparacao para elaboracdo deste relatdrio, foi estudada a realidade do Municipio de Porto Velho, a ser
o Poder Concedente da futura concessdo em estudo, avaliando suas nuances em relagdo a portes
populacional e econdmico, din@mica demografica recente, aspectos geograficos e culturais, especialmente
no que tange a usabilidade dos espacos piblicos aprimorados a serem entregues a cidade como resultado
desta concessao.

Visando trazer proposices aderentes a realidade e especificidades do projeto em voga, embasaram as
conclusoes deste relatério diversos paralelos a outros projetos similares e seus respectivos sistemas de
mensuracdo de performance das concessionarias.

O RTI serve nao apenas como reflexao conceitual sobre mensuracao de performance por indicadores, mas
funciona como ponte entre o diagnéstico territorial do projeto, o desenho fisico-referencial dos parques, a
l6gica econdmico-operacional da futura concessiondria e a engenharia contratual necessaria para que o
Sistemna de Mensuracao de Desempenho funcione de modo estavel, auditavel e proporcional.

O resultado & uma proposta de modelo de mensuracao estruturada em dois regimes - (i)
implantacao/expansao; e (i) operacao plena -, com indicadores centrais simples, pesos justificaveis,
evidéncias minimas padronizadas e potenciais consequéncias econdmico-financeiras sobre a
Contraprestacao Pablica.

A opcao por um SMD robusto, bifasico e suportado por Verificador Independente decorre da propria
natureza do projeto. Nao se trata de uma concessao voltada apenas a operacao rotineira de ativos estaveis.
0 modelo combina: (i} implantagao e expansao fisica; {ii) recuperacao e qualificagao ambiental; (iii) convivéncia
entre fruicdo piblica e frentes de obra; (iv) liberagdo progressiva de areas e sistemas; e (v) posterior operacao
plena, com foco em qualidade de uso, conservacao, manutencao, acessibilidade e seguranga.

Em contratos dessa natureza, um (nico regime de mensuracao tende a produzir distor¢cdes: ou ignora os
riscos de implantacdo, ou passa a cobrar desempenho operacional sobre ativos ainda ndo entregues ou nao
estabilizados.

Este relatorio defende, portanto, que o SMD seja estruturado em duas etapas contratuais distintas. Na Fase
1, a mensuracao deve priorizar entrega, qualidade construtiva, prontidao operacional e gestao segura da
interface obra-operacao. Na Fase 2, a régua deve migrar para o desempenho tipico de operacado de parques:
limpeza e zeladoria, manutencao e disponibilidade de ativos, experiéncia do usuario e seguranca operacional.

Em ambos os casos, a afericao deve ser lastreada em evidéncias padronizadas e validada pelo Verificador
Independente antes da consolidacdo da Nota Global (NG) que alimentara o Fator de Desempenho (FD).

a Cintra, 1.200 -1°andar - (.11 - SaoPaulo|SP



MIP CO, PSPHUB

1.2 Porto Velho — contexto socioecondmico e demografico

Porto Velho é a capital de Ronddnia e se destaca por grande extensdo territorial e baixa densidade
demografica (aprox. 13,51 hab./km* em 2022). Na estimativa mais recente publicada pelo IBGE, o municipio
tem 517.709 habitantes (2025).

Do ponto de vista de desenvolvimento humano, Porto Velho apresenta IDHM 0,736 (2010), com
componentes que evidenciam desafios persistentes em educacdo, apesar de melhora histérica no indice
entre 1991 e 2010.

Indicadores sociais relevantes para politica urbana e espagos plblicos incluem a mortalidade infantil
informada pelo IBGE para o municipio (13,55 por mil nascidos vivos em 2023) e escolarizacdo (6 a 14 anos)
de 95,87% em 2022 — ambos Uteis para leitura de demandas de lazer, salde urbana e uso de equipamentos
publicos.

A economia local se beneficia de funcoes tipicas de capital regional (servicos piblicos e privados) e de cadeias
associadas a logistica, energia e inddstria. Em nivel estadual, Ronddnia apresenta crescimento e mudanca
estrutural com servicos como maior componente, mas com aumento relativo da agropecuaria ao longo de
décadas, e manutencao da indlstria em patamar relevante.

Em publicacbes do IBGE sobre PIB municipal, Porto Velho aparece associada a hidrelétricas como um dos
vetores estruturais que explicam ganho de participacao relativa no PIB em janelas longas.

Do ponto de vista de planejamento urbano e gestao de parques, esse pano de fundo é importante: expansao
demografica em ritmo moderado (por estimativas anuais), mudangas econémicas e pressoes por qualidade
de vida tornam parques urbanos e equipamentos de lazer um ativo de alto valor pablico e reputacional,
exigindo governanca contratual que assegure padrao minimo verificavel.

I CONTEXTO DO PROJETO E O DESENHO DO SISTEMA

Os estudos de estruturacdo demonstram que o projeto abrange trés parques com perfis complementares -
Parque da Cidade, Parque das Mangueiras e Parque das Aguas - além de areas de expansao, frentes de
requalificacao e interfaces urbanas e socioambientais relevantes. O diagnostico territorial e ambiental
evidencia diferencas materiais entre os ativos: o Parque da Cidade ja possui uso consolidado, alta atratividade
e vocacao para eventos; o Parque das Mangueiras possui sensibilidade ambiental e necessidade de manejo
e conservacao; e o Parque das Aguas incorpora forte componente de implantacao nova, recuperacao de APP,
conexao ecoldgica e tratamento de interfaces com reassentamento e drenagem urbana.

Os estudos de implantacao e de cronograma fisico-técnico reforcam que o contrato tera dinamica sequencial
e parcialmente sobreposta. Havera ativos existentes em operacao, areas em reforma, novas areas em
implantacdo, estruturas de apoio, mobiliario, iluminagao, sinalizagdo, paisagismo, acessibilidade, frentes de
recuperacao ambiental e, em certos momentos, convivéncia entre usuarios, equipes operacionais e
atividades construtivas. Essa realidade recomenda expressamente que o contrato possua um mecanismo de
mensuracao capaz de refletir o estagio de maturidade do ativo e do servico.

II.1 A IMPORTANCIA DE UM SISTEMA ROBUSTO DE MENSURACAO

Sob a otica remuneratéria, a concessao foi concebida como administrativa, com contraprestacao publica
sujeita @ modulacao por desempenho. Nessa arquitetura, a robustez do SMD deixa de ser apenas uma
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ferramenta de gestao e passa a exercer funcao central de governanga econémico-financeira. A consequéncia
é direta: quanto mais claro for o método de apuragao, menor tende a ser a litigiosidade sobre pagamento,
glosas, reprocessamentos, eventos criticos e pleitos de recomposigao.

Também por isso, o SMD precisa capturar nao apenas a condicdo aparente do parque, mas a disciplina de
gestdo por tras do resultado. Em parques urbanos, a boa experiéncia do usuario depende da combinagao
entre limpeza, conservagao, manutencao, disponibilidade, seguranca, acessibilidade, informacao, resposta a
incidentes e organizacao do uso. Em fase de implantacao, por sua vez, a boa governanga depende do
cumprimento de marcos, da qualidade do comissionamento, da correta segregacao de areas, da sinalizacao
provisoria e da capacidade de liberar frentes para uso sem transferir ao Poder Concedente o risco de ativos
incompletos, inseguros ou mal estabilizados.

O objetivo central do SMD é alinhar incentivos e objetivos entre Concessionaria e Poder Plblico, reduzindo
assimetria de informacao e criando um mecanismo de penalidade semi-automatica quando houver falha de
desempenho minimo aceitavel.

A “semi-automaticidade” é uma caracteristica desejavel em contratos complexos: substitui a logica de
enforcement caso a caso (fiscalizagdes ad hoc, discussdes interminaveis sobre culpa e materialidade) por
uma logica parametrizada: mediu abaixo — aplica-se o efeito, preservando contraditorio e evidéncia, mas
reduzindo custos de disputa. Essa arquitetura aparece em concessdes com avaliacao de desempenho e
efeitos econdmicos por faixas — como no Parque Nacional do Iguacu (ICMBio), em que a nota final gera
acréscimo sobre a outorga variavel, com metodologia explicitada em anexo.

II.2 Referéncias e comparaveis

A modelagem proposta para Porto Velho ndo parte de abstragao tedrica isolada. Ela se apoia em referéncias
mobilizadas ao longo da estruturacdo, especialmente em trés familias de benchmark: (i) concessoes e
parcerias de parques urbanos, nas quais a experiéncia do usuario e o padrdo de conservagao sao variaveis
centrais; (ii) concessoes de visitacdo e ativos ambientais, nas quais a afericao de desempenho é conectada
a consequéncias econdmico-financeiras e a rotinas formais de apuracdo; e (iii) PPPs administrativas com
contraprestacao pablica e forte componente de investimento, nas quais a figura do Verificador
Independente e o faseamento contratual sdo essenciais para dar seguranca ao ciclo de pagamento.

Do primeiro grupo, destacam-se as experiéncias de parques urbanos estruturados com indicadores voltados
a percepcao do usuario e ao padrao de servico, como a légica do IEUSU e de indicadores correlatos de
qualidade de fruicao. A principal licao desses modelos é que o resultado final do contrato nao se esgota em
limpeza ou manutencdo isoladas: 0 que a politica piblica pretende comprar & um parque efetivamente
apropriado, percebido como seguro, acessivel, agradavel e funcional.

Do segundo grupo, as concessdes federais de visitacdo e parques nacionais oferecem referéncia importante
quanto a formalizagdo do desempenho em anexo contratual especifico, a organizacao de rotinas de apuragao
e & conexao entre nota e consequéncia econdmica. A licdo principal aqui & que o desempenho nao deve ficar
disperso em obrigacbes genéricas do contrato principal: ele precisa de matriz propria, conceitos definidos,
formulas rastreaveis, prazos, evidéncias minimas e governanca procedimental.

Do terceiro grupo, as PPPs administrativas com obras, operacdao assistida, transicao de fases e
contraprestacdo plblica oferecem ensinamentos decisivos para Porto Velho. O benchmark do hospital de
Mato Grosso do Sul, em especial, fornece racional consistente para a obrigatoriedade do Verificador
Independente, para a selecao do VI entre credenciados previamente qualificados e para a atuacao do
verificador desde a fase de investimentos até a operacao, sem substituicao do papel fiscalizatorio do Poder
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Concedente. O aprendizado relevante é que, quando o pagamento piblico depende da aderéncia do parceiro

privado a padroes técnicos de entrega e operacao, a validagao independente reduz assimetrias de informacao

e aumenta a seguranca juridica do fluxo remuneratério.

Esses casos reforcam duas ideias-chave: (i) o SMD é usualmente formalizado em anexo contratual e {ii) a nota

de desempenho é frequentemente conectada a algum tipo de consequéncia econdmica (outorga, adicional,

abatimento ou encargo).

0 desenho proposto se ancora em praticas observadas em projetos similares no Brasil, com anexos de SMD

e métricas de desempenho:

= Jardim de Alah (Rio de Janeiro): projeto de concessao de parque urbano com revitalizacao e operagao,

com estrutura documental plblica e referéncia a arcabouco de obrigagdes e governanca tipico de

concessoes municipais.

= Parques Ibirapuera e Faria Lima (Sao Paulo): Anexo especifico de Sistema de Mensuracdo de

Desempenho, com légica de fator de desempenho e dimensdes/encargos avaliados.

= Parque Nacional do Iguacu {ICMBio): anexo de indicadores com calculo e repercussao sobre outorga

variavel, inclusive com prazos e governanca de apuracao.

TABELA 1 - SINTESE DOS BENCHMARKS MOBILIZADOS E SUAS IMPLICACOES PARA

PORTO VELHO

Referéncia

Elemento observado

Licao extraida

Aplicacao em Porto
Velho

Parques urbanos com
indicador de
experiéncia do usuadrio

Uso de métricas voltadas a
percepgéao de qualidade,
conforto, informacéao,
atratividade, limpeza e
segurancga percebida.

A experiéncia do usuario
néo é acessoria; ela
sintetiza o resultado final da
politica publica de
visitacao, lazere
permanéncia.

Justifica a permanéncia
de indicador especifico de
experiéncia do usudario na
fase operacional e sua
presenga, ainda que com
menor peso, na fase de
implantagéo.

Concessodes de
visitagao e parques
com anexo proprio de
desempenho

Formalizagéo do
desempenho em anexo
especifico, com metodologia
de calculo, periodicidade,
memoéria de célculo e
repercussdo econémica.

Desempenho precisa ser
tratado como subsistema
contratual autbnomo, e ndo
como cldusula genérica de
fiscalizagéo.

Reforga a necessidade de
anexo SMD préprio, PMD
detalhado, relatérios
periddicos e disciplina
formal de contraditério e
validagao.

PPP administrativa
com obras e
contraprestacao
publica (benchmark
hospitalar de MS)

Atuacao do VI desde a fase
de investimentos;
contratagao pela
concessionaria dentre
credenciados;
independéncia técnica;
apoio a transicado de fases e
a aferigdo dos indicadores.

Quando ha pagamento
publico sujeito a aferigédo
complexa, o VI aumenta
seguranca juridica, reduz
assimetria de informagéao e
qualifica atomada de
deciséo do poder
concedente.

Fundamenta a
obrigatoriedade do VI
durante toda a
concessao, com selegéo
em lista de credenciados
e atuagao nas duas fases
do SMD.

Modelos de operagao
de parques com peso
relevante para
conservagao e
manutengao

Mensuracéao baseada em
checklists, inspegoes,
ordens de servigo,
disponibilidade e tratamento
de ndo conformidades.

O resultado percebido pelo
usuario depende de
disciplina de manutencéo e
de padrao permanente de
conservagao.

Justifica indicadores
préprios para zeladoria e
manutencéo, evitando
que a satisfagcédo do
usuario substitua
evidéncias técnicas de
conservagao do ativo.

Fonte: Elaborado pela consultoria, 2026.
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1.3 0 MODELO COM MENSURACAO EM FASES

A separacao entre Fase 1 e Fase 2 ndo constitui mero expediente de organizacao textual. Trata-se de decisao
estrutural de modelagem, necessaria para preservar coeréncia entre objeto contratual, risco transferido e
remuneracdo. Em Porto Velho, os estudos de projeto e implantagdo evidenciam que havera um periodo
relevante em que a Concessionaria respondera simultaneamente por obras, comissionamento, abertura
gradual de areas, manutencao do que ja estiver entregue e gestdo da experiéncia do usuario em zonas ja
fruidas. Um SMD (nico tenderia a ser insuficiente para capturar esse mosaico de obrigacées.

Na Fase 1, o interesse piblico central nao é apenas saber se o parque esta limpo ou se o usuario esta
satisfeito. Antes disso, é indispensavel verificar se os investimentos estdo sendo entregues no tempo
adequado, com qualidade, licengas, seguranca e efetiva prontidao para operagao. Sem essa régua, o contrato
pode remunerar obras atrasadas, entregas incompletas ou aberturas prematuras ao uso. Por outro lado,
mesmo durante a implantagdo, o sistema ndo pode ignorar que parte do parque pode estar em operacao,
exigindo manutencdo minima, informagao clara ao usuario, segregacao segura das areas e mitigacao dos
impactos temporarios das frentes de obra.

Na Fase 2, a légica se desloca. A principal obrigacdo passa a ser operar parques acessiveis, conservados,
seguros, bem mantidos e capazes de produzir experiéncia positiva de uso. Aqui, 0 SMD deve se aproximar de
um regime tipico de operacao plena, em que a disciplina de manutencao, a zeladoria cotidiana e a percepcao
do usuario assumem protagonismo. O modelo bifasico evita, assim, dois erros classicos: a cegueira da
implantacao e a superposicao indevida de exigéncias operacionais sobre ativos ainda nao estabilizados.

A transicao entre fases deve ocorrer por ato formal do Poder Concedente, apoiado em verificacdo do VI. Nao
basta o decurso do tempo ou simples alegacao da Concessionaria. A migracao de régua deve estar vinculada
a conclusao do ciclo principal de implantacao, a aptidao operacional das areas e sistemas relevantes e a
emissao de marco formal de transicdo. Isso & o que assegura coeréncia entre fase contratual, risco
efetivamente assumido e consequéncia financeira aplicada.

. ESCOPO CONSIDERADO E IMPLICACOES PARA MENSURACAO

Para fins de mensuracao, assume-se que a Concessionaria sera responsavel, em grau relevante, por:

= Apoio a visitacdo: informagdes ao usuario, sinalizagdo operacional, atendimento, organizacao de
fluxo/filas (se aplicavel), canais de atendimento.

= Zeladoria e conservacdo: limpeza, residuos, sanitarios, conservacdo de areas de circulagao e
permanéncia, mabiliario.

= Manutencao: preventiva/corretiva de infraestrutura e equipamentos.

= Seguran¢a operacional: rotinas e medidas sob responsabilidade contratual (p.ex., iluminacdo
funcional, sinalizagdo de seguranca, registros e resposta a incidentes).

Como o escopo inclui implantacio do Parque das Aguas e expansdes/requalificacdes nos demais, o SMD
precisa “enxergar” nao s6 a operagao, mas também a qualidade e o cumprimento de marcos de implantacao
— sob pena de o contrato ficar cego para atrasos e entregas com baixa prontidao operacional.

a Cintra, 1.200 -1°andar - (.11 - SaoPaulo|SP



n MIP ’CO, PSPHUB E APPARECIDO

V. ARQUITETURA DO SMD: FASES, INDICADORES, PESQOS E RACIONAL

A composicao dos indicadores e de seus pesos foi calibrada para refletir a natureza predominante do risco e
do resultado esperado em cada fase contratual. Ndo se trata de simples soma de temas relevantes; trata-se
de uma distribuicio deliberada de centralidade entre entrega, prontidao, seguranca, conservacao,
manutencao e experiéncia do usuario.

Na Fase 1, o sistema precisa assegurar que o contrato nao remunere atraso, obra mal concluida ou abertura
de areas ainda imaturas, sem perder de vista a experiéncia minima do usuario nas porcoes ja franqueadas ao
plblico. Por isso, a maior parcela de peso deve recair sobre a capacidade de entregar e colocar em
funcionamento os ativos previstos, seguida de qualidade construtiva/comissionamento, seguranga de
interface e experiéncia do usuario nas areas abertas.

TABELA 2 - FASE 1: IMPLANTACAO, OBRAS, COMISSIONAMENTO E LIBERACAO
PROGRESSIVA

Indicador Peso Justificativa do peso Nucleo metodolégico
Recebe o maior peso porque Afericdo por marcos
representa o nucleo do risco contratuais, cronogramas

IIE - Implantacéo, transferido na fase inicial: fisico-financeiros, liberagao
investimentos e 35% cumprir cronograma, marcos de frentes, percentuais de
entregas fisicos, liberagdes e entregas execucgao validados,
aptas ao uso, sem licengas e aceite técnico
postergagodes indevidas. parcial/final.

Mesmo quando a obra é

Vistorias técnicas, punch
entregue no prazo, a

list, ensaios, testes

IQC - Qualidade Administragéo nao deve pagar L
- . . . assistidos,
construtiva, por ativos ainda contaminados .
. 30% . comissionamento, laudos,
comissionamento e por pendéncias, testes . o
o . . . checklists de prontidéo e
prontidao operacional insuficientes, falhas de

saneamento de pendéncias

acabamento funcional ou
dentro do prazo.

sistemas nao estabilizados.

Inspecdes de segregacao de

Afase de obraselevaoriscode | |
areas, rotas seguras,

ISEG - Seguranca, acidentes, conflitos de uso, L ~ L.
S - L . sinalizagéo provisoria,
sinalizagéo provisoria e desconformidades .
. 20% L. ] controle de riscos,
conformidade temporarias e impactos .
. . . ) L ocorréncias, protocolos de
socioambiental indevidos sobre usuarios e . .
emergéncia, conformidade
entorno.

ambiental e social.

Embora a implantacéo seja

dominante, a politica publica Pesquisas focalizadas,
. nao pode desconsiderar a canais de atendimento,
IEXU - Experiéncia do pm . L. ~ .
L ) experiéncia do usuario nas observacgao de filas e fluxos,
usuario nas areas i o . . _ L.
~ 15% areas ja liberadas. O peso é informacgao ao usuario,
abertas e gestao da , . ~ )
. ~ menor porque o nucleo da fase | comunicagéo de areas
interface obra-operagéao . . . . N
ainda é a entrega, mas o interditadas e gestao de
indicador preserva o foco na incObmodos temporarios.

fruicao publica.

Fonte: Elaborado pela consultoria, 2026.

Ja na Fase 2, o centro de gravidade se desloca para a qualidade diaria de operagao. O parque passa a ser
julgado pela forma como se apresenta, pela disponibilidade dos seus ativos, pela seguranca e pela percepgao
do usuario. A calibragem de pesos proposta evita excesso de dependéncia de pesquisa de satisfacao, mas
também impede que a mensuracdo se reduza a uma soma de checklists técnicos dissociados do resultado
efetivamente percebido pelo cidadao.
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TABELA 3 - FASE 2: OPERACAO PLENA

Indicador Peso Justificativa do peso Nucleo metodolégico
Tem peso alto porque constitui
a face mais visivel do servigo e
influencia imediatamente a Checklists binarios por
ILCZ - Limpeza, percepgao publica de cuidado, | zonas, pontos .criticos fixos,
conservagéo e 25% co~nfort0 e ordem do Parque. ?mostr~as rotatlva§,
Jeladoria Né&o recebe peso maior que inspegdes mensais e
manutengéo porque parte dos consolidagao trimestral da
seus efeitos é capturada taxa de conformidade.
também pela experiéncia do
usuario.
Recebe o maior peso da fase Inventario de ativos A/B/C,
operacional porque protege o preventiva no prazo,
IMATV - Manutengéao e valor do ativo reversivel, a corretiva dentro do SLA,
disponibilidade de 30% continuidade do servigo e a disponibilidade de itens

ativos

seguranca fisica de estruturas,

criticos e rastreabilidade

equipamentos e sistemas
criticos.

por ordens de servigo e
relatoérios.

A experiéncia do usuario . . _
Pesquisa de satisfagéo por
permanece central, mas em

. amostragem, avaliagdo de
peso equilibrado com os . B
L L. conforto, informacao,
indicadores técnicos, para

20% ] L limpeza percebida,
evitar que oscilagdes de .
seguranca percebida,

ercepgao substituam 7
P A p(; e acessibilidade e
evidéncias objetivas de .
~ atratividade.
operagao.

IEUSU - Experiéncia e
satisfagdo do usuario

Registros de incidentes,
disponibilidade de
sinalizagao, rotas
acessiveis, iluminagéao
funcional, protocolos de
emergéncia, inspegodes de
conformidade e tratamento
de ocorréncias.

Completa a matriz
assegurando que a operagao
néo seja avaliada apenas por
25% aparéncia e disponibilidade,
mas também por uso seguro,
acessivel e aderente a
protocolos operacionais.

ISEGOP - Seguranca
operacional,
acessibilidade e
conformidade

Fonte: Elaborado pela consultoria, 2026.

IIE - Implantacao, investimentos e entregas

0O IIE é indispensavel porque o principal risco do inicio contratual é a divergéncia entre obrigacao de investir e
efetiva entrega de frentes, estruturas e sistemas aptos ao uso. Em projetos com mltiplos parques, areas de
expansao e recuperacao ambiental, medir apenas desembolso ou avanco fisico bruto nao basta. O que
interessa & a combinagao entre cronograma, completude da entrega, documentacao, licengas, aptidao
funcional e coeréncia com o marco contratual previsto para cada frente. Por isso, recomenda-se que a
afericao combine marcos contratuais, percentuais fisicos validados, disponibilidade documental, aceite
provisorio ou equivalente e tratamento de desvios relevantes. Seu peso majoritario na Fase 1 decorre do fato
de que a politica publica pretende comprar implantagao efetiva, e nao somente esforco construtivo.

IQC - Qualidade construtiva, comissionamento e prontidao operacional

A simples conclusao formal de uma obra ndo assegura que o ativo esteja pronto para operar. Pendéncias de
comissionamento, defeitos repetitivos, falhas em iluminacao, drenagem, sanitarios, mobiliario, sistemas
eletromecanicos ou sinalizacdao podem transferir ao usuario e ao Poder Concedente riscos que deveriam
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permanecer com a Concessionaria. O IQC existe justamente para impedir pagamento pleno por entregas
imaturas. Sua metodologia deve concentrar-se em vistorias técnicas, testes, laudos, punch list e
comprovacao de saneamento tempestivo das pendéncias. O peso de 25% decorre do seu papel como filtro de
qualidade da entrega: inferior ao IIE, porque a fase continua centrada em prazo e entrega, mas superior aos
indicadores acessorios, porque a obra sd pode ser considerada economicamente apta quando estiver
operacionalmente pronta.

ISEG - Seguranca, sinalizacao provisoria e conformidade socioambiental

Durante a implantagdo, a interface entre frentes de obra e areas abertas ao pblico eleva a criticidade da
seguranca e da conformidade. Em Porto Velho, essa preocupacao é amplificada por areas ambientalmente
sensiveis, por usos ja existentes e por potenciais conflitos entre circulacdo de usudrios, maquinas, equipes
de manutencao e rotas de acesso. O indicador deve capturar segregacao de areas, sinalizacao provisoria,
gestao de riscos, protocolos de emergéncia, conformidade ambiental e resposta a ocorréncias. O peso de 20%
é suficiente para evitar que o tema seja tratado como requisito meramente acessoério, sem descaracterizar a
centralidade de entrega e prontidao da Fase 1.

IEXU - Experiéncia do usuario nas areas abertas e gestao da interface obra-operagao

A implantacao de um parque nao suspende a obrigacdo de tratar adequadamente o cidaddo que utiliza as
areas ja abertas. O I[EXU garante que a Concessionaria mantenha foco em comunicacdo, legibilidade do
espaco, conforto minimo, ordenagao de fluxos e mitigacao dos incdmodos temporarios causados pelas obras.
Trata-se de um indicador de salvaguarda da fruicao pblica durante a transicdo. Seu peso é menor do que os
demais da Fase 1 porque o interesse contratual predominante continua sendo a entrega dos investimentos,
mas sua existéncia é essencial para impedir que a experiéncia do usuario seja sacrificada sob o argumento de
que o parque ainda esta em implantacao.

ILCZ - Limpeza, conservagao e zeladoria

Na operacao plena, o ILCZ mede aquilo que o usuario percebe instantaneamente: limpeza, residuos,
conservacao visual, sanitarios, condicdo das areas de circulagao, mobiliario, paisagismo e apresentacao geral
do espaco. A metodologia deve priorizar checklists predominantemente binarios, com zonas operacionais
definidas no PMD, pontos criticos fixos e pontos rotativos, de modo a reduzir subjetividade e permitir
auditoria simples. O peso de 25% se justifica por sua relevancia direta para imagem, conforto e reputacado do
parque, embora parte de seus efeitos também apareca na pesquisa de experiéncia do usuario.

IMATV - Manutencao e disponibilidade de ativos

0 IMATV tem funcao de engenharia e de preservacao patrimonial. Um parque pode aparentar limpeza
adequada e, ainda assim, operar com iluminagao falha, brinquedos indisponiveis, drenagem comprometida,
mobiliario deteriorado, sistemas de apoio sem preventiva em dia e ativos criticos recorrendo a corretivas
tardias. Para evitar esse falso positivo operacional, a metodologia deve exigir inventario de ativos,
classificacdo por criticidade, ordens de servico, evidéncias de preventiva e corretiva, além de métricas de
disponibilidade. Seu peso de 30% reflete a necessidade de proteger simultaneamente continuidade do
servico, seguranca do usuario e valor dos bens reversiveis.

IEUSU - Experiéncia e satisfacao do usuario

0 IEUSU traduz o resultado final da operacao na perspectiva do cidaddao. Em parques urbanos, a politica
plblica ndo compra apenas um conjunto de tarefas; compra uma experiéncia de uso. Por isso, a satisfacdo
do usuario deve permanecer no centro da mensuracao, ainda que equilibrada com indicadores técnicos. A
afericao deve basear-se em pesquisa padronizada, amostragem minima por parque, distribuicao entre dias
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Uteis e fins de semana, diversidade de horarios e instrumento que capture limpeza percebida, conforto,
seguranca percebida, acessibilidade, informacdo e atratividade. O peso de 25% é suficientemente alto para
evitar um SMD cego ao usuario, sem tornar o pagamento excessivamente dependente de variaveis
perceptivas isoladas.

ISEGOP - Seguranca operacional, acessibilidade e conformidade

Na operacao plena, seguranca ndo pode aparecer apenas como efeito indireto da boa manutencado. O parque
deve ser também intrinsecamente seguro e acessivel. O ISEGOP cumpre essa fun¢ao ao aferir condicoes de
uso seguro, protocolos de emergéncia, sinalizacdo, acessibilidade, iluminacao funcional, controle de
incidentes e conformidade operacional. Seu peso de 20% permite destacar um eixo critico de politica pablica
- uso inclusivo e seguro do espaco - sem duplicar indevidamente dimensoes ja capturadas por manutencao
e experiéncia do usuario.

V. GOVERNANGA DE AFERICAO E FATOR DE DESEMPENHO

A metodologia geral do SMD deve ser guiada por cinco atributos: objetividade, rastreabilidade,
repetibilidade, proporcionalidade e auditabilidade. Objetividade significa privilegiar critérios verificaveis,
preferencialmente binarios ou ancorados em evidéncias materiais. Rastreabilidade significa que cada nota
precisa ser reconstruivel a partir de documentos, fotos, logs, ordens de servico, bases de pesquisa e atas.
Repetibilidade significa que um terceiro independente, aplicando o mesmo método, deve chegar a resultado
substancialmente equivalente. Proporcionalidade impde que eventos criticos e falhas graves tenham maior
repercussao do que desvios leves e pontuais. Auditabilidade, por fim, exige meméria de calculo clara e
governanca procedimental previamente conhecida.

0 instrumento operacional que traduzira o anexo contratual em rotina executavel deve ser o Plano de
Monitoramento de Desempenho (PMD). O PMD deve conter, no minimo, matriz de obrigacoes por fase,
mapa de zonas e ativos por parque, catalogo de evidéncias minimas, instrumentos de coleta, plano amostral,
critérios de validacdo, disciplina de eventos criticos, regras de armazenamento de dados, segregacao de
funcdes, calendario de reporte e fluxo de tratamento do contraditério.

Em termos praticos, recomenda-se apuracao trimestral, apoiada em ciclos mensais de coleta. Para
indicadores por inspecdo, a consolidacdo trimestral reduz volatilidade e evita captura por eventos pontuais;
para manutencao, a base pode ser continua, com fechamento no trimestre; para experiéncia do usuario, a
amostra do trimestre deve ser estratificada por parque, dia e horario. O Poder Concedente e o VI devem
preservar competéncia para diligéncias adicionais, auditorias amostrais, inspecoes dirigidas e
reprocessamentos quando identificada inconsisténcia material.

O Verificador Independente deve ocupar papel estruturante nesse fluxo. Sua funcao nao é substituir a
fiscalizacao ordinaria do Poder Concedente, mas conferir neutralidade técnica a validagao das evidéncias, da
memoria de calculo e da Nota Global. Em linha com o benchmark contratual das PPPs administrativas,
recomenda-se que o VI seja selecionado dentre empresas previamente credenciadas e permaneca atuando
ao longo de toda a concessao, inclusive na transicao entre Fase 1 e Fase 2. Esse arranjo reduz assimetria de
informacao, melhora a qualidade do contraditério e reforca a seguranca do ciclo de pagamento.

A disciplina de controvérsias deve ser escalonada. Primeiro, manifestagao técnica da Concessionaria sobre
a pré-validacdo; depois, diligéncia dirigida e eventual recomposicdo amostral; persistindo divergéncia
material, parecer conclusivo do Vl e, se necessario, apoio técnico especializado para matéria delimitada. Essa
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sequéncia evita tanto a judicializagdo prematura quanto a banalizagdo de revisdes extensas sobre temas
menores.

O desenho econdmico-financeiro recomendado & compativel com a natureza de PPP administrativa do
projeto: a Nota Global apurada em cada trimestre converte-se em Fator de Desempenho (FD), incidente sobre
a contraprestacao plblica mensal base ou, quando houver segregacao de parcelas, sobre a subparcela
materialmente associada ao escopo avaliado. A férmula deve permanecer simples e auditavel:
Contraprestacao Plblica Mensal Efetiva = Contraprestacao Piblica Mensal Base x FD.

A calibragem do FD entre 1,00 e 0,60, com desconto maximo de 40%, & adequada por trés razdes. Primeiro,
cria incentivo real a correcao de falhas relevantes. Segundo, preserva proporcionalidade, evitando que o
mecanismo de performance se converta, na pratica, em penalidade confiscatoria desconectada da execugao
do contrato. Terceiro, permite convivéncia légica com outras respostas contratuais, como planos de correcao,
sancoes especificas e remédios por evento critico.

Recomenda-se manter a mesma régua de faixas de FD nas duas fases. O que muda entre Fase 1 e Fase 2 é
a composicao da Nota Global, e ndo a arquitetura do incentivo financeiro. Essa solucao simplifica governanca,
facilita entendimento pelo mercado e evita que a transicao de fases produza descontinuidade artificial no
mecanismo econdmico.

TABELA 4 - IMPACTOS DA NOTA GLOBAL NA CONTRAPRESTACAO

Faixa de Nota Global (NG) Fator de Desempenho (FD) Red‘;‘i‘t’r?:r’::z::;:re @
NG < 2,00 0,60 40%
2,00 < NG < 2,40 0,70 30%
2,40 < NG < 2,80 0,80 20%
2,80 < NG < 3,20 0,90 10%
NG = 3,20 1,00 0%

Fonte: Elaborado pela consultoria, 2026.

VI. O VERIFICADOR INDEPENDENTE

A previsao de Verificador Independente no ambito do projeto revela-se medida particularmente adequada a
natureza da concessao administrativa, na qual a remuneragao da Concessionaria esta diretamente associada
ao cumprimento de marcos, padrdes operacionais, niveis de servico e resultados aferiveis ao longo de toda a
execucdo contratual. Em contratos dessa natureza, a existéncia de um agente técnico especializado, imparcial
e com atuacao metodologicamente estruturada contribui para conferir maior objetividade, previsibilidade e
credibilidade ao sistema de acompanhamento contratual, reduzindo assimetrias informacionais entre as
partes e mitigando riscos de controvérsia na apuracao de obrigacoes, no reconhecimento de desempenho e
na incidéncia de efeitos econdmico-financeiros sobre a contraprestagao piblica.

A atuacao do Verificador Independente é especialmente relevante em projetos que combinam fase de
implantacdo e fase operacional, com dindmicas, riscos e indicadores distintos em cada etapa.

Durante a fase de construcao, sua presenca fortalece a rastreabilidade da evolucao fisica e funcional dos
investimentos, a aderéncia aos cronogramas pactuados, a verificacao da conformidade das entregas e a
consisténcia dos elementos de aceite. Ja na fase de operacao, o Verificador Independente atua como
elemento estabilizador do Sistema de Mensuracdo de Desempenho, conferindo robustez técnica a afericao
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periddica dos indicadores, a validacao das evidéncias apresentadas pela Concessionaria e a consolidacao dos
resultados que servirao de base para eventual aplicacao do Fator de Desempenho sobre a contraprestacao.

Sob a 6tica do Poder Concedente, uma das principais vantagens do Verificador Independente reside na
ampliagao da capacidade institucional de monitoramento do contrato sem que isso dependa exclusivamente
da estrutura administrativa interna. Em projetos de maior sofisticacdo operacional, a Administracao nem
sempre dispoe, de forma continua, de equipe técnica dedicada e multidisciplinar em nimero suficiente para
acompanhar com profundidade todas as frentes contratuais. O Verificador Independente funciona, nesse
contexto, como extensao qualificada da capacidade de fiscalizagcao do Poder Concedente, sem substitui-lo
em suas competéncias decisorias, mas oferecendo suporte técnico especializado para subsidiar decisoes,
reduzir subjetividades e elevar o padrdo de governanga do contrato.

Para a Concessionaria, a existéncia do Verificador Independente também tende a produzir efeitos positivos.
Ao estabelecer metodologias claras, rotinas padronizadas de afericao, critérios transparentes para validacao
de evidéncias e canais formais de interlocugao técnica, o arranjo reduz incertezas quanto a forma de apuracao
do desempenho e ao reconhecimento do cumprimento das obrigacdes contratuais. Isso favorece maior
seguranca juridica e operacional, melhora o ambiente de relacionamento entre as partes e reduz o risco de
decisoes discricionarias ou inconsistentes ao longo da execucao. Em termos praticos, um sistema de
verificacdo estruturado permite que a Concessionaria organize melhor seus processos internos de
monitoramento, reporte e melhoria continua.

Além de seu papel central na mensuracao de desempenho, o Verificador Independente pode desempenhar
funcdes acessérias de grande valor para a boa execucdo contratual, desde que isso esteja adequadamente
delimitado no contrato e em seus anexos. Uma primeira frente adicional consiste no apoio técnico a afericao
de marcos de implantagao, com emissao de relatdrios sobre cumprimento de etapas fisicas, funcionalidade
minima de ativos, prontidao operacional e condicGes para inicio de fases subsequentes do contrato. Essa
atuacdo é especialmente til para diminuir disputas sobre recebimento provisério, aceites parciais e liberacao
de eventos contratuais vinculados a entregas de obra, equipamentos ou sistemas.

Qutra possibilidade relevante é o apoio a verificacdo de planos, rotinas e instrumentos de gestao exigidos
contratualmente, como planos de operacao, manutencdo, seguranca, atendimento ao usuario, limpeza,
conservacao, sustentabilidade, gestao de riscos e contingéncias. Nessa linha, o Verificador Independente
pode examinar ndo apenas a existéncia formal desses documentos, mas sua coeréncia técnica, atualizacao
periddica e aderéncia a realidade operacional observada em campo. Com isso, deixa de atuar apenas como
auditor de resultados ex post e passa a contribuir também para a robustez dos mecanismos preventivos de
governanga da concessao.

O Verificador Independente pode ainda apoiar o Poder Concedente na analise técnica de eventos
controvertidos, sem prejuizo da competéncia deciséria da Administracdo e dos mecanismos formais de
resolucao de disputas previstos contratualmente. Em casos de divergéncia sobre metodologia de medicao,
suficiéncia de evidéncias, enquadramento de nao conformidades, causas de inadimplemento ou impacto de
determinados eventos sobre o desempenho apurado, sua manifestacao técnica pode servir como elemento
qualificado de instrucao. Isso tende a reduzir litigiosidade, acelerar a resolucao de controvérsias e preservar
a continuidade da prestacao dos servicos.

Ha também espaco para atuacdao do Verificador Independente em rotinas de inteligéncia contratual e
aprimoramento do proprio sistema de gestdo. A partir da consolidacao historica dos resultados de
desempenho, das recorréncias de nao conformidade e dos padroes de comportamento operacional, o agente
pode produzir analises periddicas, painéis gerenciais e recomendagdes técnicas voltadas ao aperfeicoamento
do monitoramento contratual. Esse suporte analitico & particularmente valioso em concessoes de longo
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prazo, nas quais a Administragdo deve preservar capacidade de aprendizado institucional e de ajuste fino da
fiscalizagao ao longo do tempo.

Em projetos com forte interface com a experiéncia do usuario e com a qualidade percebida do servico, o
Verificador Independente também pode contribuir para estruturar ou validar levantamentos de satisfacao,
protocolos de inspecao, critérios de amostragem, auditorias de evidéncias e procedimentos de checagem de
campo. Sua participacdo ajuda a conferir neutralidade metodolégica a informacdes que, embora essenciais
para o sistema de desempenho, podem estar mais sujeitas a questionamentos quando produzidas
exclusivamente por uma das partes. Isso & particularmente importante quando os resultados dessas
medic6es repercutem financeiramente sobre a contraprestacao.

Do ponto de vista econémico-financeiro, a presenga do Verificador Independente reforga a bancabilidade e a
credibilidade institucional do arranjo contratual. Contratos com mecanismos objetivos de medicao, instancia
técnica de validac@o e governanca clara sobre a apuracdo de desempenho tendem a ser percebidos como
mais previsiveis por financiadores, investidores, seguradoras e demais stakeholders. Essa previsibilidade
reduz a percepcao de risco regulatdrio e operacional, fortalece a confianca na disciplina contratual e contribui
para a atratividade do projeto.

Em sintese, o Verificador Independente nao deve ser compreendido apenas como um agente incumbido de
calcular indicadores, mas como peca de governanca contratual capaz de elevar a qualidade do
monitoramento, conferir maior neutralidade técnica a relacdo entre Poder Concedente e Concessionaria e
apoiar a adequada execucao do contrato em maltiplas frentes. Sua obrigatoriedade, portanto, se justifica nao
apenas pela necessidade de aferir desempenho com precisdo, mas também pela funcdo mais ampla de
reduzir assimetrias, prevenir conflitos, aumentar a transparéncia, melhorar a capacidade estatal de
acompanhamento e promover maior estabilidade na execucao de uma concessao administrativa complexa e
intensiva em resultados.

VII. CONCLUSAO

Este Relatdrio Técnico de Indicadores (RTI) apresentou o racional e a arquitetura proposta para um Sistema
de Mensuracao de Desempenho (SMD) aplicavel a concessao de servigos de apoio a visitacao dos parques
Parque da Cidade, Parque das Mangabeiras e Parque das Aguas, incluindo, de forma indissociavel, as frentes
de implantacdo do Parque das Aguas e de expansio/qualificacdo dos parques existentes. Partiu-se do
pressuposto de que a governanga contratual, em projetos dessa natureza, precisa ir além da descricao de
obrigacoes: deve traduzir o contrato em métricas verificaveis, sustentadas por evidéncias e rotinas
padronizadas, capazes de reduzir assimetrias de informacao e dar previsibilidade ao enforcement do Poder
Pdblico.

Nesse sentido, o documento consolidou o entendimento de que o objetivo central de um SMD é o
alinhamento de incentivos e objetivos entre Concessionaria e Poder Concedente, por meio de um mecanismo
de consequéncias semi-automaticas em caso de desempenho abaixo do minimo aceitavel. Em termos
praticos, isso significa estabelecer uma I6gica contratual em que a afericdo trimestral do desempenho —
com regras claras de apuragao, escalas de pontuacao e tratamento de eventos criticos — produza efeitos
proporcionais e previamente definidos, mitigando tanto a dependéncia de processos sancionatérios longos
quanto a tendéncia a disputas recorrentes sobre interpretagdes subjetivas.
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A proposta de SMD para Porto Velho foi estruturada de forma simples, objetiva e exequivel, com foco em
indicadores que sao convergentes com praticas observadas em concessoes de parques e ativos de visitacao
no Brasil.

A luz das caracteristicas do projeto, da |6gica remuneratdria propria da concessao administrativa e das boas
praticas observadas em sistemas de mensuragao de desempenho aplicaveis a contratos de infraestrutura e
servigos, conclui-se que a adogao do modelo proposto de SMD é adequada, proporcional e tecnicamente
consistente.

A estrutura recomendada contempla duas fases distintas de acompanhamento contratual — Fase 1, voltada
a implantagdo/construcao, e Fase 2, voltada a operacdo —, reconhecendo que cada etapa possui riscos,
objetivos e critérios de avaliagdo proprios, o que justifica a previsdo de indicadores e pesos diferenciados ao
longo do ciclo contratual.

Na Fase 1, os indicadores concentram-se na verificacdo do cumprimento de marcos de implantacdo, da
evolucdo fisica e funcional dos investimentos, da conformidade das entregas e da prontidao para inicio da
operacao. Na Fase 2, por sua vez, o sistema passa a privilegiar indicadores relacionados a disponibilidade, a
qualidade operacional, a conservacdo e manutencao dos ativos, & seguranca, ao atendimento ao usuario e a
experiéncia de uso do parque, compondo arranjo coerente com os resultados esperados na prestacao
continuada dos servicos.

A metodologia de afericao proposta, apoiada em evidéncias objetivas, rotinas periddicas de reporte,
fiscalizacao do Poder Concedente e atuacdo obrigatéria de Verificador Independente, confere maior robustez,
transparéncia e previsibilidade a execugdo contratual. Do mesmo modo, a vinculacdo do Fator de
Desempenho & contraprestacdao pilblica, observado o limite maximo de desconto de 40% mostra-se
compativel com a necessidade de criar incentivos efetivos a boa execucao contratual, sem perder de vista a
proporcionalidade e a estabilidade econémico-financeira da concessao.

Dessa forma, entende-se que o conjunto de indicadores, pesos, procedimentos de afericao e mecanismos de
governanca aqui propostos oferece base técnica suficiente para a estruturacdo de um Sistema de
Mensuracao de Desempenho apto a induzir qualidade, disciplina operacional e foco em resultados ao longo
de toda a vigéncia contratual.

Por fim, este RTI deve ser entendido como o documento técnico de referéncia que orienta a modelagem e a
redacdo do instrumento convocatorio. Assim, fara parte dos anexos ao edital um Sistema de Mensuracao de
Desempenho (SMD), em formato de anexo contratual, definindo de modo objetivo e detalhado: (i) a
metodologia completa de apuracao, (i) os indicadores e respectivos pesos, (i) os procedimentos de evidéncia,
reporte, validacao e contraditorio, e {iv) os impactos contratuais decorrentes do desempenho — inclusive
efeitos econdmico-financeiros, obrigagdes de correcao e tratamento de eventos criticos.

Tal anexo permitira que potenciais licitantes precifiquem adequadamente riscos e esforcos operacionais, e
garantird ao Municipio um instrumento claro e transparente para assegurar o padrao minimo de qualidade e
a melhoria continua dos parques ao longo da concessao.
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