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CAPITULO | - DIRETRIZES

1. DIRETRIZES GERAIS

1.1. Este CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA descreve e detalha as
obrigacdes contratuais da CONCESSIONARIA em relac3o a obras, operacdo, servicos,

manutenc3o e demais encargos durante o prazo da CONCESSAO.

1.2. E de Unica e exclusiva responsabilidade da CONCESSIONARIA que a implantac¢do
do PROGRAMA DE INTERVENCAO, caso precise ( ampliacdo, constru¢do ou reforma
nos espacos fisicos do COMPLEXO TURISTICO)respeite as especificacdes deste

documento.

1.3. A CONCESSIONARIA deve executar todos os SERVICOS e dispor com seus
proprios recursos financeiros, de recursos humanos, itens, materiais, equipamentos e

insumos necessarios para o regular cumprimentodo OBJETO.

1.4. A CONCESSIONARIA poderd e deverd propor solugdes para aprimorar o
desenvolvimento de suas atividades com vistas a oferecer SERVICOS em nivel

adequado aos USUARIOS do COMPLEXO TURISTICO DA REDINHA.

1.5. A CONCESSIONARIA estard vinculada ao disposto no CONTRATO e seus ANEXOS,
bem como a legislacdo, regulamentacao e normas brasileiras vigentes e aplicaveis, nas

esferas federal, estadual e municipal.

1.6. E de responsabilidade da CONCESSIONARIA providenciar e manter atualizadas
todas as autorizagdes, alvards, licencas e aprovagdes necessarias junto aos respectivos
orgdos e entidades da Administracdo Publica nos ambitos federal, estadual e
municipal com vistas & execu¢do das atividades relacionadas a CONCESSAO,

observado o disposto no CONTRATO.
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1.7 A CONCESSIONARIA devera desenvolver, com vistas a execucdo dos SERVICOS,
praticas e modelos de gestdo conforme as normas e padrdes internacionais, de
forma a assegurar que as necessidades de todos os USUARIOS estejam
compreendidas, aceitas e atendidas, fornecendo servicos e produtos de forma
consistente e compativel com os niveis de qualidade impostos pelo CONTRATO e seus

ANEXOS.

1.8 O trabalho de fiscalizacdo do PODER CONCEDENTE, e/ou do AGENTE DE APOIO A
FISCALIZACAO devera ser facilitado pela CONCESSIONARIA, por meio do fornecimento

de todas as informagdes solicitadas.

1.9 As referéncias neste ANEXO as normas técnicas e legislacdo incluem todas as suas
alteragdes, substitui¢cdes, consolidagdes e respectivas complementagdes, salvo se

expressamente disposto de forma diferente.

2. DIRETRIZES DE PROJETO E OBRA

2.1. Aimplantacdo de alguma INTERVENCAO na obra fisica do Complexo Turistico ( caso haja)
, bem como a realizacdao de quaisquer obras deverd, sempre que possivel, adotar praticas
sustentdveis na elaboracdo dos projetos correlatos e na execucdo das obras, com vistas a
minimizar os impactos ambientais decorrentes e a geragao de residuos, bem como garantir a

utilizacdo racional e eficiente de recursos e materiais empregados.

2.2. Os projetos deverdo ter como base os principios da arquitetura flexivel, da
reversibilidade e da distinguibilidade, e utilizar materiais sustentdveis, visando a maxima
integracdo do COMPLEXO TURISTICO com o seu entorno -Bairro da Redinha e o minimo

impacto ao meio ambiente e a paisagem local.

2.3. S3o diretrizes especificas para projetos e obras, incluindo novas edificacdes, instalacdes
de carater ndo permanente, bem como reforma ou restauro de edificacbes e estruturas

existentes no COMPLEXO TURISTICO:
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a) O uso racional de energia por meio do favorecimento na tipologia arquitetonica de

ventilagdo e iluminagao natural;

b) O uso de lumindrias e lampadas com alta eficiéncia luminosa, resultando em baixa

poténcia instalada e garantia de conforto aos USUARIOS;

c) A priorizagdo pelo uso de materiais reciclaveis, sempre que possivel, que diminuam

desperdicios, residuos na obra e que possam ser reaproveitados;

d) O dimensionamento eficiente de instalagdes elétricas e hidrdulicas e de sistemas

estruturais, para evitar danos a equipamentos e desperdicios de materiais;

e) Ainstalacdo de equipamentos para detec¢do, combate e prevencdo a incéndio;

f) A instalacdo de equipamentos para prevencdao contra descargas elétricas

atmosféricas;

g) A utilizagdo de iluminagdo, equipamentos e ar condicionado com selos de alta

eficiéncia energética;

h) A captacdo e tratamento de dgua de chuva para reutilizacdo em irrigacdo de jardins

e bacias sanitarias;

i) Ainstalacdo de equipamentos economizadores de dgua nos banheiros; e

j) O uso de mictdrios secos ou com valvulas de acionamento de baixa vazdo e

fechamento automatico.

2.4. Os projetos e obras deverdo levar em consideracdo a funcdo e o uso do COMPLEXO
TURISTICO.

2.4.1. Os projetos e obras deverdo levar em conta conceitos de sustentabilidade, traduzidos

na alta performance tecnoldgica, na eficiéncia do sistema construtivo, no correto uso dos
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materiais, na racionalidade e economia dos recursos energéticos e do uso e

reaproveitamento de 4gua, garantindo conforto e bem-estar aos USUARIOS.

2.5. Na execucdo das obrigacOes atinentes a elaboracdo dos projetos e a execucdo de
servicos de arquitetura e engenharia para demoli¢ao, reforma e restauro e EVENTUALMENTE
a ampliacdo ou construcdo de alguma edificacdo componente do COMPLEXO , a
CONCESSIONARIA deverd respeitar os pardmetros urbanisticos vigentes e seguir todas as
normas aplicaveis nos ambitos federal, estadual e municipal, em especial as Leis Municipais
n%s. 7.254/2021 e 7.741/2024, Plano Diretor e outras de natureza urbanistica e tributarias, ou

outras que vierem a substitui-las.

2.6. Os projetos, obras e SERVICOS deverdo garantir a acessibilidade arquiteténica e
comunicacional as pessoas com deficiéncia e mobilidade reduzida, devendo estar em
conformidade com as legislacbes e com as normas aplicaveis, com as determinag¢des do
Cédigo de Obra e Edificacdes do Municipio de Natal — RN e das normas técnicas aplicaveis, em
especial as Leis Federais n2 10.098/00 e n? 13.146/15, o Decreto Federal n2 5.296/04 e a NBR

ABNT 9050:2015, ou outras que vierem a substitui-las.

2.7. A infraestrutura do COMPLEXO TURISTICO foi concebida de modo a otimizar os
processos de operacdo e manutencado, conservando todo equipamento ja instalado no prédio
- Energia Solar/Energia fotovoltaica —visando a redu¢do com despesas com energia elétirca e
de matérias-primas virgens (buscando substitui-las por recicladas) e a minimizacdo da geracao

de residuos.

2.8. A escolha dos materiais e do sistema construtivo de novas edifica¢des, de reforma ou
restauro de edificacOes e de estruturas existentes deverd minimizar os impactos de obra no
interior do COMPLEXO TURISTICO, visando uma obra seca, com diminuicdo de residuos e que
foque na rapidez da execucdo, evitando prejudicar o funcionamento regular dos

estabelecimentos comerciais sediados no COMPLEXO e a visitacdo dos USUARIOS.
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3. ENCARGOS DE TRANSFERENCIA DA OPERACAO

3.1. A fim de assegurar uma entrega das instalacdes fisicas do COMPLEXO TURISTICO do
PODER CONCEDENTE para a CONCESSIONARIA, minimizando o impacto sobre os USUARIOS,
PERMISSIONARIOS e QUIOSQUEIROS, a CONCESSIONARIA deverd observar os prazos e
obrigacdes estabelecidos nas Clausulas do CONTRATO e neste ANEXO.

3.2. O PODER CONCENDENTE deve criar um Comité de Transicdo com o intuito de apoiar
as atividades de transferéncia do bem publico do municipio ( PODER CONCEDENTE ) para o
Ente privado ( CONCESSIONARIO (A) ) a fim de minimizar o impacto sobre os USUARIOS e

demais agentes envolvidos.

3.2.1.0 Comité de Transi¢ao deve ser composto pelos seguintes membros, em especial:

a) Representantes das Secretarias Municipais de Natal-RN;

b) Representantes dos Permissionarios;

c) Representantes da CONCESSIONARIA.

d) Representantres dos Quiosqueiros;

3.2.2.0 Comité de Transigdo é responsavel por apoiar a CONCESSIONARIA, durante o periodo
de transferéncia do bem imdvel , em assuntos ligados a projetos e obras de instalacdo dos
novos comerciantes e manter a relacdo com o0s permissiondrios e quiosqueiros

reacomodados, obtencdo de documentos e informagdes, entre outros assuntos.

3.2.3.Compete ao Comité de Transi¢do apoiar o PODER CONCEDENTE para garantir que a
CONCESSIONARIA tenha livre acesso as informacdes de cardter legais e administrativos
relativas ao COMPLEXO TURISTICO e seu entorno, bem como as informacgdes necessarias para

a assuncao da sua abertura e operacao.
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3.2.1. O Comité de Transi¢dao envolve a operacdao do PODER CONCEDENTE acompanhada pela
CONCESSIONARIA, iniciando na DATA DA ORDEM DE INICIO e encerrando apds a assinatura
do Termo Definitivo de Aceitacdo dos Bens, conforme o prazo estipulado pelas cldusulas do

CONTRATO de 30 (TRINTA) dias.

3.2.2. Durante a transi¢do do PODER CONCEDENTE, a CONCESSIONARIA deve:

3.3. Durante operagdo do PODER CONCEDENTE acompanhada pela CONCESSIONARIA, a
CONCESSIONARIA estd autorizada a realizar a busca por informacdes e dados sobre os atuais
PERMISSIONARIOS e os ocupantes dos 10 (dez ) quiosques a serem edificados em prazo ja

estipulado em Contrato.

3.4. Os objetivos da operacido do PODER CONCEDENTE acompanhada pela CONCESSIONARIA

sao:

a) Permitir 8 CONCESSIONARIA obter e preparar 0s recursos necessarios para a prestacdo

dos servicos previstos no CONTRATO;

b) Minimizar qualquer efeito adverso da transferéncia dos servicos e prédio principal e anexos

para a CONCESSIONARIA;e

c) Assegurar a disponibilidade de informacdes e procedimentos necessarios para que as

Partes assumam suas responsabilidades e direitos descritos no CONTRATO.

3.5. A CONCESSIONARIA desfrutard de livre acesso a todas as instalacdes do COMPLEXO
TURISTICO e serad designado pelo PODER CONCEDENTE espaco fisico para que a
CONCESSIONARIA possa realizar os trabalhos e atividades da transic3o.

3.6. A CONCESSIONARIA deve garantir uma transicio eficaz, dentro dos prazos

estabelecidos no CONTRATO, através da execugdo das seguintes acdes:

a) Tratar todos os empregados da Prefeitura de forma justa, aberta e equitativa;

b) Tomar a iniciativa para comunicar-se com os empregados, permissionarios e quiosqueiros

,6rgdos governamentais e a comunidade em geral em todos os aspectos da transicdo;
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¢) Iniciar o processo de capacita¢do e desenvolvimento do seu quadro de pessoal;

d) Tomar a iniciativa para cooperar com os representantes locais e regionais do Governo,
comunidade empresarial e populacdo em geral para promover a integracdo e

desenvolvimento do COMPLEXO TURISTICO; e

e) Estabelecer uma estrutura organizacional eficiente, que defina claramente as areas de

responsabilidade.

f) O desenvolvimento de um cronograma de transicao detalhado;

3.7. A CONCESSIONARIA deverd levar em consideracdo a necessidade de estabelecer
comunicac¢ado plena com todos os interessados, no que se refere aos potenciais problemas da

transicdo, desde a DATA DA ORDEM DE INICIO.

3.8. O PODER CONCEDENTE deverd efetuar o encerramento de todos os Termos de
Permissdo de Uso (TPU) no ultimo dia do periodo da transferéncia da operacdao do COMPLEXO

TURISTICO, isto é, no 302 (trigésimo) dia, contado a partir da DATA DA ORDEM DE INICIO.

3.9. Cabera a CONCESSIONARIA formalizar contratos de direito privado, tal como a locagdo
ou arrendamento, com cada permissiondrio e quiosqueiro reacomodado, com inicio de
validade e eficacia previsto para o dia subsequente ao dia do encerramento dos Termos de

Permissdo de Uso de que trata o item 3.8, observado o disposto em cldusula do CONTRATO.

CAPITULO Il - ENCARGOS DE ADMINISTRACAO, OPERACAO E MANUTENCAO.

4. ADMINISTRACAO

4.1 A CONCESSIONARIA deve manter as instalagdes em condi¢cdes de funcionamento
adequado durante toda a vigéncia do CONTRATO, devendo executar diretamente ou
indiretamente por meio de subcontratacdo, observada a subclausula 15.1.1 do CONTRATO,

todos os SERVICOS necessarios a plena operacdo do COMPLEXO TURISTICO.
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4.2 E obrigacdo da CONCESSIONARIA manter o PODER CONCEDENTE informado acerca de
todos os detalhes da prestagdao dos servicos que constituam objeto do CONTRATO,
respondendo a qualquer consulta por ele formulada num prazo de até 30 dias a contar da data

do recebimento da consulta.

4.2.1.A CONCESSIONARIA deve manter atualizadas as licencas, alvaras e autorizacdes junto

aos 6érgados responsaveis.

4.3 A afericdo do desempenho da CONCESSIONARIA seré feita pelo PODER CONCEDENTE junto
ao AGENTE DE APOIO A FISCALIZACAO OU AUDITORIA ESPECIALIZADA, o qual deve ser
contratado pela CONCESSIONARIA;

4.4 Para as operacdes de Gestdo imobilidria; Gestdo do Mercado Central, prédio anexo e
Operacdo dos estacionamentos, Deck e Estacdo de Tratamento de Esgotos (ETE) do
COMPLEXO TURISTICO , a CONCESSIONARIA terd liberdade para se estruturar de forma

verticalizada, por consdrcio ou com terceirizagao.

4.5 A CONCESSIONARIA devera observar, nas contratagdes de pessoal, a legislac3o trabalhista
vigente, notadamente as leis especificas de encargos trabalhistas, previdencidrios, tributario,
fiscal, bem como os acordos, convencgdes e dissidios coletivos de cada categoria profissional.
E dever da CONCESSIONARIA cumprir rigorosamente as normas de Engenharia de Seguranca
e Medicina do Trabalho, de acordo com a legislacdo vigente, e sempre visando a prevencao

de acidentes no trabalho.

4.6 A CONCESSIONARIA deverd fornecer ao seu pessoal os equipamentos de protecdo

individual e coletiva (EPIs e EPCs) necessarios para o desempenho de suas atividades.

4.7 A CONCESSIONARIA deverd assumir todas as responsabilidades e tomar as medidas

necessarias ao atendimento do seu pessoal acidentado ou com mal subito.

4.8 A CONCESSIONARIA devera implementar servico de Ouvidoria destinado a recebimento

de reclamacdes e sugestdes dos USUARIOS.
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5. MANUTENGAO GERAL DAS INSTALAGOES CIVIS, ELETRICAS E HIDRAULICAS,
EQUIPAMENTOS, UTILITARIOS E MOBILIARIOS

5.1 E dever da CONCESSIONARIA manter integros e conservar todos os bens, equipamentos
e instalacbes do COMPLEXO TURISTICO sob sua responsabilidade, que deverdo estar em

perfeitas condi¢cGes de funcionamento, bem como reparar e promover, oportunamente, as

substituicées demandadas em fung¢ao de desgaste ou superagdao tecnoldgica, ou, ainda,
promover os reparos e modernizagdes necessarios a boa execu¢ao e a manutengao das

condi¢bes adequadas das atividades e SERVICOS, conforme determinado no CONTRATO.

5.2 Cabe 8 CONCESSIONARIA identificar os equipamentos integrantes do seu patriménio de
forma a ndo serem confundidos com similares do patriménio do PODER CONCEDENTE,
observada o Termo de bens arrolados quando da entrega das instalagdes fisicas do

COMPLEXO TURISTICO a CONCESSIONARIA;

5.3 E de responsabilidade da CONCESSIONARIA a manutencdo e prevencio de falhas de todos
os sistemas e infraestrutura presentes no COMPLEXO TURISTICO, englobando, mas ndo se

limitando a:

a) Sistema predial (obra civil, pintura, acabamento, pisos, forros etc.);

b) InstalagGes elétricas;

c) Instalagdes hidrdulicas;

d) Sistema de combate a incéndio;

e) Vidros.

5.3.1 - Em relacdo aos itens acima, a obrigatoriedade de manutencdo desses itens por parte
da CONCESSIONARIA se restringe aqueles integrantes do seu patriménio ou do PODER

CONCEDENTE, nao abarcando os itens obtidos pelas empresas inquilinas, ainda que
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instalados nas unidades comerciais e de servicos instaladas no COMPLEXO TURISTICO.

CAPITULO Iil - EXPLORAGAO COMERCIAL

6. EXPLORACAO COMERCIAL DOS ESPACOS DOS MERCADOS

6.1 E de total responsabilidade da CONCESSIONARIA a exploracdo comercial dos espacos

fisicos destinados a unidades comerciais da venda de produtos e servigos, nos termos do

CAPITULO VI - DO VALOR DO CONTRATO E DO PAGAMENTO DA OUTORGA, do CONTRATO.
6.2 E aberta 8 CONCESSIONARIA a possibilidade de explorar novos espacos ou
equipamentos, ndo previstos inicialmente na concessdo e no CONTRATO, desde que

obtidas todas as aprovacoes e licencas aplicaveis.

6.3 A exploracdo comercial a partir de expansées e ampliacdes na area construida devem
observar este CONTRATO e a regulamentacdo vigente, em especial as resolucdes
normativas e diretrizes dos ORGAOS MUNICIPAIS DE URBANISMO E MEIO AMBIENTE ,
como também DE PROTECAO AO PATRIMONIO HISTORICO..

6.4 Na execucdo das obrigacbes pertinentes a elaboracdo dos projetos de engenharia e
arquitetura e a operagdo e manutencao das expansdes e ampliagdes pretendidas pela
CONCESSIONARIA, devem ser seguidas todas as normas aplicaveis nos ambitos Federal,
Estadual e Municipal, bem como normas técnicas, inclusive aquelas relativas as atividades a

serem desenvolvidas.

6.5. As intervencdes a serem executadas para exploracao de atividades econbémicas por meio
das expansdes e ampliacdes ndo poderdo inibir o funcionamento adequado e rotineiro do

COMPLEXO TURISTICO.

7 - OUTRAS OBRIGAGOES DECORRENTES DA LEI MUNICIPAL N2 7.741/2024.

7.1 A CONCESSIONARIA na sua relacdo juridica com o Poder Concedente, permissionarios
e quiosqueiros devera ainda cumprir estritamente com os regramentos legais prescritos na
Lei Municipal n? 7.741, de 23 de agosto de 2024 que em seus artigos e demais incisos

estabelece o seguinte:
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“ Art. 22 O concessiondrio deverd garantir o retorno dos antigos ocupantes dos boxes do
mercado e dos quiosques, desde que cadastrados e reconhecidos pelo poder concedente, nas
seguintes condicles: | — serd garantida a manutencdo dos contratos firmados com os antigos
ocupantes acima descritos pelo prazo de quatro (04) anos, prorrogaveis por idéntico periodo,

desde que preenchidos os requisitos e metas exigidas no Edital de abertura da concessao;

Il — o valor da locacdo a ser cobrado pelo concessiondrio aos antigos ocupantes acima descritos,
no periodo mencionado na alinea anterior, ndo podera ser superior ao pre¢o publico mensal
fixado pelo Poder concedente, nos termos da Lei Municipal de n? 7.254/21, considerando a
area cedida, tendo isengdo no primeiro ano, desconto de 75% (setenta e cinco por cento) no
segundo ano, desconto de 50% (cinquenta por cento) no terceiro ano e, caso renovada, 25%
(vinte e cinco por cento) de desconto no quarto ano, 12,5% (doze e meio por cento) de

desconto no quinto ano e, por fim, 5% (cinco por cento) de desconto no sexto ano;

Il — serdo garantidos pelo concessiondrio aos antigos ocupantes descritos neste artigo, o
enxoval de ingresso nos boxes e quiosques, composto por cutelaria, eletrodomésticos e
mobilidrios, conforme especificados em Edital de abertura da concessao.

Art. 42 Como forma de preservacdo da histéria e cultura local, durante todo o periodo da
concessao, deve o concessionario:

| — manter a comercializacdo, com especial destaque, da iguaria ginga com tapioca, patriménio
imaterial da cidade do Natal/RN;

Il — manter, no minimo, o percentual 10% (dez por cento) das unidades locaveis dos boxes e dos
quiosques por empresarios domiciliados na praia da Redinha-Natal/RN;

IIl — aplicar 10% (dez por cento) das receitas liquidas acessoérias a concessdo, em melhoramentos
no bairro da Redinha, por meio de obras e servicos, previamente aprovados pelo Poder
concedente;

IV — manter o percentual de 30% (trinta por cento) de todos os funcionarios contratados pela
concessionadria, ainda que por meio de terceirizacdo, em atuacdo direta no escopo da concessao,

por moradores do bairro da Redinha-Natal/RN”.

Shirley de Menezes Bezerra Cavalcanti Lago
Presidente Comissao de Concessao

Portaria n2 058/2024-GP
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