PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos

DECISAO
RESPOSTA A IMPUGNAQAO AO EDITAL

CONCORRENCIA CO SMAC N° 02/2025

OBJETO: CONCESSAO PARA PRESTACAO DOS SERVICOS PUBLICOS DE APOIO A VISITACAO, OPERACAO, MANUTENCAO E
CONSERVAGCAO DO PARQUE NATURAL MUNICIPAL BOSQUE DA BARRA E DO PARQUE NATURAL MUNICIPAL CHICO MENDES.
IMPUGNANTE: ESFECO ADMINISTRACAO LTDA

1 - ADMISSIBILIDADE

No dia 16 de margo de 2026, a ESFECO ADMINISTRACAO LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ n°
29.262.672/0001-57, apresentou impugnagéo ao Edital de Concorréncia SMAC N° 02/2025, promovida pela Secretaria Municipal de Meio
Ambiente e Clima.

Nos termos do art. 164 da Lei n° 14.133/2021, é assegurado a qualquer pessoa o direito de impugnar o edital de licitagdo por
irregularidade na aplicagéo da lei ou para solicitar esclarecimentos sobre os seus termos, devendo o pedido ser apresentado até 03 (trés)
dias Uteis antes da data fixada para a abertura do certame.

No caso em analise, verifica-se que a impugnagéo foi protocolada em 16 de margo de 2026, observando o prazo legal, uma vez
que a sessao publica para recebimento dos envelopes estava designada para o dia 19 de margco de 2026, razao pela qual deve ser
considerada tempestiva.

Ademais, quanto a legitimidade, o ordenamento juridico confere legitimidade ampla (“qualquer pessoa”) para a apresentagao de
impugnagdes ao instrumento convocatorio, ndo se restringindo aos potenciais licitantes, em prestigio aos principios da legalidade, da
publicidade e do controle social das contratagdes publicas.

Dessa forma, estando presentes os requisitos de admissibilidade, notadamente a tempestividade e a legitimidade da impugnante, a
presente impugnacéo deve ser conhecida, passando-se a analise de seu mérito.

2 - IMPUGNAGAO

A impugnagdo apresentada pela ESFECO ADMINISTRACAO LTDA. concentra-se em questionamentos acerca da consisténcia
juridica e da coeréncia interna do Edital e de seus anexos, sob o argumento de que determinadas disposi¢cdes poderiam comprometer a
seguranga juridica, a competitividade do certame e a adequada formulagédo das propostas pelos licitantes.

Em sintese, a impugnante aponta a existéncia de supostas contradi¢cdes entre regras editalicias e respostas a esclarecimentos
prestados pela Administragédo, especialmente no que se refere a exploragao de publicidade com visibilidade externa aos parques, o que,
segundo sustenta, geraria incerteza quanto as fontes de receita do projeto. Aduz, ainda, que a interpretagdo adotada quanto a
caracterizagdo de estruturas temporarias, como pergolados e toldos, seria excessivamente restritiva, com impactos negativos sobre a
operagao e a viabilidade econdmico-financeira da concesséo.

Adicionalmente, questiona a auséncia de disciplina objetiva acerca do tratamento a ser conferido a area atualmente ocupada pelo
Horto Municipal, bem como a alocagéo, a concessionaria, dos riscos relacionados a vicios ocultos em bens reversiveis, os quais, a seu
ver, ndo seriam passiveis de adequada mensuracdo na fase licitatéria. Por fim, sustenta que o regramento aplicavel a realizagédo de
eventos careceria de parametros objetivos, conferindo excessiva discricionariedade a Administracdo e comprometendo a previsibilidade
operacional do contrato.

Com base nessas alegagbes, requer a revisdo dos dispositivos editalicios indicados, com a eliminagdo das supostas
inconsisténcias apontadas, bem como a postergagéao do prazo para apresentagéo das propostas.

3 - ANALISE

Em que pese o teor das alegagdes apresentadas pela impugnante, ndo se identificam, nos pontos suscitados, quaisquer vicios aptos
a comprometer a legalidade do Edital ou a regularidade do certame, tampouco fundamentos que justifiquem a revisdo das disposigoes
impugnadas.

De forma geral, as insurgéncias deduzidas concentram-se em questionamentos acerca (i) da disciplina aplicavel a exploragao de
publicidade com visibilidade externa aos parques, (ii) da caracterizagdo de estruturas temporarias, especialmente no que se refere a
coberturas efémeras, (iii) do tratamento conferido a area atualmente ocupada pelo Horto Municipal, (iv) da alocagéo de riscos relacionados



a vicios ocultos em bens reversiveis e (v) do regramento aplicavel a realizagdo de eventos.

N&o obstante a diversidade tematica dos questionamentos apresentados, verifica-se que as alegacdes partem de premissas que
nao encontram respaldo na leitura sistematica do instrumento convocatério, conduzindo a conclusées que nao se sustentam a
luz do conjunto normativo que rege o certame.

Nesse sentido, ndo ha que se falar em inseguranca juridica ou violacdo a competitividade, mas sim em modelagem aderente as
melhores praticas, na qual a delimitagao de regras gerais convive com mecanismos de avaliagdo e controle por parte da Administragao,

nos termos previstos nos documentos editalicios.

Diante desse contexto, passa-se ao exame especifico de cada uma das alegagbes, demonstrando-se a improcedéncia das razdes
deduzidas pela impugnante.

3.1 DA ALEGADA INCONSISTENCIA QUANTO A EXPLORAGAO DE PUBLICIDADE COM VISIBILIDADE EXTERNA

Nao procede a alegagao de que haveria inconsisténcia entre as disposi¢des do Caderno de Encargos e as respostas aos pedidos
de esclarecimentos no que se refere a exploragao de publicidade com visibilidade externa aos parques.

O Caderno de Encargos, de forma expressa, estabelece que “os MUPIs supramencionados ndo poderao ser instalados de forma a
favorecer a visualizagao a partir do exterior dos PARQUES” (item 8.10.1.1.2), a0 mesmo tempo em que prevé que “a CONCESSIONARIA
podera propor solugdo alternativa, mediante justificativa tecnicamente embasada e condicionada a aprovagao expressa pelo PODER
CONCEDENTE” (item 8.10.1.1.3) .

Adicionalmente, o préprio instrumento fixa diretrizes objetivas para a exploragdo publicitaria, tais como a necessidade de
“minimizar o impacto na paisagem”, ndo obstruir a circulagdo e observar afastamento minimo entre painéis (item 8.10.1.2), bem como
veda expressamente o uso de iluminagao atrativa a fauna (item 8.10.1.4 c/c item 8.5) .

A leitura sistematica desses dispositivos evidencia que ndo ha vedagdo absoluta a exploracdo publicitaria, mas sim disciplina
especifica para determinados suportes — no caso, os MUPIs — aliada a possibilidade expressa de proposicdo de solugbes alternativas,
sujeitas a analise e aprovacao do Poder Concedente.

Nesse contexto, as respostas aos pedidos de esclarecimento ndo inovam nem contradizem ao que foi inicialmente previsto, tao
somente limitam-se a reiterar a possibilidade ja prevista de apresentagdo de solugdes técnicas distintas, a serem avaliadas no caso
concreto.

N&o ha, portanto, qualquer antagonismo entre os instrumentos, mas mera explicitagdo de regra ja constante do Caderno de
Encargos, cuja aplicagéo pressupde analise técnica individualizada.

3.2 - DA CARACTERIZAGCAO DE ESTRUTURAS TEMPORARIAS (COBERTURAS EFEMERAS)

N&o procede a alegagéo de que a interpretacdo conferida pela Administragdo quanto a caracterizagéo de estruturas temporarias
configuraria exigéncia excessivamente restritiva ou apta a comprometer a viabilidade do projeto.

O Caderno de Encargos, ao disciplinar a matéria, estabelece pardmetros claros quanto a ocupagédo das areas concedidas,
adotando como referéncia a distingao entre edificagbes permanentes — consideradas para fins de taxa de ocupagéo (item 8.9.6) — e
estruturas que, por sua natureza, nao se incorporam de forma definitiva ao espago publico, admitindo, inclusive, hipdteses especificas de
excegao (item 8.9.6.2).

Nesse contexto, a exigéncia de que estruturas classificadas como temporarias ndo se consolidem como elementos permanentes
no interior dos parques — o que pressupde sua desmontagem ao término de sua utilizagdo — decorre diretamente dos critérios de
ocupacao estabelecidos no item 8.9.6 do Caderno de Encargos, os quais visam limitar a presencga de edificacdes permanentes e preservar
as caracteristicas ambientais e paisagisticas das areas concedidas.

Com efeito, a exigéncia de desmontabilidade, especialmente ao final de eventos ou do periodo de utilizagdo, ndo constitui
inovacgao arbitraria, mas expressao concreta do critério de temporariedade adotado pelo Edital, assegurando que tais estruturas
ndo assumam, na pratica, carater permanente, em descompasso com os limites de ocupacao fixados.

A interpretacédo defendida pela impugnante, ao admitir a permanéncia continuada de estruturas sob o argumento de sua suposta
“leveza” ou “reversibilidade”, implicaria, na pratica, a flexibilizagdo indevida do regime de ocupacdo, permitindo a consolidagédo de
elementos fixos ndo computados como edificagdes permanentes, o que afrontaria diretamente os parametros estabelecidos no item 8.9.6
do Caderno de Encargos.

As limitagbes impostas decorrem da necessidade de preservacdo das caracteristicas ambientais e paisagisticas das areas
concedidas e inserem-se legitimamente no regime de uso e ocupacgédo definido no Edital. Ndo ha desproporcionalidade nem prejuizo a
viabilidade do projeto, mas mera imposicdo de condicionantes inerentes ao modelo, que devem ser observadas pelos licitantes.



3.3 - DO TRATAMENTO CONFERIDO A AREA ATUALMENTE OCUPADA PELO HORTO MUNICIPAL

Também nao merece acolhimento a alegagéo de que haveria omissao ou incerteza relevante quanto ao tratamento a ser conferido
a area atualmente ocupada pelo Horto Municipal.

O Caderno de Encargos trata expressamente do tema ao reconhecer que o Horto Municipal Carlos Rizzini se localiza no interior do
PNMBB (item 4.2.1.2), ao mesmo tempo em que delimita, de forma inequivoca, o escopo da concessao. Nesse sentido, estabelece-se que
a Zona de Conservagao (ZC) do PNMBB, excluida a area do Horto Municipal, conforme definida no Plano de Manejo, ndo integra a Area
de Prestacao dos Servigos Concedidos.

A disciplina contratual é igualmente clara ao prever que, no ambito do Horto Municipal Carlos Rizzini, a concessionaria sera
responsavel apenas pelos encargos em que houver indicagcdo expressa no Caderno de Encargos (item 6.1.1.1), o que afasta qualquer
interpretagédo no sentido de transferéncia ampla ou indeterminada de obrigagées.

Adicionalmente, o instrumento estabelece regras especificas de interface operacional, como a obrigatoriedade de individualizagéo
das contas de consumo, com segregacao da medigao relativa ao Horto (item 14.8.2), bem como a extensao pontual de determinados
encargos a edificagdes e espagos vinculados ao Poder Concedente, inclusive o Horto, quando expressamente previsto (item 11.12.4.1.1).

A partir desse conjunto normativo, verifica-se que o Edital ndo apenas reconhece a existéncia do Horto, como também disciplina de
forma suficiente sua relagdo com a concessao, delimitando responsabilidades e afastando qualquer ambiguidade quanto a sua néo
inclusédo no objeto principal.

No que se refere a eventual hipétese de remanejamento ou alteragéo de limites, trata-se de evento futuro e incerto, que néo integra
0 escopo obrigatério da concessao, razdo pela qual sua eventual implementacdo depende, corretamente, de avaliagdo especifica pelo
Poder Concedente, conforme as circunstancias concretas.

A pretensédo de impor, desde logo, um procedimento detalhado para hipétese eventual ndo encontra respaldo na légica do
instrumento convocatério, que adequadamente delimita o objeto contratado e reserva ao momento oportuno a andlise de situacdes
supervenientes.

Dessa forma, néo se verifica qualquer omissao, inseguranga juridica ou prejuizo a isonomia entre os licitantes, razéo pela qual
deve ser rejeitada a alegacéo de necessidade de previsdo adicional quanto ao tratamento do Horto Municipal.

3.4 - DA ALOCAGAO DE RISCOS RELATIVOS A ViCIOS OCULTOS EM BENS REVERSIVEIS

Igualmente n&o procede o questionamento acerca da alocagao, a concessionaria, dos riscos relacionados a vicios ocultos em bens
reversiveis.

O Contrato estabelece, de forma expressa, que a concessionaria assume 0s riscos relacionados a deterioragdo ou perda de
funcionalidade dos bens reversiveis, incluindo os custos necessarios a sua recuperagdo ou melhoria, ainda que decorrentes de vicios
ocultos ou aparentes, conforme previsto na Clausula 29.1, inciso v, bem como na Matriz de Riscos. A reparticdo de riscos proposta
observa as boas praticas na estruturagdo de projetos desta natureza, o que pode ser ilustrado pela existéncia de regra idéntica na
Concorréncia Publica n® 002/2024, promovida pelo Municipio de Recife:

“27.1. Com excegdo das hipoteses previstas no presente CONTRATO, a CONCESSIONARIA é integral e
exclusivamente responsavel por todos os riscos relacionados 8 CONCESSAOQ, dentre os quais se incluem: (...)

x) Defeitos ocultos nos BENS REVERSIVEIS cedidos pelo PODER CONCEDENTE, ressalvado o disposto na
subclausula 28.1 (dd)".

Tal previsdao néo se apresenta de forma isolada, estando diretamente vinculada aos relatérios e documentos técnicos que instruem
a concessdo, conforme indicado nas subclausulas 7.2 e 7.3 do Contrato, os quais fornecem aos licitantes elementos relevantes acerca
das condigdes dos bens disponibilizados.

Adicionalmente, o Edital assegura as licitantes a possibilidade de realizagéo de visitas técnicas, facultando até 03 (trés) visitas por
parque (item 11.1), justamente para que possam realizar sua prépria avaliagdo das condigbes de execugdo contratual. Ainda que
facultativas (item 11.7), tais visitas ndo afastam a responsabilidade das licitantes pela adequada formacédo de suas propostas, sendo
expressamente previsto que estas se responsabilizam integralmente pela obtengdo das informagdes necessarias, ndo podendo alegar
desconhecimento das condi¢des existentes para pleitear alteragdes contratuais (item 11.7.1).

Nesse contexto, ndo se sustenta a alegagdo de impossibilidade de avaliagdo prévia das condigdes dos bens, tampouco a
pretensdo de afastar riscos inerentes a execugdo contratual sob tal fundamento.

Ademais, o regime contratual prevé mecanismo de recomposi¢ao do equilibrio econdmico-financeiro. Nos termos da Clausula 32.2,
a parte que se considerar prejudicada podera pleitear o reequilibrio, sendo certo que, nos casos de vicio oculto, o prazo é contado a partir
do momento em que o defeito deveria ter sido constatado no curso da execugao contratual (subclausula 32.2.1).



Desse modo, o modelo adotado combina (i) alocacédo objetiva de riscos, (ii) disponibilizagdo de informagdes e possibilidade de
diligéncia prévia pelas licitantes e (iii) mecanismo contratual de reequilibrio, ndo havendo transferéncia indevida ou desarrazoada de
riscos.

A pretensdo da impugnante de afastar integralmente tais riscos desconsidera a légica dos contratos de concessao, nos quais a
assungao de riscos integra a propria equagao econdémico-financeira do ajuste.

3.5 - DO REGRAMENTO APLICAVEL A REALIZAGAO DE EVENTOS

N&o procede a alegagdo de que o tratamento conferido a realizacdo de eventos no ambito da concessédo implicaria
discricionariedade excessiva ou auséncia de previsibilidade regulatéria.

Os documentos editalicios estabelecem, de forma clara, que a realizagdo de eventos integra o escopo da concessao, sendo
expressamente prevista como atividade exploravel pela concessionaria (item 1.4.2 do Caderno de Encargos), ao lado de outras iniciativas
voltadas a visitagao, lazer e entretenimento.

Além disso, o préprio modelo contratual exige planejamento prévio e estruturado dessas atividades. O Caderno de Encargos
determina que a concessionaria apresente, no ambito do Masterplan, planejamento especifico para eventos, incluindo a definigdo de sua
natureza, capacidade, localizacdo, duragao, leiaute, bem como o detalhamento de estruturas temporarias, montagem e desmontagem
(item 7.10.1). Tal planejamento é posteriormente aprofundado no Plano de Operagéo, que deve contemplar o detalhamento operacional
dos eventos e o dimensionamento das atividades considerando sua realizagéo (item 16.2).

Ha, ainda, diretrizes materiais claras quanto a execugéo dessas atividades, como a obrigagéo de compatibilizagdo com periodos
sensiveis da fauna e flora (item 8.6), bem como a observancia da legislagdo aplicavel, incluindo normas especificas sobre realizagdo de
eventos no Municipio. O instrumento também delimita o alcance da exploragédo pela concessionaria, ao prever, por exemplo, a inexisténcia
de exclusividade em determinadas hipdteses, como atividades de pequeno porte promovidas por terceiros que ndo demandem estruturas
(item 8.8.4).

No ambito contratual, os riscos associados a atividade também sao expressamente alocados a concessionaria, incluindo hipoteses
de embargo ou restricdo a realizagdo de eventos decorrentes do descumprimento da legislagéo aplicavel (Clausula 29.1, inciso xlv), bem
como riscos que impactem a receita da exploragéo dessas atividades (inciso xliii), 0 que refor¢a a necessidade de adequada estruturagao
e gestdo dessas iniciativas pelo particular.

Nesse contexto, a exigéncia de submissao de eventos e estruturas a aprovagéo do Poder Concedente ndo configura auséncia de
critérios, mas mecanismo de controle compativel com a natureza das areas concedidas, permitindo a verificagdo, no caso concreto, da
aderéncia as diretrizes previamente estabelecidas e a legislagdo aplicavel.

A pretensdo da impugnante de exigir a fixagdo exaustiva de pardmetros exclusivamente quantitativos desconsidera que a
variabilidade dos eventos — quanto a porte, localizagdo, impacto e caracteristicas operacionais — demanda avaliagdo técnica
individualizada, especialmente em areas ambientalmente sensiveis.

Ademais, o modelo ndo carece de mecanismos objetivos de controle e responsabilizagéo, uma vez que o Anexo de Penalidades
tipifica condutas e estabelece consequéncias para o descumprimento das obrigagdes contratuais, incluindo, por exemplo, a hipétese de
deixar de informar o Poder Concedente sobre evento ou situagdo que possa comprometer a execugao contratual, o que demonstra a
existéncia de parametros objetivos de fiscalizacédo e sangao.

Dessa forma, o modelo adotado ndo apenas confere previsibilidade suficiente aos licitantes, como também estabelece obrigacdes
claras de planejamento, parametros de atuagdo, mecanismos de controle e alocagéo objetiva de riscos, ndo havendo que se falar em
discricionariedade indevida ou em necessidade de regramento adicional.

3.6 — DO REGIME JURIDICO DOS BENS REVERSIVEIS
Nao procede a alegacéo de inadequagao ou inseguranga juridica no regime aplicavel aos bens reversiveis.

O Contrato disciplina de forma clara sua definicdo e abrangéncia (Clausula 72), contemplando tanto os bens disponibilizados pelo
Poder Concedente quanto aqueles incorporados pela concessionaria ao longo da execugdo contratual, inclusive ativos imateriais
vinculados a prestacao dos servigos.

O modelo prevé, ainda, procedimento estruturado de identificagdo e controle desses bens, com elaboragdo de inventario inicial
pela concessionaria, validagdo pelo Poder Concedente e atualizagdo continua ao longo da execugao, assegurando rastreabilidade e
transparéncia na gestéo patrimonial.

No tocante a gestéo, atribui-se a concessionaria a responsabilidade pela posse, manutengéo, conservagao e substituicdo dos bens
reversiveis durante toda a vigéncia contratual, sendo tais encargos considerados na equagao econdmico-financeira da proposta.



A alocacao de riscos, por sua vez, encontra-se expressamente disciplinada na Matriz de Riscos, em logica compativel com o
contrato, distinguindo responsabilidades da concessionaria e do Poder Concedente conforme a natureza dos eventos e sua
imputabilidade, ndo havendo transferéncia indevida ou desproporcional.

Adicionalmente, o modelo contempla mecanismos de mitigagéo de riscos, como a obrigatoriedade de contratagdo de seguro para
cobertura de danos materiais aos bens, bem como regras claras de reversdo ao término do contrato, exigindo sua devolugdo em
condigbes adequadas de uso e operagao.

Dessa forma, o regime adotado assegura adequada definigdo, controle, alocagdo de responsabilidades e protecdo do patrimonio
publico, nao se verificando qualquer vicio ou insuficiéncia normativa que justifique a alteragao pretendida.

4 - DECISAO

Assim, a Comissédo de Contratagdo conhece a impugnagao, por tempestiva, para, no mérito, negar provimento, nos exatos
termos das razbes acima expostas, mantendo-se as disposigoes do Edital de Concorréncia Publica CO SMAC N° 02/2025.

Rio de Janeiro, 18 de margo de 2026
PRESIDENTE DA COMISSAO DE CONTRATAGAO

Documento assinado eletronicamente por MARCIO MENEZES LOPES, Chefe de Gabinete, em 18/03/2026, as 19:46, conforme
horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 26 do Decreto Rio n® 57.250, de 19 de novembro de 2025 .
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