CHAMAMENTO PUBLICO CP SMDE N° 01/2025

PROCEDIMENTO DE MANIFESTAGAO DE INTERESSE PARA A
ELABORAGAO DE PROJETOS, LEVANTAMENTOS E ESTUDOS DE
VIABILIDADE TECNICA, ECONOMICO-FINANCEIRA E JURIDICO-
INSTITUCIONAL, COM VISTAS A AUXILIAR A ADMINISTRACAO
PUBLICA MUNICIPAL NA CONCEPGAO DE PARCERIA COM O
SETOR PRIVADO PARA REQUALIFICAGAO E DESENVOLVIMENTO
URBANO NA CIDADE NOVA E ENTORNO DO SAMBODROMO
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TERMO DE REFERENCIA

1. Introducgao

1.1. O Municipio do Rio de Janeiro, por meio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Econbémico (SMDE), busca interessados na elaboragao de projetos, levantamentos e estudos de
viabilidade técnica, econdmico-financeira e juridico-institucional, com vistas a auxiliar a
Administragcao Publica Municipal na concepcgao de parceria com o setor privado para requalificagao

e desenvolvimento urbano na Cidade Nova e entorno do Sambdédromo.

1.2. O presente ANEXO apresenta o conteudo, as diretrizes e as premissas para a elaboracdo dos

ESTUDOS pelas AUTORIZADAS, no &mbito deste CHAMAMENTO PUBLICO.

1.3. A analise e avaliagao dos ESTUDOS sera feita com base nos critérios de avaliagao definidos no

EDITAL.

1.4. As AUTORIZADAS poderao apresentar documentos adicionais que considerarem pertinentes,
oportunos ou necessarios para justificar sua proposta, demonstrando o nexo entre os documentos

adicionais e a proposta.

1.5. As AUTORIZADAS deverao realizar os ESTUDOS em atendimento ao EDITAL e a legislagao
aplicavel, bem como respeitar 0s cronogramas apresentados, observando eventuais
condicionamentos e sugestdes de alteracdo de conteldo feitas pela COMISSAO ESPECIAL DE
CONTRATACAO.

2. Contextualizacao

2.1. Os ESTUDOS ora solicitados se inserem no contexto do PROJETO DE REQUALIFICACAO
URBANA da Cidade Nova e do entorno do Sambdédromo, em desenvolvimento pela Administragao

Publica.

2.1.1. Conforme o Decreto Rio n° 55.605/2025, o PROJETO DE REQUALIFICACAO URBANA

devera considerar:

i. Criagcdo de novas areas residenciais e comerciais, incentivando a reconversdo de
edificacdes subutilizadas ou degradadas em novos usos, fomentando a diversidade de
usos e a vitalidade urbana;

ii. Demoligao parcial do Elevado 31 de Margo, como estimulo a valorizagdo do Sambdédromo,

arequalificagdo urbana de seu entorno e a implantagao de novos espagos publicos;
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iii. Construcdo de infraestrutura de mobilidade para melhorar a acessibilidade entre os
bairros e a conectividade regional, incluindo a Zona Portuaria e o Complexo da Leopoldina;

iv. Implementacéao de solugdes de mobilidade sustentavel, priorizando o transporte publico
e cicloviario, em conformidade com as politicas de mobilidade urbana;

v. Implantagdo do Museu do Samba, valorizando e preservando a cultura e a memoria do
samba como patriménio imaterial da cidade; e

vi. Requalificagdo da Passarela do Samba e o Terreirdo do Samba, tornando-os espagos

multifuncionais para eventos e atividades culturais durante todo o ano.

2.2. De forma a subsidiar a Administragdo Publica no desenvolvimento do PROJETO DE
REQUALIFICACAO URBANA, os ESTUDOS ora solicitados abrangem a estimativa do valor total de
investimento necessario para a demoligao parcial do Elevado 31 de Margo, bem como a proposigao
de instrumentos juridicos e financeiros que viabilizem o financiamento das obras de requalificagao

urbana.
3. Conteudo dos ESTUDOS
3.1. Os ESTUDOS envolvem a elaboragao dos seguintes PRODUTOS:

i. PRODUTO 1-Estudos técnicos; e
ii. PRODUTO 2 -Estudos de viabilidade juridica e financeira.

3.2. Os PRODUTOS deverao ser entregues de forma individualizada, respeitados os titulos

dispostos no item acima.
3.3. Deverao ser disponibilizados, juntamente aos PRODUTOS listados:

i. Documento contendo a compilacdo das atas de eventuais reunides realizadas entre as
AUTORIZADAS e representantes da Administragdo Publica e 6rgdos competentes que
estejam envolvidos com o escopo do projeto durante o desenvolvimento dos estudos;

ii. Todososrelatdrios, desenhos técnicos, croquis, notas técnicas, entre outros documentos
preparatoérios ou utilizados no processo de elaboragao dos PRODUTOS; e

iii. Apresentacéo de slides contendo a descricdo da metodologia utilizada para a elaboragao

dos estudos, os PRODUTOS efetivamente entregues e os principais resultados obtidos.

3.4. Independentemente da quantidade de PRODUTOS apresentados, as AUTORIZADAS deveréo,

obrigatoriamente, atender os requisitos do(s) respectivo(s) PRODUTO(S) dispostos neste ANEXO,
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sendo que PRODUTOS cujos ESTUDOS tenham sido apresentados de forma parcial poderao ser

ressarcidos proporcionalmente, conforme sua utilizagdo no PROJETO, nos termos do EDITAL.

3.5. PRODUTO 1 - Estudos técnicos

3.5.1. O PRODUTO 1 é composto por:

Estudos de trafego; e

Orgamento.

3.5.1.1. Os ESTUDOS do PRODUTO 1 deverao abranger as seguintes intervengoes:

Demolicdo parcial do Elevado 31 de Margo, entre as imediagcbes da Rua Dom Pedro
Mascarenhas e a altura da Rua Pereira Franco, incluindo todos os dispositivos e al¢as de
acesso;

Adequacéo da cabeceira do Viaduto Sdo Pedro e Sdo Paulo (remanescente) incluindo
cruzamento em nivel da Avenida Presidente Vargas e movimentos de conversao;
Movimentacao de terra para adequacao do greide ao longo do eixo da Av. 31 de Marco,
apo6s ademolicao do Elevado 31 de Margo, incluindo compatibilizagao com a implantacao
do Sambdédromo;

Implantagcdo de solucao viaria em substituicdo ao Elevado 31 de Margo, incluindo a
compatibilizacdo com as vias transversais, sinalizagao e calcadas; e

Adequacéao e remanejamento de infraestruturas urbanas e interferéncias, como galerias,

dutos, caixas de passagem, pocos de visita e postes.

3.5.1.1.1. As AUTORIZADAS poderao propor cendrios alternativos, contanto que pelo

menos um dos cenarios contemple integralmente o disposto no subitem acima.

3.5.2. Os ESTUDOS do PRODUTO 1 deverdao ser elaborados, no minimo, em nivel de

detalhamento de anteprojeto.

3.5.3. Os estudos de trafego deverao conter uma proposta de solucéo vidria para a regido

considerando os impactos da demoligao parcial do Elevado 31 de Margo, incluindo, no minimo:

Dimensionamento da sec¢ao tipica da Av. 31 de Margo com cruzamentos em nivel com as
vias transversais, incluindo a Av. Presidente Vargas;
Dimensionamento das aproximagdes do cruzamento em nivel da Av. 31 de Margo com a

Av. Presidente Vargas, considerando faixas para conversio ou solugéo alternativa;
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Avaliacdo da necessidade de adequacao de geometria e/ou alteracdo de sentido de vias
do entorno;

Definicao de velocidade de projeto, veiculo de projeto, e demais especificagdes técnicas
de geometria e pavimento;

Posicionamento de faixas de travessia de pedestres;

Proposta de faseamento e desvios de trafego que mitigue o impacto das obras no transito
e garanta a operagao do Sambdédromo;

Contagem de veiculos e pedestres e simulagdes contendo a quantificagdo do grau de
suficiéncia do sistema vidrio para acomodar volumes de transito atuais e projetados, bem

como a descrigcao da metodologia utilizada e memoarias de calculo.

3.5.4. Para a elaboragao do orgcamento, a AUTORIZADA devera desenvolver, no minimo:

vi.
Vii.

viii.

Levantamento topografico;

Estudos geotécnicos e sondagens;
Desenhos técnicos e memérias de calculo;
Plano de gerenciamento de residuos sdlidos;
Memorial descritivo;

Histograma de equipamentos;

Cronograma fisico-financeiro; e

Avaliacdo de riscos.

3.5.4.1. Cabera as AUTORIZADAS a realizacédo de todos os levantamentos e sondagens que

julgarem necessarias para a elaboragdo dos ESTUDOS.

3.5.4.1.1. Compete as AUTORIZADAS a obtencao de todas as autorizagbes e licencgas

necessarias para a realizagcdo dos levantamentos e sondagens.

3.5.4.2. As AUTORIZADAS deverdo apresentar todos os estudos, sondagens e projetos

realizados para a elaboragdo do orgamento.

3.5.4.2.1. O Plano de Gerenciamento de Residuos Sélidos devera conter no minimo as
quantidades, caracteristicas do material e locais sugeridos para a disposigéao final, com

todos os custos incluidos no orgamento.

3.5.4.2.2. Devera ser apresentada a determinagao dos quantitativos dos investimentos

com memoria de calculo devidamente referenciada.
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3.5.4.2.3. Os precos unitarios devem estar baseados em sistemas oficiais de preco, em
precos de mercado com apresentacao de propostas, ou em valores referenciais admitidos

pela Administragdo Publica, principalmente pelos 6rgaos de fiscalizagdo e controle.

3.5.4.2.4. Para fins de orcamentacao das obras de implantacao da solucéo viaria de
substituicdo do Elevado 31 de Margo, sera admitido orgamento paramétrico, contanto que

devidamente embasado por memdrias de calculo e fontes das premissas utilizadas.

3.5.4.3. O orgamento devera conter no minimo a seguinte abertura, incluindo as respectivas

premissas, projetos e meméorias de calculo:

i. Todos os projetos necessarios para a execugdo do escopo descrito no subitem 3.5.1.1;

ii. Servicos preliminares:

a) Demoligdes;

b) Limpezado terreno;

c) Licencas, taxas e registros;

d) Canteiro e instalacoes provisoérias;

e) Laudo cautelar de vizinhanga;

iii. Desvios e interdi¢cdes provisdrias;

iv. Administacao da obra e despesas gerais;

v. Terraplanagem;

vi. Descarte de residuos da demolicao;
vii. Infraestrutura e obras complementares, como escoramentos;
viii. Mobilizacdo e desmobilizagéo de canteiro;

ix. Bonificagdo e despesas indiretas (BDI), incluindo seguros.
3.6. PRODUTO 2 - Estudos de viabilidade juridica e financeira
3.6.1. O PRODUTO 2 é composto por:

i. Estudos de mercado;
ii. Propostade instrumentos juridicos e financeiros; e

iii. Cronograma de faseamento.

3.6.2. S0 diretrizes para os ESTUDOS do PRODUTO 2:
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i. Considerar, a titulo de referéncia, a area indicada na Figura 1 para a proposi¢cao de

instrumentos urbanisticos, sendo as AUTORIZADAS livres para propor uma area de

abrangéncia dos estudos diversa;

Viabilizacdo de recursos para investimentos em obras de interesse publico como:

a) Demolicéo parcialdo Elevado 31 de Marc¢o;
b) Requalificagdo urbana e ambiental de espagos publicos;
c) Modernizagdo das redes de infraestrutura urbana;

d) Melhoramentos viarios e implantagcao de infraestrutura para modos de transporte

ativos e coletivos; e
e) Provisdo de habitagcdo de interesse social.
iili. Fomento a diversidade de usos do solo, incluindo adensamento habitacional e fachadas
ativas;

iv. Valorizagcdo davocacao cultural e turistica ligada ao samba e ao Carnaval, ao longo de todo

oano;e

v. Valorizacao do patriménio historico e cultural.

Figura 1 - Area referencial para a abrangéncia dos estudos do PRODUTO 2
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Elaboragéo: CCPar. Base cartografica: Open Street Map
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3.6.2.1. A fim de se obter recursos necessarios para a implantacdo do PROJETO DE

REQUALIFICACAO URBANA, poderao ser propostas, entre outras agoes:

Ativacdo, desenvolvimento imobilidrio e/ou exploracdo comercial de imodveis ou
equipamentos publicos;

Desenvolvimento imobilidrio em espacgos livres ociosos e/ou remanescentes da
demoli¢cdo do Elevado 31 de Margo;

Utilizagao de imdveis ociosos, subutilizados ou degradados;

Alteragao de pardmetros de uso, ocupacao do solo e demais regras edilicias;

Realocacéao e/ou otimizagao da area ocupada por equipamentos publicos; e

Reducéo da drea ocupada por estacionamentos na superficie.

3.6.3. Os estudos de mercado deverao conter no minimo a avaliagdo de produtos imobiliarios

com potencial para desenvolvimento na regiao incluindo, mas nao se limitando a:

Vi.

vii.

Identificagdo de lotes ociosos, subutilizados e/ou potenciais para desenvolvimento
imobiliario, inclusive por meio de desmembramento, remembramento ou reajuste de
terreno;

Parametros de uso e ocupacao do solo vigentes e propostos;

Quadro de areas e unidades propostos;

Custos estimados de construcéo e avaliagcao de possiveis fontes de financiamento, como
FGTS, SBPE, Fll, LCl e CRI;

Valor do terreno, incluindo eventual cobranca de outorga onerosa, CEPAC ou outro
instrumento de captura de valor;

Indicadores e premissas financeiras do setor imobilidrio, como taxa minima de
atratividade (TMA), despesas indiretas, despesas financeiras, tributos e custo médio
ponderado de capital (WACC);

Avaliacdo da demanda e do valor de aluguel e venda atual e ao longo do tempo,
considerando os investimentos em obras publicas necessarios e/ou desejaveis para

fomentar o desenvolvimento imobiliario.

3.6.3.1. Os estudos de mercado deverdo embasar a definicdo dos instrumentos juridicos e

financeiros.
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3.6.4. A proposta de instrumentos juridicos e financeiros devera indicar um modelo para a
obtencdo de recursos e a viabilizacdo das obras de interesse publico do PROJETO DE

REQUALIFICACAO URBANA.

3.6.4.1. Poderao ser propostos individualmente ou em conjunto, entre outros, os seguintes

instrumentos:

i. Operacao Urbana Consorciada (OUC);
ii. Certificados de potencial adicional de construgao (CEPAC);
iii. Operacéo interligada;
iv. Outorga onerosa do direito de construir;
v. Outorga onerosa de alteracédo de uso;
vi. Transferéncia do direito de construir;
vii. Concessédo urbanistica;
viii. Concesséao e/ou permissao de uso;
ix. Parceria publico-privada (PPP);
X. Direito de superficie;
xi. Direito de laje;
xii. Direito de preempc¢éo;
xiii. Desapropriagao por hasta publica;
xiv. Desmembramento, remembramento e/ou reajuste de terrenos (land readjustment);
xv. Contribuicdo de melhoria;
xvi. Consoércio imobiliario;
xvii. Sale and leaseback;
xviii. Fundo de investimento imobiliario (Fll);

xix. Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI).

3.6.5. O cronograma devera apresentar premissas e prazos para o faseamento de obras de
interesse publico de forma gradual e coerente com o fluxo de arrecadagao de recursos e o ritmo

de desenvolvimento imobilidrio identificado nos estudos de mercado.
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