CONSULTA PUBLICA SMDE N° 03/2025

CONCESSAO DE USO DA AREA DA CONCESSAO, SITUADA NO
PARQUE OLIMPICO, PARA FINS DE GESTAO, MANUTENGCAO, E A
OPERAGCAO DO MUSEU OLiMPICO

RESPOSTAS AS CONTRIBUIGOES DA CONSULTA PUBLICA
PUBLICADO EM 02/12/2025
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PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
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Rua Sacadura Cabral, 133 - Saude
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Documento Item/Clausula Esclarecimento/Sugestao/Critica Resposta

1 03/10/2025 Edital 4. Do Objeto Em nosso entendimento, as metas estabelecidas | Agradecemos a contribuigao.
para a Concessao (4.4) tratam de duas operagdes
de natureza distintas e que poderiam ser
consideradas independentes sob a 6tica do poder
publico e seus objetivos, sem prejuizo para o
melhor aproveitamento de ambos os ativos. Do
ponto de vista do negdcio privado objeto da
concessao, nos parece evidente que o grande
ativo é a Arena e sua exploragdo como venue
multiuso, sendo o estacionamento uma fonte de
receita complementar, e o Centro de Ténis (ainda)
uma incégnita. Parece-nos que a operagao do Rio
Museu Olimpico nédo agrega faturamento
relevante ao complexo da concesséo,
ressalvando-se que as projecgoes do edital sao
consideradas por nés otimistas. Além do mais,
€Sse museu e seu programa possuem carater
primordialmente institucional e educativo, eixos
que deveriam ser prioritarios no modelo de
concessao, com objetivo de tornar sua operagéo
relevante e sustentavel mas nao
necessariamente lucrativa. Museus e
equipamentos culturais diferem-se também das
praticas e dindmicas da administragédo de arenas
ou espacgos de eventos e lembramos que o
Velédromo (arena que abriga o museu) ndo tem
seu uso comercial previsto no &mbito da
Concessao. Pelas razdes aqui expostas,
sugerimos ao poder concedente a analise do
aspecto particular do Rio Museu Olimpico e sua
eventual dissociagcao do objeto final do Edital.

2 03/10/2025 Edital 4. Do Objeto - Uma das modalidades possiveis seria a cessao Agradecemos a contribuigdo. Cumpre informar
Continuagéo do Rio Museu olimpico para gestao de uma que, na modelagem referencial, as receitas do
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empresa ou OSC que entre suas obrigagoes
devera pagar royalties sobre faturamento total
(bilheteria e patrocinios) ao poder concedente, ou
até mesmo ao futuro cessionario do complexo de
arenas, hipotese que pode ser estudada.
Importante salientar que caso as despesas com a
manutencgao e uso do Velddromo sejam incluidas
na operagao do museu isto afetara diretamente
seu plano de sustentabilidade, sendo
recomendado um estudo de viabilidade para essa
modelagem.

Resposta

Museu Olimpico contribuem, em parte, com o
custeio da manutengéao do Veldédromo, arena em
que o proprio Museu esta localizado. Assim, a
retirada da operagédo do Museu Olimpico do
escopo da concessdo impactaria negativamente
na viabilidade do projeto.

03/10/2025

Anexo | - Minuta
de Contrato

Clausula 172 -
OBRIGACOES DA
CONCESSIONARIA

Sugere-se a insergao de novo item "Obrigagoes
perante a Operagao Urbana Consorciada do
Parque Olimpico", estabelecendo que a
CONCESSIONARIA dever4 colaborar com a
Operagéo Urbana Consorciada (OUC) do Parque
Olimpico, instituida pela Lei Complementar
Municipal n® 284/2025, mediante:

a) comunicacao prévia de eventos e alteragdes no
calendario anual de programacéo das ARENAS,
respeitada a autonomia operacional da
CONCESSIONARIA;

b) conformidade com os planos constantes nas
Contrapartidas da Lei Complementar, a exemplo,
mas nao limitando-se a: planos de melhoria de
fluxo, impacto viario, estacionamento e
acessibilidade de pedestres do Parque Olimpico;
c) participagao em instancias de governanga
compartilhada (a exemplo do Conselho
Consultivo da OUC) quando formalmente
convocada pelo PODER CONCEDENTE;

d) compartilhamento de informacgdes
operacionais e logisticas que impactem o

Entendemos que o modelo de governanca ja
estabelecido no contrato é suficiente e adequado
ao escopo da concesséo e ao perimetro
efetivamente concedido, centrada na relagcéo
entre Poder Concedente e Concessionaria. Nesse
modelo, a CCPAR atua como entidade gestora,
apoiando o Poder Concedente na gestao
contratual. Eventual interface entre a
Concessionadria e eventuais agentes que atuem
no entorno se darad conforme o caso: se tratando
de agentes préprios ou atuando em nome do
Poder Concedente, como outras
concessionarias, a relagao podera ser mediada
pelo préprio Poder Concedente; se tratando de
outros agentes privados, a relagao se dara entre
privados, sem necessidade de mediagao do
Poder Concedente.
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funcionamento integrado e coordenado do
Parque Olimpico.

Resposta

03/10/2025

Anexo Il - Termo
de Referéncia

Item 4 -
Investimentos
(CAPEX) e Tabelas 3
e8

Propde-se ainclusdo, no modelo financeiro de
referéncia, de linha especifica de investimentos
iniciais e recorrentes destinados a revitalizagcao
estrutural e manutencgao preventiva das Arenas
Carioca 1 e Centro de Ténis, em razédo da
constatagéao técnica de deterioragao dos ativos
em visita ao local, assegurando a preservagéao do
patrimonio publico e a adequada prestagao dos
servigos ao longo do prazo contratual. Ressalta-
se a importancia de um relatério/diligéncia de
engenharia constatando o atual estado fisico dos
equipamentos e uma estimativa de investimentos
imediatos e futuros. E/ou inclusdo do CAPEX de
reposi¢cédo de equipamentos como percentual da
receita ao fim de vida util - partindo da mesma
premissa do CAPEX proposto para o velédromo,
que tem vida util de 10 anos, os outros
equipamentos também precisam ser avaliados
em sua vida util.

O modelo de concessdo nao prevé obrigagao de
investimentos iniciais ou estruturais, de modo a
assegurar maior flexibilidade ao futuro
concessionario para definir, em sua proposta
comercial, a estratégia de exploragéo dos ativos.
Trata-se de escolha deliberada da modelagem,
adequada a natureza da concessao de uso e ao
estado atual das instalagoes.

No Edital € prevista recomendagéao expressa para
que as licitantes realizem visita técnica a Area da
Concessao, permitindo que cada proponente
avalie in loco as condigdes fisicas das Arenas e
incorpore, livremente, em sua proposta de preco,
os custos que entender pertinentes.

Na modelagem referencial, considerou-se
manutencdo preventiva e corretiva para
conservacao dos ativos na situagdo em que se
encontram, o mesmo padrao que sera exigido
quando da reversao ao Poder Concedente ao
término da concessao, caso 0 concessionario
opte por nao realizar investimentos adicionais
Diante disso, a inclusao de linhas obrigatérias de
CAPEX no modelo financeiro ndo se compatibiliza
com o desenho contratual do projeto, que
estabelece incentivos para que cada licitante
apresente sua propria estratégia de
investimentos, sem impor cronogramas ou
valores minimos previamente definidos pela
Administracdo.

03/10/2025

Edital

Item 5.2 do Edital e
Clausula 10.2 do

Recomenda-se a reducgao do valor minimo da
OUTORGA FIXA para o montante de R$

Agradecemos a contribuicdo. A recomendacgao
sera avaliada em conjunto com as demais
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10.000.000,00 (dez milhdes de reais), tendo em
vista que a contabilizagdo adequada do CAPEX
minimo indispensavel para a revitalizagéo
estrutural das arenas, associada ao aumento
gradual esperado do fluxo de publico e eventos
remunerados, torna o valor atualmente fixado de
R$ 35.309.873,64 excessivamente oneroso,
comprometendo a viabilidade econémico-
financeira do empreendimento e podendo
inviabilizar a participa¢cdo competitiva de
licitantes qualificados.

Resposta

contribuigbes recebidas durante o periodo de
consulta publica relativas ao Estudo Econdmico
de Referéncia, a serem refletidas, no que couber,
na publicacéao final do Edital de concorréncia
publica.

03/10/2025 Anexo Il - Item 6.1 - Ramp-up Considera-se necessaria a extenséo do periodo Agradecemos a contribuigdo. A recomendagéo
Estudo das Receitas e de ramp-up paratodas as receitas, a excegéo de sera avaliada em conjunto com as demais
Econdmico de Tabela 6 naming rights, para o prazo minimo de 4 (quatro) contribui¢cbes recebidas durante o periodo de
Referéncia anos. Tais receitas estdo diretamente vinculadas consulta publica relativas ao Estudo Econdmico
ao crescimento gradual e progressivo do fluxo de de Referéncia, a serem refletidas, no que couber,
publico no Parque Olimpico (atratividade), o qual | na publicagéo final do Edital de concorréncia
sera substancialmente impactado pela publica.
implantagao e consolidagao de novos Cumpre destacar que a modelagem referencial
empreendimentos previstos parainicio de apresentada na consulta publica ja ndo considera
operacgéo a partir de 2028. Assim garantindo receitas de namingrights no ano 1, bem como
projecdes econémicas mais realistas, prudentes aplica um ramp-up de receitas de eventos,
e aderentes a dindmica de ocupacgédo do Parque. atingindo a maturidade no ano 3.
03/10/2025 Anexo Il - Termo ltem 6.8 - Areas Recomenda-se a inclusdo de obrigagao expressa Os lotes frontais mencionados seréo retirados da

de Referéncia

Livres Adjacentes
(Lotes 27, 28 € 29)

de investimento destinado a construgéo,
adequacéo, pavimentagao e iluminagao dos lotes
logisticos frontais (lotes 27, 28 e 29 do PAL
48.085), considerando que o piso e a
infraestrutura atualmente existentes néo
comportam adequadamente o transito de
veiculos, além de demandar intervengdes de
paisagismo, arruamento, sinalizagéo e
iluminagéao publica, fundamentais para garantir a

Area da Concessao na publicacéo final do Edital.
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vida util dos ativos imobiliarios, além da
operacionalizagao eficiente, segura e sustentavel
do Parque Olimpico e a seguranga dos usuarios e
trabalhadores. Além disso, considera-se
importante mencionar claramente que nao ha
potencial construtivo nos referidos lotes.

Resposta

03/10/2025

Anexo Il - Termo
de Referéncia

ltem 6.8 - Areas
Livres Adjacentes

Sugere-se a vedagao expressa da realizagcao de
eventos nas areas publicas destinadas
originalmente a estacionamentos (lotes 27, 28, 29
e 33 do PAL 48.085), tendo em vista a
inviabilidade operacional desta pratica para a
gestao integrada e adequada do Parque Olimpico
conforme estabelecido pela OUC na Lei
Complementar Municipal n® 284/2025, bem
como para mitigar substancialmente o impacto
negativo no sistema viario da Avenida Abelardo
Bueno e adjacéncias, preservando a destinagéo
original e funcional desses lotes para uso
logistico, operacional e de estacionamento
rotativo.

Agradecemos a contribuigdo. Considerando que
os lotes 27, 28 e 29 serdo retirados da Area da
Concesséao na publicagéao final do Edital, ndo
cabe ao contrato estabelecer vedagdes ou
disciplinar a realizagdo de eventos nessas areas.

03/10/2025

Anexo Il -
Estudo
Econdmico de
Referéncia

Tabela 5 - Receitas
anuais esperadas -
Naming Rights;
Publicidade e
Patrocinios

Questiona-se a projegao de receita de naming
rights de R$ 14,3 milhdes anuais para a Arena
Carioca 1 e Centro de Ténis, considerando-a
excessivamente otimista em face dos dados de
mercado brasileiro e da analise comparativa
ponderada pelo alcance de marca e exposigao
midiatica. Benchmarking de naming rights de
estadios brasileiros:

-Allianz Parque (Palmeiras): R$ 27,5 milhdes/ano
(reajustado em 2023) - Publico médio:
31.300/jogo em 2025; Alcance TV nacional

-Neo Quimica Arena (Corinthians): R$ 21

Agradecemos a contribuicdo. A recomendagéo
sera avaliada em conjunto com as demais
contribuigOes recebidas durante o periodo de
consulta publica relativas ao Estudo Econdmico
de Referéncia, a serem refletidas, no que couber,
na publicagéo final do Edital de concorréncia
publica.
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milhdes/ano (corrigido) - Publico médio:
43.600/jogo em 2024; Alcance: 4,7 milhdes de
pessoas/minuto no derby paulista (102 maior
audiéncia da TV paga na historia)

-MorumBis (S&o Paulo): R$ 25 milhées/ano -
Publico médio 45.589/jogo em 2024

-Casa de Apostas Arena Fonte Nova: R$ 13
milhdes/ano - Publico médio: 36.461 em jogos do
Bahia em 2024

- Casa de Apostas Arena das Dunas: R$ 1,2
milh&o/ano - Publico médio: 3.770/evento em
2024, sendo 122 eventos

Comparativo de alcance midiatico:

- Brasileirao 2024 (TV Globo + SporTV): 143,1
milhdes de alcance total na temporada; jogos
com 22 pontos de audiéncia média nacional

- Mundial de Ginastica Ritmica 2025 (evento mais
importante do ano na Arena Carioca 1): 3,9
milhdes de alcance total no SporTV

- Centro de Ténis: Aproximadamente 3 eventos
pequenos/ano, sem cobertura televisiva nacional

Analise Critica: A metodologia adequada para
precificacdo de naming rights deve considerar a
exposicao de marca ponderada pelo alcance, e
nao simplesmente a média de mercado. Os
estadios de futebol com contratos superiores a
R$ 20 milhées/ano possuem:

1. Publico presencial superior a 28.000
pessoas/jogo

2. Minimo de 30-35 jogos por ano com cobertura
nacional
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3. Audiéncia televisiva na casa de milhdes de
espectadores por evento
4. Exposigao continua e semanal da marca

Em contraste, a Arena Carioca 1 e o Centro de
Ténis apresentam:

1. Publico médio significativamente inferior

2. Cobertura televisiva eventual e restrita a
eventos especificos

3. Alcance midiatico incomparavel ao futebol
brasileiro

Projecao realista ponderada: Considerando que a
Arena das Dunas (com eventos regulares da Série
D) obtém R$ 1,2 milhdo/ano, e que a Arena Fonte
Nova (com maior porte e eventos mais relevantes)
obtém R$ 13 milhdes/ano, uma projegéo
conservadora e tecnicamente fundamentada
para a Arena Carioca 1 e Centro de Ténis deveria
situar-se entre R$ 4 milhées e R$ 8 milhdes
anuais, representando redugéo de 44% a 72% em
relagéo ao valor projetado no estudo, refletindo
adequadamente o alcance real de marcae a
exposicao midiatica efetiva dos equipamentos.

Fontes: Globo Esporte (2024), Maquina do
Esporte (2024-2025), ESPN Brasil (2023-2025),
Terra (2025).

OBS: O mesmo raciocinio vale para a estimativa
de receita com patrocinios e publicidade.
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10 03/10/2025 Anexo Il - Iltem 5 - Custos Solicita-se a apresentagdo do detalhamento dos Agradecemos a contribuigdo. As informacgdes
Estudo Operacionais custos operacionais (OPEX) e despesas disponiveis ja se encontram integralmente
Econbmico de (OPEX) e Tabela 4 administrativas da SPE, discriminando as publicadas, ressaltando-se que a modelagem
Referéncia principais linhas de custo por equipamento, tais apresentada possui carater referencial, cabendo
como: despesas com pessoal, materiais e a cada licitante desenvolver seus préprios
insumos, servigos terceirizados, utilities, seguros, | calculos, estimativas e proje¢gdes de custos,
tributos, despesas administrativas e demais conforme sua estratégia operacional e a luz das
rubricas relevantes, permitindo melhor avaliagdo | disposi¢cOes contratuais e legais aplicaveis.
da razoabilidade e aderéncia aos padroes de
mercado.
1 03/10/2025 Anexo Il - Termo Item 13.8.1 - Propbe-se a alteragao da redagao do item 13.8.1 Agradecemos a contribuigao. Na publicagao do

de Referéncia

Disponibilizagao do
VELODROMO para o
PODER
CONCEDENTE

para: "A CONCESSIONARIA devera disponibilizar
ao PODER CONCEDENTE as areas internas do
VELODROMO demarcadas no APENDICE Il como
de uso da Prefeitura, ficando autorizada a
exploragdo comercial das areas externas,
entorno, fachadas e demais espacos."

Edital final a redagao sera aprimorada a fim de
tornar mais claros os direitos e obrigagdes da
Concessionaria em relagao ao Velédromo, em
especial quanto a interface com as atividades
promovidas pelo Poder Concedente no local e as
possibilidades de exploragdo comercial.
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