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RELATORIO N°: 0001 / 2017 - GENEP
PROCESSO: 111.001.395/2016
INTERESSADO: TERRACAP

ASSUNTO: Termo de Referéncia PMI Autddromo

A Geréncia de Formatagdo de Novos Empreendimentos — GENEP/DIPRE
apresenta Termo de Referéncia que estabelece diretrizes para elaboracdo de Edital de
Procedimentos de Manifestacéo de Interesse — PMI para obter estudos de viabilidade para
Autédromo Internacional de Brasilia, no intuito de estruturar parceria com a Iniciativa
Privada. Nesse procedimento serdo solicitados estudos de viabilidade técnica, econémico-
financeira, juridico-institucional e projeto de negdcio, visando a modernizacdo, gestéo,
operacdo e manutencdo do Autdodromo, considerando 0s aspectos urbanisticos,

ambientais e o tombamento de Brasilia.
1 Introducéao

No centro da Capital Federal, préximo aos setores hoteleiro e comercial, esta
localizado o Autédromo Internacional de Brasilia, que redne contiguamente o Estadio
Nacional de Brasilia — Mané Garricha, o Ginasio de Esporte Nilson Nelson, o Conjunto
Aquatico Claudio Coutinho e as Quadras Poliesportivas, constituindo o chamando Centro

Esportivo de Brasilia, conforme pode ser observado na Figura 1.

Essa condicdo Unica se deve ao fato de Brasilia ser uma cidade planejada, em que
a organizacado espacial foi pensada de forma a propiciar uma adequada integracéo
funcional entre os seus setores. Por exemplo, o Centro Esportivo de Brasilia localiza-se ao

lado dos Setores Hoteleiro e Comercial Norte, proximo a Shopping Centers e Hospitais.

\\Terracapnet\arquivos\GENEP\_Documentos\2017\RELATORIO\REL0001-17 Péagina 1 de 49

SAM — BLOCO “F” EDIFICIO SEDE — BRASILIA — DF — CEP 70620-000 — E-MAIL: sac@terracap.df.gov.br. — Internet: www.terracap.df.gov.br
TELEFONES: (61)3342-2013 — 3342-2014 e 3342-2525 — CNPJ N° 00.359.877/0001-73 — INSCRICAO ESTADUAL N° 07.312.572/001-20



http://www.terracap.df.gov.br/

|
:‘ TERRACAP Companhia Imobilidria de Brasilia

Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal

Figura 1. Unidades Fisico-Funcionais do Centro Esportivo de Brasilia

Atualmente, o Setor Publico é responsavel pela gestéo, operagdo e manutencao de
todas as unidades fisico-funcionais, especialmente do equipamento em questdo. Percebe-
se que as dindmicas de governo, a falta de especializacdo no negdcio e os instrumentos
administrativos burocraticos dificultam a adequada conducdo desse espaco. Como
resultado, essa estrutura esta subutilizada e, em geral, carece de modernizagdo das suas
estruturas para melhor atender aos interesses e necessidades dos usuarios, no que tange
a seguranca, acessibilidade, conforto, servigcos e tecnologia.

Recentemente foi realizado o Procedimento de Manifestacdo de Interesse para as
arenas esportivas com excecao do Autédromo, PMI n° 01/2016-TERRACAP, publicado no
DODF n° 47/2016 em 10/03/2016. No dia 25/11/2016, a empresa habilitada apresentou os
estudos de viabilidade técnica, econdmico-financeira e juridico-institucional, bem como a
minuta de edital de licitacdo para o empreendimento Centro Esportivo de Brasilia —
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ARENAPLEX. Os estudos estdo em fase final de avaliacdo e modelagem final para

lancamento do edital de licitagdo da parceria com a iniciativa privada.

No caso do Autddromo Internacional de Brasilia, foi publicada a Chamada Publica
n°® 02/2016 no DODF n° 250/2016, no dia 31/10/2016, com o0 objetivo de provocar
apresentacao de manifestacdes de interesse privado (MIP). Apenas uma manifestacao foi
formalizada na Terracap, porém grupos diversos entraram em contato com a Terracap e

manifestaram interesse em desenvolver os estudos da parceria.

Desta forma, entende-se que € o momento de avancar com o lancamento de
Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI) visando a obtencdo dos estudos de
viabilidade técnica, econdmico-financeira, juridico-institucional e projeto de negdcio para a
estruturacdo de parceria que terd como objeto a modernizacdo, gestdo, operacdo e

manutencdo do Autdédromo Internacional de Brasilia.

2 Histérico

A ideia de haver em Brasilia um Centro Esportivo nasceu com a prépria concepcao
da cidade proposta por Lucio Costa. Ja no Relatério do Plano Piloto de Brasilia, era

prevista esta localizacéo:

Como decorréncia dessa concentragdo residencial, os centros civico e
administrativo, o setor cultural, o centro de diversfes, o centro esportivo
(grifo nosso), o setor administrativo municipal, os quartéis, as zonas
destinadas a armazenagem, ao abastecimento e as pequenas industrias
locais e, por fim, a estagdo ferroviaria foram-se naturalmente ordenando e
dispondo ao longo do eixo transversal que passou assim a ser eixo

monumental do sistema.l

Da mesma forma, foi ressaltada a necessidade de grande area para
estacionamento e, mais precisamente, a inser¢ao do estadio na paisagem imaginada pelo

urbanista para esta regido da cidade:

1COSTA, Lucio (1957). Relatério do Plano Piloto de Brasilia.
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O setor esportivo, com extensissima area destinada exclusivamente ao
estacionamento de automéveis, instalou-se entre a Praca da Municipalidade

e a torre radio emissora [...]

De um lado, o estadio e mais dependéncias, tendo aos fundos o Jardim
Botanico; do outro o hipédromo com as respectivas tribunas e vila hipica e,
contiguo, o Jardim Zooldgico constituindo essas duas imensas &reas verdes,
simetricamente dispostas em relacdo ao eixo monumental, como que

pulmd&es de nova cidade.?

Existe também mencao de que no Codigo de Edificacbes de Brasilia, aprovado pelo
Decreto “N” n° 596, de 8/03/1967, foi estabelecida uma “zona verde”, compreendida por
areas especiais de protecdo paisagistica, com baixa densidade de construcdo e
relacionadas com a recreagao e o lazer da populagao”, tendo sido destacado o “Setor de
Estadios Nacionais, que compreende o0 conjunto de areas e estadios para a pratica de

esportes e realizacdo de espetaculos esportivos”.

Consequentemente, com a elaboracéo da PR-64/1, de 20/06/1972, foi criada a Area
do Centro Esportivo de Brasilia, que originalmente tinha 1.908.300,00 m2 (190,83 ha),

sendo que sua efetiva ocupacao extrapolou tais limites.

Conforme certiddo da matricula do imovel emitida em 01/03/2011, o lote do Centro
Esportivo foi transmitido da Novacap a TERRACAP em 14/08/1973, e doado da
TERRACAP ao Governo do Distrito Federal em 15/09/1981. Seguindo o Decreto n° 16.109
de 01/12/1994, a incorporacdo dos imoéveis doados ao GDF € realizada pelo
Departamento Geral de Patriménio (DGPAT) e em seguida o mesmo € distribuido a
unidade administrativa usuaria, neste caso, a Secretaria de Esporte, cujo titular passa a ter

entdo responsabilidade pela guarda e uso dos bens patrimoniais, denominados “préprios”.

N&o obstante, apés a escolha de Brasilia como uma das sedes da Copa do Mundo
de 2014, a area do Centro Esportivo de Brasilia transformou-se no foco das atencoes,
principalmente devido a obra de reedificacdo com ampliacdo do estadio Mané Garrincha.

A TERRACAP iniciou os repasses financeiros para a reforma do estadio e logo depois foi

2|dem.
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forcada a suspender o financiamento, pois uma recomendacdo do Ministério Publico do
Distrito Federal (MPDFT) entendia que o estadio ndo fazia parte dos empreendimentos
passiveis de financiamento pela empresa. Diante deste impasse, foi aprovada a Lei n°
4558, de 23/03/2011, que em seu Art. 1° autorizou a reversdao ao patrimoénio da
TERRACAP do Lote 1 do Setor de Areas Isoladas Norte, Centro Esportivo, a fim de

permitir a continuidade do financiamento por parte da empresa:

Art. 1° Fica o Poder Executivo autorizado a reverter ao patrimonio da Companhia Imobiliaria de
Brasilia — Terracap o imével pertencente ao Distrito Federal denominado Lote 1 do Setor de
Areas Isoladas Norte, Centro Esportivo, gravado com clausula de inalienabilidade, da Regido
Administrativa do Plano Piloto, matricula n°® 12.639 no Cartério do 2° Oficio de Registro

Imobiliario de Brasilia, bem como as benfeitorias nele implantadas.

Na referida Lei, o GDF e a Terracap ficaram responsaveis por apresentar a Camara
Distrital os critérios de utilizagdo, bem como as condi¢des e 0s instrumentos contratuais de

gerenciamento e exploracéo econémica do complexo desportivo:

Art. 2° A Terracap fica obrigada a transformar o imével de que trata o art. 1° em um complexo
desportivo destinado a realizacdo de eventos esportivos, sociais, culturais e religiosos, o qual
integrara novo espaco de lazer com vistas a promover o desenvolvimento econdmico-social do
Distrito Federal e a propiciar melhor qualidade de vida a populagéo.

Paragrafo Unico. O Governo do Distrito Federal e a Terracap, no prazo de até 360 dias a partir
da vigéncia desta Lei, definirdo e apresentardo a Camara Legislativa do Distrito Federal os
critérios de utilizagdo, bem como as condi¢des e os instrumentos contratuais de gerenciamento

e exploracéo econdmica do complexo desportivo desenvolvido na forma do caput.
O Autédromo Internacional de Brasilia foi inaugurado em 1974 com uma corrida de
Formula 1 extra-campeonato vencida pelo piloto Emerson Fittipaldi, que na época pilotava

uma McLaren. Sua pista possui um tracado misto, apresentando seis curvas para a

esquerda e seis para a direita, com uma extensao final de 5.475,58 m, conforme figurra 2.

3 SEDUMA (2010). MDE 128/10. Brasilia — RA I. Setor de Recreagdo Publica Norte — SRPN (antigo SAl Norte). Area do Centro
Esportivo de Brasilia. Implantagdo e Diretrizes para o Estadio Nacional de Brasilia Mané Garrincha.
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Figura 2. Autédromo Internacional de Brasilia

O Autdédromo ja recebeu uma série de competicdes nacionais e regionais, tais
como: motovelocidade, F-3, F-Renault, Pickup Racing, Turismo, Kart, arrancada, formula
Truck, Stock Car e também eventos especiais como shows artisticos, gospel, festivais
automotivos, dentre outros. Contudo, desde sua inauguracdo, a estrutura do complexo

nunca recebeu uma reforma significativa, conforme afirma a Administracdo do Autédromo.

O Termo de Concessdo de Uso, assinado em 19/12/1995, e aditado em
02/04/1996, no qual o Distrito Federal concedeu a empresa NZ — Empreendimentos e
Investimentos LTDA o0 uso da area e das instalagbes do Autdédromo Internacional de
Brasilia, incluidos o Cine Drive-in e a Churrascaria, foi encerrado por meio do Processo
Administrativo n°® 002000018/2012 de 28/03/2012.

Em 2013 foi assinado contrato de subsidio entre a Terracap e a Federacéo
Internacional de Automobilismo — FIA, com o objetivo de que a primeira recebesse apoio
do Fundo de Desenvolvimento de Seguranca do Esporte Motorizado da FIA (MSSDF),
consistente em subsidio financeiro visando a contratacdo de servicos técnicos
especializados objetivando a melhoria do Autédromo Internacional de Brasilia.
Consequentemente, a Terracap estaria obrigada a firmar contrato com Empresa de
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Consultoria nomeada pela FIA para realizar os estudos relativos ao Autédromo, o que
resultou no Acordo de Fornecimento de ASN firmado em 03 de julho de 2013 com a Apex
Circuit Design, sediada no Reino Unido.

Em setembro de 2014 foi firmado contrato da Terracap com a Radio e Televisao
Bandeirantes tendo como objeto a realizacédo por esta da etapa brasileira do Campeonato
Mundial de Férmula Indy a ser promovida no ano de 2015 em Brasilia. Como obrigac¢des,
a Terracap deveria cumprir com 0s compromissos financeiros assumidos com a emissora,
da ordem de 37 milhdes, e a liberacdo para uso do circuito, custeando as adaptacoes,
manutencdo e reformas necessarias. Para tanto, a Novacap ficou responsavel pelas

obras, financiadas junto a Terracap, que comecaram em 29 de novembro de 2014.

Entretanto, em 29 de janeiro de 2015, a Terracap acatou as recomendacdes do
Ministério Publico do Distrito Federal e Territorios e do Ministério Publico junto ao Tribunal
de Contas, optando por anular todos os contratos firmados, o que provocou O

cancelamento da etapa da Férmula Indy, programada para dia 8 de margo de 2014.

3 Situacgéo atual

O Autédromo Internacional de Brasilia possui uma série de edificacdes internas a
sua éarea cercada. Além da pista, existem suas arquibancadas, boxes, atualmente
demolidos, oficinas, a sede da Federacdo de Automobilismo, atualmente demolida, um
kartédromo e um cinema drive-in.

O autédromo ja recebeu uma série de competicbes nacionais e regionais, tais
como: motovelocidade, F-3, F-Renault, Pick-up Racing, Turismo, Kart, arrancada, formula
Truck, Stock Car e também eventos especiais como shows artisticos e gospel, festival
automotivo entre outros. Contudo, desde sua inauguracéo a estrutura do complexo nunca
recebeu uma reforma significativa, conforme afirma a Administragdo do Autédromo. O
Termo de Concesséo de Uso, assinado em 19/12/1995, e aditado em 02/04/1996, no qual
o Distrito Federal concedeu a empresa NZ — Empreendimentos e Investimentos LTDA o
uso da area e das instalacbes do Autédromo Internacional de Brasilia, incluidos o Cine
Drive-in e a Churrascaria foi encerrado por meio do Processo administrativo n°
002000018/2012 de 28/03/2012.

Em contato com representantes da Secretaria de Esporte, houve a noticia de que a
ocupagcdo de diversas areas constantes do autédromo (drive-in, restaurante, kart e
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oficinas/galpdes) era controlada pela empresa NZ durante o periodo em que era
concessiondria da area. Contudo, apds o fim da concessdo da NZ e retorno da
administracdo do autédromo a Secretaria de Esporte, foi permitido que os ocupantes
permanecessem no local, sem a realizacdo de uma licitacdo. Em 2013 foi assinado
contrato de subsidio entre a Terracap e a FIA com o objetivo de que a primeira recebesse
apoio do Fundo de Desenvolvimento de Segurangca do Esporte Motorizado da FIA
(MSSDF), consistente em subsidio financeiro visando a contratacdo de servicos técnicos
especializados objetivando a melhoria do Autédromo Internacional de Brasilia.
Consequentemente, a Terracap estaria obrigada a firmar contrato com Empresa de
Consultoria nomeada pela FIA para realizar os estudos relativos ao Autédromo, o que
resultou no Acordo de Fornecimento de ASN firmado em 03 de julho de 2013 com a Apex
Circuit Design, sediada no Reino Unido.

Portanto, entende-se que os estudos desenvolvidos pela Apex Circuit Design devem
ser aplicados nas futuras obras de revitalizacgdo e modernizacdo do Autdédromo

Internacional de Brasilia.

3.1 Infraestrutura

O Autédromo Internacional de Brasilia possui tragado misto, com seis curvas para a
esquerda e seis para a direita. A pista tem extensdo de 5.475,58 m e a maior reta tem
750m.

Desde sua inauguracédo, em 1974, o Autédromo Internacional de Brasilia foi objeto
de apenas uma tentativa de reforma expressiva nas suas estruturas, por ocasido do
contrato firmado, em setembro de 2014, entre a Terracap e a Radio e Televisédo
Bandeirantes tendo como objeto a realizac&o por esta da etapa brasileira do Campeonato
Mundial de Férmula Indy a ser promovida no ano de 2015 em Brasilia. Como obrigacdes,
a Terracap deveria cumprir com 0s compromissos financeiros assumidos com a emissora,
da ordem de 37 milhdes, e a liberacdo para uso do circuito, custeando as adaptacdes,
manutencdo e reformas necessarias. Para tanto, a Novacap ficou responsavel pelas
obras, financiadas junto a Terracap, que comecaram em 29 de novembro de 2014.
Contudo, em 29 de janeiro de 2015, a Terracap acatou as recomendacdes do Ministério
Publico do Distrito Federal e Territorios e do Ministério Publico junto ao Tribunal de
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Contas, optando por anular todos os contratos firmados, o que provocou o cancelamento
da etapa da Formula Indy, programada para dia 8 de marco de 2014.

Apenas a titulo de exemplo, descreve-se a seguir resumidamente a situacao de
alguns equipamentos internos do Autédromo Internacional de Brasilia e que, em razdo do

seu estado de depreciacdo, comprometem o seu funcionamento.
3.1.1 Pista de corrida

Estava bastante danificada em praticamente toda a sua extensdo, apresentando
trincas de diversos tamanhos. Os niveis das &reas internas a pista ndo apresentam
nivelamento satisfatorio e seguro. O circuito apresentava oxidacado e desgastes da pista de

rolagem em funcao do tempo (40 anos desde a sua construcao).

As areas de escape ndo atendiam os padrées de seguranca, principalmente do
Moto GP. As distancias a primeira linha de protecdo (pneus e guardrail eram muito curtos
e ofereciam perigo eminente aos pilotos no caso de acidentes ao final das retas com maior
extensdo). As “zebras” ou “lavadeiras” da pista devem ser alteradas para estarem
condizentes com as especificacdes técnicas da FIM (Federacdo Internacional de
Motociclismo e da FIA (Federacéao Internacional de Automobilismo).

As vias de acesso para servicos e emergéncia ndo atendem as recomendacdes
necessarias (perimetro do circuito e isolamento do publico). Ndo existe isolamento de
publico e nem protecdo suficiente aos oficiais de prova nas areas de acesso a pista em

suas cabines.

O Autédromo ndo possui cabeamento de fibra Optica e nem sistema de
cronometragem atualizado, para fazer tomadas de tempo oficial, ou para transmissao de
dados. Nao ha sinalizacao de pista (luzes para sinalizacéo de incidentes). Nao ha luzes de

largada conforme determinam as especifica¢des técnicas da FIA e da FIM.

As instalacfes elétricas e sanitarias ndo comportam o fluxo de pessoas para
eventos internacionais. Percebe-se assoreamento das linhas de drenagem existentes

inclusive de caixas e canaletas ao longo da pista. Em alguns trechos houve selamento das

\\Terracapnet\arquivos\GENEP\_Documentos\2017\RELATORIO\REL0001-17 Péagina 9 de 49

SAM — BLOCO “F” EDIFICIO SEDE — BRASILIA — DF — CEP 70620-000 — E-MAIL: sac@terracap.df.gov.br. — Internet: www.terracap.df.gov.br
TELEFONES: (61)3342-2013 — 3342-2014 e 3342-2525 — CNPJ N° 00.359.877/0001-73 — INSCRICAO ESTADUAL N° 07.312.572/001-20



http://www.terracap.df.gov.br/

|
" TERRACAP Companhia Imobilidria de Brasilia

Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal

canaletas com seixo rolado com objetivo de retirar as grelhas de concreto armado ja

deteriorado, oferecendo uma superficie livre de obstéculos.

O local apresenta drenagem insuficiente face a topografia local a ser corrigida,
evitando invasdo de agua e lama para a pista. Faz-se necessaria a ampliacdo da rede de
drenagem, principalmente na curva 09. A protecdo e arrimo da arquibancada descoberta,
junto a saida da curva 12, encontram-se totalmente desalinhada, apresentando pontos de

erosao e queda da barreira de contengéo.

Figura 3. Parte da pista, apds recapeamento
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2015/01/29

Figura 5. Parte da pista recapeada

A Arquibancada coberta apresenta problemas estruturais, armadura exposta,
cadeiras quebradas, vidros quebrados, infiltracdes, instalacdes elétricas e hidraulicas
obsoletas, ndo ha sistema de Prevencdo a Combate ao Incéndio, nem acessibilidade, o
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gue coloca em risco a seguranca dos espectadores. Ao redor do autddromo, existem cinco
areas de apoio aos espectadores. Sao espacos com banheiros e area coberta para bares.
Essas construgbes estdo totalmente abandonadas, com instalacbes em péssimas

condicles. As instalacdes hidraulicas e elétricas dos banheiros nao funcionam.

Figura 7. Vista interna da arquibancada coberta
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Figura 8. Detalhes da estrutura da arquibancada coberta

3.1.2 Arquibancadas descobertas

As arquibancadas descobertas estdo em condi¢des estruturais razoaveis, porém, o
mato estd tomando conta da area de circulagdo dos espectadores, necessitando de

manutencgao.

Figura 9. Arquibancada descorberta
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3.1.3 Boxes, torres de controle e edificacdes de apoio dos boxes

Foram demolidos para a reforma, pois, apesar de funcionando, necessitavam de
muitas adaptacfes, por estarem com péssimo aspecto visual e em desacordo com as
normas da Federacao Internacional de Automobilismo - FIA. Na area onde os boxes foram

demolidos restaram alguns alojamentos que eram utilizados pelos mecanicos das equipes.

Figura 9. Localidade onde foram demolidos os boxes
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Figura 11. Escombros dos antigos boxes
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3.1.3 Subestacao de energia elétrica

N&o atende as normas especificas NTD 1.05 e 6.05 da CEB. Apresenta dispositivos
antigos, sem equipamentos digitais que permitam uma maior precisdo na atuacao, em
caso de curto circuito interno a edificacdo ou quaisquer outras falhas. Atualmente, existem
dispositivos que permitem utilizar operacido telecomandada. E comum em dispositivos
antigos a falha mecéanica na operacdo de abertura, isto por falha na mola do dispositivo,
falta de manutencédo e lubrificac@o. Tais defeitos sdo minimizados quando abertura é feita

através de contatos comandados por pulso digital.

Figura 12. Visdo externa da subestacédo de energia elétrica
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Figura 13. Viséo interna da subestacdo de energia elétrica

® garpAa ™
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Figura 14. Detalhes da subestacdo de energia elétrica
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3.1.4 Outras estruturas

Ao redor do autédromo, existem cinco areas de apoio aos espectadores. Sao
espacos com banheiros e area coberta para bares. A localizacdo desses apoios pode ser
observada na figura 14. Essas construcfes estdo totalmente abandonadas, com
instalagfes em péssimas condi¢Bes. As instalagfes hidraulicas e elétricas dos banheiros

nao funcionam. Portas estdo quebradas e a sujeira e 0 mato sao predominantes.

Figura 14. Areas de apoio ao redor do autédromo
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Figura 16. Area para bar ao redor do autédromo
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BRASILIA

FE STAURANTE
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Figura 17. Estrutura do restaurante

Figura 18. Painel Eletrénico danificado
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Figura 19. Torre de propaganda

Figura 20. Banheiros publicos

\\Terracapnet\arquivos\GENEP\_Documentos\2017\RELATORIO\REL0001-17 Péagina 21 de 49

SAM — BLOCO “F” EDIFICIO SEDE - BRASILIA — DF — CEP 70620-000 — E-MAIL: sac@terracap.df.gov.br. — Internet: www.terracap.df.gov.br
TELEFONES: (61)3342-2013 — 3342-2014 e 3342-2525 — CNPJ N° 00.359.877/0001-73 — INSCRICAO ESTADUAL N° 07.312.572/001-20



http://www.terracap.df.gov.br/

TERRACAP Companhia Imobilidria de Brasilia

Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal

v

Figura 22. Detalhes dos banheiros 2

3.2 Ocupacoes

Na parte interna do Autédromo Internacional de Brasilia existem varias ocupacoes.
Por meio de contato com representantes da Secretaria de Esporte, houve a noticia de que
essas ocupacdes, em diversas areas constantes do autédromo (drive-in, restaurante, kart
e oficinas/galpdes) eram controladas pela empresa NZ durante o periodo em que era
concessiondria da area. Contudo, apdés o fim da concessdo da NZ e retorno da
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administracdo do autdodromo a Secretaria de Esporte, foi permitido que os ocupantes

permanecessem no local, sem a realizacdo de uma licitacao.

Figura 23. Ocupacgbes do Autédromo Internacional de Brasilia

3.2.1 Cine Drive-In

A é&rea do Cine Drive-in (figuras 24 a 26) estd em condi¢cbes de utilizacdo, porém,
necessita de uma boa reforma. Da mesma forma que o kart, € administrado por empresa
privada, que o explora comercialmente. N&o ha informacgéo de que forma é administrado e
se suas instalacdes sdo devidamente autorizadas ou se ha algum instrumento juridico

vigente.
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Figura 25. Area do cine drive-in
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Figura 26. Area do cine drive-in
3.2.2 Kartédromo

A éarea de Kart (figuras 27 a 29) esta em boas condicbes de uso, ja que é
administrado por empresa privada, que a explora comercialmente e que esta diariamente
no local. Ndo h& informacdo de que forma é administrado e se suas instalacfes sdo

devidamente autorizadas ou se ha algum instrumento juridico vigente.

E BT ¢ (2

: Ferrari Narl .= .

4

3

Figura 27. Area de Kart do autédromo
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Figura 28. Area de Kart do Autédromo

Figura 29. Area de Kart do autédromo

3.2.3 Galpobes

Existem também galpb6es particulares (oficinas) em uma éarea periférica do
Autédromo Figuras 36 a 40). Durante a visita realizada, ndo foi informado por quem sédo
ocupados esses galpdes, de que forma sdo administrados, se suas instalacbes séo
devidamente autorizadas ou se h&a algum instrumento juridico vigente. Foram observados

quatro grandes galpdes nessa area do Autédromo.
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Figura 31. Galpdes do autédromo
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Figura 33. Galpdes do autédromo
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4 DIRETRIZES PARA INVESTIGACAO E EXEQUIBILIDADE DA PARCERIA

4.1 Analise técnica

Andlise das alternativas técnicas disponiveis para a solugdo da necessidade de
modernizacdo, gestdo, operacdo e manutencdo das unidades fisico-funcionais do
Autodromo Internacional de Brasilia. Busca-se uma avaliacao dos servicos, produtos e da
demanda para esse tipo de negdcio, identificando as vantagens e desvantagens técnicas,

ambientais, financeiras e socioecondmicas que devem ser investigadas.

E imprescindivel a identificagcdo do melhor modelo operacional para o equipamento
objeto do estudo, de acordo com suas caracteristicas e capacidade de investimento, com
o detalhamento das obras e reformas que serdo necessarias, da definicdo dos servicos,
da descricdo da estrutura de operacdo de cada tipo de servico, do prazo em que 0s
servigos serdo disponibilizados e da definicdo do plano de manutencéo do equipamento.

Analise dos impactos urbanisticos, ambientais e de preservagao do patrimdnio para
as alternativas consideradas. Os custos ambientais e de mitigacbes devem ser
considerados durante a selecdo da alternativa mais adequada do ponto de vista da
sociedade.

4.2 Analise Econbmico-Financeira

Andlise dos beneficios e das alternativas consideradas ante os custos envolvidos
na gestdo, operacdo e manutencdo do equipamento objeto do estudo, por uma
perspectiva socioecondmica, de modo a considerar as externalidades positivas (economia)
e negativas (impactos ambientais). Dimensionamento do projeto em termos de geracao de
valor agregado para a sociedade, com a identificagdo do valor apurado por cada parte
interessada identificada na Avaliacdo Institucional. Avaliacdo eventuais externalidades,

tanto positivas quanto negativas do projeto.

Andlise dos custos de implantacdo, manutencdo e operacdo das alternativas
consideradas. Apuracéo do potencial do projeto em produzir resultado econémico, medido
em termos de Valor Presente Liquido, com detalhamento dos métodos utilizados para
estimativa do custo de capital do projeto e apresentacéo detalhada de todas as receitas e

\\Terracapnet\arquivos\GENEP\_Documentos\2017\RELATORIO\REL0001-17 Péagina 29 de 49

SAM — BLOCO “F” EDIFICIO SEDE — BRASILIA — DF — CEP 70620-000 — E-MAIL: sac@terracap.df.gov.br. — Internet: www.terracap.df.gov.br
TELEFONES: (61)3342-2013 — 3342-2014 e 3342-2525 — CNPJ N° 00.359.877/0001-73 — INSCRICAO ESTADUAL N° 07.312.572/001-20



http://www.terracap.df.gov.br/

'i TERRACAP Companhia Imobilidria de Brasilia

Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal

despesas projetadas na forma de Fluxo de Caixa. Apresentar o periodo de PayBack e a

Taxa Interna de Retorno.

Devera ser agregada ao estudo, uma demonstracao do real interesse e capacidade
de parceiro(s) privado(s) em participar de uma concorréncia para a futura parceria nos

moldes apresentados por aquele estudo.
4.3 Analise Juridico-Institucional

Andlise dos aspectos legais e normativos atinentes ao modelo juridico sugerido, a
luz da legislacdo vigente e também os aspectos de gestdo da parceria. Na andlise da
viabilidade-juridico institucional € fundamental a definicAo de um ambiente regulatério
claro, estavel e flexivel, que seja capaz de gerar seguranca para 0s investimentos, a

cooperacao econdmica entre os parceiros e a reducéo de riscos.

A matriz de risco associado aos empreendimentos deve ser elaborada, contendo
tanto os riscos controlaveis como 0s ndo controlaveis, para que seja possivel tracar as
diretrizes da adequada alocacdo e gestdo do risco na regulamentacdo das clausulas
contratuais. Na regulamentacdo das clausulas contratuais devem ser estabelecidos, de
forma clara, como sera efetuado o controle e acompanhamento da execucdo da contrato,

prevendo, dentre outros assuntos, que:

e O licenciamento ambiental e o estudo de impacto de transito e respeito ao
tombamento serdo de responsabilidade do parceiro privado. Contudo, por se
estar diante de uma parceria de interesse publico, cabera ao concedente apoiar 0

licenciamento ambiental, fornecendo suporte técnico ao contratado.

e A gestdo do desempenho sera realizada por meio de indicadores que deverao ser
baseados em premissas quantitativas e qualitativas objetivando fornecer
subsidios para avaliacdo, no minimo, dos seguintes topicos: atingimento dos
objetivos e resultados estratégicos por parte do concedente; desempenho do

servigo concedido e correspondente remuneracéo do parceiro.
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e A gestdo dos ativos publicos cedidos ao parceiros e 0s que este venha a constituir
durante o periodo contratual ser4 objeto de acompanhamento por parte do

concedente.

e A gestdo de relacionamento entre envolvidos na parceria sera conduzida pelo
gerenciamento de conflito de forma a evitar a resciséo do contrato. Sendo assim,
a minuta do contrato devera estabelecer estruturas de gestdo para o
relacionamento imparcial sendo encorajada a negociacdo ou a mediacao entre as

partes.

e A gestdo de pagamento devera refletir as condicbes e formas das
contraprestacoes, condi¢cdes da oferta ou disponibilidade; condi¢cdes da utilizacao
da disponibilidade; valor da remuneracdo fixa; férmula(s) de célculo para
apuracdo da remuneracdo variavel em funcdo do desempenho operacional do
contrato; férmula(s) de partilha de prejuizos ou ganhos financeiros excepcionais,

advindo de fatores exdgenos ao processo contratual.

5 DETALHAMENTO DO ESCOPO

5.1 Estudos de Viabilidade Técnica

6.1.1 Diagnostico da situacdo da unidade fisico-funcionais considerando os aspectos
urbanisticos, ambientais e do tombamento da capital, bem como da gestao,

operagdo e manutencado do equipamento por meio da coleta de informagdes sobre:

a) Perfil e frequéncia do cliente/consumidor aos eventos hoje ofertados pelo

referido equipamento existente;
b) Analise da situacdo fisica do referido equipamento;
c) Andlise da situacao dos licenciamentos e alvaras do equipamento;
d) Levantamentos dos servi¢os e precos praticados em negocios dessa natureza,

e) Resultado econémico-financeiro das operacoes ja realizadas;
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f) Estrutura de gestéo, operacdo e manutencao;
g) Andlise da concorréncia,

h) Estudos de viabilidade econdmico-financeira e mercadoldgica existentes acerca

do equipamento objeto do estudo, se existir.

6.1.2 Estudo de benchmarking, com analise do equipamento em questdo com
caracteristicas semelhantes aos que sdo objeto dos presentes estudos,
considerando, em particular, a necessidade de investimentos, tipos de servicos,
custos eficientes e lucratividade, com fornecimento de dados para sustentar as

premissas e os resultados apresentados.

6.1.3 Analise da atratividade do equipamento (esfera local, regional e nacional),
proposicéo e detalhamento dos servicos/produtos a serem ofertados, considerando:

a) a realizacdo de eventos desportivos na area automobilistica e motociclistica

com as mais diferentes caracteristicas.

b) a exploracdo de publicidade, estacionamentos e estabelecimentos comerciais

de maneira direta ou mediante concessdes ou subconcessoes;

c) a exploracdo de outras atividades que maximizem o aproveitamento da

infraestrutura existente;

d) o desenvolvimento de novos equipamentos, de natureza gregaria, capazes de
proporcionar 0 uso continuo do espaco e a respectiva integracdo do Autédromo

Internacional de Brasilia a rotina da cidade;

e) o0 exame das questbes legais, funcionais e econdmicas para a possibilidade de
implantagdo de um Museu tematico dentro dos limites do Autédromo
Internacional de Brasilia, a critério do parceiro privado;

f) o0 exame das questdes legais, funcionais e econdmicas para a manutencéo e/ou

modernizacdo do Cine Drive-in dentro dos limites do Autédromo Internacional
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de Brasilia, considerando a sua importancia no circuito cultural de Brasilia, a

critério do parceiro privado.
Estudo de demanda, avaliando os aspectos de mercado, tais como:

a) Perfil e renda dos potenciais clientes/consumidores dos servigos/produtos que
possam ser oferecidos pelo equipamento do Autédromo Internacional de

Brasilia;

b) Levantamento de indicadores micro e macro econdmico que possam afetar a

renda desses clintes/consumidores.

Comprovacado da viabilidade técnica da prestacdo dos servigcos, vinculacdo das
receitas e despesas projetadas com o estudo de demanda elaborado, com o
objetivo de evidenciar que os servicos/produtos propostos sdo comercializaveis nos

volumes e prazos propostos no modelo de negadcio.

Estudos para prover as reformas e adequacdes do equipamento em tela e
construcdo de novos equipamentos para 0s servigos indicados. Nos projetos de
engenharia devem ser apresentadas as premissas norteadoras para a elaboracéo
dos projetos executivos pelo concessionario vencedor do processo de licitacdo da

parceria. O Proponente deve confecciona-lo no nivel de Projeto Bésico.

Caso se mostre necesséario, Estudo de Impacto de Transito para os Grandes
Eventos com Pélo Gerador de Trafego. Esta analise devera estar contida em um
relatorio referente ao Estudo de Transito, informando o impacto no transito local
para os tipos de atividades propostas como fonte de receita, assim como
alternativas para se gerenciar os impactos das atividades e controlar seus

resultados negativos.

Caso se mostre necessario, Estudo de Avaliagdo do Impacto Ambiental das
atividades desenvolvidas no ambito do equipamento em questdo, assim como dos
mecanismos e estratégias disponiveis para sua mitigagdo, ou, a0 menos, o controle

dos seus impactos negativos.

Na elaboracdo dos estudos técnicos, deve-se ter como premissas que:
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a) Caso seja promovida a parceria da implantacdo e operacdo dos servicos,
permanecera o Poder Publico, por meio de suas entidades competentes, como
autoridade reguladora e fiscalizadora dos servigcos prestados pela parceria, nos

termos do contrato a ser celebrado e da legislacdo vigente; e

b) Extinguindo-se a parceria apds o decurso de seu prazo de vigéncia, toda a
infraestrutura concedida, incluidas as novas construcdes, edificacbes de
terminais, equipamentos e outras melhorias executadas pelo parceiro, sera

revertida ao Poder Concedente.

6.2 Estudos de Viabilidade Economico-Financeira e Juridico-Institucional

6.2.1 Estudos de Receitas, incluindo:
a) Projecdo detalhada das receitas de cada negocio durante o periodo da parceria;

b) Levantamento de receitas alternativas, complementares, acessoérias ou de

projetos associdados que possam favorecer o modelo de negdcio indicado.
6.2.2 Estudos de custos e despesas, incluindo:

a) Cédlculo e projecdo dos custos variaveis e fixos da operacdo do modelo
proposto para cada unidade funcional (OPEX);

b) Despesas e os tributos pagos pela contratada.
6.2.3 Modelo Econémico-Financeiro de cada negadcio:
a) Calculo e projecao das receitas, despesas e custos anuais da contratada,

b) Projecdo detalhada do custo de capital necessario para o financiamento do
investimento (CAPEX);

c) Estimativa de investimentos fixos;
d) Quantificacdo da necessidade de capital de giro;

e) Inclusédo de investimentos pré-operacionais;
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f)

g)

h)

Calculo e detalhamento da depreciacdo relativa aos investimentos que
obrigatoriamente deverdo ser depreciados de forma integral durante o periodo

do projeto;
Estimativa de faturamento, elaboracdo de demonstracdes de resultado;
Elaboracéo de fluxo de caixa detalhado do projeto;

Resumo das composi¢cdes de capital do contratado.

6.2.4 Matriz de Riscos e Quantificacao de riscos transferidos ao parceiro:

a) ldentificacdo, caracterizacdo, impactos, custos e mitigacdo dos riscos
relacionados com a gestao, operacdo e manutencdo do equipamento objeto do
estudo;

b) Identificacdo, detalhamento e sugestdo de compartihamento dos principais
riscos associados ao projeto;

c) Andlise das implicacbes juridicas associadas a reparticdo de riscos
contemplada na matriz elaborada, por meio da identificacdo do mecanismo
contratual do qual a referida alocacéo poderia ser efetivada;

d) Andlise de Sensibilidade e Simulacdo de Monte Carlo, com a evidencia¢do das
situacdes onde o Valor Presente Liquido do projeto pode ser negativo, sua
probabilidade de ocorréncia, assim como o desenvolvimento de estratégias
alternativas para o enfrentamento dessas situacoes.

6.2.5 Estudos de Ganhos de Eficiéncia derivados do tipo de contratacdo escolhida:

a) Construcdo de um comparador do setor publico, incluindo os riscos
transferiveis, que reflita os beneficios liquidos, ou custos liquidos, da gestao,
operacdo e manutencao por meio da execuc¢ao direta Governo;

b) Andlise do custo beneficio (Value for Money);
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c) Construcdo de um fator de comparacao privado que permita a comparagao com

o setor publico;

d) Descricdo e analise de fatores qualitativos que n&o tenham sido valorados na

elaboracdo dos comparadores;

e) Comparacdo das alternativas de modelagem juridico-institucional, indicando
justificadamente aquela que apresenta o melhor custo/beneficio social e

econdmico.

6.2.6 Elaboracdo de formulas paramétricas para célculo da contraprestacdo publica,

considerando:

a) A forma com que os indicadores de desempenho interferirdo na remuneragéao;
b) O prazo de duracgéo do contrato;

c) O regime tributério aplicavel aos investimentos e receita do contratado;

d) A matriz de riscos;

e) Indicacao de critérios para atualizagdo monetaria do contrato, desenvolvimento
de cenarios com diferentes critérios de definicdo da remuneracdo do
contratado, prevendo 0s investimentos necessarios, a expansao dos servicos,

as estimativas de custos, as receitas acessorias, 0os ganhos de eficiéncia, etc.

6.2.7 Estudo de impacto orcamentario-financeiro para o cumprimento das obrigacdes
assumidas pela Terracap com a parceria, abrangendo todo o periodo de vigéncia
da mesma, baseado em estimativas; estudo da capacidade do Poder Publico em
fazer frente as eventuais obrigacdes financeiras oriundas do projeto, com a
respectiva identificacdo de fontes de receitas e disponiveis para a contraprestacao

e sua adequacao ao valor proposto.

6.2.8 Ciritérios de remuneracdo e mecanismos de pagamento da parceria — definicdo dos
critérios de remuneragdo e seus mecanismos de pagamento desenvolvidos para o

projeto de parceria que deve trazer:
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a) A obtencéo de melhores resultados para a Terracap;
b) O assegurado retorno sobre o investimento;

c) A mitigacdo dos riscos de demanda associados aos eventos artisticos e

esportivos;
d) O incentivo a eficiéncia operacional e comercial do concessionario;
e) O aumento da competicdo no leildo.

6.2.9 Solucdo comercial: Devera ser agregada ao estudo de viabilidade econémica uma
solucdo comercial também viavel, ou seja, aliar uma proposta financeira com uma

econdmica.

6.2.10 Definicdo do modelo de governanca da parceria — Definicdo de como seré realizada
a gestao do contrato, quais os atores publicos e privados que serdo envolvidos,
com suas respectivas atribuicdes, em funcéo das atividades de interesse publico e
privado e da propria destinacdo do equipamento, garantindo que as acfes das
partes do contrato sejam pautadas pelo retorno econémico e social esperado para o
equipamento do Autdédromo Internacional de Brasilia.

6.2.11 Desenho e estruturacdo do modelo juridico mais vantajoso para o projeto,

claramente detalhado e justificado, contendo:

a) Analise juridica das competéncias da Terracap e do parceiro privado para a
implantagéo do modelo;

b) Mapeamento das op¢des que a Terracap possui para viabilizar o arranjo juridico

necessario para a implementacgéo do projeto;

c) Indicacdo das ferramentas juridicas necessarias ao arranjo indicado, tais como

contratos, convénios de cooperacao, contrato de programa, etc.;

d) Andlise dos fatores juridicos, técnicos e procedimentais da Terracap que

condicionam a publicacdo de editais de licitagao.
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6.2.12 Elaboracdo de minutas de instrumentos licitatérios e demais documentos

necessarios a implementacéo do projeto, incluindo:

a)
b)
c)

d)

f)

Minuta de leis, decretos, contratos, editais, termos de referéncia e seus anexos;
Pareceres juridicos que expressem a credibilidade do modelo;
Definicdo das garantias a serem exigidas na licitacéo;

Indicacdo dos critérios de qualificacdo dos licitantes, de julgamento e de
estratégias de negociacdo até a contratacdo, conforme as condi¢cdes da

legislacao vigente;

Organizacéao das tarefas e decisdes em documentos para a eventual publicacédo

da consulta publica.

Mecanismos que deverdo estar contratualmente presentes para disciplinar o

equilibrio econémico-financeiro do contrato.

6.2.13 Tais documentos deverao incluir ao menos o resultado da realizacdo das seguintes

tarefas:

Incorporacao das diretrizes consolidadas nos estudos mencionados acima nos

documentos para licitacao;
Identificacdo dos requisitos a serem observados pelo parceiro privado;

Definicdo das garantias de proposta e de execuc¢ao contratual a serem exigidas

na licitagéo e no contrato;
Indicacao dos critérios de habilitacao técnica, juridica e financeira dos licitantes,
Indicagéo dos critérios de julgamento das propostas;

Previsdo dos mecanismos que deverdo estar contratualmente presentes para

disciplinar o equilibrio econémico-financeiro do contrato;

Definicdo dos indices de desempenho a serem considerados;
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e Clausulas de rescisdo, indenizacdo, penalidade, encampacdo e reversdo dos
bens;

e Regulacéo e fiscalizagdo do contrato;
e Penalidades para o inadimplemento das obrigacdes;

e Estabelecimento de regras de pagamento vinculadas ao desempenho na

execucao do contrato, bem como outros aspectos juridicos relevantes.

6.3 Relatdrio do Projeto de Negocio

O projeto de negocio é o documento formal onde sdo registrados os motivos, as
oportunidades e as expectativas com relacdo ao negdcio, a descricdo da ideia ou
percepcao sobre a possibilidade de estabelecé-la. E o documento de planejamento capaz
de mostrar toda a viabilidade e estratégias, do ponto de vista estrutural, administrativo,
estratégico, mercadologico, técnico, operacional e financeiro, demonstrando assim o

formato do empreendimento de uma maneira mais geral.

Deve apresentar carater conclusivo, com o objetivo de compatibilizar os estudos
realizados por meio de um apanhado geral das informacdes e contetdos produzidos que
comprovem a viabilidade do projeto proposto, considerando todas as particularidades e

externalidades existentes no equipamento objeto desse Termo de Referéncia.

O projeto de negécio deverd permitir a identificacdo dos fatores chave para o
avango do projeto. Os proponentes deverdo considerar nos estudos 0s seguintes

aspectos:

a) Viabilidade juridico-institucional, considerando os aspectos legais e normativos

atinentes ao modelo juridico sugerido, a luz da legislacao vigente;

b) Demonstragdo das vantagens comerciais, econdmicas e juridicas frente ao

modelo escolhido.

O Relatério Final do Projeto de Negdcio consolida os estudos de viabilidade técnica,

econdmico-financeira e juridico-institucional para gestdo, operacdo e manutencdo do
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equipamento Autdodromo Internacional de Brasilia. Considerando ndo existir uma estrutura
rigida para a composicdo de um Projeto de Negocio, torna-se necessario compreender
que ele deveréd ter o minimo de se¢des que proporcionem um entendimento completo do

negocio ou projeto a ser testado.

Para o projeto de negdcio objeto deste escopo solicita-se uma estrutura minima

para apresentacao do relatério final, a saber:
e Sumario executivo;
e Modelo do negécio;
e Planejamento estratégico do negdcio;
e Analise de mercado;
e Plano de marketing;
e Plano financeiro;
e Modelo juridico-institucional;
e Construcao de cenarios;
e Anexos.

A seguir, estardo descritas diretrizes sobre cada um destes topicos a ser abordado

no projeto de negécio.
6.3.1 Sumario Executivo:

E um resumo do projeto de negdcio. N&o se trata de uma introduc&o ou justificativa

e, sim, de um sumario contendo seus pontos mais importantes. De acordo com Dornelas?,

4 José Dornelas. Sumario Executivo: a principal secdo de um Plano de Negocios. Disponivel em:
http://www.josedornelas.com.br/artigos/sumario-executivo-a-principal-secao-de-um-plano-de-negocios/ Acesso em: 23/08/2012.
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0 Sumario Executivo pode ser considerado a parte mais importante do plano de negocios

pelos seguintes motivos:

e E normalmente a primeira parte que sera lida por qualquer pessoa

interessada naquele projeto de negdcio;
e Deve conter uma sintese completa do projeto de negécio;

e Dependendo do seu conteudo e clareza, o leitor pode ndo se
interessar pelo Projeto de Negdcio e ndo continuar a leitura.

Embora o Sumario Executivo compreenda a primeira parte do projeto, ele s6 deve
ser elaborado apo6s a conclusdo do mesmo. Ao ser lido por interessados, ele devera deixar
clara a ideia e a viabilidade de sua implantacéo. Informacdes mais detalhadas virdo nas
partes seguintes do projeto.

O Sumario Executivo devera focar nos seguintes aspectos:
e Breve descricdo do modelo de negdcio;
e Apresentacao do conceito do negocio;
e Definicdo da proposta de valor.
6.3.2 Modelo de Negdbcio:

Segundo Reboucas®, o0 Modelo de Negdcio define a natureza de atuacdo comercial
que uma empresa ir4 executar, como ela ird vender seus produtos e servi¢os. Define o
valor que uma organizacdo oferta aos seus consumidores com o objetivo de gerar lucro e

sustentabilidade a empresa.

No contexto de gestdo, operacdo e manutencdo do equipamento objeto deste
documento, o Modelo tem a pretensédo de definir e especificar que produtos e servicos

serdo oferecidos pelas unidades funcionais do Autédromo Internacional de Brasilia, o que

® Fernando Rebougas. Modelo de Negdcio. Disponivel em: http://www.infoescola.com/administracao_/modelo-de-negocio/. Acesso em:
27/08/2012.
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sera comercializado, e como se sustentara. Ou seja, devera haver a definicdo do escopo

dos servicos e produtos a serem ofertados pelo referido equipamento, apresentando seu

conceito, objetivo e justificativa; a delimitagdo dos produtos a serem oferecidos ao

mercado; a explicacdo sobre a forma pela qual o equipamento sera administrados,

trazendo o papel da Terracap no negoécio, bem como de eventuais parceiros. Em suma,

devera, no minimo, apresentar:

6.3.3

Escopo do negdcio (conceito, objetivo e justificativa);
Produtos e servigos;

Definicao do publico alvo;

Formato juridico da administracao;

Atribuices das partes no negdcio.

Planejamento Estratégico do Negdcio:

E definida a situacdo atual, objetivos, rumos e metas da gestdo, operacdo e

manutenc¢do do equipamento. Devera elencar, no minimo, os seguintes itens:

6.3.4

Missao e visdo do negacio;

Mapeamento dos stakeholders do projeto;

Matriz de responsabilidades;

Identificac&o de riscos e plano de resposta aos riscos;

Andlise da matriz SWOT (FOCA) - Strengths (Forcas), Weaknesses

(Fraquezas),Opportunities (Oportunidades), Threats (Ameacas);
Andlise de Mercado:

Deve ser demonstrado que se conhece muito bem o mercado consumidor dos

produtos e servigos (esportivos, culturais, lazer) e o que se pretende oferecer no

equipamento. E preciso saber: como o mercado estd segmentado, as caracteristicas do
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consumidor, analise da concorréncia, a participacdo de mercado do empreendimento e a
dos principais concorrentes, os riscos do negdcio, dentre outros. A andlise do mercado
envolve pelo menos trés dimensdes: o mercado consumidor (mercado-alvo) atual e
potencial, os fornecedores e 0s concorrentes atuais e potenciais. Esta andlise da procura
e da oferta pressupbe que nos resultados obtidos, devam ser apresentados dados
estatisticos os quais funcionem como indicadores para a viabilidade do negdcio, de acordo

com a atuacéo do mercado.

E também importante: conhecer o cliente (publico alvo); definir o Ambito geogréafico
de alcance do negdcio; identificar os concorrentes; enunciar os pontos fracos e vantagens
em relacdo a eles; estabelecer os fornecedores para dar resposta a todas as
necessidades do negocio.

6.3.5 Plano de Marketing:

No plano de marketing devera constar a descricdo das estratégias de
divulgacdo, comercializagcdo e promoc¢ao dos produtos e servigos envolvidos no projeto.
Estimativa da receita gerada por cada bem ou servi¢o pretendido, com a justificativa, em
temos de estratégia de marketing, da forma como se pretende atingir tais niveis de

resultado.
6.3.6 Modelo Juridico-Institucional:

Detalhamento do modelo juridico para o empreendimento, bem como a defini¢cdo do
modelo de governanca da parceria, estabelecendo como serd realizada a gestdo do
contrato, quais os atores publicos e privados que serdo envolvidos, com suas respectivas

atribuigdes.

Elaboracdo da Matriz de Risco associada ao empreendimento, com definicdo da
alocacdo e gestdo dos riscos de todos os parametros juridicos necessarios, inclusive o
modelo de garantias e elaboragcdo de memorando legal descrevendo o0s instrumentos
legais e a justificativa para a escolha, bem como a apresentacdo de minutas de

instrumentos licitatorios e demais documentos necessarios a implementacéao do projeto.

6.3.7 Plano Financeiro:
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Deve ser elaborado um aperfeicoamento da analise financeira realizada no Estudo
de Viabilidade Econdmica, contando com um cenario negocial definido e premissas
refinadas. Esta andlise devera ser feita tanto do ponto de vista da Terracap quanto do

ponto de vista dos eventuais parceiros. No minimo, devera conter:
e Definicdo das premissas;
¢ Receitas;
e Despesas;
¢ Investimentos (incluir aquisi¢cées e contratacoes);
e Fluxo de caixa;
e Calculo da taxa minima de retorno;
e Célculo do valor presente liquido do negdcio;
e Estimativa de faturamento mensal;
e Fontes de financiamento;

¢ Rentabilidade do projeto (Célculo do Valor Presente Liquido, Célculo da Taxa

Interna de Retorno).
6.3.8 Construcao de Cenarios:

Tendo sido definido o modelo do negdcio, seu planejamento estratégico, analisado
o0 mercado consumidor e avaliados os resultados financeiros, deverdo ser simulados
valores e situacdes diversas para o empreendimento. Deverdo ser construidos cenarios
onde 0 negocio obtenha resultados pessimistas (queda nas vendas e/ou aumento dos

custos) ou otimistas (crescimento do faturamento e diminuicdo das despesas).

A partir dai, deverdo ser pensadas acOes para evitar e lidar com as
adversidades ou entdo para potencializar situacdes favoraveis. Deverdo ser feitas quantas

simulac¢des forem necessarias e apresentadas solu¢des alternativas (Plano B).
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6.3.9 Anexos:

Deve conter todas as informacgbes julgadas relevantes para o melhor
entendimento do Projeto de Negdcio. Por isso, ndo ha um limite de paginas ou exigéncias
a serem seguidas. Poderédo ser anexados legislacdo e estudos pertinentes para o trabalho,
plantas dos equipamentos roteiro e resultados completos das pesquisas de mercado
realizadas, material de divulgacdo do negdcio, folders, catalogos, estatutos, contrato social
da empresa, planilhas financeiras detalhadas, etc.

6 LEGISLACAO PERTINENTE

O material devera ser disponibilizado, em duas vias impressas e em meio digital
nos formatos: .xIs .doc .pdf .jpg e apresentar conteudo e linguagem compativeis com sua
destinacdo, em lingua portuguesa, devidamente digitado e formatado, contendo a relagédo
de obras consultadas de acordo com as recomendacdes normativas da ABNT.

a) Decreto Federal n® 8.428, de 02 de abril de 2015 — Dispde sobre o Procedimento
de Manifestacdo de Interesse a ser observado na apresentacdo de projetos,
levantamentos, investigacfes ou estudos, por pessoa fisica ou juridica de direito
privado, a serem utilizados pela administracao publica.

b) Lei Distrital n°® 4.167, de 02 de julho de 2008 — Altera dispositivo da Lei n® 3.792,

de 2 de fevereiro de 2006, e da outras providéncias;

c) Decreto Distrital n°® 28.813, de 27 de fevereiro de 2008 — Dispbe sobre a
inaplicabilidade do Decreto n° 17.733, de 02 de outubro de 1996;

d) Resolucdo TCDF n° 189, de 02 de fevereiro de 2008 — Dispde sobre o controle e
a fiscalizacdo de procedimentos de licitagédo, contratacdo e execucgdo contratual
de Parcerias Publico-Privadas (PPPs), a serem exercidos pelo Tribunal de

Contas do Distrito Federal;

e) Decreto Distrital n° 27.965, de 18 de maio de 2007 — Aprova o Novo Regimento
do Conselho Gestor de Parcerias Publico-Privadas do Distrito Federal - CGP e

da outras providéncias;
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f)

9)

h)

)

K)

Lei Distrital n°® 3.792, de 08 de fevereiro de 2006 — Institui o Programa de

Parcerias Publico-Privadas do Distrito Federal e d& outras providéncias;

Lei Federal n°® 11.079, de 30 de dezembro de 2004 — Institui normas gerais para
licitacdo e contratacdo de parceria publico-privada no ambito da administracéao

publica;

Lei Federal n® 9.074, de 07 de julho de 1995 — Estabelece normas para outorga
e prorrogacdes das concessfes e permissdes de servicos publicos e da outras

providéncias;

Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995 — Dispde sobre o regime de
concessédo e permissao da prestacdo de servigos publicos previstos no art. 175
da Constituicdo Federal, e da outras providéncias.

Lei Federal n°® 8.666, de 21 de junho de 1993 — Regulamenta o art. 37, inciso
XXI, da Constituicdo Federal, institui normas para licitacbes e contratos da

Administragdo Publica e da outras providéncias;

Decreto Distrital n° 36.554, de 17 de junho de 2015 — Dispbe sobre o
Procedimento de Manifestacdo de Interesse e sobre a Manifestacdo de
Interesse Privado em parcerias publico-privadas e em concessdao comum ou
permisséo de servi¢os publicos, arrendamento de bens publicos e concesséo de
direito real de uso no ambito da administragdo publica distrital.

7 DOCUMENTOS E ESTUDOS PERTINENTES

a) Relatorio de Vistoria do Centro Esportivo de Brasilia. Gerencia de Formatacao
de Novos Empreendimentos — GENEP/DIPRE, junho de 2013.
b) Diagndstico da Area de Entorno do Centro Esportivo de Brasilia — Apresentacao.
Gerencia de Formatacédo de Novos Empreendimentos — GENEP/DIPRE, outubro
de 2012.
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c) Diagnostico do Centro Esportivo de Brasilia — Plano Preliminar de Trabalho.
Gerencia de Formatacdo de Novos Empreendimentos — GENEP/DIPRE, janeiro
de 2012.

d) Diagnostico do Centro Esportivo de Brasilia — Apresentacdo. Gerencia de

Formatacdo de Novos Empreendimentos — GENEP/DIPRE, janeiro de 2012.

8 CONCLUSAO

Localizado no centro de Brasilia onde, em um raio de aproximadamente 10 km se
pode alcancar todas as estruturas administrativas e de servicos necessarias ao
funcionamento pleno de sua operacionalidade e ao conforto e comodidade dos seus
usuarios e ainda, contiguo ao Estagio Nacional, ao Ginasio Nilson Nelson bem como ao
complexo aquético Claudio Coutinho, o Autédromo Internacional de Brasilia possui
portanto, uma das melhores e comodas localizagbes comparado a outras arenas da

mesma categoria e finalidade.

O tempo, aliado a absoluta auséncia de profissiionalismo quanto a sua gestéao
levaram os equipamentos internos do Autédromo Internacional de Brasilia a depredacéo e
obsolescéncia resultando na impossibilidade atual de seu funcionamento minimo, dentro

de sua finalidade especifica.

Contudo, as vantagens comparativas do Autédromo Internacional de Brasilia bem
como os inumeros conteldos de seu potencial para se empreender negécios e parcerias
atrativas, conforme descrito no presente relatério, com clareza de métodos e propoésitos
bem como seguranca juridica, reerguendo-se e devolvendo-se assim, um valioso
equipamento de entrenimento, esporte, cultura e lazer a populagcdo do Distrito Federal e
do Brasil, sdo combustiveis que motivam a Geréncia de Novos Empreendimentos —
GENEP a propor:

1- O encaminhamento do presente relatorio a ACJUR para analise da pertinéncia e
continuidade do Projeto Autddromo Internacional de Brasilia, com o objetivo de
estruturacdo de parceria com a iniciativa privada para a modernizacao, gestéo,

operacdo e manutencéo do mencionado Autodromo.
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2- Ap6s manifestacdo da ACJUR, encaminhamento a Diretoria Colegiada para
aprovar as diretrizes para elaboragdo do Edital de Procedimentos de
Manifestacdo de Interesse — PMI aqui expressas cujo objetivo é obter os
estudos de viabilidade para Autédromo Internacional de Brasilia, no intuito de
estruturar parceria com a Iniciativa Privada. Nesse procedimento serao
solicitados estudos de viabilidade técnica, econdmico-financeira, juridico-
institucional e projeto de negocio conforme ja descrito, visando a modernizacao,
gestdo, operacdo e manutencdo do Autdodromo Internacional de Brasilia |,

considerando os aspectos urbanisticos, ambientais e o tombamento de Brasilia.

3- A elaboracdo de Termo de Referéncia e Edital de Procedimento de
Manifestacéo de Interesse (PMI), préxima etapa de analise do projeto, e demais

fases do projeto de parceria.

Joao Pedro Dias Jairon Alcir Santos do David de
Lima Nascimento Almeida Moysés
Engenheiro - Assessor | - DIPRE Estagiario

GENEP/DIPRE
Lider do Projeto Equipe do
Equipe do Projeto Projeto

De acordo, em 12 de maio de 2017.

Jodo Francisco Alves Veloso

Gerente de Formatacgédo de Novos Empreendimentos - GENEP/DIPRE
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