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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

DIRETRIZES QUE NORTEARAO ESTE ETP: Os instrumentos legais que nortear3o essa contratacio do Distrito de Esporte e Entretenimento do Complexo Serra Dourada,
assim como ira contribuir para a elaboragdo de todos os instrumentos juridicos da licitagdo, bem como apds a contratagdo da futura concessiondria para fiscalizagdo e

gestdo do contrato sdo:
Tabela 1 - Legislagdo Federal.
Normativo Ementa

Lei Federal n.2 Leide Licitagdes e Contratos Administrativos

14.133/2021

Lei Federal n.2 Altera a legislagdo tributaria Federal e d4 outras providéncias.

8.981/1995

Lei Federal n.2 Dispde sobre o regime de concessdo e permissdao da prestacdo de servigos publicos previsto no art. 175, da Constituicdo Federal, e da outras

8.987/1995 providéncias.

Lei Federal n.2 Estabelece normas para outorga e prorrogacées das concessdes e permissdes de servigos publicos e da outras providéncias.

9.074/1995

Lei Federal n.2 Dispde sobre a arbitragem.

9.307/1996

Lei Federal n.2 Estabelece normas gerais e critérios basicos para a promogdo da acessibilidade das pessoas portadoras de deficiéncia ou com mobilidade reduzida,

10.098/2000 e dd outras providéncias.

Lei Federal n.2 Institui normas gerais para licitagdo e contratagdo de parceria publico-privada no ambito da administragdo publica.

11.079/2004

Lei Federal n.2 Altera as Leis n.2s 11.079, de 30 de dezembro de 2004, que institui normas gerais para licitagdo e contratagdo de parceria publico-privada no ambito
12.766/2012 da administragdo publica, para dispor sobre o aporte de recursos em favor do parceiro privado, 10.637, de 30 de dezembro de 2002, 10.833, de 29
de dezembro de 2003, 12.058, de 13 de outubro de 2009, 9.430, de 27 de dezembro de 1996, 10.420, de 10 de abril de 2002, 10.925, de 23 de julho
de 2004, 10.602, de 12 de dezembro de 2002, e 9.718, de 27 de novembro de 1998, e a Medida Proviséria n.2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, e

da outras providéncias.

Decreto n.2 Regulamenta as Leis n.2s 10.048, de 8 de novembro de 2000, que da prioridade de atendimento as pessoas que especifica, e 10.098, de 19 de
5.296/1994 dezembro de 2000, que estabelece normas gerais e critérios basicos para a promogdo da acessibilidade das pessoas portadoras de deficiéncia ou

com mobilidade reduzida, e da outras providéncias.

Tabela 2 - Legislagdo Estadual.

Normativo Ementa

Lei Estadual n.2 14.940/2004 DispGe sobre a instituigdo do Programa de Parcerias Publico-Privadas, da constituicdo da Companhia de Investimentos e Parcerias

do Estado de Goias e da outras providéncias.

Lei Estadual n.2 15.802/2006 Institui o Codigo Estadual de Seguranca contra Incéndio e Panico e da outras providéncias.



Lei Estadual n.2 17.928/2012

Lei Estadual n.2 20.489/2019

Lei Estadual n.2 20.648/2019

Lei Estadual n.2 20.694/2019

Lei Estadual n.2 20.756/2020

Lei Estadual n.2 21.792/2023

Decreto Estadual n.2 10.207/2023

Decreto Estadual n.2 10.212/2023

Decreto Estadual n.2 9.165/2018

Decreto Estadual n.2 9.555/2019

Decreto Estadual n.2 9.710/2020

Decreto Estadual n.2 10.216/2023

Decreto Estadual n.2 10.359/2023

Portaria SEL n.2 189/2022

Portaria SEL n.2 219/2023

Resolugdo TCE/GO n.2 5/202

ABNT NBT 10151

ABNT NBT 10152

2.

Dispde sobre normas suplementares de licitagdes e contratos pertinentes a obras, compras e servigos, bem como convénios,

outros ajustes e demais atos administrativos negociais no dmbito do Estado de Goias.

Cria Programa de Integridade a ser aplicado nas Empresas que contratarem com a Administragdo Publica do Estado de Goias, e

da outras providéncias.

Regulamenta o comércio ambulante na area externa do Estadio Serra Dourada.

Dispde sobre normas gerais para o Licenciamento Ambiental do Estado de Goids e dd outras providéncias.

Dispde sobre o regime juridico dos servidores publicos civis do Estado de Goias, das autarquias e fundagdes publicas estaduais e

institui o Termo de Ajustamento de Conduta — TAC — como instrumento de resolugdo consensual de conflitos.

Estabelece a organizagdo administrativa bdsica do Poder Executivo e da outras providéncias.

Regulamenta a etapa preparatéria das contratagdes na administragdo publica direta, autdrquica e fundacional do Estado de

Goias.

Institui o Sistema de Logistica do Estado de Goids - SISLOG na administragdo publica direta, autarquica e fundacional do Poder

Executivo do Estado de Goids.

Estabelece normas de autorizagdo de uso do Ginasio de Esportes Goidnia Arena, disciplina sua cobranga e da outras providéncias.

Aprova o Regulamento da Secretaria de Estado de Esporte e Lazer - SEL e da outras providéncias.

Regulamenta, no ambito do Poder Executivo Estadual, a Lei Estadual n? 20.694, de 26 d e dezembro de 2019, que dispde sobre as

normas gerais para o Licenciamento Ambiental no Estado de Goids e dd outras providéncias.

Estabelece regras e diretrizes para os agentes publicos que desempenham fungdes essenciais nos processos de licitagdes e
contratagGes publicas, nos termos da Lei federal n2 14.133, de 12 de abril de 2021, no dmbito da administragdo publica estadual

direta, autarquica e fundacional do Poder Executivo do Estado de Goias e da outras providéncias.

Regulamenta a licitagdo na modalidade concorréncia na administragdo publica direta, autarquica e fundacional do Estado de

Goias.

Estabelece regramento sobre arrecadacdo, autorizagdo, isengdo, pagamento, documentacdo, fiscalizacdo e sangdes

administrativas relacionadas ao complexo que abriga o Estadio Serra Dourada e o Gindsio Valério Luiz (Goidnia Arena).

Estabelece regramento sobre arrecadacdo, autorizagdo, isengdo, pagamento, documentagdo, fiscalizacdo e sangdes

administrativas relacionadas ao complexo que abriga o Estadio Serra Dourada e o Gindsio Valério Luiz (Goidnia Arena).

Dispde sobre a fiscalizagdo dos processos de desestatizagdo no ambito do Tribunal de Contas do Estado de Goias.

Acustica - Avaliagdo do ruido em areas habitadas, visando o conforto

da comunidade — Procedimento.

Acustica — Niveis de pressdo sonora em ambientes internos a edificagGes.

DESCRICAO DA NECESSIDADE:

O presente Estudo Técnico Preliminar apresenta os estudos técnicos realizados visando identificar e analisar as solugdes disponiveis no mercado, em termos de

requisitos, alternativas e justificativas para escolha da melhor solugdo para alcangar os resultados pretendidos.

Assim, a delimitagdo da solugdo nos termos e condigdes estipulados ndo é decisdo de livre arbitrio desta equipe de planejamento. Aqui estdo pautados

elementos que, fundamentadamente, tém a capacidade e potencial para, em tese, considerando o caso concreto, melhor atender ao Interesse Publico.

Desse modo, cumpre delimitar as justificativas necessarias pela necessidade da concessdo do Distrito de Esporte e Entretenimento do Complexo Serra Dourada,

localizado na Avenida Fued José Sebba, n2 1170, Jardim Goids - Goidnia, que compreenderd as areas do Estadio Serra Dourada e do Ginasio Valério Luiz de Oliveira, além

das areas adjacentes.



Ressalta-se que o Estadio Serra Dourada é um complexo esportivo que apresenta uma drea total de 282.630,00 m? e aproximadamente 62.844,22 m?, de area
construida. Ademais, conta com um estacionamento para 12.000 (doze mil) veiculos com &rea de 116.150 m?, que possibilita melhor viabilidade e conforto para o publico
do Estadio, além de estar préximo ao Shopping Flamboyant, grande centro de compras. Somando-se a toda esta drea, integrara o Distrito de Entretenimento, o Ginasio
Valério Luiz de Oliveira, com uma estrutura fisica que comporta a execugdo de eventos de lazer e esportivos.

Além da proximidade com o shopping Flamboyant, o Distrito de Esporte e Entretenimento do Complexo Serra Dourada esta localizado ao lado do Parque
Flamboyant, local onde tem o 22 maior valor de metro quadrado do Estado de Goias. Esta préximo, também, de Universidades, Ministério Publico Federal e Estadual,
Pago Municipal, nova sede da Assembleia Legislativa do Estado de Goids, Férum de Goidnia, Centro Cultural Oscar Niemeyer e BR-153, além de diversos condominios
horizontais e verticais. Com uma area muito extensa nas suas imediagdes, € comum haver praticas esportivas, tais como: caminhadas, corridas, ciclismo, entre outras.

Similarmente, o Distrito de Esporte e Entretenimento do Complexo Serra Dourada estd localizado a 9 km de distdncia do Aeroporto Santa Genoveva,
apresentando grande vantagem para a realizagdo de eventos relevantes devido a facilidade de acesso ao Complexo.

Atualmente, o Setor Publico é responsavel pela gestdo, operagdo e manutengdo de todas as unidades fisico-funcionais do Estddio e do Ginasio. Contudo,
percebe-se que as dinamicas de governo, a falta de especializagdo no negdcio e os instrumentos administrativos burocraticos dificultam a adequada condugdo destes
espagos. Como resultado, é possivel observar que as estruturas estdo subutilizadas e, em geral, carecem de modernizagdo dos seus equipamentos para melhor atender
aos interesses e necessidades dos usuarios no que tange a seguranca, acessibilidade, conforto, servigos e tecnologia.

E indubitavel que haja a implementagdo deste Distrito de Esporte e Entretenimento, uma vez que o Estadio Serra Dourada é mantido, atualmente, apenas com
recursos publicos estaduais, além de carecer de modernizagdo.

Outra questdo relevante é que dentro desse distrito de esporte e entretenimento, o Gindsio Valério Luiz de Oliveira precisa também de melhorias em sua
infraestrutura, assim como a necessidade de implantar novos equipamentos, para proporcionar o aumento de eventos esportivos, shows e congressos de ambito
nacional e regional para o cidadao goiano.

Assim, para que seja elevado o nivel de exceléncia dos servigos a serem prestados a sociedade, tornando-se moderno e mais dindmico, é necessario que sejam
promovidas reformas na sua infraestrutura, além da implantagdo de melhorias com a criagdo de novas areas de lazer, entretenimento, recreagdo, alimentagdo, dentre
outras benfeitorias.

Logo, para que o Distrito de Esporte e Entretenimento possa oferecer servicos de qualidade a sociedade, faz-se necessario grandes investimentos e uma
operagdo integrada entre as unidades funcionais, permitindo um melhor aproveitamento do potencial dos equipamentos.

Diante da escassez de recursos publicos para investir na implantagdo do Distrito de Esporte e Entretenimento que ora se vislumbra, somada aos niveis de
especializagdo e agilidade requeridos para a administracdo deste empreendimento, bem como a exploragdo de eventos esportivos, dreas de alimentagdo, shows,
congressos e semindrios, as agdes do Estado de Goids se afiguram incompativeis com a gestdo do Estddio e do Ginasio. Aqui, cabe ressaltar que, em diversos estados
brasileiros a Administragdo Publica utiliza as parcerias com o privado, cuja finalidade é delegar a ele a execugdo das atividades de modernizagdo, gestdo, operagdo e

manutengdo dos estadios e ginasios.

AREA REQUISITANTE: Secretaria de Estado de Esporte e Lazer

DESCRIGAO DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO:

Trata-se de concorréncia publica internacional que tera como objeto, a concessdo dos servigos precedida de obras publicas de reforma, modernizagdo, gestdo,
conservagdo, operagdo e manutengdo do distrito de esporte e entretenimento do complexo do Estddio Serra Dourada, composto pelo Estadio Serra Dourada, pelo
Ginasio Valério Luiz de Oliveira e pelo Parque Poliesportivo.

O prazo da concessdo serd de 35 anos, a contar da data de eficacia e o critério de julgamento contemplara a maior oferta, referente ao maior valor da parcela de
outorga fixa a ser paga ao Poder Concedente pela Concessiondria, conforme disposto no art. 15, Il, da Lei de Concessdes.

Deverdo ser apropriadamente previstos no Edital de Licitagdo as obrigagSes da contratada, os critérios para selecdo da empresa , as exigéncias de habilitagdo
juridica e de regularidade fiscal trabalhista e os critérios de qualificagdo econémica a serem atendidos pela licitante vencedora, dentre outros requisitos que assegurem a

ampliagdo da concorréncia, o bom gerenciamento de riscos e a salvaguarda do interesse publico.
5.

LEVANTAMENTO DE MERCADO:

O setor de eventos esportivos e de entretenimento estd em constante evolugdo, com uma crescente demanda por experiéncias imersivas e inovadoras.
Investimentos em tecnologia, seguranga e conforto dos espectadores e consumidores sdo aspectos-chaves para manter a relevancia do estddio no mercado. Nos Estados

Unidos, por exemplo, em diversas modalidades, o esporte em si, é apenas mais um entretenimento. O objetivo é que o torcedor tenha uma experiéncia incrivel do



momento que ele chega até o momento que ele vai embora. A tecnologia vem sendo um papel importante trazendo novas experiéncias para o torcedor, momentos

inesqueciveis e até mesmo contribuindo para o meio ambiente.

Desse modo, diante dessa inovagdo no Brasil alguns estadios pertencentes ao Poder Publico vem adotando essa alternativa como mecanismo de fazer com que o

esporte ndo seja o Unico atrativo para o equipamento, buscando dar efetividade ao uso de todo o espago com entretenimento, cultura e lazer.

Portanto, no levantamento de mercado em seguida descrito foi feita a analise das alternativas que vém sendo adotadas em ativos de outros estados, que tém o

mesmo objeto desta contratacdo, qual seja estadio de futebol, ginasios, voltados ao esporte e entretenimento, quais sejam:

a.

Complexo Pacaembu - SP

Objeto: Concessdo dos Servigos de Modernizagdo, Gestdo, Operagdo e Manutengdo do Complexo Pacaembu, composto pelo Estddio Municipal Paulo Machado
de Carvalho e seu Centro Poliesportivo

Descrigdo: O Estadio Municipal Paulo Machado de Carvalho e seu centro Poliesportivo foi concebido para ser um centro de referéncia de esportes, contando com
piscina olimpica, gindsio poliesportivo, varias quadras, pistas de corrida, sala de ginastica e posto médico. Planejado também para abarcar eventos culturais e
festividades, atualmente encontra-se subutilizado e desatualizado.

Modalidade: Concessdo

Tempo de Contrato: 35 Anos (420 meses)

Outorga total/contrato: RS 137.3232.000,00

Investimento: RS 220.034.000,00

Beneficios Econdmicos Totais: RS 656,7 milhdes

Fase Atual: Contrato Assinado - Em transigdo

Poder Concedente: Secretaria Municipal de Esportes e Lazer (SEME)

Concessionaria: Concessionaria Allegra Pacaembu SPE S/A

Arena Barueri: Araraquara -SP



Objeto: Concessdao Onerosa de Uso da Arena Barueri, para Modernizacdo, Operacdo, Manutencgdo e Gestdao

Descrigdo: A drea da concessdo é composta pela Arena Barueri e suas adjacéncias. O equipamento de esportes pertencente ao Municipio de Barueri, consistente
de estadio de futebol, localizado na Avenida Prefeito Jodo Vilalobo Quero n2 1001

Modalidade: Concorréncia

Tempo de Contrato: 35 Anos (420 meses)

Valor do contrato: RS 500 milhdes

Outorga fixa: RS 4 milhdes

Poder Concedente: Secretaria de Suprimentos

Concessionaria: Crefipar Participagdes e Empreendimentos S.A.

Maracana

Objeto: Concessdo dos servicos de gestdo, exploragdo, operagdo e manuten¢do do estadio Mario Filho (Maracand) e do gindsio Gilberto Cardoso
(Maracanazinho)

Modalidade: Concorréncia

Tempo de Contrato: 20 anos (240 meses)

Investimento: RS 186 milhdes

Investimentos que serdo realizados: Estdo previstas para o Maracand obras de recuperagdo dos sistemas de agua, escadas rolantes, elevadores, ar-condicionado
e exaustdo, modernizagdo e adequagdo dos sistemas eletrénicos e revitalizagdo do Museu do Futebol, entre outras intervengdes. Ja para o Maracandzinho serdo
realizados reparos da cobertura do gindsio, novo sistema audiovisual e acustico, requalificagdo das areas de hospitalidade, iluminagdo e acessibilidade.



Poder Concedente: Secretaria de Estado da Casa Civil

Assim, verifica-se que a ado¢do do modelo de contratagdo de concessdo do Distrito de Esporte e Entretenimento do Complexo Serra Dourada é uma medida
necessaria para dar funcionalidade completa de todas as areas existentes no complexo, visto que passando a gestdo, reforma, operagcdo e manutengdo de todo o espago
para a iniciativa privada que possui expertise no mercado permitird que o local se transforme em um polo esportivo, desportivo e de eventos de renome internacional,

além de ampliar as opgBes de lazer para a comunidade local e visitantes.

Uma das principais oportunidades é a capacidade de modelar o espago como uma referéncia internacional em esportes e eventos. Com uma gestdo eficiente, o
estadio pode se tornar um ponto de encontro para eventos esportivos de grande escala, além de sediar competigdes de renome mundial, atraindo atletas e espectadores

de diferentes partes do mundo.

Aumentar o fluxo de publico além do local é outra oportunidade significativa. Isso ndo s6 geraria receitas para o estadio, mas também impulsionaria a economia
local, incluindo o setor hoteleiro, gastronémico, de transporte e outros servigos. Além disso, a possibilidade de estabelecer parcerias com empresas locais e regionais

pode maximizar os beneficios econdmicos para a cidade e regido.

A profissionalizagdo na gestdo do estadio também é uma oportunidade crucial. Com um planejamento eficiente, controle e manutengdo adequada, é possivel

garantir o maximo desempenho do espago concedido, tornando-o mais atrativo para eventos e garantindo uma experiéncia de qualidade para os frequentadores.

A transparéncia e a efetividade na comunicagdo entre o poder concedente e a concessionaria sdo fundamentais para o sucesso da concessdo. Uma comunicacdo

clara e aberta pode garantir uma relagdo sauddvel entre as partes envolvidas, contribuindo para uma gestdo eficiente e para a resolugdo rapida de eventuais problemas.

A adaptabilidade na utilizagdo dos espagos concedidos é outra oportunidade importante. Com a capacidade de ajustar as propostas de acordo com as demandas
sazonais e as mudangas nos interesses do publico, o estddio pode garantir uma programacao diversificada e atrativa ao longo do ano, maximizando o uso do espago e

atraindo diferentes tipos de publico.

Por fim, a elevada renda per capita da populagdo de Goiadnia e regido metropolitana oferece um mercado potencialmente lucrativo para eventos e atividades no
estadio. A disponibilidade de recursos financeiros entre os habitantes locais pode impulsionar o consumo de ingressos, produtos e servigos relacionados ao estadio,

contribuindo para o seu sucesso financeiro e operacional.

Apds andlise, chegou-se a conclusdo de que a modernizagdo do Estadio Serra Dourada, Gindsio Goiania Arena e Parque Poliesportivo através de investimentos em
infraestrutura, e realizagdo de intervengdes necessarias que tragam maior flexibilidade na sua utilizagdo, e consequentemente, maior geracdo de receitas, é a melhor

alternativa possivel.

A concessdo de servigos de modernizagdo, gestdo, operagdo e manutengdo do Complexo do Estadio Serra Dourada pode aproveitar a infraestrutura ja existente, o
potencial publico da Regido Metropolitana de Goiania, e a demanda por eventos esportivos e de entretenimento na area. Além disso, a modernizagdo permitird competir
de forma mais eficaz com os concorrentes, especialmente considerando a necessidade de atrair um publico diversificado e ampliar a participagdo desses

empreendimentos no mercado. Com isso, espera-se alcangar melhores resultados econdmicos a longo prazo, maximizando o retorno dos investimentos realizados.

6.

DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO:

6.1. Mapeamento das condigdes atuais de gestao, operagdo e manutengdao do Complexo Serra Dourada

A Secretaria de Esporte e Lazer do Estado de Goids - SEEL € a instituicdo responsavel pela gestdo, operagdo e manutengdo do Complexo Serra Dourada, cabendo
a ela, como representante do Governo de Goias, a gestdo, operagdo, a interface com outros érgdos, a execugdo de a¢Ges de manutengdo, reforma e fiscalizagdo. Dentro
da sua delegagdo, a SEEL, tem relacionamento direto com os clubes de futebol do Estado de Goids, promotores de shows e eventos, além de patrocinadores,
fornecedores, concessionarios, entre outros.

Neste cendrio de gestdo publica do complexo, foram apuradas as receitas e despesas operacionais do periodo de janeiro a dezembro de 2022 e janeiro e
setembro de 2023. Importante ressaltar que restou invidvel a analise comparativa de periodo maior de tempo, pois as informagdes histéricas para os anos de 2020 e
2021, apresentaram insuficiéncia de dados para uma andlise mais apurada, em fungdo da crise provocada pela pandemia da COVID 19 em todos os setores da economia.

Através dos quadros apresentados abaixo, detalhamos as receitas e as despesas operacionais parciais e restritas aos anos de 2022 e 2023.



ANO 2022 ANO 2023
Discriminacédo das Estadio Serra Dourada / Ginasio Estadio Serra Dourada / Ginasio Valério
Receitas Valério Luiz de Oliveira Luiz de Oliveira
SHOWS R$ 948.100,00 R$ 1.431.000,00
IEIARES E AMBULANTES R$ 8.379,50 RS 1.323,25
IEVENTOS RS 316.800,00 R$ 40.300,00
JOGOS RE 618.192,00 R$ 114.704,75
Total 1 R$ 1.891.471,50 R$ 1.587.328,00

Discriminacdo das

Receitas

Estadio Serra Dourada / Ginasio

Valério Luiz de Oliveira

Estadio Serra Dourada / Ginasio Valério

Luiz de Oliveira

Méao de Obra Terceirizada

R$ 1.901.438,40

R$ 1.742.985,20

|M&o de Obra Propria

R$ 0,00

R$ 0,00

|Utilities

R$ 1.092.411,84

R$ 774.475,37

|Despesas Administrativas

R$ 0,00

R$ 0,00

Servigos de Manutengdo e
| R$ 1.656.502,14 R$ 1.443.453,27
Total 2 R$ 4.650.352,38 R$ 3.960.913,84

TOTAL
(Total 1 - Total 2)
ANO 2022 ANO 2023
Discriminacdo das Estadio Serra Dourada / Ginasio Estadio Serra Dourada / Ginasio Valério
Receitas Valério Luiz de Oliveira Luiz de Oliveira
SHOWS R$ 948.100,00 R$ 1.431.000,00
IBARES E AMBULANTES R$ B.379,50 RS 1.323,25
EVENTOS R$ 316.800,00 R$ 40.300.00
JOGOS R$ 618.192,00 R$ 114.704,75
Total 1 R$ 1.891.471,50 R$ 1.587.328,00
DS d0 das - aio e Do ad S0 adio % Do
g O e iz de O
Mao de Obra Terceirizada R$ 1.901.438,40 R$ 1.742.985,20
Mao de Obra Propria RS 0,00 R$ 0,00
Utilities R$ 1.092.411,84 R$ 774.475,37
Despesas Administrativas R$ 0,00 R$ 0,00
Servigos de Manutengao e
RS 1.656.502,14 R$ 1.443.453 27
Total 2 RS 4.650.352,38 R$ 3.960.913,84

TOTAL
(Total 1 - Total 2)

Pode-se observar que as principais fontes de receitas, vém do aluguel do estadio Serra Dourada para jogos de futebol, realizagdo de shows e
eventos e aluguel de bares e ambulantes, bem como do aluguel do Ginasio Goiania Arena para a realizagdo de shows e eventos e jogos diversos, as quais foram
insuficientes para cobrir as despesas operacionais, provocando um desequilibrio financeiro nestes periodos, exigindo que o Governo de Goids aporte os recursos

financeiros necessarios para equilibrar a equagdo receitas x despesas operacionais.



Verificamos entdo, que apesar dos esforcos da administragdo publica, as dindmicas de governo, a falta de especializagdo no negdcio e os
instrumentos administrativos burocraticos, levaram ao esgotamento do modelo de gestdo publica centralizado em um érgdo estatal, cuja consequéncia é atualmente

um Complexo deficitdrio, desatualizado e com potencial subutilizado.

Assim, fica claro que um novo modelo deve ser adotado, o qual, sustentado no aspecto econdmico relacionado a capacidade de geragdo de
multiplas receitas pelo Complexo, que por extensdo determinard a necessaria demanda para sua modernizagdo com as devidas melhorias e criagdo de novos espagos,
reivindicam ser indispensavel que a administragdo publica busque a efetivagdo da parceria com o setor privado, visto que diante da escassez de recursos publicos para
investimentos, somadas aos essenciais niveis de especializacdo e agilidade requeridos para administragdo do empreendimento modernizado, bem como a exploragdo
de multiplas receitas, requerem que a atual gestdo publica seja transferida para a gestdo e exploragdo privada, dentro de regras estabelecidas que melhor atendam
aos interesses e necessidades dos futuros usuarios no que tange a seguranga, acessibilidade, conforto e multiplos servigos, além de permitir em somatério no
resultado final, a oportuna desoneragao dos cofres publicos e novos beneficios fiscais.

6.2. Servigos complementares a serem oferecidos

Com base em uma analise aprofundada das condigBes atuais e potenciais de desenvolvimento da regido, bem como em estudos de demanda e

diagndsticos precisos, foi concebido um projeto ambicioso para estabelecer uma centralidade de comércios e servigos. Este empreendimento visa ndo apenas

complementar, mas também fortalecer e diversificar as atividades econémicas ja existentes na area. A centralidade proposta inclui:

Area comercial diversificada para abrigar uma variedade de estabelecimentos comereciais;

Hotel de médio padrdo, para atender as necessidades de hospedagem na regido, potencialmente atraindo turistas e viajantes de negécios.;

A disponibilizagdo de escritérios com salas e espagos de coworking para atender a demanda por locais de trabalho flexiveis e colaborativos;

A estratégia de promover uma centralidade de comércios e servicos tem como objetivo diversificar e fortalecer as fontes de receita, buscando
complementar aquelas atualmente geradas por shows, bares, ambulantes, eventos e jogos. Esta abordagem visa ndo apenas reduzir a dependéncia dessas atividades

especificas, mas também criar uma base econémica mais robusta e sustentavel.

Além disso, a concessiondria responsavel terda a autonomia para explorar outras oportunidades de negdcios que possam contribuir

significativamente para a receita. Essas iniciativas adicionais podem incluir a introdugdo de novos servigos, que sejam compativeis com a proposta geral da area.

No entanto, é importante ressaltar que qualquer expansdo ou introdugdo de novos servigos deve ser realizada dentro dos limites estabelecidos pela
concessdo, e é expressamente proibida qualquer atividade que envolva a alienagdo do terreno em questdo, conforme orientagdo juridica delimitada pelo Procurador
Geral do Estado no Despacho N2 308/2024/GAB (SEI 57662054), cujo objetivo é garantir que a integridade e o propdsito original da area sejam preservados, ao mesmo

tempo em que sejam exploradas oportunidades para impulsionar o crescimento econdmico e a vitalidade do complexo.

7.

ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES:

Neste item do Estudo Técnico Preliminar serd demonstrada a estimativa de quantidades, bem como a avaliagdo das necessidades de recursos, sejam elas
materiais, mdo de obra e outros elementos necessarios para a conclusdo bem-sucedida do projeto de concessdo do Complexo Esportivo do Serra Dourada. Isso pode
abranger estimativas de tempo, custos e esforgo exigidos em cada componente do projeto, determinando planejamento e efetividade futuros.

A quantidade estimada e o valor estimado das receitas, com a proje¢des esperadas com a concessdo do Complexo de Esporte e Entretenimento do Serra

Dourada, incluindo a venda de ingressos, patrocinio e aluguel de espagos comerciais, serdo demonstrados na tabela abaixo:

PRODUTOS E SERVICOS QTD. ANUAL PRECO UNITARIO % Utilizagao VALOR

Estadio Locagdo

Locagdo - Jogos 20 150.000 100% 3.000.000
Locagdo - Eventos 10 300.000 100% 3.000.000
Locagdo - Estacionamento 10 80.000 100% 800.000

Camarotes Tipo 1 8 43.200 90% 311.040




Camarotes Tipo 2 6 75.600 90% 408.240

Camarotes Tipo 3 4 115.200 90% 414.720

Estadio Acessdrias

Estacionamento - Jogos 300.000 50 70% 10.500.000

Alimentos e Bebidas 1.250.000 15 25% 4.687.500

Estadio Midia e Patrocinios

Naming Rights 1 10.000.000 100% 10.000.000

Sector Rights 1 2.000.000 100% 2.000.000

Gindasio Locagdo

Locagdo Jogos 10 30.000 100% 300.000

Locagdo Eventos 10 30.000 100% 300.000

Gindsio Acessorias

Estacionamento - Operagdo 20.000 50 70% 700.000

Alimentos e Bebidas 150.000 15 25% 562.500

Ginasio Midia e Patrocinios

Naming Rights 1 2.000.000 100% 2.000.000

Sector Rights 1 500.000 100% 500.000

Prédio Norte

Locagdo Térreo / Acesso 1.680 110 95% 175.560
1 Pavimento 17.520 110 95% 1.830.840
2 Pavimento 18.000 110 95% 1.881.000
Prédio Sul

Locagdo Térreo / Acesso 1.680 110 95% 175.560
1 Pavimento 18.000 110 95% 1.881.000
2 Pavimento 18.000 110 95% 1.881.000

Outras Areas

Nivel 10 5.400 110 95% 564.300

Nivel 50 7.800 110 95% 815.100

Parque Poliesportivo

Locagdo Campo de Futebol 192 2.000 100% 384.000
Quadra de Beach Tenis 2.968 150 100% 445.200
Quadra Poiesportiva 1.484 100 100% 148.400

Empreendimentos Associados

Locagdo Prédio Funcional 120.000 110 95% 12.540.000

PROJEGAO DE RECEITA ANUAL 62.205.960

Com relagdo aos investimentos, tem-se o seguinte cenario: as interveng¢des obrigatdrias tangenciam o montante de R$215,11 (duzentos e quinze reais virgula
onze milhdes de reais) (77,69%) e as intervenc¢des opcionais se aproximam de RS 48 (quarenta e oito milhdes de reais) (22,31%). Assim, os investimentos totais sdo de

RS 263 (duzentos e sessenta e trés milhdes de reais), sendo 100% dos investimentos.

RESULTADOS PRETENDIDOS:

O objetivo do Estado é alcangar resultados positivos e pautado em uma relagdo equilibrada e vantajosa para o Poder Publico, onde as partes por meio de uma
parceria transparente e compartilhada conduzirdo a transformagdo de Equipamentos Publicos tradicionais em um Complexo Multiuso moderno, integrado, flexivel e
democratico com novos usos e espagos, tornando-o um Centro de Esporte, Lazer e Entretenimento, para uso cotidiano da populagdo goiana, bem como um desejado
destino turistico.

O Poder Publico pretende buscar resultados satisfatdrios e eficientes, tendo como interesse que a Concessionaria realize atividades de gestdo e operagdo do
Complexo, consistindo na prestagdo dos variados servigos que este venha a contemplar e no bom atendimento aos usuarios, manuten¢do do Complexo, consistindo na

conservagdo dos bens inerentes a Concessdo, além da reforma e modernizagdo do Complexo, consistindo na execugdo das obras e servicos de engenharia integrantes



do programa de Intervengdes Obrigatdrias e Intervengdes Opcionais, que sejam necessarias para a viabilidade econémico-financeira do modelo de negdcio proposto e
o compartilhamento das receitas auferidas com o Poder Publico, dentro dos critérios estabelecidos contratualmente.

Os produtos e servigos que se pretende que seja oferecidos no Complexo de Serra Dourada, sdo os seguintes: i) Jogos de futebol profissional e outros eventos
de grande porte; ii) Eventos esportivos, culturais, sociais e corporativos; iii) Atividades esportivas e de Lazer; iv) Escritdrios e atividades profissionais; v) Alimentagdo e
bebidas; vi) Outras possibilidades de receitas.

O publico alvo para cada produto e servigo é o seguinte, resumidamente: i)Jogos de futebol profissional: preponderantemente a populagdo da Regido
Metropolitana de Goiania, que inclui Goiania, Aparecida de Goidnia e outros Municipios; ii)Eventos de grande porte: preponderantemente a populagido da Regido
Metropolitana de Goiania e de outros estados; iii)Eventos esportivos, culturais, sociais e corporativos: preponderantemente a populagdo da Regido Metropolitana de
Goidnia; iv)Atividades esportivas e de Lazer: a populagdo de Goidnia; v)Escritérios e atividades profissionais: a populagdo e empresarios de Goiania e Aparecida de
Goidnia; vi) Alimentagdo e bebidas: publico espectador dos jogos de futebol profissional realizados no Estadio Serra Dourada e jogos diversos realizados no Ginasio
Goidnia Arena; vii) Outras possibilidades de receitas: populagdo de Goidnia, Aparecida de Goiania e turistas em geral.

Para atingir esses resultados e maior alcance da populagdo necessita-se da realizagdo de um Plano de Marketing pela Concessionaria, na qual atrai um
aumento do fluxo de publico, promove a utilizagdo dos espacos de forma eficaz, estabelecendo uma presencga sélida no mercado de entretenimento e eventos de
Goidnia e regido metropolitana, além de contribuir para a construgdo de uma imagem positiva do Complexo, para que se torne um centro de referéncia na regido.

A intenc¢do Estadual é que assim a melhor combinagdo do critério de selecdo da proposta seja o de maior prego, seguindo a lei de concessées no caso tela seria
o de maior outorga para o Estado, proporcionando uma atratividade para o acionista, de acordo a adogdo das melhores praticas de Engenharia, Tecnologia Aplicada e
Financiamento combinando (capital de terceiros + capital proprio), considerando o tempo de implantagdo das diversas fases de projeto e financiamento.

Portanto, podemos perceber que diante da vasta diversidade de servicos que podem ser oferecidos no Distrito de Esporte e Entretenimento do Complexo
Serra Dourada, proporcionard um resultado capaz de aumentar o desenvolvimento do Estado e impulsionar a economia, tornando uma centralidade, onde trard

atratividade para diversos publicos nacionais e internacionais.

9.

IMPACTOS AMBIENTAIS:

Segue abaixo uma tabela contendo os possiveis impactos ambientais e as medidas mitigadoras no objeto desta contratagdo:

IMPACTOS AMBIENTAIS

MEDIDAS MITIGADORAS

Impactos gerados no sistema de
drenagem e escoamento pluvial

- Desenvolver e adaptar técnicas de controle e monitoramento da manutengdo do sistema de
drenagem pluvial;

- Realizar a limpeza periddica do sistema de drenagem pluvial;

- Impedir o carreamento de residuos sélidos para os cursos hidricos, através da instalagdo de grades e
grelhas em todas as bocas de lobo e demais dispositivos da rede pluvial;

- Promover a troca ou substituicdo dos componentes do sistema de drenagem defeituosos;

Processos Erosivos ocorridos pelos
solos expostos e compactados, além
da presenca de cupinzeiros e
formigueiros.

- Promover a recuperagdo das areas degradadas, com a adogdo de medidas de controle especificas para
cada area;

- Promover a prote¢do de taludes e estabilizagdo de Taludes, visando evitar a ocorréncia de
movimentos de massa, carreamento de sedimentos, desmoronamentos, entre outros;

- Verificacdo da necessidade de se adaptar os taludes com descidas d’agua, dissipadores de energia,
caixas coletoras, entre outros dispositivos, para reduzir a energia da dgua de escoamento superficial;

- Promover a conserva¢gdo e o monitoramento das obras de drenagem pluvial, verificando as
deficiéncias que ocorrem no sistema, evitando instabilidades e possiveis carreamentos de solo dos
taludes, deposicao e assoreamento na rede de drenagem pluvial, principalmente por intermédio dos
processos de intemperismo bioldgico (ex.: cupinzeiros e formigueiros)

- Combater os cupins de solo e formigas através da dedetizacdo.

Geragdo de residuos sélidos

- Implementacdo do Plano de Gerenciamento de Residuos Sélidos - PGRS;
- Contratagdo de empresa especializada na coleta de residuos reciclaveis e ndo reciclaveis;

- Adequacdo de todas as lixeiras utilizadas, identificando e substituindo todos os recipientes que irdo
acondicionar os residuos gerados pelo empreendimento, conforme as recomendag¢des de cores da
Resolugao CONAMA ne 275, de 25 de Abril de 2001;

- Adequacdo dos depésitos de lixo, em consonancia com a legislagdo vigente e as definices do PGRS;
- Capacitagdo dos trabalhadores;

- Acompanhamento e fiscalizagdo das atividades realizadas pelos trabalhadores da manutencdo do
empreendimento, bem dos funciondrios e empresas contratadas para a execugdo de servigos,
observando o rigoroso cumprimento de todos os procedimentos relacionados a seguranca do trabalho
e meio ambiente estabelecidos no PGRS;




Geragao de efluentes liquidos - Promover a fiscalizagdo da destinagdo final dos efluentes liquidos de caixas de gordura e de banheiros
quimicos, devendo seguir as normas e protocolos estabelecidos no CONAMA, 2005 e 2011;
- Promover a limpeza periddica de caixas de gordura, a fim de evitar o langamentos de gorduras e
solidos indevidos na rede coletora;

Construgdo e Operagao - Promover o uso racional de energia por meio do favorecimento de ventilagdo e iluminacdo natural na

. ipologia arquiteténica;

Sustentavel tipologia arquitetonica;
- Promover a utilizagdo de luminarias e lampadas com alta eficiéncia luminica, resultando em baixa
poténcia instalada para garantia de conforto aos usudrios;
- Priorizar a utilizagdo de materiais reciclaveis, que diminuam desperdicios e/ou residuos na obra e
possam ser reaproveitados;
- Promover o dimensionamento eficiente de instalagcdes elétricas e hidraulicas e de sistemas
estruturais, para evitar danos a equipamentos e desperdicios de materiais;
- Promover o uso de iluminagdo, aquecedores, equipamentos e ar condicionado com selos de alta
eficiéncia energética;
- Instalagcdo de equipamentos economizadores de agua nos banheiros;
- Utilizagdo de mictdrios secos ou com vdlvulas de acionamento de baixa vazio e fechamento
automatico;
- Promover a escolha dos materiais e do sistema construtivo, visando uma obra seca, com diminuicao
de residuos e que foque na rapidez de implantagdo da estrutura;
- Promover adaptagdo as necessidades atuais e futuras dos usuarios;

10.

PROVIDENCIAS PRECEDENTES A ASSINATURA DO CONTRATO:

A assinatura do contrato devera ser condicionada a alguns requisitos, a saber:

Constituigdo da Sociedade de Propdsito Especifico (SPE), com a correspondente certiddo do registro empresarial competente e inscrigdo do CNPJ;

Descrigdo da estrutura e de gestdo considerada para a SPE e a comprovagdo de subscri¢do do capital e integralizagdo do social da SPE, em moeda corrente

nacional;

Constituicdo da garantia de execugdo do contrato;

Formalizagdo do encerramento dos vinculos contratuais havidos com terceiros relativamente a servigos operacionais e comerciais realizados no dmbito do

Complexo;

Apresentagdo de matriculas atualizadas registradas no competente Cartério de Registro de Imdveis, relativamente a todas as dreas pertencentes ao Complexo

Serra Dourada, incluindo o Estadio, o Ginasio, o Parque Poliesportivo e areas adjacentes

11.

CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES:

Consta processo SEI n°202400005008723, SISLOG n°104812, que trata da contratagdo de empresa para prestagdo de servigos técnicos especializados de
assessoria, a fase externa do processo licitatdrio referente ao projeto de Concessdo do Distrito de Esporte e Entretenimento do Complexo do Estadio Serra Dourada, tal

contratagdo contempla:



Andlise técnica especializada da minuta de Edital da Licitagdo;

Elaboragdo do Manual de Procedimentos;

Apoio e assessoramento técnico ao Cliente e a respectiva Comissdo de Licitagdo nas diversas etapas do procedimento licitatério;

Atendimento as Proponentes e Participantes;

Governanga no Recebimento, Guarda e Gestdo dos Documentos Recebidos, nas diferentes fases do processo licitatério;

Assessoramento técnico especializado na andlise e gestdo da garantia de proposta e dos documentos de credenciamento, proposta comercial e habilitagao;

Infraestrutura, organizagdo e operacionalizagdo das sessdes publicas e audiéncias;

Conducdo da Sessdo Publica de Classificagdo de Propostas

12. CONCLUSAO

Portanto, diante das razdes apresentadas a concessdo do Distrito de Esporte e Entretenimento do Complexo Serra Dourada atendera o
interesse publico, visto que ird oferecer servigos de qualidade a sociedade, pois serdo realizados grandes investimentos e uma operagdo integrada entre
as unidades funcionais, permitindo um melhor aproveitamento do potencial dos equipamentos.

Acrescenta-se que a falta de recursos publicos para investir na implantagdo do Distrito de Esporte e Entretenimento que ora se
vislumbra, somada aos niveis de especializacdo e agilidade da iniciativa privada que tem a expertise para a administragdo deste empreendimento, bem
como a exploragdo de eventos esportivos, dreas de alimentagdo, shows, congressos e semindrios, se mostram incompativeis de serem administrados
pelo Estado de Goids com a mesma exceléncia, diante do aglomerado de atribuigdes que este ja possui, sendo assim a constru¢do da parceria com a
iniciativa privada ird trazer vantajosidade na exploracdo desses equipamentos do complexo (Estadio Serra Dourada, Gindsio Valério Luiz de Oliveira e
Parque Poliesportivo).
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