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1. INTRODUCAO

Este relatério consolida as informacdes e analises desenvolvidas nos Produtos do PMI n2 001/2025,
cujo objetivo é subsidiar a modelagem da concessdao do Gindsio Poliesportivo de Joinville. O documento
integra o diagndstico preliminar do equipamento, o benchmarking de gindsios nacionais e internacionais, o
estudo de demanda, a identificacdo de potenciais investidores e as andlises arquiteténicas, de engenharia e

ambientais.
A estrutura deste relatério foi organizada de forma a apresentar:
- Contextualizacdo e caracterizacdo do ativo;
- Principais conclusdes do benchmarking;
- Estudo de demanda e oportunidades de uso;
- Sintese das diretrizes arquitetonicas, de engenharia e ambientais;
- Potenciais investidores e viabilidade de captacao;
- Consideracgoes finais e recomendacdes estratégicas.

O conteudo é resultado da analise técnica dos documentos e dados fornecidos pela Prefeitura de

Joinville, complementada por levantamentos in loco e pesquisa de mercado.

2. BENEFICIOS E IMPACTOS PARA ADMINISTRAGAO PUBLICA

Um dos elementos centrais para identificagdo dos beneficios do projeto e seu Value For Money é o
aproveitamento de receitas nao tarifdrias, como naming rights, patrocinios, exploragdo comercial de areas
locaveis (ABL) e estacionamento. Essas receitas reduzem a necessidade de contraprestagGes publicas e
ampliam a sustentabilidade financeira do contrato, diminuindo a pressdo sobre o orgamento governamental.
Ao contrdrio de equipamentos exclusivamente publicos, a concessdao fomenta uma gestdo orientada a
diversificacdo e maximizacdo de fontes de receita. Outro componente relevante é a eficiéncia operacional.
Modelos concessionados costumam impor métricas de desempenho claras, vinculadas a indicadores de
qualidade, seguranca e disponibilidade. Essa légica assegura que o ginasio mantenha padrdes internacionais,
evitando a degradacdo fisica e funcional observada em muitos equipamentos publicos. O ganho de eficiéncia

também se reflete em custos de manutengdo otimizados e melhor programacédo de eventos.
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Um aspecto muitas vezes negligenciado, mas central para o VfM, é o impacto socioecon6mico gerado

pelo equipamento. Equipamentos esportivos novos e modernos tendem a induzir externalidades positivas,

como dinamizacdo do turismo, geracdo de empregos diretos e indiretos, estimulo ao comércio e

fortalecimento da imagem da cidade como polo de eventos. Esses efeitos aumentam a legitimidade do

investimento publico e ampliam o retorno social, ainda que parte do beneficio ndo seja capturada diretamente

pelo contrato. No caso de Joinville, os principais drivers de valor residem na capacidade de integrar o

equipamento a um calendario ativo de eventos esportivos e culturais; explorar de forma intensiva as areas

comerciais adjacentes; assegurar gestdo profissional orientada a padrdes internacionais; e estruturar a

alocacdo de riscos de forma equilibrada, preservando a sustentabilidade fiscal do municipio. Esses fatores,

aliados a receitas como naming rights e parcerias com o setor privado, sdo determinantes para que o projeto

apresente Value for Money positivo frente a alternativas de gestdo publica tradicional.

Lldem.

Os principais gatilhos de Value for Money na literatura e no projeto sao:

Prazo de Implantacdo

Custos e Prazo de Provisao

Receitas Diversificadas

Além disso, o contrato de PPP oferece os seguintes Incentivos Contratuais:

Direito de Propriedade do Ativo — “O direito de propriedade do ativo concedido ao parceiro
privado ao longo da execugdo contratual contribui para o ganho de flexibilidade gerencial na
gestdo do contrato (Hart, Shleifer e Vishny, 1997), uma vez que a concessiondaria possui uma
margem de autonomia para a execucdo da construcdo e operacdo do estadio, sem a
necessidade de procedimentos licitatdrios para cada tipo especifico de investimento. Isso
estimula a realizagdo de novos investimentos no equipamento publico esportivo por parte do
parceiro privado, em fun¢do de sua maior autonomia para solucionar potenciais contingéncias
que possam ocorrer durante a construgao e a operac¢ao do estadio, o que também minimiza
os potenciais riscos oriundos da possibilidade de incompletude contratual na execug¢do do

contrato (Tirole, 1999).”*

Modalidade Bundling e Mensuracdo de Desempenho — “Com relagdo aos incentivos

contratuais oriundos da modalidade bundling (integracdo da construcdo e operagdo da arena
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esportiva sob a responsabilidade de um Unico agente) e da mensuracdo de desempenho do
parceiro privado executor do contrato (Hart, 2003; European Commission, 2003; IMF, 2004;
World Bank, 2012; Cabral e Saussier, 2013), verifica-se que os parceiros privados dos cinco
projetos de PPP receberam um maior incentivo para melhorar o desempenho nos indicadores
de prazo de implantacdo e de custos de provisdo dos estadios. Isso porque o baixo
desempenho da concessiondria na construcdo e/ou operacdo do equipamento publico
influencia no valor do pagamento da contraprestagdo publica varidvel, a qual pode sofrer
reducdo a depender do desempenho mensurado, em que pesem os problemas identificados

e apresentados na se¢3o que trata sobre os casos estudados.” %; e

Compartilhamento de Riscos e Ganhos — “Com relagdo ao critico processo de
compartilhamento de riscos entre as partes (Oudot, 2005), tem-se que diferentes foram os
arranjos organizacionais, sobretudo os relacionados com os riscos de construgdo (prazo de
implantagdo e custo de provisdo) e operacao dos equipamentos publicos esportivos (risco de
demanda). Diante disso, embora esta andlise ndo tenha carater amostral e nem seja
conclusiva, pode-se inferir que quatro varidveis influenciaram no processo de alocacdo de
riscos entre as partes. Nesse contexto, a pesquisa sugere que uma adequada distribuicdo dos
riscos do projeto de PPP entre as partes potencializa a geragdo de valor publico adicional na
interacdo entre os parceiros publico e privado, assim como favorece na gera¢do de melhor
desempenho na execugdo do projeto, sobretudo em virtude de incentivos positivos (em caso
de entrega da obra dentro do prazo/custos e/ou cumprimento dos indicadores de operacéo)

e penalizages contratuais (em caso contrario as situagdes apresentadas anteriormente)”.

3. CARACTERIZACAO E DOCUMENTACAO NECESSARIA

3.1. CARACTERIZAGCAO

O Ginasio Poliesportivo localiza-se em area estratégica do municipio, com facil acesso a partir de vias

arteriais e proximidade a equipamentos publicos e privados de interesse. Sua infraestrutura permite a

realizacdo de eventos esportivos de médio e grande porte, com quadra oficial e arquibancadas com

capacidade significativa de publico, vestidrios, salas de apoio e areas técnicas.

2 |dem.

A concessao proposta objetiva:
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e Proporcionar espaco fisico e sistemas de apoio;

e Ampliar o leque de usos e a frequéncia de eventos de menor porte na cidade;

e Inserir o gindsio em um modelo de gestdo profissionalizada.

3.2. DOCUMENTAGAO NECESSARIA

Licenciamento Ambiental

Licenga Prévia (LP), Licenca de Instalacdo (LI) e Licenga de Operacgdo (LO), emitidas pelo IMA —
Instituto do Meio Ambiente de Santa Catarina (estadual) ou pela Secretaria de Meio Ambiente —

SAMA (municipal), conforme tipologia e porte da obra).

Adocdo de medidas de controle de ruido, gestdo de residuos sdlidos, eficiéncia hidrica e

energética, e certificacdes ambientais (como AQUA-HQE ou LEED).

AutorizagGes Urbanisticas e Edilicias

Alvara de Construcdo, expedido pela Prefeitura de Joinville, condicionado a aprovacdao dos

projetos arquitetonico, estrutural, elétrico, hidrossanitario e de climatizagao.

Habite-se ou Certificado de Conclusdo da Obra, necessdrio antes do inicio das operagdes.

Aprovacdo de projetos junto as concessionarias de dgua, esgoto, energia e telecomunicagoes.

AutorizacGes de Seguranca e Uso Coletivo

Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB), assegurando o atendimento as normas de

seguranca contra incéndio e panico.

Licenga sanitdria emitida pela Vigilancia Sanitaria Municipal, considerando areas de alimentacao,

hospitalidade e servigos ao publico.

Autorizacdo da Policia Militar e 6rgdos de transito para planos de evacuacdo, controle de publico

e mobilidade em dias de eventos.

Alvaras de Funcionamento e Atividades Econ6micas
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e Alvard de Localizacdo e Funcionamento para o Gindsio, abrangendo atividades esportivas,

culturais e comerciais.
e Alvaras especificos para bares, restaurantes e comércio interno.
AutorizagGes Esportivas e Culturais

e Homologacdo perante as federacGes esportivas para que as instalacdes possam sediar

competicdes oficiais.

e Alvaras e registros para eventos culturais e musicais junto a Prefeitura, incluindo autorizacdo do

ECAD para execucdo publica de musicas.
DIRETRIZES ARQUITETONICAS, DE ENGENHARIA E AMBIENTAIS
A implantacdo prevé:
e Adequacdo as normas de acessibilidade e seguranga;
e Modernizacao de iluminacdo, sonorizacado e climatizacao;
e Criagdo de dreas modulares para eventos variados;
Do ponto de vista ambiental, recomenda-se:
e Uso deiluminacgdo LED e painéis fotovoltaicos;
e Coleta e reuso de dguas pluviais;

e Adocdo de técnicas construtivas de baixo impacto.
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5. SINTESE DA MODELAGEM OPERACIONAL

I Encargos, direitos e obrigacoes

PODER PUBLICO

PARCEIRO PRIVADO

.
see

CONSORCIO
: STADIUM

Gestdo e Fiscalizagao

Definicéo dos encargos de
Intervencéo e Operacao

Disponibilizacéio da Area da
Concess3o livre e desimpedida

%

Analise, aprovacio e licenciamento
dos projetos e obras

Analise e aprovacdo do Plano de
Operacdo

Afericdo de desempenho por meio
de Verificador Independente

Constituicdo das Garantias e
pagamento das contraprestacfies

Obrigagodes
Administracdo, operacdo e gestdo
ﬂ da agenda de eventos
v Projetos e obras dos
//‘f investimentos obrigatdrios
Limpeza, controle de pragas €
& gestdo de residuos
£ vigiiancia e seguranga patrimonial
L Conservacdo, manutencdo e
N manejo de dreas verdes
@mm  Disponibilizagdo de datas para

eventos do Poder Concedente &
para jogos de equipes esportivas
profissionais de Joinville

6. SINTESE DA MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA

6.1. PRINCIPAIS NUMEROS

Receitas

Aluguel de espagos
cafés, restaurantes, lojas efc.

g

m:  Eventos

lama  esportes, shows, feiras etc
D Publicidade, patrocinio &
Y naming rights

'{_g' Desenvolvimento imobilidrio:

hotel, shopping center etc.

Contraprestacdes plblicas,
variavel conforme desempenno

P Compartihamento de receitas
% com a Prefeitura

Principais Valores Resultado

Contraprestagao Minima Mensal
Spread Reequilibrio - NTNB 2055
Capital Minimo

Compartitlhamento de Receita Comecgo

Receita base anual para o compartithamento (Inclui CMM)

Investimentos Estimados

Valor do Contrato

R$ 1.193.104,77
1,39%

R$ 2.900.393,86
1,00%

R$ 19.275.000,00
R$91.260.176,12
R$ 492.143.378,47
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6.2. Value for Money (RSmil)
RS 250,000
R$ 200,000 RS 63,558 RS 194,779 RS 64,556
RS 150,000 R$ 139,431
RS 131,221 I R$130,223
-R$ 9,208
RS$ 100,000
R$ 50,000
RSO
AN 3 A& o o @?° Sl OQQQ S
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6.3. SINTESE DO BENCHMARKING
O benchmarking considerou ginasios multiuso de porte compativel, destacando praticas aplicaveis:

e Ativagdo constante: programac¢do distribuida ao longo do ano, com utilizagdo para

treinamentos, eventos escolares e shows.
e Integracdo comercial: dreas de alimentacdo, lojas tematicas e locacdo para eventos privados.
e Eficiéncia operacional: automacado de iluminag¢do, som e climatizacdo para reducdo de custos.

Esses elementos reforcam que o modelo de sucesso exige diversificacdo de usos e gestdo orientada

para resultado.
6.4. ESTUDO DE DEMANDA E OPORTUNIDADES

A projecdo de demanda considerou fatores demograficos, socioecondmicos e de mobilidade. A

populacdo de Joinville e regido apresenta perfil compativel com a diversificacdo de eventos, incluindo:
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e Eventos esportivos profissionais: partidas de futsal e volei das equipes profissionais sediadas
no ginasio (JEC/Krona Futsal e Joinville Volei), além de basquete e outras modalidades em

competicdes locais e regionais.

e Competicdes amadoras e escolares: torneios municipais e estaduais.

e Eventos culturais e corporativos: apresentacdes, feiras, palestras e convengdes.

6.5. POTENCIAIS INVESTIDORES

O perfil buscado para a concessao inclui:

e Experiéncia em gestdo de equipamentos esportivos e multiuso;

e (Capacidade de mobilizar capital para CAPEX e OPEX;

e Rede de parceiros e promotores para captacao de eventos.

Entre os potenciais interessados estdo operadores privados de ginasios, promotores esportivos e

grupos de entretenimento.

7. SINTESE DA MODELAGEM JURIDICO-INSTITUCIONAL

Modelo contratual Concesséo administrativa (PPP)

) Concessao administrativa para a construgéo, operagao,
Objeto manutencédo e exploragdo do Novo Ginasio de Esportes
Prazo 30 anos
Modalidade Concorréncia
Modo de disputa Fechado
Critério de selecédo Menor valor de Contraprestagdo Mensal Maxima (CMM)
Requisitos para a concess&o Lei de PPPs: Art. 10, incisos | a VIl + autorizagcdo CGPPP
Mecanismos extrajudiciais de solucdo de Comité de Solugao de Disputas
disputas Arbitragem
Garantia de Proposta 1% do VALOR DOS INVESTIMENTOS
Garantia de execugdo do contrato 5% do VALOR DO CONTRATO

Proposta preliminar de “colchéo de liquidez” de 6 CMMs em escrow

Garantia do Poder Publico account

8. SINTESE DOS VALORES PARA RESSARCIMENTO

0 valor de ressarcimento do estudo do PMI utilizado na modelagem é de RS 1.500.000,00 (um milhdo

e quinhentos mil reais) para a modelagem do Ginasio Poliesportivo Joinville.

10
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9. CONSIDERAGOES FINAIS E RECOMENDAGOES

A consolidacao dos estudos indica que o Gindsio Poliesportivo de Joinville tem potencial para se tornar

um polo de eventos esportivos e culturais na regidao, desde que a concessao:
1. Garanta programacao diversificada ao longo do ano;
2. Estabeleca investimentos alinhados a demanda projetada;
3. Adote indicadores de desempenho para medir uso e satisfacao;
4. Integre o equipamento a dindmica urbana e ao setor de turismo e eventos.

O equilibrio entre retorno social e viabilidade financeira sera determinante para o sucesso do projeto,

posicionando o gindsio como referéncia em gestao de espacos multiuso no Sul do Brasil.
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