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Niterdi, 03 de setembro de 2026

Ao Consdrcio formado por Revee S.A., na qualidade de lider, Duarte Garcia, Serra Netto e Terra Sociedade
de Advogados e Atoba Infraestrutura,

Ref.: Procedimento de Manifestacdo de Interesse n2 003/2026, relativo a elaboracdo de Estudos para
gestdo, operacdo e explora¢ao do Cinema Icarai. Resposta a Solicitacao de Informagdes apresentada por
esse Consdrcio em 19 de agosto de 2026, com fundamento no item 10.5 do Edital de Chamamento Publico.

Prezados Senhores,

Em atencdo a Solicitacio de Informacbes protocolada em 19/08/2026, o Escritério de Parcerias e
Investimentos (ESPIN), por intermédio da Comissdo de Selegdo do PMI n2 003/2026, apresenta as respostas
e esclarecimentos abaixo, organizados na mesma numeracdo adotada pelo Consdrcio.

1. Acervo Técnico e Documental do Imovel

a) Projetos de arquitetura executivos e as built, incluindo plantas de todos os pavimentos, cortes, fachadas
e quadro de areas. O Anexo VIl do Edital disponibilizou pecas de arquitetura, razdo pela qual se solicita
também o respectivo arquivo em DWG.

b) Projetos executivos, em PDF e em DWG, das especialidades a seguir, ndo identificadas entre os
documentos até aqui disponibilizados, isto é, elétrica, hidrdulica, gas, se houver, drenagem, iluminacao,
acustica, estrutura, fundagdo e contencgao, fachada, ar-condicionado, combate a incéndio e acessibilidade.

c) Projeto legal aprovado nos érgdos publicos competentes, com os calculos de area, o coeficiente de
aproveitamento e a taxa de ocupag¢do, acompanhado das aprovag¢des do drgao de tombamento, da Prefeitura
e da Secretaria do Meio Ambiente.

d) Aprovagdes do érgdo de patrimdnio relativas a reforma em curso.
e) Levantamento topografico do terreno.

f) Levantamento cadastral e memoriais descritivos porventura existentes.

g) Laudos técnicos disponiveis, em especial laudo estrutural, laudo de patologias construtivas e laudos de
vistoria das instalagdes.

h) Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros vigente ou, na sua auséncia, o estagio do processo junto ao Corpo
de Bombeiros Militar do Estado do Rio de Janeiro.

i) Licencas, alvaras e autorizagdes vigentes relativas ao imével e as atividades nele exercidas.

j) Documentacdo do tombamento, com o ato que o instituiu e as diretrizes do érgdo de tutela quanto as
intervengdes admitidas na edificagao.

k) Historico das intervengdes, reformas e manutencges realizadas no imével nos ultimos dez anos.

I) Matricula atualizada do imével e integra do Termo de Cessado de Uso celebrado com a Universidade Federal
Fluminense em 04 de junho de 2019, com eventuais aditivos.
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Os pedidos das alineas "a" a consistem em solicitacdo de documentos e arquivos técnicos. O Edital
disponibiliza, em seu Anexo VII ("Documentos para consulta"), parte do acervo do imdvel; os demais itens
dizem respeito, em sua maioria, a documentos produzidos no ambito da obra de reforma em curso, cujo
levantamento esta sendo feito junto a ION, empresa responsavel pela obra, e serdo encaminhados a esse
Consércio tdo logo recebidos.

O Termo de Cessdo de Uso celebrado entre a UFF e o Municipio em 04/06/2019 (Processo n2
23069.052394/2016-68) segue anexo/ja disponibilizado na integra a esse Consdrcio. A matricula atualizada
do imével sera verificada e encaminhada em momento posterior.

2. Obras e Intervengdes Contratadas ou em Curso

a) Copia do edital, da planilha orgamentaria, da composi¢cdo do BDI e do cronograma fisico-financeiro das
licitagOes e obras contratadas.

b) Identificacdo do escopo ja executado e do escopo remanescente, com o respectivo percentual de avango
fisico

c) Projeto basico e projeto executivo que instruem o contrato de obra em curso. O contrato disponibilizado
remete a ambos, sem que tenham sido anexados, e sdo esses documentos que permitem aferir o nivel da
intervencdo em andamento e, por consequéncia, o investimento remanescente a cargo da futura
concessiondria.

d) Cronograma vigente da reforma, com a data prevista de conclusdo das obras e de disponibilizacdo do
equipamento.

e) Ha pendéncia de regularizacdo de novas areas construidas perante os 6rgdos publicos competentes e o
6rgao de patrimonio? Houve acréscimo de drea construida em razdo da reforma, a exemplo do rooftop?.

Trata-se de informacdo operacional sobre a obra atualmente em execucdo, que esta sendo buscada junto a
ION, empresa responsavel pela obra, e serd encaminhada a esse Consércio tdo logo recebida.

Como adiantamento, este Escritdrio ja disponibiliza o link de acesso a pasta do projeto executivo do Cinema
Icarai: [Link], também como informacgdes sobre a documentacgao utilizada na Concorréncia Publica, referente
a contratacdo de empresa para execucdo da reforma geral do Cinema Icarai: [Link]. Os demais documentos
permanecem em levantamento junto a ION e serdo encaminhados a esse Consdrcio tdo logo recebidos.

3. Condig¢des de Entrega do Ativo a Futura Concessiondria

Em complemento a observagdo do Consdrcio de que o Termo de Referéncia ndo disciplina expressamente as
condicBes de entrega do imdvel decorrentes das obras de melhoria e retrofit em curso, este Escritério
apresenta, a seguir, as confirmacgdes obtidas junto a ION e a equipe técnica responsavel pela obra.

a) Confirma-se que o equipamento sera entregue a futura concessionaria reformado, em funcionamento
e em plenas condicdes de uso, conforme o projeto aprovado? Qual a data prevista para a conclusdo das
obras?

Confirma-se que o equipamento serd entregue a futura concessionaria reformado, em funcionamento e em
plenas condig¢des de uso, conforme o projeto aprovado. A conclusdo das obras estd atualmente prevista para


https://niteroigov-my.sharepoint.com/:f:/g/personal/carolina_carvalho_espin_niteroi_rj_gov_br/IgC8otIwh5pSQp2ukx7wyA6OAVcUBy01l2raPWMhMz7IrNM?e=M6cMa6
https://ion.niteroi.rj.gov.br/licitacoes/concorrencia-publica-08-2023/
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janeiro de 2027, data que poderd ser atualizada em funcdo do andamento da obra, hipétese em que este
Escritério informara prontamente eventual alteracdo relevante de cronograma.

b) Todos os acabamentos serdo entregues conforme o projeto aprovado?

Confirma-se que os acabamentos serdo entregues em conformidade com o que estiver previsto no projeto
aprovado e no respectivo memorial descritivo, cujo acesso integral esta sendo viabilizado junto a ION.

¢) Quais mobiliarios e equipamentos integrarao a entrega do ativo, a exemplo das poltronas das salas de
cinema?

As salas de cinema serdo entregues prontas para uso, incluindo o mobilidrio e os equipamentos
correspondentes, na forma estabelecida no projeto aprovado e no memorial descritivo da obra.

d) Quanto ao item 7.5.5 do Termo de Referéncia, a reforma em andamento contempla tratamento aclistico
das salas de cinema e do cineteatro? Caso nao contemple, existe tratamento acustico anterior no interior
das paredes, e ha registro documental dessa solugdao? O cdlculo acustico depende desde o acabamento das
poltronas até o acabamento das paredes, de modo que a informacao condiciona a solugdo a ser proposta.

O tratamento acustico das salas de cinema e do cineteatro sera contemplado na medida em que estiver
previsto no projeto aprovado e no memorial descritivo da reforma em curso. Tao logo recebidos da ION,
esses documentos permitirdo a esse Consdrcio verificar a solugdo técnica efetivamente adotada e sua
aderéncia ao padrdo normativo exigido pelo item 7.5.5 do Termo de Referéncia (ABNT NBR 10152 e ISO
2969:2015).

e) Quanto ao item 7.5.4 do Termo de Referéncia, ha sistema de climatizacdo instalado em alguma das
salas? Em caso positivo, quais ambientes sdo atendidos e qual a solugao adotada?

O sistema de climatizacdo, quando previsto, sera igualmente contemplado na medida do que constar do
projeto aprovado e do memorial descritivo, documentos que permitirdo a verificagdo da aderéncia da
solugdo ao padrdo normativo do item 7.5.4 do Termo de Referéncia (ABNT NBR 16401).

f) Quanto aos itens 6, C, 1, alinea ¢, 7.5.1, 7.5.2, 7.5.3, 7.5.6 e 7.5.7 do Termo de Referéncia, isto é,
acessibilidade universal, seguranga e saidas de emergéncia, instalagoes elétricas, sinaliza¢cao de seguranca
e iluminagdo de emergéncia, confirma-se que a conformidade da edificacdo tal como entregue é de
responsabilidade do Municipio, e que as obrigagdes da concessiondria alcangam as obras de melhoria e a
operagao propostas nos Estudos?

Confirma-se que a conformidade da edificacdo tal como entregue — abrangendo acessibilidade universal,
seguranca e saidas de emergéncia, instalacbes elétricas, sinalizacdo de seguranca e iluminacdo de
emergéncia (itens 6.C.1.c e 7.5.1 a 7.5.7 do TR) — é de responsabilidade do Municipio, na medida do que
estiver contemplado no projeto aprovado e no memorial descritivo da obra em curso. As obrigacGes da
concessiondria, nesse particular, alcancam as obras de melhoria adicionais e a operagdo continuada desses
sistemas, tal como propostas nos Estudos, e ndo a execucdo da reforma ora em andamento, cuja
responsabilidade permanece com o Municipio.

g) De que forma o ativo sera formalmente transferido a concessionaria? Ha previsio de termo de
recebimento acompanhado de inventario dos bens e de laudo das condi¢cdes da edificagao e de seus
sistemas na data da transferéncia?

A transferéncia formal do ativo a concessiondria dar-se-a por meio do préprio Contrato de Concessdo. Cabe,
portanto, ao Consdrcio propor, no ambito da minuta de contrato integrante da Modelagem Juridica dos
Estudos (item 7.4.4.1 do TR), os mecanismos que considerar adequados para formalizar essa transferéncia,
tais como termo de recebimento, inventdrio de bens e laudo de condi¢des da edificagdo e de seus sistemas,
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ndo havendo, até o momento, procedimento adicional pré-definido pela Administracdo além do préprio
instrumento contratual.

4. Ocupacdo do Imadvel pela Orquestra Sinfonica Nacional da UFF

4.1. Ocupagdo e uso dos espagos

a) Os aproximadamente 800 m? destinados a Orquestra serdo de uso exclusivo e permanente da
Universidade, ou haverd espagos de uso compartilhado com a concessiondria?

Confirma-se a reserva de area Util total estimada em 800 m? para a OSN-UFF, com a relacdo especifica de
ambientes constante do item 2.2.3, incisos i a xi, do Termo de Referéncia, e da Clausula Terceira, §§ 22 e 39,
do Termo de Cessao de Uso, incluindo sala de administragao prdépria da Orquestra (inciso viii). O uso dessas
areas ndo é exclusivo: a destinacdo das datas dar-se-a preferencialmente nas janelas ndo utilizadas pela
Orquestra, de modo a privilegiar o uso comercialmente relevante para o equilibrio econémico-financeiro da
concessao.

b) A sala de musica para 300 pessoas, prevista como reversivel em auditdrio, sera de uso exclusivo da
Orquestra, ou podera ser explorada comercialmente pela concessiondria nos periodos em que estiver
disponivel?

A sala de musica, descrita como reversivel em auditério, podera ser explorada comercialmente pela
concessiondria nos periodos em que nao estiver reservada para uso da Orquestra.

c) A sala da administragdo funcionara como escritério permanente da Orquestra? Ha previsdao do nimero
de pessoas que utilizardo essa estrutura?

Confirma-se, nos termos do item 2.2.3(viii) do TR e da Clausula Terceira, §32(viii), do Termo de Cessdo de
Uso, que a sala de administracdo é espaco dedicado a OSN-UFF. Ndo ha numero de pessoas pré-definido pela
Administra¢do; a defini¢do da configuragdo e do dimensionamento desse espag¢o, observado o programa
minimo do TR, cabera a prépria concessiondria no ambito dos Estudos.

d) Para o dimensionamento do CAPEX e do OPEX, deve o Consdrcio prever apenas a destinagdo das areas
indicadas no item 2.2.3 do Termo de Referéncia, ou ha especificacao técnica a ser atendida para a
Orquestra?

Para fins de dimensionamento de CAPEX e OPEX, o Consércio deve considerar apenas a destinagdo de areas
indicada no item 2.2.3 do Termo de Referéncia, ndo havendo especificagdo técnica adicional a ser atendida
para a Orquestra além do que consta desse dispositivo e das diretrizes do Termo de Cessdo de Uso. Ndo ha
obrigatoriedade de investimento pela concessiondria nas areas destinadas a operacgado da Orquestra.

4.2. Agenda e disponibilidade comercial

a) De que forma sera feita a gestdo da agenda da sala de musica e do auditdrio entre a Orquestra e a
concessionaria?

A gestdo da agenda da sala de musica e do auditério, nos periodos e ambientes de uso da Orquestra, compete
a prépria Orquestra/UFF, ndo havendo obrigatoriedade de investimento pela concessionaria nessas areas.
Nas janelas comercialmente exploraveis pela concessionaria (item 4.1, "b", acima), a compatibilizacdo de
agenda constitui aspecto operacional a ser tratado nos Estudos.

b) Havera calendario previamente definido de ensaios, concertos e demais atividades da Orquestra, de
modo a permitir que a concessionaria comercialize as datas remanescentes?
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N3o hd, nos instrumentos disponibilizados, calendario previamente fixado de ensaios, concertos e demais
atividades da Orquestra. Reitera-se que ndo ha obrigatoriedade de investimento pela concessionaria nas
areas operadas pela Orquestra, cabendo ao Consdrcio, na modelagem operacional dos Estudos, propor a
forma de compatibilizacdo de agenda que viabilize a comercializacdo das datas remanescentes.

c) Qual sera a antecedéncia minima para bloqueio de datas pela Orquestra? Esse prazo podera ser fixado
no contrato de concessao?

A antecedéncia minima para bloqueio de datas pela Orquestra ndo estd pré-fixada pela Administracao,
podendo ser objeto de proposta do Consércio nos Estudos e, sendo o caso, de fixagdao no préprio contrato
de concessao, sem que isso implique obrigatoriedade de investimento da concessionaria nas dreas operadas
pela Orquestra.

d) Os eventos comerciais ja contratados terdo sua data preservada, ou havera prioridade da Orquestra nas
solicitagcdes formuladas fora do prazo de antecedéncia acordado?

Ndo ha, nos documentos disponibilizados, regra pré-definida sobre a preservacao de eventos comerciais ja
contratados em face de eventual prioridade da Orquestra. Tal regra podera ser proposta pelo Consércio nos
Estudos, observado que ndo ha obrigatoriedade de investimento da concessiondria nas areas operadas pela
Orquestra.

4.3. Custos da ocupagdo

a) Considerando que a Orquestra sera ocupante permanente do imoével, os custos relacionados a sua
operagao poderao ser individualizados, rateados ou ressarcidos a concessiondria?

Os custos relacionados a operacdo da Orquestra ndo poderao ser individualizados, rateados ou ressarcidos a
concessionaria.

b) A Orquestra participara do rateio das despesas comuns e do quadro mével predial do empreendimento?

A Orquestra ndo participard do rateio de despesas comuns nem do quadro moével predial do
empreendimento.

c) Caso tais custos ndao possam ser cobrados nem rateados, deve a concessiondria considera-los
integralmente absorvidos no OPEX da concessdo?

Confirma-se que, ndo sendo tais custos passiveis de cobranga ou de rateio, deverao ser integralmente
absorvidos no OPEX da concessdao, em linha com o item 2.2.4 do TR, que determina que os encargos
incidentes sobre o imével sejam considerados nos Estudos como obrigacdo de quem ficar responsavel pela
gestdo, exploragao e operagdo do local.

d) A Concessiondria podera compartilhar as receitas recebidas pela orquestra com os eventos que esta
realizar no Cinema Icarai?

A Orquestra ndo aufere lucro na exploracdo do equipamento. Havendo venda de ingressos para evento
especifico da Orquestra, a concessiondria devera celebrar contrato especifico com a Orquestra para esse
evento, ndo se aplicando, portanto, um modelo padrdo e permanente de compartilhamento de receitas.

4.4. Estrutura e despesas administrativas

a) Mobiliario, computadores, impressoras, telefonia, internet, material de escritério e demais itens
necessarios ao funcionamento da administracdo da Orquestra serdo de responsabilidade da Universidade
ou da concessionaria?
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O mobilidrio, os computadores, as impressoras, a telefonia, a internet, o material de escritério e os demais
itens necessarios ao funcionamento da administracdo da Orquestra sao de responsabilidade da Universidade.

b) Ha estrutura ou equipamento que a concessionaria deva obrigatoriamente disponibilizar para a
operagado administrativa da Orquestra?

Nao ha estrutura ou equipamento que a concessionaria deva obrigatoriamente disponibilizar para a operagao
administrativa da Orquestra.

4.5. Manutencgdo e opera¢do

a) A quem cabera a manutengao preventiva e corretiva das areas e dos equipamentos de uso exclusivo da
Orquestra?

A manutencdo preventiva e corretiva das dreas e dos equipamentos de uso exclusivo da Orquestra é de
responsabilidade da prépria Orquestra.

b) Limpeza, seguranca e controle de acesso dessas areas integrarao a operacao geral da concessionaria, ou
serdo de responsabilidade da Universidade?

A limpeza, a seguranca e o controle de acesso dessas areas integram a operagao geral da concessionaria.

c) Nos ensaios, concertos e demais eventos promovidos pela Orquestra, a quem caberdo os custos
adicionais de equipe técnica, recepgao, limpeza, seguranga, brigadistas, montagem e desmontagem e
demais servigos necessarios?

O custo de funcionamento de todo o equipamento — incluindo as areas de uso da Orquestra — é de
responsabilidade da concessiondria, no ambito da operacdo geral do Cinema Icarai. As demandas adicionais
promovidas especificamente pela Orquestra em razdo de seus ensaios, concertos e eventos (equipe técnica
extra, recepcao, limpeza, seguranca, brigadistas, montagem e desmontagem especificas do evento, entre
outras) sdo de responsabilidade da prépria Orquestra.

d) Caso esses servicos sejam prestados pela concessionaria, havera possibilidade de cobranga ou de
ressarcimento dos custos adicionais?

Havendo prestagdo desses servigos adicionais pela concessiondria, ha possibilidade de cobranga ou
ressarcimento dos custos correspondentes.

5. Instrumentos Juridicos e Uso do Equipamento pelo Poder Publico

a) Qual instrumento formaliza a relagdo entre o Municipio, a Universidade Federal Fluminense e a
Orquestra quanto a ocupacao do imdvel? Ha convénio, termo de parceria ou instrumento especifico além
do Termo de Cessao de Uso?

O instrumento que formaliza a relagdo entre a UFF e o Municipio é o Termo de Cessio de Uso de 04/06/2019
(Processo n? 23069.052394/2016-68). A presenca da Orquestra Sinfénica é mencionada nesse Termo
(Clausula Terceira, §22) e no item 2.2.3 do TR, mas nenhum dos documentos disponibilizados contém
instrumento especifico (convénio, termo de parceria etc.) que regule diretamente a relagdo entre o
Municipio/futura concessionaria e a Orquestra/UFF quanto a ocupacédo do espaco.

b) A Orquestra tera sede administrativa no imével, com endereco e inscricdo proprios, ou apenas ocupac¢ao
funcional dos espacos

A Orquestra tera apenas ocupacdo funcional dos espagos que Ihe forem destinados no imdvel, sem sede
administrativa com endereco e inscrigdo proprios.
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c) A quem cabera a guarda, o seguro e o translado dos instrumentos musicais e do acervo da Orquestra?
Havera exigéncia de cobertura securitaria a cargo da concessiondria?

A guarda, o seguro e o translado dos instrumentos musicais e do acervo da Orquestra sdo de responsabilidade
da prdépria Orquestra, ndo havendo exigéncia de cobertura securitaria a cargo da concessionaria quanto a
esses bens.

d) Quanto ao uso gratuito da sala principal pela Prefeitura, previsto no item 5.1.10 do Termo de Referéncia,
havera limite anual de eventos, antecedéncia minima de solicitagdo e definicdo de quem arca com os
custos operacionais de cada evento?

O item 5.1.10 do TR confirma, como premissa obrigatdria dos Estudos, que a Concessiondria devera permitir
o uso gratuito da SALA PRINCIPAL do Cinema Icarai, mediante solicitacdao formal do Prefeito ou de autoridade
por ele designada, para eventos e projetos de cardter cultural e de interesse publico municipal, sempre de
forma gratuita. Confirma-se que compete aos préprios Estudos, na Modelagem Juridica a ser elaborada pelo
Consoércio (item 7.4 do TR), indicar o limite anual de eventos, a antecedéncia minima de solicitagdo e a
definicdo de quem arca com os custos operacionais de cada evento, ndo havendo definicdo prévia desses
parametros pela Administracdo.

e) Os 6nus decorrentes da ocupacao pela Orquestra e do uso gratuito pela Prefeitura serdo tratados como
obrigagdo ordindria da concessiondria, ou poderdo ensejar recomposicio do equilibrio
econdmicofinanceiro quando excederem parametros previamente fixados?

Os 6nus decorrentes da ocupacdo do imdvel pela Orquestra e do uso gratuito da sala principal pela Prefeitura
serdo tratados como obrigacdo ordindria da concessiondria, ndo ensejando recomposicdao do equilibrio
econdmico-financeiro do contrato, ainda que excedam eventuais parametros previamente fixados.

f) Ha restrigdo, decorrente do Termo de Cessao de Uso ou do tombamento, quanto ao prazo maximo da
concessao a ser proposta ou quanto as atividades comerciais admitidas no imével?

O prazo maximo da concessdo ndo esta pré-fixado pela Administracdo: sera definido de modo a assegurar a
amortizagdo dos investimentos realizados pela concessiondria, cabendo aos préprios Estudos de viabilidade
econdmico-financeira apresentados no ambito do PMI indicar e justificar o prazo proposto, nos termos do
item 7.3.1.7 do TR, que prevé o teste de horizontes de 20, 25, 30 e 35 anos de concessdo. Registra-se, a esse
respeito, que a Clausula Quarta do Termo de Cessao de Uso fixa vigéncia de 40 anos contados da imissdo de
posse do Municipio (04/06/2019), prorrogavel nos termos do §72 da Clausula Sexta; como o Municipio ndo
pode ceder a concessiondria prazo superior ao que detém, o prazo de eventual concessdo esta, em principio,
limitado ao periodo remanescente dessa cessdo, o que é compativel com os horizontes de 20 a 35 anos
referidos. Quanto a restricdo de atividades: a Cladusula Terceira do Termo de Cessdo de Uso estabelece que
o imével devera ser explorado pelo Municipio, direta ou indiretamente, para fins culturais, o que também é
reiterado no item 2.2.1 do TR — h3d, portanto, restricdio quanto a finalidade cultural da exploragao,
compativel com os usos multiplos (cinema, cineteatro, gastronomia, sede da Orquestra) ja previstos no
objeto do TR (item 5.1.9).

g) O imdvel é de propriedade da Universidade Federal Fluminense e esta cedido ao Municipio de Niterdi,
que hoje responde pelos tributos incidentes, conforme o item 2.2.4 do Termo de Referéncia. Nosso
entendimento é o de que a operagdo deve se dar sem incidéncia de IPTU, seja pela titularidade publica do
bem, seja por isengdao a ser concedida pelo proprio Municipio dado o valor social do ativo. Vocés
concordam com esse entendimento para o periodo da concessdao? Caso nao concordem, pedimos a
indicagao do valor venal atualizado e do valor aproximado do IPTU anual, de modo a permitir sua inclusao
no OPEX da modelagem.
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O Municipio concorda com o entendimento apresentado pelo Consdrcio de que a operacdo deve se dar sem
incidéncia de IPTU durante o periodo da concessao, seja em razao da titularidade publica do bem, seja por
eventual isencdo a ser formalizada pelo préprio Municipio em vista do valor social do ativo. A formalizacdo
definitiva dessa condicdo — por reconhecimento de nado incidéncia ou por isencao especifica — seguird os
tramites cabiveis perante a Secretaria Municipal de Fazenda, sem prejuizo da confirmacao de entendimento
ora prestada.

Colocamo-nos a disposi¢do para os esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

ANNA BEATRIZ MACEDO
Escritdrio de Parcerias e Investimentos (ESPIN)



