“ Prefeitura de

,&gmmvllle

TERMO DE REFERENCIA SEI N° 0020762498 - SAP.GAB/SAP.DPC/SAP.UCP/SAP.UCP.PPP

ANEXO I - TERMO DE REFERENCIA

TERMO DE REFERENCIA PARA ELABORACAO DE
ESTUDOS DE MODELAGEM DE ENGENHARIA E

ARQUITETURA, ECONOMICO-FINANCEIRA
E JURIDICA PARA A REFORMA, REQUALIFICACAO,
MODERNIZACAO, GESTAO, OPERACAO,

MANUTENCAO E EXPLORACAO DO CENTRO
POLIESPORTIVO, CULTURAL E DE LAZER - ARENA
JOINVILLE, NO MUNICIPIO DE JOINVILLE.

1. INTRODUCAO

O presente Termo de Referéncia tem como objetivo apresentar o cenario para o
desenvolvimento do Chamamento Publico para Procedimento de Manifestacdo de Interesse n® 001/2024, e
estabelecer as diretrizes para a elaboragdo de propostas de estudos de modelagem de engenharia e
arquitetura, econOmico-financeira e juridica para a reforma, requalificacio, modernizagdo, gestdo,
operagdo, manutencao e exploracdo do Centro Poliesportivo, Cultural e de Lazer - Arena Joinville,
doravante denominado "Arena Joinville", pelos agentes que venham a ser autorizados a realiza-los nos
termos do Edital.

Os requerimentos de autorizacdo devem ser encaminhados junto aos documentos
exigidos pelo proprio Edital e devem permitir que a Administragdo Publica Municipal possa verificar,
conferir e analisar todas as informacdes necessarias para proceder a andlise de todo o conteido, em
conformidade com os termos do Edital de Chamamento Publico e deste Termo de Referéncia.

Ressalta-se que os estudos devem atender todas as diretrizes previstas neste Termo de
Referéncia e fornecer insumos em nivel de detalhe suficiente para compor os documentos editalicios para a
concessao da Arena Joinville.

2. CONTEXTO

A Arena Joinville, pertencente ao Municipio de Joinville, esta localizado & Rua Inécio
Bastos, n° 1.084, no Bairro Bucarein, com acesso também pela Rua Coronel Francisco Gomes frente para
o Rio Bucarein. O imovel possui 19.421,14 m? de area construida num terreno de 66.721 m?. Para eventual
ampliacdo, a Arena tem barras de arranque dos pilares frontais, nos fundos e lateral face ao estacionamento



externo, prevendo novos niveis para interligar com os existentes. A inscri¢ao imobilidria € a de numero 13-
20-5-51-1228, e seu terreno encontra-se parcialmente em area considerada como terreno de marinha.

No empreendimento objeto de estudo, sdo desenvolvidas diversas atividades. Elas podem
ser divididas em primarias, ou seja, as atividades principais que sdo o objetivo da criagdo da Arena
Joinville. Ja as atividades secundarias sdo aquelas que estdo incorporadas ao empreendimento, visando
assim atender outros interesses que podem ser vinculados a atividade principal. A atividade primaria do
estadio ¢ servir de local para os diversos jogos de equipes de futebol profissional. E o local principal e
oficial que sedia os jogos do Joinville Esporte Clube, do Nacdo Esportes Futebol Clube e do Fluminense
Futebol Clube ("Fluminense de Joinville"), nas rodadas que contemplam a cidade de Joinville e eventuais
outras partidas. O Nagao Esportes Futebol Clube anunciou, no dia 08 de dezembro de 2023, que transferira
sua sede para o municipio vizinho de Araquari, com a constru¢do de novo estadio, mas que seguirad
jogando na Arena Joinville em 2024. Se tratando das atividades secunddrias, a Arena Joinville conta com
modulos de lanchonetes no interior do complexo, que visa a venda de alimentos e bebidas para os
torcedores nos dias de jogos. Além disso, proximo ao estacionamento encontra-se a loja oficial do JEC
(Toca do Coelho - area inclusa na Permissao de Uso Nao-Onerosa do Joinville Esporte Clube). A Arena
Joinville também ¢ palco de inumeras atividades esportivas e socioculturais, com programas que
promovem a pratica de atividade fisica e saude, envolvendo a populacdo adulta e de idosos, incluindo as
pessoas com deficiéncia, promovidas pela Secretaria de Esportes e oferecidas gratuitamente mediante
inscrigao.

O Joinville Esporte Clube ¢ titular de Permissdo de Uso Nao-Onerosa, sem

exclusividade, de 3.527,80 mz, composta por 31 espacos, conforme Anexo VII — Documentos Técnicos
para Consulta.

O estadio foi palco de partidas do Campeonato Brasileiro nas séries A, B, C e
D, inclusive com times de fora de Joinville com mando de campo, Campeonato Catarinense nas séries A, B
e C, Copa Santa Catarina, Copao Kurt Meinert, Jogos Estudantis de Joinville, jogos de categorias de base,
jogos amistosos, entre outros.

Estima-se que aproximadamente 270 mil pessoas residam num raio de Skm da Arena
Joinville. O referido ativo fica na regido central de Joinville, em um bairro com elevada disponibilidade de
infraestrutura, e em uma importante via de passagem entre diferentes regides da cidade. O bairro Bucarein,
no qual a Arena Joinville est4 inserida, ¢ o SA-01, que ¢ o principal setor de adensamento do municipio.
Em outras palavras, o bairro possui 0 zoneamento mais permissivo ao adensamento na cidade,
apresentando grande potencial para investimentos imobiliarios no entorno, que poderdo ganhar ainda mais
atratividade apo6s a concessdo da Arena Joinville. Especificamente quanto ao terreno da Arena, hd a
influéncia da Zona de Amortecimento da Area de Relevante Interesse Ecologico do Morro da Boa Vista
(definida pelo seu respectivo Plano de Manejo), o que restringe o potencial construtivo em parte do lote.
Ha também a influéncia do Rio Bucarein, devendo ser mantida uma faixa de 15 metros do seu leito a titulo
de faixa nao-edificavel.

Proximo a Arena Joinville estd sendo construida uma nova ponte, na Rua Dr. Placido
Olimpio de Oliveira que gerard ainda maior fluxo de veiculos para o entorno. Além disto, no més de
novembro de 2023 a Prefeitura de Joinville assinou a ordem de servico para a construgdo da ponte da Rua
Nacar, cujo acesso se dard pela Rua Coronel Francisco Gomes, na face sul da Arena Joinville. Tal
investimento também proporcionara o aumento da capacidade viaria da regido, além de facilitar o acesso a
Arena. A expectativa € de conclusdo das obras no segundo semestre de 2024.

Outro investimento previsto nas imediagdes da Arena Joinville ¢ a requalificagao da
Avenida Coronel Procopio Gomes, que corta o bairro Bucarein, e permitira a valorizagdo do bairro. Além
disto, ha também o projeto do parque linear "Porto Cachoeira", cujo projeto esta em desenvolvimento pelo
municipio, por meio de empresas brasileiras e francesas contratadas pela Agéncia Francesa de
Desenvolvimento, previsto no Acordo de Cooperagao de novembro 2022.

3. JUSTIFICATIVA DO PROJETO



A Arena Joinville ¢ um ambiente de diversdao e encontro para a populacdo joinvilense,
que acompanha os jogos de futebol profissional e amador disputados no estadio. E palco também de outros
eventos esportivos, culturais e religiosos. Sabe-se também que a Arena Joinville tem um grande potencial
de insercdo no roteiro das atividades turisticas da cidade, além de elevado potencial de integracdo com o
seu entorno, o que deve ensejar melhor envolvimento do equipamento com a comunidade.

Desta forma, a fim de que o potencial do referido ativo seja plenamente explorado, €
necessario que haja uma ampla intervencdo para a melhoria de seus espagos, estruturas e operacgao, que
devera ser posteriormente conservada por meio de estratégia de manutencdo. Para isso, busca-se a
realiza¢ao de um projeto de parceria entre a iniciativa privada e a Administracao Publica, cuja modelagem
juridica sera sugerida pelos estudos, sem a previsdo de contraprestagao publica pecuniaria.

Com a execugdo do projeto, serd possivel usufruir do espaco em uma estrutura adequada,
moderna, de qualidade e visualmente atraente, além de aumentar a eficiéncia da gestdo e incorporar ao
equipamento os servicos € infraestruturas necessarios a frui¢do adequada de seus espagos pelo publico
com seguranga, acessibilidade e conforto. Também sera possivel fomentar novas atividades dentro e fora
do estddio, gerando desenvolvimento econdmico, emprego e renda, e qualificando ainda mais o seu
entorno.

Sendo assim, buscando cada vez mais fornecer boas condi¢des para a implantacao de
projetos que se incorporem, de forma definitiva, ao conjunto de atragdes e lazer da cidade, e que permitam
o fomento a atividade esportiva, o Municipio de Joinville busca, por meio da colaboragdo de parceiros
privados, implantar um novo modelo para a Arena Joinville.

4. PREMISSAS GERAIS

4.1. Os estudos deverdo prever seguranca e conforto aos usuarios, com acessibilidade,
comunicagao, climatizagdo e conectividade.

4.2. Garantir a satisfacdo dos usuarios por meio de uma experiéncia positiva com o0s
servicos prestados.

4.3. Oferecer transparéncia e controle da Arena Joinville ao Poder Executivo Municipal
com o compartilhamento periddico de relatérios de ocupacdo, faturamento,
movimentagdo, entre outros indicadores.

4.4. Nao sera admitida contraprestagdo publica, devendo o projeto ser modelado sob a
forma de concessao comum.

4.5. Os estudos poderao considerar a constru¢cao de um novo estadio, em substitui¢ao ao
atual, ou a sua ampliacdo, caso entenda-se por viavel ao projeto.

4.5.1. Caso os estudos nao apontem para a viabilidade da constru¢ao de um novo estadio,
a reforma do edificio atual deve ser prevista como mandatoria, com conclusdo até o terceiro ano de
concessao.

4.6. Os estudos deverdo se pautar na premissa de que a Arena Joinville é um
equipamento esportivo, voltado principalmente a jogos de futebol profissional, e que eventuais novas
atividades comerciais, amplia¢des, reformas e requalificagdes ndo poderao prejudicar seu objetivo
principal.

4.6.1. Serao admitidos outros usos complementares a Arena Joinville, sem limitacdo de
area ou faturamento em relacdo ao objeto principal, tais como instalacdo de bares e restaurantes, jogos e



eventos esportivos de modalidades diversas, shopping center, salas comerciais, hospedagem, atividades
turisticas e culturais, eventos em geral, entre outros.

4.6.2. Fica vedada a instalacdo a titulo permanente de templos religiosos, sendo
permitida a utilizagdo eventual para eventos com esta finalidade.

4.7. Os estudos poderao apontar a construgdo de novo campo e arquibancadas em outros
locais do terreno, inclusive na cobertura de eventual nova edificacdo, observado o disposto no item 4.6.

4.7.1. No caso de construcdo de novo campo e arquibancadas, a concessionaria devera
garantir a realizagdo de todos os jogos oficiais durante as obras do novo equipamento, com o devido
conforto e seguranca, atendidas todas as exigéncias dos padrdes oficiais.

4.7.2. No caso do disposto no item 4.7.1, os jogos poderdo ser realizados no local ja
existente, caso compativel, ou em outro local com raio maximo de 150km da Arena Joinville, dentro de
instalagcdes com, no minimo, 5.000 espectadores.

4.7.3. No caso do disposto no item 4.7.1, o prazo maximo entre a interdicdo do campo e
arquibancadas atual para obras e a efetiva entrega de novo campo e arquibancadas, ndo podera decorrer
mais de dois anos.

4.8. A capacidade de publico do estaddio nao podera ser inferior a 15.000 pessoas
sentadas.

4.9. O estadio devera atender, durante todo o tempo de vigéncia da concessao, os padroes
impostos pela Federagdo Catarinense de Futebol (FCF), Confederacdo Brasileira de Futebol
(CBF), Confederacao Sul-Americana de Futebol (CONMEBOL) e Federagdo Internacional de Futebol
(FIFA), conforme nivel de competi¢do da equipe mais bem classificada no municipio.

4.10. Os estudos deverdo prever a integragdo da Arena Joinville com o seu entorno, de
forma a valorizar a sua relagdo com o mesmo, especialmente com o Rio Bucarein, com o Parque da Cidade
e com o projeto do parque linear Porto Cachoeira, sem desprezar a integragdo com o bairro, seus
moradores e comerciantes.

4.10.1. A fim de integrar-se com o seu entorno, o complexo devera contar com fachadas
ativas no seu perimetro externo e interno e passagens abertas entre os prédios do complexo para fruigdo
publica.

4.10.2. Serao admitidas outras formas complementares de integragdo com o entorno, tais
como a instalagdo de espagos de uso publico.

4.11. Nao sera admitida a cobranga de ingresso ou qualquer outro encargo monetario ou
financeiro dos usuarios para acesso as areas comuns da Arena Joinville e suas adjacéncias, salvo para
servicos de estacionamento, promogao de eventos e outras atividades acessorias.

4.11.1. Serad permitida a cobranca de ingresso para visitagdo a area interna da Arena
Joinville, por meio de visita guiada ou ndo, conforme estratégia comercial da concessionaria.

4.11.2. Nos dias de jogos oficiais sediados na Arena Joinville, o acesso a mesma sera
garantido mediante a compra de ingresso para o jogo, conforme especificacdes do ingresso, sendo vedada
a cobranga adicional, salvo para a prestagdo de servigos complementares a escolha do torcedor, como
cadeiras especiais, restaurantes, estacionamento, taxa administrativa de ingressos, entre outros.

4.12. Os estudos deverdo considerar a sustentabilidade ambiental, valorizando iniciativas
e tecnologias relacionadas a eficiéncia energética, eficiéncia hidrica, reducao na geracdo de residuos, entre
outros.



4.13. Os times de futebol profissional de Joinville, com mando de campo na Arena
Joinville, terdo prioridade de utilizagdo, considerando o calendario de jogos de competi¢des profissionais.

4.13.1. Os estudos deverdo indicar os principais arranjos contratuais € comerciais
possiveis a serem firmados entre a concessionaria e os times de futebol profissional de Joinville,
comparando suas vantagens e desvantagens, ¢ indicando fundamentadamente a melhor solu¢ao para o
projeto.

4.13.2. A melhor solugdo para o projeto ndo necessariamente serd a que trouxer o maior
retorno financeiro a concessiondria, € sim a que trouxer a combinagdo ideal de geracdo de receitas,
compartilhamento de responsabilidades e o fomento a atividade esportiva no municipio.

4.14. Os estudos deverdo avaliar e considerar as eventuais implicacdes juridicas e
econdmicas da rescisao contratual relativas as permissdes de uso vigentes, nao relacionadas com o mando
de campo.

4.15. Os estudos deverdo prever que a outorga fixa sera dividida em duas parcelas, sendo
a primeira de 10% (dez por cento) devida no ato da assinatura do contrato, e a segunda, com o valor
restante, devida no 36° (trigésimo sexto) més de concessao.

4.15.1. O valor da segunda parcela da outorga fixa deverd ter descontado o valor
efetivamente gasto para fins de obras de constru¢do, ampliacdo e reforma nos trés primeiros anos da
concessao.

4.15.2. O desconto mencionado no item 4.15.1 limitar-se-a a zero, ndo sendo aceito valor
negativo da segunda parcela de outorga fixa.

4.15.3. O valor da segunda parcela da outorga devera ser corrigido conforme indice
oficial definido na minuta de contrato.

4.16. Os estudos deverdo analisar a viabilidade juridica e econdmica da alienacdo parcial
do imovel para a futura concessiondria, ao final da concessdo, a fim de permitir maiores valores de
investimento no projeto, resguardado o interesse publico e a reversao do equipamento esportivo ao
Municipio.

4.16.1. A analise de que trata o item 4.16 devera ser amplamente fundamentada.

4.16.2. Existindo a viabilidade juridica e econdmica, os estudos deverdo apresentar os
processos e documentos necessarios para a sua execugao.

4.17. Os estudos poderdo apresentar outras formas complementares de financiamento da
reforma e manuten¢do da Arena Joinville, que possam dar mais viabilidade a concessdo, inclusive naming
rights, sector rights, entre outras plataformas e ferramentas comerciais.

4.17.1. As formas complementares de financiamento de que trata o item 4.17 poderao ser
relacionadas com o entorno, com a proposicdo de novas intervengdes, concessdes, operacdes urbanas
consorciadas ou outras formas de parceria.

4.18. No sistema de mensuracdo de desempenho e mecanismo de pagamento, além de
parametros comuns de qualidade e desempenho, os estudos também deverdo prever incentivos para a
ampliagdo da area construida e area bruta locavel, constru¢ao de nova edificacdo, nimero de unidades
geradoras de caixa, propor¢do de unidades geradoras de caixa relacionadas a atividades culturais e
esportivas dentro do total, fluxo de pessoas por dias e horarios, integracdo com o entorno, bem como para
o fomento de novas atividades na Arena Joinville.

4.18.1. Os incentivos mencionados no item 4.18 se converterdo em desconto na outorga
variavel da concessao.



4.19. Deverao ser reservados pelo menos 15 dias para utilizagdo ndo-onerosa pelo

Municipio.

4.20. Todos os estudos deverao ser desenvolvidos seguindo um planejamento em comum,
resultando em um produto final completo em suas solucdes ¢ interfaces.

4.21. O proponente devera designar um profissional com experiéncia comprovada em
gerenciamento de projetos para ser o Coordenador do Projeto.

4.21.1. O Coordenador do Projeto devera ter disponibilidade para comparecer as reunides
técnicas na Prefeitura Municipal de Joinville, que acontecerdo preferencialmente de

forma virtual.

5. DOS PRODUTOS

Deverao ser entregues os produtos mencionados abaixo, contendo, no minimo:

5.1. Produto 1 - P01 - Estudos Preliminares

5.1.1.

5.1.2.

Benchmarking

5.1.1.1. Os estudos deverao apresentar o levantamento de exemplos de
projetos similares e de iniciativas relevantes de concessdo e
requalificacio de arenas esportivas no Brasil, informando,
minimamente, escopo e porte (drea, investimento, entre outros) das
iniciativas mapeadas, as principais solugdes adotadas, o tempo médio
de evolucao das iniciativas, custos eficientes e lucratividade, além de
sua forma de financiabilidade e avaliagdo da aplicabilidade no caso da
Arena Joinville.

5.1.1.2. Os estudos deverdao ainda efetuar uma analise critica do
projeto original da Arena Joinville (Anexo VII — Documentos
Técnicos para Consulta).

Estudo de Demanda e Necessidades

5.1.2.1. Os estudos deverdo apresentar a projecdo de demanda ao
longo do tempo sugerido de concessdo, considerando o crescimento
demografico e econdmico, bem como eventual ampliacdo da érea
construida, da area bruta locavel e a diversifica¢ao de atragdes.

5.1.2.2. Os estudos deverdo apresentar as possibilidades de negocios e
atividades que possam ser ofertadas na Arena Joinville, a sua demanda
estimada e projecdao de receita para a concessionaria, mantendo a
caracteristica do equipamento como estadio de futebol, mas também
contemplando eventuais atividades complementares em sua estrutura e
eventuais anexos para a exploragdo comercial e imobiliaria.

5.2. Produto 2 - P02 - Modelagem de Arquitetura, Engenharia e Ambiental



5.2.1. Inventario das Condicoes Existentes

5.2.2

5.2.1.1. Os estudos deverdo apresentar a avaliacdo das instalagdes
existentes da Arena Joinville, com descricdo e detalhamento dos bens
(inclusive reversiveis) que constituirdo a concessdo, contemplando
avaliacdo dos sistemas existentes da sua infraestrutura, com imagens,
desenhos esquematicos, croquis ou demais elementos aplicaveis.

52.1.2. Os estudos deverdo apresentar eventuais limitagdes
fisicas/operacionais existentes e/ou ndo-conformidades no imével com
orgaos federais, estaduais ou municipais, bem como a estratégia e
custos para regularizacdo, considerando a interface com os Orgdos
intervenientes (Prefeitura, Corpo de Bombeiros, Vigilancia Sanitaria,
etc.).

5.2.1.3. Os estudos deverdo apresentar a analise a respeito da
existéncia de eventuais passivos ambientais, bem como a estratégia
para a sua mitigagdo, corre¢do, tratamento e regularizacdo e os
respectivos custos e prazos estimados.

5.2.1.4. Os estudos deverdo apresentar a avaliagdo das situagdes das
edificacdes e respectivos sistemas, tais como sistemas elétrico e
hidrossanitario, prevencdo contra incéndio, impermeabilizacdo,
estrutura, e¢ demais componentes, ¢ elaboracdo de plano de
modernizagdo, corre¢do ¢ manutengdao desses sistemas, conforme a
necessidade, visando atender as normas vigentes em cada caso.

5.2.1.5. Os estudos deverdo apresentar a avaliacdo da capacidade
instalada quanto a Arena Joinville e suas estruturas associadas (vias de
acesso e estacionamento de veiculos).

Desenvolvimento do Empreendimento

52.2.1. Os estudos deverdo apresentar a solucdo para o
desenvolvimento do empreendimento, considerando o melhor
aproveitamento comercial, a demanda atual e futura e eventuais
melhorias necessarias, sob aspectos de eficiéncia e maximizagdo do
retorno esperado do projeto.

5.2.2.2. Os estudos deverdo apresentar o projeto de arquitetura e
engenharia, demonstrando claramente a implantagcdo de acordo com as
fases/etapas propostas, consistentes com as proje¢des de demanda,
especificando a eventual obra prevista para cada fase/etapa, atendendo
aos parametros e especificagdes técnicas minimas e evidenciando o
atendimento as normatizagdes aplicaveis.

5.2.2.3. O projeto deverda conter elementos que permitam a plena
caracterizagdo das obras previstas em cada fase/etapa de implantacao,
como desenhos esquematicos, croquis ou imagens, quando necessarios
para o perfeito entendimento dos principais componentes da obra, ou
ainda outras investigacdes e ensaios, quando couber.

5.2.2.4. O estudo de engenharia devera indicar, ainda que de forma
preliminar, o cronograma de execugdo das obras e licenciamentos
previstos, embasando tecnicamente os prazos apresentados.

5.2.2.,5. Os estudos deverao considerar as normatizagdes da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) relativas a
conforto, acessibilidade, ruido, ergonomia, iluminagao e outros.

5.2.2.6. O nivel de detalhamento dos projetos apresentados devera
atender aos requisitos da Lei Federal n® 14.133/2021 e da Lei Federal
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n°® 8.987/1995, a fim de serem submetidos a licitagdo sem a
necessidade de projetos ou detalhamentos adicionais.

5.2.2.7. Todas as pranchas entregues deverdo possuir os respectivos
selos, no padrdo ABNT, além das respectivas Anotacdes ou Registros
de Responsabilidade Técnica.

5.2.3. Plano de Operacao e Manutenc¢io

5.2.3.1. Os estudos deverdo apresentar o Plano de Operagdo e
Manutengao da Arena Joinville, com o detalhamento do conjunto de
procedimentos e metodologias adequado a execucao das atividades
previstas de acordo com o plano de negbcios a ser proposto.

5.2.4. Estudos Ambientais e Integracio Urbana

5.2.4.1. Os estudos deverdo conter a analise ambiental, urbanistica e
de transito da Arena Joinville, a fim de integra-la ao entorno e mitigar
eventuais efeitos negativos da sua operagdo, bem como apontar o
potencial de ampliacdo e eventual construcdo de edificios anexos,
contemplando a implantag@o das a¢des previstas no plano de negdcio.

52.4.2. O projeto deverd conter aspectos de sustentabilidade,
valorizando 1iniciativas e tecnologias relacionadas a eficiéncia
energética, eficiéncia hidrica, reducdo na geracao de residuos solidos e

sua destinacao adequada, entre outros.

5.3. Produto 3 - P03 - Modelagem Econdmico-Financeira

5.3.1. Analise de Viabilidade

5.3.1.1. O relatorio de avaliacdo econdmico-financeira devera conter a
descri¢ao e o dimensionamento das fontes de receitas principais, acessorias,
alternativas ou complementares, necessarias para a viabilidade do projeto e
autossustentabilidade, indicando as premissas de modelagem, a metodologia
empregada e os aspectos técnicos pertinentes.

5.3.1.2. Os estudos deverdo apresentar um comparativo referente ao setor
publico que inclua os riscos transferiveis e reflita os beneficios ou custos
liquidos do desenvolvimento do projeto por execucao direta pela
Administragdo Publica Municipal, a partir de andlise de Value for Money.

5.3.1.3. Os estudos deverdo apresentar um possivel valor de outorga pelo
projeto ao Municipio e sua metodologia de calculo.

5.3.1.4. Os estudos deverdao apresentar uma possivel economia ao Poder
Concedente gerada pelo projeto.

5.3.1.5. Os estudos deverdo apresentar a estimativa de tributos diretos e
indiretos arrecadados, considerando a projecao de receitas.

5.3.1.6. Os estudos deverdo apresentar o possivel percentual de
compartilhamento dos lucros do operador com o Poder Concedente e sua
metodologia de calculo.

5.3.1.7. O estudo de viabilidade financeira devera incluir projecdes na forma
de um modelo financeiro detalhado em formato XLS, de forma editavel,
disponibilizado incluindo sua formulagdo matematica, vinculos e macros de
forma aberta, passivel de verificacdo, e seguindo as praticas contabeis e



fiscais vigentes, incluindo eventuais planilhas auxiliares utilizadas que foram
disponibilizadas juntamente com a indicacao dos seus vinculos.

5.3.1.8. Os estudos deverdo explicitar as premissas adotadas para a projecao
das receitas ao longo do prazo contratual, contendo os itens listados a seguir:

5.3.1.8.1. Premissas macroecondmicas ¢ financeiras;
5.3.1.8.2. Premissas fiscais e tributarias;
5.3.1.8.3. Modelo de remunerac¢do do futuro contratado;

5.3.1.8.4. Descri¢do ¢ dimensionamento das fontes de receitas
(principais e complementares), com respectivas premissas € com base
em projecdo de cendrios de demanda;

5.3.1.8.5. Dimensionamento de custos e despesas, discriminando-os
entre fixos e varidveis (OPEX), com base no plano de operagao;

5.3.1.8.6. Consolidagdo do cronograma fisico-financeiro detalhado dos
investimentos (fixos, pré-operacionais, iniciais, operacionais e
reinvestimentos), por etapa, ao longo do tempo e por fase de
implantacdo, caso haja, incluindo os prazos para obtencao das licencas
de instalagdo e operacao, se aplicavel (CAPEX);

5.3.1.8.7. Descrigao da estrutura de capital (proprio e de terceiros);

5.3.1.8.8. Descri¢ao do tipo de divida e dos instrumentos financeiros
utilizados (empréstimos bancarios, utilizacdo de valores mobiliarios,
melhorias de créditos, linhas de crédito especial, etc.), montante, prazo
e condi¢des (caréncia, método de amortizagdo, periodicidade de
pagamento, garantias, periodicidade da libera¢do do recurso, entre
outros);

5.3.1.8.9. Premissas para projecao de capital de giro;

5.3.1.8.10. Premissas para a recuperagao do investimento por parte dos
acionistas ao longo do prazo da concessao (distribuigdo de dividendos,
reducdo de capital, entre outros);

5.3.1.8.11. Valor a ser pago pelas outorgas, fixa e variavel, se houver, e
a respectiva metodologia de célculo, incluindo formulas e indice,
considerando o calculo do percentual do compartilhamento de receitas
vinculado aos indicadores de desempenho;

5.3.1.8.12. Avaliacdo e justificativa para o prazo de concessao
adotado, considerando os requisitos legais, a remuneracdo do
concessionario, o desgaste da infraestrutura e o reinvestimento anterior
a reversibilidade do ativo ao Poder Concedente;

5.3.1.8.13. Valor do contrato.

5.3.1.9. Deverao ser demonstrados, avaliados e justificados os principais
resultados esperados do modelo financeiro na forma do disposto a seguir:

5.3.1.9.1. Resultado economico — Fluxo de Caixa Descontado do
Projeto e do Acionista;

5.3.1.9.2. Taxa Interna de Retorno do Projeto e do Equity (TIR);
5.3.1.9.3. Alavancagem financeira méaxima;

5.3.1.9.4. indice de Cobertura dos Servigos de Divida (ICSD) anual e
meédio;

5.3.1.9.5. Producgao de indicadores a exemplo de exposi¢ao maxima,

custo médio ponderado de capital (WACC), payback, entre outros;

5.3.1.9.6. Outras informagdes que julgarem necessarias.



5.3.2.

5.3.1.10. As premissas deverdo ser incorporadas e evidenciadas na
elaboracdo das planilhas entregues junto ao relatorio e contendo os painéis
descritos a seguir:

5.3.1.10.1. Painel de controle (sumario);

5.3.1.10.2. Demonstra¢ao de Resultados de Exercicio;
5.3.1.10.3. Balanco Patrimonial;

5.3.1.10.4. Demonstragao de Fluxo de Caixa Direto e Indireto;
5.3.1.10.5. Termos e condic¢des da outorga;

5.3.1.10.6. Investimentos e manutencoes periddicas (CAPEX);
5.3.1.10.7. Depreciagdes € amortizagoes;

5.3.1.10.8. Termos ¢ condi¢des de financiamento;

5.3.1.10.9. Receitas, detalhadas por linhas de negbcios, tipos de
produtos e/ou servigos prestados, com a respectiva quantidade e pregos
praticados;

5.3.1.10.10. Custos de operagdo e manutencao (OPEX);
5.3.1.10.11. Custo médio ponderado de capital (WACC);
5.3.1.10.12. Analises de Sensibilidade;

5.3.1.10.13. Outras que se julgarem necessarias.

5.3.1.11. Devera ser realizada a proje¢ao para exploragdo, e os resultados dos
parametros de viabilidade com os horizontes de 20, 25, 30 e 35 anos de
concessao, permitindo a escolha do prazo de concessao mais adequado.

5.3.1.12. As receitas projetadas deverdo ser compreendidas e explicitadas na
planilha econdmico-financeira, levando-se em considera¢do trés cendrios:
pessimista, caso-base e otimista.

5.3.1.13. Deverao ser entregues planilhas consolidadas que evidenciem as
avaliagdes econdmico-financeiras realizadas e que permitam o célculo do
valor da outorga necessaria a que o Valor Presente Liquido (VPL) do projeto
se torne zero.

5.3.1.14. O modelo financeiro devera mostrar claramente o cronograma
fisico-financeiro detalhado dos investimentos, por etapa e por fase de
implantacdo, caso haja, incluindo os prazos para obtencdo das licencas de
instalagdo e operacdo, se aplicavel.

5.3.1.15. Analise de viabilidade econdmico-financeira deverd expressar
todos os valores em Reais (R$) constantes, além de considerar a norma
contabil e o regime fiscal vigentes no Brasil.

Estimativas de CAPEX e OPEX

5.3.2.1. Devera ser apresentada a determinacdo dos quantitativos dos
investimentos, referenciada em projetos-padrao compativeis com os demais
elementos do projeto utilizado, em quantidades agregadas principais ou em
outras metodologias aplicaveis.

5.3.2.2. Nas estimativas de CAPEX, os precos unitarios devem estar
baseados em sistemas oficiais de preco, em precos de mercado ou em valores
referenciais admitidos pela Administragdo Publica, principalmente pelos
orgaos de fiscalizagdo e controle.

5.3.2.3. Nas estimativas de CAPEX, as estimativas de custo global dos
investimentos deverdo ter como base as quantidades, pregos e demais
elementos do projeto apresentado, possuindo a precisdo e confiabilidade



compativeis com o nivel de detalhamento do elemento técnico sob analise,
apresentando-se o valor de CAPEX previsto para cada fase/etapa de
implantacdo proposta, de acordo com o projeto.

5.3.2.4. Deverao ser detalhados, para todo o periodo de concessdo: custos
operacionais, custos administrativos, custos de manutengao e outras despesas
que sejam necessarias.

5.3.2.5. Os custos operacionais deverdo estar baseados em referéncias de
custos eficientes, inclusive com benchmarking de outros equipamentos
semelhantes.

5.3.2.6. Os custos operacionais do empreendimento deverao conter, além dos
custos de manutencdo e de capital, custos de pessoal, material de consumo,
servigos publicos e servigos contratados ou terceirizados, compativeis com
as solucdes adotadas para o desenvolvimento do empreendimento e
refletindo uma estrutura organizacional hipotética do operador.

5.4. Produto 4 - P04 - Modelagem Juridica

5.4.1. Avaliacao de Viabilidade Juridica

5.4.1.1. Os estudos devem apresentar a analise juridica institucional, legal e
regulatdria pertinentes ao projeto, levando em conta o modelo de contratacdo
e operagao escolhido, contemplando aspectos regulatdrios ambientais,
urbanisticos, tributarios e quaisquer outros aspectos de natureza juridicos
regulatdrios aplicéveis, municipais, estaduais e federais.

5.4.1.2. Os estudos devem apresentar a analise dos fatores juridicos, técnicos
e procedimentais da Administracio Publica Municipal necessarios e
condicionantes da publicagdo do edital do projeto, indicando as ferramentas
juridicas necessarias para as solugdes propostas e formulando suas
respectivas minutas, inclusive para fins de alteracdo legislativa, caso
necessaria.

5.4.1.3. As alternativas de modelagem juridica sugerida e formas de
contratacdo sugeridas deverdo partir da premissa de concessdo comum,
considerando o modelo sugerido no presente PMI, e a sugestio da
modalidade de contratagdo deverd estar embasada em avaliag¢do juridica da
viabilidade de modelos institucionais alternativos ou complementares para o
financiamento e a implantag¢do do projeto.

5.4.2. Levantamento de Passivos

5.4.2.1. Os estudos devem apresentar a analise dos impactos juridicos da
concessao da Arena Joinville com relacdo aos permissionarios existentes
(ndo relacionado com o mando de campo), detalhando os riscos juridicos,
eventuais custos indenizatorios, e as solucdes juridicas adequadas para
minimizacao de riscos e danos.

5.4.3. Matriz de Riscos

5.4.3.1. Os estudos devem apresentar a matriz de riscos pormenorizada com
alocacdo de responsabilidades e respectivos mecanismos de mitigacao,
contendo os requisitos a seguir:

5.4.3.2. Descri¢ao da matriz de riscos com a sua adequada alocagdo entre as
partes, analises de consequéncias, estimativas de probabilidade e medidas



5.4.4

5.4.5

mitigadoras, de modo que a alocagao do risco seja assumida pela parte
capacitada em gerencia-lo da forma mais econdmica possivel,

5.4.3.3. Descri¢ao detalhada de direitos, obrigacdes e encargos do parceiro
publico e do parceiro privado;

5.4.3.4. Descrigao analitica dos mecanismos de regulagdao do equilibrio
econdomico-financeiro do contrato;

5.4.3.5. Andlise juridica contendo estruturacdo de sanc¢des e penalizacdes,
mecanismos de fiscalizagdo, mecanismos de resolugdo de controvérsias e
sugestdao de estrutura de garantias a serem providas pelo parceiro privado.

Reequilibrio Econdomico-Financeiro

54.4.1. Os estudos devem apresentar a metodologia de calculo do
reequilibrio econdmico-financeiro, bem como os indicadores e taxa de
desconto a ser utilizada.

Sistema de Indicadores e Mensuracio de Desempenho

5.4.5.1. Os estudos devem apresentar a proposta de sistema de mensuragao
de desempenho, prevendo a remuneragao da concessionaria variavel em
fungdo do alcance dos indicadores, que permitirdo estabelecer e avaliar o
nivel de servico, contendo a definicdo dos pardmetros a serem verificados,
metas, metodologia de verificagdo, padrdes de qualidade, periodicidade para
revisdo destes indicadores e as consequéncias associadas ao seu
descumprimento, se for o caso.

5.4.5.2. Os indicadores de desempenho deverdo estabelecer um padrdo
operacional de exceléncia para os servi¢os concessionados, respeitando o
principio da eficiéncia administrativa e buscando alinhar o interesse
econdmico do futuro operador com o interesse publico.

5.4.5.3. Os indicadores de desempenho deverdo estar agrupados em:

a) Operacao: avaliando a disponibilidade e qualidade da infraestrutura
e dos servigos, bem como o cumprimento dos prazos estabelecidos
para 0s mesmos;

b) Manutengdo: avaliando a manuten¢do nos niveis de eficiéncia
atingidos pela concessionaria;

¢) Conformidade: avaliando o atendimento aos prazos e requisitos
exigidos para a apresentacao de certificados e relatdrios.

5.4.6. Verificador Independente

5.4.7

5.4.6.1. Os estudos devem prever a contratagdo do Verificador Independente,
com a indicacdo da forma de contratacdo sugerida, a comparacdo entre os
cenarios analisados, ¢ contendo as respectivas minutas de documentos
editalicios e contratuais.

Minutas de Instrumentos Juridicos

5.4.7.1. Os estudos deverdo conter minuta de edital e anexos, inclusive
minuta do contrato da concessdao, caderno de encargos, sistema de
mensuracdo de desempenho, mecanismo de pagamento da outorga e plano
de negocios de referéncia, com base nas premissas adotadas pelos
interessados.
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5.4.8. Adequacio dos Documentos aos Requisitos Legais

5.4.8.1. Os produtos entregues deverdo conter os documentos exigidos pela
Lei Federal n°® 14.133/2021, pela Lei Federal n® 8.987/1995 e pela Instrugao
Normativa SAP.GAB n° 04/2022, aprovada pelo Decreto Municipal n°
51.742/2022.

5.4.8.2. Os produtos entregues deverdo conter os procedimentos/estudos que
constam no art. 5° da Instru¢do Normativa n°® 22/2015 do Tribunal de Contas
do Estado de Santa Catarina.

5.4.8.3. Os estudos deverao apresentar um relatorio relacionando os produtos
entregues com os documentos exigidos pela Lei Federal n® 14.133/2021, pela
Lei Federal n°® 8.987/1995, pela Instru¢do Normativa SAP.GAB n° 04/2022 e
pela Instrucdo Normativa n® 22/2015 do Tribunal de Contas do Estado de
Santa Catarina.

5.5. Produto 5 - P05 - Relatorio de Consolidacao de Resultados

5.5.1. Os estudos deverido apresentar o Relatéorio de Consolidacio de
Resultados, contendo, no minimo:

5.5.1.1. Andlise e justificativa dos beneficios da implantacdo da(s)
iniciativa(s) sugerida(s) e seus impactos para a Administracdo Publica
Municipal;

5.5.1.2. Sintese do diagnostico e indicagdo das areas a serem utilizadas pelo
futuro contratado;

5.5.1.3. Sintese das licencas, alvards e autorizacdes necessarias para
consecucao do projeto;

5.5.1.4. Sintese do projeto de arquitetura e engenharia;
5.5.1.5. Sintese da modelagem operacional;

5.5.1.6. Sintese da modelagem econdmico-financeira;
5.5.1.7. Sintese da modelagem juridica;

5.5.1.8. Sintese dos valores para ressarcimento dos estudos;

5.5.1.9. Apresentacao (em formato PDF), contendo a avaliagdo de cada uma
das modalidades e cendrios analisados, com a recomenda¢do daquele mais
indicado para a Administragao.

5.5.1.10. Outros pontos que a autorizada considerar relevantes para
entendimento dos estudos.
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