ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

OBJETO: CONCESSAO ONEROSA DO IMOVEL DENOMINADO ARENA
ESPORTIVA BEM COMO ADMINISTRACAO, GESTAO, OPERACAO E
EXPLORACAO COMERCIAL DO MESMO.

1. JUSTIFICATIVA

A Arena Esportiva pode converter-se em espacos multiuso capazes de receber
diferentes modalidades de eventos esportivos, culturais, sociais, entre outros,
com seguranca, conforto e viabilidade econémica. Essa mudanca de visdo, mais
do que ampliar as suas possibilidades de autossustentacdo econdmica, vai
inserir S&o José dos Campos, além dos eventos esportivos, em um circuito de
eventos e shows. As atividades e exploracdo da arena, irdo impulsionar a
economia e a visibilidade do municipio, criando um novo segmento de servicos
na cidade.
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2. MODELO DE NEGOCIOS

Tendo em vista, a liberalidade do Municipio em contratar e delegar a execugao
dos seus servigos a outrem, a Prefeitura de Sado José dos Campos propde o
modelo de negdcios para a viabilizacdo da delegacdo da gestdo da ARENA
ESPORTIVA em S&o José dos Campos.

O modelo de negdcios proposto, consistira em uma Concessdo, com base na
Lei Federal n® 8.987/1995. A empresa que oferecer o maior percentual de suas
receitas brutas ao Municipio, auferidas mensalmente, sera a vencedora do
certame.

Por outro lado, o parceiro privado ir4 realizar as adequacdes necessarias na
arena, a fim de promover o Municipio de S&o José dos Campos no roteiro
nacional dos artistas, shows e demais eventos que sejam compativeis com a
estrutura dos referidos espacos, tornando-o atrativo do ponto de vista comercial.

Desta maneira, o0 parceiro privado através da gestéo e exploracao econdémica da
arena, ira auferir receitas que deverdo ser compartilhadas com o Municipio de
Sao José dos Campos, previstas em no minimo 5% das receitas brutas.

3. OBJETO
3.1 ARENA ESPORTIVA

A Arena Esportiva esta localizada na Rua Winston Churchill, 230, no Bairro
Jardim das Industrias, regido Oeste de Sao José dos Campos - SP.

O complexo se situa a 3,5 km da ligacdo mais préxima a Rodovia Presidente
Dutra - BR 116. Pode ser facilmente acessado através da Avenida Campos
Eliseos e Rua Winston Churchill, situadas em seu entorno, além de estar proximo
a duas das principais vias expressas do municipio - o Complexo Viario Sérgio
Sobral de Oliveira - Anel Viario (a 4,0 km) e Avenida Alfredo Asdente - Via Oeste
(a 100 metros).

O empreendimento esta implantado em uma area de 40.515,37 m2, contando
com uma area construida de 10.763,69 m2 e um estacionamento com 15.786,00
m?2,

3.1.1 ESTACIONAMENTO

Possui trés portarias de acesso, sendo duas destinadas ao grande publico e uma
destinada aos atletas, imprensa e autoridades.

Executado com blocos intertravados de concreto, oferece um total de 705 vagas,
distribuidas da seguinte forma:
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TIPO: N° DE VAGAS
CARROS* 497
MOTOS 42
BICICLETAS 80
ONIBUS 09
DIVERSAS 77
TOTAL 705

* Das 497 vagas para carros, 16 sdo reservadas para pessoas com deficiéncia
e 20 para idosos.

3.1.2 ACESSOS e SAIDAS
A arena possui ao todo 04 entradas principais, sendo:

- 02 entradas laterais para o publico em geral (com controle de acesso por meio
de catracas);

- 01 entrada social destinada ao publico e acesso aos camarotes de piso;
- 01 entrada VIP destinada aos atletas, imprensa e autoridades;

- Existem ainda 04 saidas de emergéncias localizadas nas extremidades da
edificagéo.

3.1.3 BILHETERIAS

A Arena conta com 02 bilheterias nas laterais do acesso social, totalizando 06
guichés. Ambas possuem salas anexas destinadas ao cofre.

3.1.4 AREAVIP
O espaco contempla Camarotes de Piso (04) e Camarote VIP.

Os camarotes de piso (04) possuem no total 510 assentos e 04 espacos
destinados a pessoas com cadeira de rodas (P.C.R);

O camarote VIP possui 121 assentos, sanitarios femininos, masculinos,
sanitarios acessiveis e copa.
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Além do acesso pelas escadas, 0 espaco conta ainda com um elevador com
capacidade para até 15 pessoas.

3.1.5 IMPRENSA
O camarote de imprensa conta com 06 cabines de transmissdo, sendo 04
cabines de 5,85m? e 02 cabines de 9,26m?, além de uma area central para
filmagem. Possui ainda sanitarios femininos, masculinos e sanitarios acessiveis.

O acesso é feito através de escadas e elevador com capacidade para até 15
pessoas.

3.1.6 LANCHONETES

O espaco possui um total de 06 lanchonetes, sendo 02 no piso térreo e 04 no
piso superior.

3.1.7 VESTIARIOS

A Arena esta equipada com vestiarios para atletas, arbitros e funcionarios, além
de vestiarios acessiveis, distribuidos da seguinte forma:

TIPO CHUVEIR VASO MICTORI
o) SANITARIO o)
VESTIARIO MANDANTE 08 03 05
VESTIARIO MANDANTE ACESSIVEL 06 02 -
VESTIARIO VISITANTE 08 03 05
VESTIARIO VISITANTE ACESSIVEL 06 02 -
VESTIARIO ACESSIVEL - ANTI DOPPING (02
02 02 -
UNID)
VESTIARIO ARBITRAGEM FEMININO 03 02 -
VESTIARIO ARBITRAGEM MASCULINO 03 02 -
VESTIARIO FUNCIONARIO MASCULINO 01 01 02
VESTIARIO FUNCIONARIO FEMININO 01 02 -
VESTIARIO FUNCIONARIOS MASCULINO o1 o1
PARA PCD
VESTIARIO FUNCIONARIOS FEMININO o1 o1
PARA PCD
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3.1.8 SANITARIOS

O empreendimento possui 02 sanitarios coletivos masculinos com um total de 22
vasos sanitarios e 19 mictérios, 02 sanitarios coletivos femininos com um total
de 30 vasos sanitarios, além de 08 sanitarios acessiveis, todos distribuidos pelo
complexo.

3.1.9 AREA MEDICA E PREPARACAO FISICA

A Arena Esportiva possui espacos destinados a aparelhos de musculacéo,
fisioterapia (com 03 banheiras de imersdo), atendimento médico, ambulatério
para atletas e ambulatério para o publico.

3.1.10 DEMAIS AMBIENTES

A Arena possui ainda diversos outros ambientes como sala para geréncia, sala
administrativa, sala para federacdo, sala de troféus, depdsito para materiais
esportivos, auditério com capacidade para 85 pessoas, recep¢ao com biblioteca,
ambiente para exposicdes e hall principal.

3.1.11 ARQUIBANCADA

A arquibancada conta com 4.611 lugares, dentre 0s quais estdo inclusos 50
assentos para pessoas obesas (P.O), 510 assentos distribuidos nos 04
camarotes de piso e 121 assentos no camarote para autoridades. Existem ainda
19 espacos destinados a pessoas em cadeira de rodas (P.C.R).

3.1.12 QUADRA DE ESPORTES

Com 1.702,60 m2 de piso em madeira flutuante, a quadra possui demarcacfes
para Volei (9x18m), Basquete (15x28m), Handebol e Futsal (20x40m), podendo
ainda ser utilizada para apresentacoes artisticas, competicdes e eventos oficiais
de outras modalidades, como Jud6, Taekwondo, Luta Olimpica, Karaté e
Ginéstica Artistica e Ritmica.

3.1.13 PLACAR ELETRONICO

O placar eletrdnico possui 04 faces de LED full color, com area total de 44,24 mz
(11,06 m2 de area util por face - largura 3,84 m x altura 2,88 m), com conversor
de imagem O&ptico, processador de imagem - Video Scaller, unidade para
controle do teldao com 02 monitores de LED, 01 PC core 17, rack 19’ e nobreak.
Possui software para gerenciamento e configuracao dos teldes.

3.1.14 ILUMINACAO DA QUADRA

A iluminacdo é composta por 86 refletores de LED de 225W, sendo 43 de cada
lado da quadra. Possuem fluxo luminoso de 25.700 limens na cor branca
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(temperatura de cor 5.000 K) obtendo uma iluminancia média na quadra de 1.085
lux - superior ao que exigem as Ligas Nacionais de Basquete (NBB), Futsal (LNF)
e Voélei (Superliga), que exigem iluminancia de 800lux, 800lux e 1.000lux,
respectivamente.

3.1.15 DEMAIS INFORMACOES
3.1.15.1 ACESSIBILIDADE

A Arena foi projetada de modo a atender as normas de acessibilidade sendo sua
arquibancada provida de 50 assentos para pessoas obesas (P.O) e 19 vagas
para pessoas em cadeira de rodas (P.C.R).

A arena possui ao todo 06 vestiarios acessiveis separados por género, sendo 04
destinados a atletas e 02 destinados a funcionarios, além de 08 sanitarios
acessiveis.

Em relacdo aos acessos, a arena possui elevadores e rampas acessiveis, além
de 14 vagas de estacionamento reservadas para pessoas com deficiéncia e 20
vagas para idosos.

3.1.15.2 ENTRADA DE ENERGIA E GERADOR

A entrada de energia é feita através de uma subestacéao blindada ao tempo, com
capacidade méaxima de 1.000kVA.

Possui também, energia auxiliar através de moto-gerador movido a diesel de
563kVA e autonomia de 4h em plena carga.

3.1.15.3 RESERVATORIO DE AGUA

O empreendimento esta equipado com um reservatoério elevado com capacidade
de 53,46 m3 (sendo 25m3 destinados a reserva de incéndio), um reservatorio
enterrado com capacidade de 60 m3 e um reservatério destinado a
armazenamento e reaproveitamento da agua de chuva com capacidade de até
250 m3.

3.1.15.4 COMBATE A INCENDIO
A Arena Esportiva é dotada de Sistema de Protecdo e Combate a Incéndio em
conformidade as normas vigentes do Corpo de Bombeiros do Estado de Sé&o
Paulo.

3.1.15.5 ACUSTICA

A Arena Esportiva conta ainda com as telhas da cobertura dotadas de tratamento
acustico.
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3.1.15.6 GARANTIA DA OBRA

A obra da arena possui garantia de execucéo dada pela Construtora Portobello,
e a mesma podera ser acionada pela CONCESSIONARIA, se necessario.

4.ADMINISTRACAO, OPERACAO, MANUTENCAO E EXPLORACAO
COMERCIAL

A CONCESSIONARIA sera responsavel por toda a administragéo, operacao,
manutencao e exploracdo comercial da Arena.

Todas as atividades desenvolvidas deverdao ser divididas, organizadas e
coordenadas, contemplando todos os aspectos fisicos, humanos, financeiros,
juridicos, administrativos e econbmicos necessarios ao bom andamento
organizacional.

Todos os servigcos deverdo ser realizados por profissionais devidamente
capacitados para cada finalidade e devem ser respeitadas as normas e
legislacao vigente.

A ampliacdo, a transformacdo do imdvel em outras ideias que possam
remodelar, tornar atrativo e economicamente viavel do ponto de vista de
negocios, poderdo ser viabilizadas, respeitadas as premissas deste Termo de
Referéncia e anuéncia da CONCEDENTE.

A CONCESSIONARIA n&o podera subcontratar os servicos que impliqguem
na administracéo e operagdo dos imdveis, sendo-lhe permitida a subcontratacéo
dos servicos especificos de atividades inerentes, acessoOrias ou
complementares, assim considerados os de obras civis, limpeza, manutencao
das instalacBes e equipamentos, vigilancia patrimonial, dentre outras.

Na hipotese de subcontratacdo, a CONCESSIONARIA, serd a Unica
responsavel perante a CONCEDENTE, dela podendo ser exigida diretamente a
execucao dos servicos, em caso de inadimpléncia ou ma execucéo dos servigcos
subcontratados.

Obedecidos os preceitos legais, 0 presente contrato ndo podera ser objeto
de cessdo ou transferéncia, no todo ou em parte, a ndo ser com prévio e
expresso consentimento da CONCEDENTE.

A CONCESSIONARIA podera explorar comercialmente o imovel desde que
nao seja prejudicada a administracdo e a operacdo dos mesmos.

O horério de funcionamento da arena fica restrito das 6h00 até as 23h00, de
segunda a sadbado, e das 6h00 até as 18h00 aos domingos e feriados. Caso haja
algum novo tratamento acustico, os horarios poderéo ser repactuados entre as
partes.

Todas as alteracbes, novas edificacbes e instalagbes deverdo atender os
padrdes legais e de engenharia, admitidas constru¢des desde que atendidas as
disposicbes da Lei Complementar Municipal n.° 623/2019 — Lei de Uso e
Ocupacéao do Solo.
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5. DOS PRAZOS E PARTICIPACOES DA CONCEDENTE

A CONCESSAO tera o prazo de 20 (vinte) anos, prorrogaveis por mais 10
(dez) anos, com outorga periddica variavel inicialmente prevista em no minimo
de 5% da Receita Bruta apurada mensalmente, sujeito ao julgamento no
procedimento licitatdrio consoante critérios definidos em edital.

Fica determinado que toda e qualquer despesa assumida devera ser honrada
e paga pela CONCESSIONARIA, prevalecendo o principio da competéncia para
a configuragcdo da assungéo do compromisso.

A CONCEDENTE assumira toda a Administracdo do Complexo na primeira
hora do dia seguinte ao dia do encerramento da concesséo.

6. CAPACIDADE TECNICA DA CONCESSIONARIA

A CONCESSIONARIA devera comprovar sua experiéncia em administrar
espacos multiuso com area minima de 5.000 m2,

A comprovacdo devera ser demonstrada através de contratos de limpeza,
seguranca e/ou manutencéo completa.

Comprovacao de experiéncia de eventos, de natureza esportiva, corporativa ou
outras naturezas, para no minimo 2.500 pessoas.

7. EVENTOS DA CONCEDENTE

Fica definido que a CONCESSIONARIA reservara trés dias da semana (tercas,
guartas e quintas) para realizacdo de atividades/eventos da concedente, sem
Onus para o municipio, que deverao ser agendadas até o fim do ano/calendario
anterior.

A cada data reservada, devera haver as seguintes previsoes:

1. A CONCESSIONARIA devera garantir que nestes dias a area que sera
ocupada pela concedente, esteja livre e a disposicédo do evento/atividade.

2. Nosdias de uso pela CONCEDENTE, esta reserva-se o direito de encobrir
todos os locais que contiverem propaganda e publicidade no Complexo.

3. A CONCEDENTE ou quem esta designar, sera responsavel pelo Quadro
Movel (Equipe de Apoio).

4. Os custos basicos continuardo sendo de responsabilidade da
CONCESSIONARIA nos dias de uso pela CONCEDENTE.

5. Aexploragcao comercial das lanchonetes nos dias dos eventos solicitados
pela CONCEDENTE ficara por conta da CONCESSIONARIA.

6. A bilheteria e o0 estacionamento deverdo estar livres para a
CONCEDENTE.

7. Garantia de funcionamento e operacdo dos equipamentos de som,
iluminacao, painel eletrénico, elevadores etc.
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8. DOS DIREITOS E OBRIGACOES DA CONCESSIONARIA

8.1 Explorar comercialmente a ARENA, abrangendo, publicidade e
estacionamento com a cobertura correspondente de seguro;

a) No que tange a publicidade, a concessionaria podera explorar a
publicidade, e outras exploracdes comerciais que se enquadrem a
vocacao dos complexos, respeitada a legislacao vigente.

8.2 Permitir a realizacdo dos eventos da CONCEDENTE, nos termos do item
7 deste Termo de Referéncia.

8.3 Realizar investimentos com o intuito de tornar a ARENA atrativa do ponto
de vista de negdcios, explorando comercialmente o estacionamento, as
lanchonetes e os pontos moveis de vendas de comida e bebida, além de
lojas.

8.4 Construir novas edificacdes e instalagbes, sendo todo e qualquer
investimento realizado ocorrera por conta e risco desta.

a) Todas as alteracdes, novas edificacbes e instalagcbes deverdo ser
autorizadas pela CONCEDENTE, e atender os padrbes legais e de
engenharia, além do atendimento das disposicbes da Lei
Complementar Municipal — Lei de Uso e Ocupacao do Solo, a qual
segue anexa a Certidao de Uso do Solo.

8.5 Manter em dia o inventario e o registro dos bens vinculados a
CONCESSAQ;

8.6 Zelar pela integridade do imével e dos bens vinculados &8 CONCESSAO;

8.7 Adotar as providéncias necessarias, inclusive judiciais, a fim de proteger
o patriménio da ARENA.

8.8 Elaborar e implementar esquemas de atendimento as situacdes de
emergéncia, mantendo disponiveis 0s necessarios recursos humanos e
materiais;

8.9 Apoiar as acdes das autoridades e representantes do Poder Publico, em
especial da policia, dos bombeiros, da defesa civil, da satude publica e do
meio ambiente;

8.10 Cumprir e responder as determinacdes relativas a seguranca do
Trabalho;

8.11 Responder pelo correto comportamento e eficiéncia do pessoal sob
sua responsabilidade, incluindo eventuais subcontratacoes;

8.12 Manter todas as licencas e autorizagdes necessarias ao exercicio
de sua atividade objeto da presente CONCESSAO;

8.13 Responder pelos danos causados ao bem concedido;

8.14 Seguro contra incéndio de valor ndo inferior a R$ 20 milhdes.

8.15 Responder por todos os encargos trabalhistas, previdenciarios,

fiscais e comerciais resultantes da execucdo desta CONCESSAO;
8.16 Responder por quaisquer danos e/ou prejuizos causados a
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CONCEDENTE ou a terceiros no exercicio da sua atividade ou da
execucao dos encargos assumidos, assim como de seus possiveis
subcontratados, devendo conduzir 0s servigos e a operacdo da ARENA
de modo a assegurar os padrdes de boa técnica e seguranca, bem como
sua utilizacéo de interesse social, ndo sendo imputavel 8a CONCEDENTE
gualquer responsabilidade direta ou indireta;

8.17 Assumir todos os riscos inerentes a operacdo da ARENA.

8.18 Manter os seguros compativeis com suas responsabilidades para
com a CONCEDENTE, usuarios e para com terceiros;

8.19 Prover os investimentos necessarios ao cumprimento das metas
de qualidade, desempenho e de seguranca dos servicos desenvolvidos
na ARENA.

8.20 Podera substituir o piso existente por piso removivel, e caso ndo o
faca, devera garantir sua plena protecdo para 0 uso em eventos
esportivos.

8.21 Manter, durante a vigéncia do CONTRATO, as qualificacdes
técnica, econdmico-financeira, regularidade fiscal e outras que permitiram
a sua habilitacdo e qualificacdo relativamente a licitacdo que precedeu a
assinatura do presente ajuste;

8.22 Responsabilizar-se pelas despesas com consumo de energia
elétrica, agua, esgoto e outras decorrentes do uso do imovel.

8.23 Toda e qualquer atividade realizada na ARENA devera observar a
legislacdo  vigente, isentando a Prefeitura de quaisquer
responsabilidades.

8.24 Fornecer toda documentacdo necessaria para apuracdo dos
valores referentes aos pagamentos mensais, e sempre que a
CONCEDENTE solicitar.

8.25 Sera permitido o consumo de bebidas alcoodlicas nos eventos da
concessionaria.

9. DOS DIREITOS E OBRIGACOES DA CONCEDENTE

9.1 Fiscalizar, permanentemente, a atividade da CONCESSIONARIA;

9.2 Analisar, propor adequacdes e aprovar todos 0s projetos executivos e
suas eventuais modificacoes;

9.3 Entregar as areas internas e externas da ARENA existente, a
CONCESSIONARIA, livres e desimpedidas de pessoas e coisas;

9.4 Assumir as responsabilidades decorrentes de quaisquer atos ou fatos
anteriores a outorga da presente CONCESSAO,;

9.5 Apresentar & CONCESSIONARIA os documentos técnicos relativos a
ARENA existentes;

9.6 Responder pelas relagdes juridicas mantidas e pela rescisdao dos
contratos firmados com terceiros até a data da celebracdo do

10
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CONTRATO, isentando a CONCESSIONARIA de quaisquer obrigacdes
decorrentes dos referidos instrumentos e de suas eventuais rescisoes;

9.7 Analisar e aprovar as acdes de expansdo dos servicos que integram o
objeto do presente CONTRATO, e consequente modernizagdo e
aperfeicoamento dos equipamentos e das instalacdes da ARENA.

9.8 Aplicar penalidades regulamentares e contratuais;

9.9 Exigir o pronto reparo pela CONCESSIONARIA de qualquer falha
construtiva ou de funcionamento, sob pena de aplicacéo das penalidades
previstas em CONTRATO;

10.BENS REVERSIVEIS

A CONCEDENTE emitird Termo de Entrega dos Bens Reversiveis no mesmo
dia da entrega da Ordem de Inicio & Concessionéria, momento em que ocorrera
a transferéncia substancial dos riscos e beneficios decorrentes do controle do
ativo.

Toda e qualquer nova aquisicdo de bem do imobilizado ou intangivel realizada
pela CONCESSIONARIA devera ser registrada, e a qualquer momento a
CONCEDENTE podera realizar inventario do imobilizado a fim de garantir a
perfeita compatibilidade entre o registrado e o existente.

Ao final da CONCESSAO, todos os bens serdo revertidos ao PODER
CONCEDENTE, sobretudo os que obedecerem ao principio da atualidade.

A CONCEDENTE realizara o inventario 06 (seis) meses antes do Término do
Contrato de CONCESSAO, relacionando todos os bens disponiveis e
necessarios ao funcionamento da ARENA ESPORTIVA, inclusive os
investimentos realizados durante o periodo da CONCESSAO.

Todos os bens revertidos e substituidos durante a vigéncia contratual
deverédo estar em condi¢des adequadas de uso e conservacéao, por pelo menos
mais 02 (dois) anos apds o encerramento da CONCESSAO, salvo os bens com
vida (til inferior a este tempo.

A CONCEDENTE devera ser indenizada caso a CONCESSIONARIA néo
cumpra as condi¢cdes aqui estabelecidas e o calculo indenizatério sera realizado
consoante 0s mecanismos legais.

11.DOCUMENTACAO DA ARENA

A CONCESSIONARIA se compromete em manter todos os Laudos e
Licencas do Complexo dentro do prazo de validade e em conformidade com a
legislag&o vigente durante toda a vigéncia do contrato.

12.DOS SEGUROS

A CONCESSIONARIA devera contratar e manter os seguros pertinentes e
suficientes para assegurar os danos materiais, cobrindo a perda, destruicdo ou
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prejuizos relacionados ao imével e aos os bens integrantes durante toda a
vigéncia da CONCESSAO.

Desta maneira, a concessionaria devera apresentar Apolice de Seguro em
favor da concedente, resguardado todo periodo da concessdo administrativa e
garantindo na apolice de seguro, a cobertura total em caso de sinistro.

A Apdlice de seguro devera ser atualizada sempre que houver alteragées,
quais sejam: reposicao de bens, investimentos, melhorias, ampliacdes, etc.

A CONCESSIONARIA devera, no prazo de até 30 (trinta) dias apos a
assinatura do contrato, contratar 0s seguros necessarios, relativamente a todo o
prazo da operacao, para garantir a efetiva cobertura dos riscos com a execucao
das atividades pertinentes a operacdo, em condicbes aceitdveis pela
CONCEDENTE.

Nenhuma obra ou servico terd inicio sem que a CONCESSIONARIA
apresente a CONCEDENTE a comprovacdo de que as apdlices dos seguros
exigidos neste CONTRATO se encontrem em vigor e nas condicdes
estabelecidas.
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