ANEXO 01 — TERMO DE REFERENCIA
UNIDADE REQUISITANTE
Secretaria do Esporte do Ceara — Sesporte.
OBJETO

Constitui objeto deste contrato de Concessao Administrativa do bem publico
Arena Multiuso, compreendendo a gestdo, operacdo e manutencdo do
Estacionamento Coberto, Patio Externo e Estadio, excluido o Edificio-Sede.

O objeto da Concessédo compreende uma area construida de aproximadamente
150.000 m2 (cento e cinquenta mil metros quadrados) do Estadio, sendo
delimitado pelo perimetro descrito e detalhado nos mapas desse anexo. Os
bens méveis e os equipamentos que 0s guarnecem estdo relacionados no
anexo 05 deste Edital.

Esta concorréncia adotara como critério de julgamento da melhor proposta a
combinagcao do menor valor da Contraprestacdo Mensal, a ser paga pelo Poder
Concedente, com a melhor técnica, conforme disposto no inciso I, alinea "b", e
inciso Ill, alinea "a", ambos do artigo 12 da Lei n°. 11.079/04.

Caracteristicas do objeto

O Estéadio foi concebido para abrigar 63.903 espectadores. Por meio de uma
planta oval, este publico era dividido entre uma arquibancada inferior de
declividade aberta e uma arquibancada superior parcialmente coberta com uma
estrutura metalica. Entre os anos de 2010 e 2012, o Estadio passou por uma
reforma para abrigar as partidas da Copa das ConfederacGes de 2013 e da
Copa do Mundo de 2014. O projeto do novo estadio e seu entorno foi
concebido como uma acdo integrada que, urbanisticamente, identifica e
enfatiza uma condi¢&o de localizacao inigualavel.

Houve a demolicdo parcial das estruturas de concreto existentes e a
construcdo de estruturas adequadas ao novo projeto no setor Tribuna Vip e nas
arquibancadas inferiores de todo o Estadio. Nos demais setores, as estruturas
existentes da parte superior da arquibancada e circulacbes foram mantidas e
efetuadas apenas demolicbes pontuais necessarias as adequacfes impostas
pelo projeto, conservando a mesma tipologia da construcao original.

O projeto prop0s uma estrutura metalica com sistema combinado de cabos
tencionados e trelicas metalicas, calculados de forma a serem totalmente
independentes, tanto da cobertura como da estrutura de concreto existentes.

Sob a praga, no extremo norte da mesma, esta o prédio destinado ao Governo
do Estado do Ceara, onde atualmente funcionam as sedes da Secretaria do
Esporte e o Departamento de Arquitetura e Engenharia (Edificio Sede). A
manutencdo e custeio do interior do Edificio Sede ndo faz parte do Objeto
desta Concessao. Entretanto, a manutencdo externa das fachadas e laje



impermeabilizada faz parte do escopo de servigos da futura Concessionaria.

A Arena Multiuso se constitui em um complexo multifuncional, contendo além
do Estadio, restaurantes, museu, salas de convenc¢ao, quiosques comerciais e
praga para receber diversos tipos de eventos, tanto esportivos quanto culturais.
O projeto atual possui instalacbes de infraestrutura que otimizam usos em
conjunto ou em separado de acordo com a conveniéncia do evento.
Especificamente o Estadio possui acessos diretos ao gramado para ingresso
de equipamentos e facilidade da saida de publico em casos de emergéncia.

Toda a arquibancada possui cadeiras com encosto e a visdo do campo de
todos os setores é assegurada sem interferéncias. Os espectadores séo
protegidos por uma cobertura metalica que permite ventilacdo e insolacdo da
Arena Multiuso. A extremidade da cobertura é transllicida e evita linha de
sombra que melhora o conforto e as condic¢des técnicas de transmissdo de TV.

O complexo dispde de sanitarios que tem entradas e saidas em portas opostas
localizadas no nivel de acesso do publico em geral. Nesse mesmo nivel estdo
localizadas as areas comerciais destinadas a alimentacao.

No nivel N1, o Estadio possui area de hospitalidade em tribuna com
capacidade de 3.320 espectadores com assentos diferenciados com bragos.
Existe disponivel uma estrutura completa para atender os espectadores, assim
como as corporacdes com areas de estar, bares, restaurantes, salas de
reunides, quiosques comerciais e salas de apoio.

Acima dos lugares de hospitalidade em tribuna se localizam no N2 e N3 os
camarotes divididos em 54 compartimentos privativos equipados para 800
espectadores com toda a infraestrutura necessaria. O Estadio também possui
tribuna de honra (VVIP) no centro da arquibancada na sua face oeste, numa
posicdo de destaque com acesso exclusivo por elevadores e escadas.

A area VIP, localizada no mesmo eixo do Estadio, no centro da arquibancada
de hospitalidade, conta com uma capacidade para 750 espectadores que estao
convenientemente isolados do publico em geral e também contam com acesso
exclusivo desde o estacionamento.

No nivel N4 esta instalada a tribuna de imprensa com capacidade para 1900
jornalistas e 8 (oito) cabines. Boa parte da tribuna pode ser convertida em area
de hospitalidade. As zonas de imprensa estdo conectadas diretamente com a
sala de entrevistas coletivas e tem entradas exclusivas pelo subsolo.

O subsolo dispbe de novas instalagcbes de vestiarios, sanitarios, chuveiros,
banheiros de hidromassagem e sala de massagens para as equipes. Também
possui vestiarios, sanitarios e duchas independentes para os arbitros. O apoio
aos vestiarios também conta com: sala para exames meédicos, sala para
delegados, sala para controle de doping, salas de aquecimento e salas
adicionais para gandulas e outros participantes dos eventos.



O Estadio possui um estacionamento coberto com cerca de 1.910 vagas para
automoveis. Todo ele se situa sob a praca do Estadio com acessos adequados
e controlados. Também existem vagas para cerca de 90 6nibus localizadas na
face leste da praca, na area que abriga o patio externo pavimentado. O mesmo
patio pode ser configurado para abrigar estacionamento descoberto,
comportando cerca de 2.075 vagas para veiculos.

O Estadio possui instalados dois painéis eletronicos localizados em lados
opostos, atrds das traves, em altura adequada que permite a visibilidade de
todos os espectadores. Estes painéis, além de mostrar imagens e o placar do
jogo, servem para comunicacOes, informacdes em geral e veiculagcdo de
material publicitario.

O gramado do Estadio tem como dimensdo 155m x 103m, o que permite com
folga a localizacdo de painéis de midia e a area para a localizacéo dos bancos
dos reservas a uma distancia de 8m da demarcacdo do campo de jogo. Os
bancos dos reservas tém cobertura de protecdo em policarbonato e capacidade
de 20 poltronas para cada time.

O acesso ao gramado que se faz por uma porta Unica a partir da sala mista
pelo subsolo. No eixo das traves existem acessos de servico e de outros
veiculos de seguranca diretos desde o exterior. Estes acessos poderéo servir
como saidas de emergéncia do publico no caso do uso do gramado como
plateia para outros espetaculos.

Relacdo dos espacos da Arena Multiuso passiveis de serem locados, conforme
as plantas desse anexo:

AMBIENTE QUANTIDADE AREA TOTAL

N1

Escrit.

Concessionaria 1 450 450,00
Estudio TV 4 32,21 128,84
Reuniodes 2 84 168,00
Reunido Marketing 1 168,17 168,17
Escritdrio Delegados 1 82,87 82,87
Vestiarios 2 490 980,00
Museu 1 690 690,00
Conferéncia 1 252,22 252,22
N2

Restaurante 1 124,09 124,09
Bares tipo 03 10 41 410,00
Bares tipo 04 6 49 294,00
Bares tipo 05 4 52 208,00
SI. Eventos 2 315,21 630,42
WC Sl. Eventos 2 100 200,00
Foyer Sl. Eventos 2 315,21 630,42
SI. VIP 1 880 880,00




WCSI. VIP 110 110,00
Foyer Sl. Eventos 270,33 270,33
Cozinha 12,83 12,83
N3
Camarote T1 26 35,56 924,56
Camarote T2 2 48,88 97,76
Bares tipo 01 12 27,13 325,56
Bares tipo 02 12 33,27 399,24
N4
Skybox T3 com WC 26 19,80 514,80
N6
Estudio Tipo 01 6 46,35 278,10
Estudio Tipo 02 4 15,12 60,48
TOTAL GERAL 9.290,69

DIRETRIZES PARA A GESTAO, OPERACAO E MANUTENCAO
Condicdes gerais

A Concessionaria devera executar a operacdo, gestdo, manutencdo e demais
servicos necessarios ao pleno funcionamento do Estadio, assim como podera
explorar comercialmente os espacos sob sua gestdo para a realizacdo de
eventos de escopo e porte diversos, conforme parametros estabelecidos no

contrato.

Fontes de receita

Para exploragdo comercial da Arena Multiuso foram consideradas cinco fontes

de receitas:

e Eventos de futebol: receitas formadas pela venda de ingressos para as

partidas de futebol realizadas na Arena Multiuso. As receitas entendidas
como ingresso correspondem aos cerca de 63 mil assentos localizados
nos aneéis superior e inferior do Estadio.

Eventos nao esportivos: receitas advindas de aluguel de espacgos
disponiveis na Arena Multiuso para a realizacdo de eventos. Geralmente
sao contratos de curto prazo para fins como shows, festas, etc.
Exploracdo comercial e catering: Locacdo comercial dos restaurantes e
box de alimentacdo, assim como participacdo no faturamento dessas
empresas.

Estacionamento e visitas guiadas: exploracdo do estacionamento
coberto e das visitas guiadas a Arena Multiuso.

Area VIP e camarotes: receitas provenientes da locacdo de areas
diferenciadas do Estadio. Estdo considerados camarotes e cadeiras
VIP’s.

Naming rights: comercializacdo de direito de utilizacdo de nome de
empresa ou marca associados a Arena Multiuso.



Finalidade
Os eventos admitidos podem ser:

e Esportivos, voltados a abrigar competicGes e jogos recreativos, oficiais
ou néo, principalmente de futebol;

e Culturais, por meio da realizacdo de shows e concertos musicais,
apresentacdes teatrais ou quaisquer outras modalidades negociadas
pela Concessionaria;

¢ Institucionais, voltados no sentido de firmar a imagem de setores e
empresas;

e Promocionais e/ou comerciais, que visam promover produtos ou
Servicos;

e Outros, desde que suas caracteristicas especificas, ndo prejudiquem ou
depreciem de forma irreversivel as instalacdes da Arena Multiuso.

Usos nao conformes e proibicdes:

e Eventos que possam representar danos ao patrimoénio publico;

e Eventos que possam atentar contra a seguranga dos usuarios;

e Eventos cujo responsavel ndo apresente comprovacdo de existéncia
legal de sua regular representacdo, mediante a apresentacdo de copia
autenticada de seu contrato social/estatutos atualizados, devidamente
registrados na Junta Comercial ou Registro Civil, conforme o caso, bem
como coépia autenticada de seu CNPJ, da inscricdo estadual e/ou da
inscricdo municipal, conforme o caso.

Calendério de eventos

A estruturacdo do calendario/agenda de eventos (incluindo eventos de futebol)
€ de responsabilidade da Concessionaria, que deve apresentar e atualizar
mensalmente, a programacdo dos eventos do ano. A Concessionaria devera
dar prioridade a eventos de futebol do calendario de campeonatos oficiais da
FIFA, FCF e CBF frente a realizacdo de outros eventos.

ESCOPO DOS SERVICOS PRESTADOS

A Concessionaria devera prestar todos 0s servicos necessarios ao pleno
funcionamento do equipamento atendendo as diretrizes e obrigacdes do Edital
€ Seus anexos.

Os escopos de servicos descritos neste item, bem como as demais sec¢des
deste anexo deverdo servir como referéncias minimas e basicas para operacéo
do equipamento. A Concessionaria devera propor escopo de servicos em
quantidade e qualidade superiores as descritas nesta se¢do, buscando
referéncia em experiéncias proprias e de terceiros em exceléncia operacional.

Servigos de manutencgéao



A manutencdo compreende o conjunto de intervencgdes fisicas programadas
gue a Concessionaria devera realizar com 0 objetivo de recompor e aprimorar
as caracteristicas técnicas e operacionais do equipamento dentro de padrdes
estabelecidos, ou, ainda, prevenir que sejam alcancados niveis indesejados,
podendo envolver acdes de reabilitagdo ou restauracdo. A Concessionaria
devera apresentar até 60 (sessenta) dias da assinatura do Contrato o Plano de
Manuteng&o, que representa o planejamento da manutencéo global da Arena
Multiuso, com objetivo garantir o bom desempenho e a seguranca.

O Poder Concedente, em parceria com o Departamento de Arquitetura e
Engenharia do Ceara — DAE, tera até 30 (trinta) dias para analisar o Plano de
Manutencédo, a contar do recebimento deste.

O Plano de Manutencédo deve apresentar o planejamento para os servicos de
rotina e preventivos de manutengdo de todos os elementos constituintes da
Arena Multiuso. A Concessionaria devera disponibilizar a programacdo mensal
detalhada da execucéo das atividades do mesmo.

Fica facultado ao Poder Concedente o acompanhamento das manutencdes
para efeito de fiscalizag&o.

O Plano de Manutencao devera considerar os parametros descritos a seguir, 0
que nao exime a Concessionaria de adotar demais legislacbes e
regulamentacgdes cabiveis.

Edificacéo

Toda a estrutura e edificacbes deverdo seguir as normas da ABNT: NBR
6118/2003 (Estrutura de concreto) e ABNT: NBR 8800/2008 (Estrutura de aco);
e demais normas ABNT e regulamentacdes referentes as estruturas existentes
na Arena Multiuso;

Adequar as edificacdes, mobiliario e espacos da Arena Multiuso as exigéncias
de acessibilidade previstas nas normas pertinentes ao assunto, em especial, na
Lei federal n® 10.098/2000, Decreto n° 5.296/2004 e ABNT: NBR 9050.

Elaboracdo e implementacdo de manutencdo predial civil preventiva e
corretiva, conservacao, limpeza especializada, reparo e manutencdo de
fachadas, ambientes, paredes, pisos, caixilhos, forros, portas e outros. Esse
plano deverd ser revisto semestralmente, sendo que o0s ajustes deverdo ser
feitos quando necessario.

Energia, iluminacéo e instalagfes elétricas

Realizagdo de testes de carga do sistema elétrico. Se for o caso, manutencgdes
periodicas nos aparelhos e equipamentos elétricos.

Garantir que a iluminagao esteja 100% em funcionamento.

Seguir as normas da ABNT 5410/2015 e demais pertinentes.



Elaborar e implementar um plano para operacao, limpeza especializada,
conservacgao, reparo e manutencdo dos sistemas elétricos de alta, média e
baixa tensdo, de modo a assegurar um fornecimento continuo de energia
elétrica livre de disturbios de tenséo.

Rede hidraulica (agua, esgoto, drenagem)

Elaborar e implementar programas especificos com vistas ao aumento da
eficiéncia na utilizacdo de agua e/ou reutilizacdo de 4guas servidas;

Sistema de deteccdao, prevencéo e combate a incéndio:
E responsabilidade da Concessionaria a observacdo da legislacdo vigente
quanto a seguranca e protecdo contra incéndio, atendendo as normas quanto

aos sistemas, equipamentos e treinamentos necessarios.

Elaborar e implementar plano de manutencdo preventiva e corretiva e
verificagdo mensal do adequado funcionamento do sistema;

Executar as politicas de prevencdo e combate a incéndio, formuladas com
auxilio dos 6rgdos competentes;

Aplicar todas as normas ABNT referente a esse assunto.
Central de Agua Gelada e Climatizac&o (CAG)

Elaborar e implementar um plano de manutencdo, reparos, conservacao e
limpeza especial periodica de todo o sistema;

Garantir a provisdo de servicos de ar condicionado durante todas as horas de
funcionamento em 365 dias por ano, em todos 0s ambientes internos.

Telecomunicacgdes (voz, dados, imagem)

Elaborar e implementar plano de manutencdo preventiva e corretiva e
verificacdo mensal do adequado funcionamento do sistema de
telecomunicacoes

Areas verdes (paisagismo e jardinagem)

Elaborar e implantar projetos de paisagismo, levando em consideracdo os
projetos existentes, relevo, solo, areas de preservacdo, clima, vegetacao,
circulagao, etc.;

Implementar plano de manutencdo de todas as éareas verdes internas e
externas da Arena Multiuso em um estado de conservacao adequado.

Manter o campo de futebol em conformidade com as exigéncias da
Confederacédo Brasileira de Futebol e demais entidades responsaveis pela
organizacao dos jogos e campeonatos.



Sinaliza¢ao interna e externa

Elaborar e implementar um plano de manutencdo, reparos, conservagéao e
limpeza especial periddica de todo a sinalizacao.

Servicos de apoio

Gestdo do equipamento, como definicAo e coordenacdo das diversas
equipes/setores, planejamento estratégico, estabelecimento de metas e
organizacgdo dos recursos humanos e infraestrutura;

Servigos de operacao

Gerenciamento, coordenacdo e execucdo dos servicos essenciais ao
funcionamento do equipamento, tais como placar eletrbnico, rede elétrica,
hidraulica, gramado, equipamentos eletrénicos, bilheteria entre outros;

Plano operacional e comercial

A operacdo da Arena Multiuso devera ser planejada de modo a explorar ao
méaximo a funcionalidade dos espacos, de forma eficaz e eficiente para, dessa
forma, melhorar a atratividade, taxa de ocupacao, rentabilidade e alavancagem
das receitas acessorias.

O Plano Operacional da Arena Multiuso devera ser aprovado, no prazo de 60
dias a contar do seu recebimento, pelo Poder Concedente, antes da emissao
de autorizacdo para sua operacao.

O Plano Operacional deverd descrever em detalhes a operacdo dos
equipamentos contendo no minimo informagBes sobre o horario de
funcionamento, atividades desenvolvidas e quantidades de funcionarios
envolvidos em cada atividade. Devem ser descritas as atividades principais do
equipamento, bem como as atividades necessarias ao seu pleno
funcionamento, como seguranca e limpeza, entre outras.

Deverao ser previstos os procedimentos a serem adotados pelos funcionérios
guando da ocorréncia de acidentes, incidentes, reclamacdes de usuarios,
problemas na operacdo, e quaisquer outras ocorréncias que justifiqguem a
intervencao da Concessionaria para a normalizacdo da operacao.

Durante o periodo da Concesséao, o Plano Operacional podera ser revisado
conforme a Concessionaria julgue necessario. . As alteracfes também deverdo
ser encaminhadas ao Poder Concedente para aprovacao no prazo de 30 dias
corridos.

Procedimentos de montagem e desmontagem de eventos
Na relacdo com o usuario final dos espagos para eventos, a Concessionaria

deve estabelecer contratualmente, os limites de responsabilidades de cada
uma das partes e definir as condi¢des para:



* Montagem das estruturas

» Limite de operacéo dos locatarios

+ Sinalizagdo interna

» Carga e descarga

» Acesso de pessoal

» Acesso de veiculos

+ Equipamentos especiais

+ Embargo a montagem

» Danos causados as instalacdes

« Materiais remanescentes

« Consumo de energia, dgua e outras facilidades
» Vistorias de entrega e devolucdo das areas

Servi¢cos ambientais e consumo

Na execucdo de suas atribuicbes a Concessionaria deve ter comprometimento
com as questbes ambientais e com a definicdo de programas com solugcdes
técnicas que visam atingir o menor impacto ambiental possivel, privilegiando o
bem-estar e a saude dos usudrios e areas lindeiras, através da adocao de
padrbes ambientais demonstrados nos projetos executivos, como por exemplo;
uso racional de agua, gestdo de residuos, consumo de energia, impactos de
vizinhanca, etc. Neste sentido, a Concessionaria devera observar a legislacéo
federal, estadual e municipal vigente e responsabilizar-se por todas as
autorizacdes e licencas ambientais e urbanisticas necessarias.

S80 0s servicos essenciais ao bom funcionamento da Arena Multiuso,
mantendo o ambiente nas condi¢cdes de higiene necessarias, proporcionando
conforto e bem-estar aos usuéarios. Tais como limpeza, coleta de lixo,
jardinagem, entre outros;

Servi¢cos comerciais

Fundamental para que a Arena Multiuso seja utilizada pelo publico. Esse
servico possibilita que os mais diversos eventos e 0s mais diversos tipos de
publico possam usufruir do equipamento em seu momento de entretenimento e
lazer.

Atendimento comercial

Disponibilidade de funcionarios treinados (telefonista, recepcionista, gerente
comercial, entre outros) para atendimento ao publico, agendamento de eventos
e apresentacao da Arena Multiuso.

Plano de acao corretiva



A Concessionéria devera elaborar Plano de Acao Corretiva em periodicidade
semestral para sanar as falhas que possam comprometer as operacoes
normais dos equipamentos, gerando interrupcdes indesejaveis nos servicos, ou
funcionamento abaixo dos padrfes estabelecidos.

O Plano de Acédo devera conter 0os prazos previstos para a solugcdo das falhas
de acordo com sua natureza, devendo ser previstos prazos mais curtos para
situacdes de maior prejuizo a funcionalidade dos equipamentos.

Prestacao de informacdes

A Concessionaria devera providenciar, sempre que solicitada, a emissao de
relatorios descritos com informacdes comprovadas sobre a operacdo dos
equipamentos. Os relatérios deverdo conter informacdes relativas aos servigos
prestados e aspectos financeiros.

Da acessibilidade

Caberd a Concessionéria realizar as adequacdes de acessibilidade no bem
concedido, adaptando suas edificacfes, mobiliario e espacos, ao previsto na
Lei federal n° 10.098/2000, Decreto n° 5.296/2004, ABNT: NBR 9050/2015, nas
normas correlatas ao assunto e nas que surjam ao longo do prazo de
concessao.

Disposicdes gerais

A relacdo entre a Concessiondria e terceiros contratados sera de Unica
responsabilidade da Concessionaria, ndo cabendo ao Poder Concedente
qualquer obrigacédo ou responsabilidade sobre os mesmos, devendo restringir
as condicdes legais entre dois entes privados.

Plano de reinvestimento

Para participagdo nesse processo, a Concessiondria, conforme item 04 do
anexo 13 desse Edital, jA devera prever um plano de reinvestimento dos Bens
Vinculados a Concessdo. Esse plano tem carater provisorio e devera ser
revisado, detalhado e aprimorado ao longo do primeiro ano da Concesséo, a
contar da data de Eficacia do Contrato.

O plano deve conter metas semestrais e anuais e ser obrigatoriamente
validado pela Fiscalizacdo e pelo Poder Concedente. O mesmo podera ser
atualizado a cada 05 anos, desde que validados pela Fiscalizacao e pelo Poder
Concedente. Seu descumprimento acarretard reducfes na parcela variavel da
Contraprestacdo Mensal, conforme Indicadores de Desempenho e também
esta sujeito as multas e penalidades, conforme Contrato.

Os orcamentos com as estimativas de valores de reinvestimento devem estar
detalhados e diretamente relacionados ao inventario de bens reversiveis a ser
elaborado pela Concessionaria no primeiro ano de Concessédo, conforme
obrigagao que consta no Contrato.



O plano de reinvestimento definitivo validado pela Fiscalizagcdo e pelo Poder
Concedente ndo ensejara revisdo do Equilibrio Econdmico-Financeiro,
independentemente de possiveis divergéncias do plano apresentado conforme
anexo 13 do Edital de licitacéo.

No Relatorio de Avaliacdo Econdémico-Financeira, anexo 02 desse Edital, foi
considerado o valor historico da reforma da Arena Multiuso, deflacionado pelo
INCC e considerada a depreciacdo acumulada. Dessa forma, chegou-se a uma
taxa de reinvestimento equivalente de 1,21% ao ano. Esses valores
representam apenas uma estimativa dos gastos necessarios para a reforma
e/ou substituicdo dos equipamentos existentes.

A Concessionaria tera liberdade para determinar em seu plano um cronograma
diverso do estimado no anexo 02 e incorporar possiveis ganhos de eficiéncia
no orcamento desde que as renovacdes tenham qualidade igual ou superior a
dos ativos originais e sejam atestadas pela Fiscalizac&o.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Os casos omissos neste Instrumento serdo resolvidos pelas normas contidas
na legislacéo atinente a espécie.



