ESTADO DE SANTA CATARINA
MUNICIPIO DE BLUMENAU

BLUMENAU

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

1. INFORMACOES GERAIS

e Numero do processo: Processo Eletrbnico 2026/123
e 0rgdo ou entidade demandante: Secretaria Municipal de Turismo

e Responsdveis pelas informagdes do ETP: lacy Aparecida de Souza

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE

A drea objeto desta demanda, Praga Juscelino Kubitschek de Oliveira, abriga o patrimdnio
cultural Vapor Blumenau, recentemente revitalizado e pronto para uso. O proximo passo é
promover sua plena integracao ao turismo, a agenda cultural e as atividades de lazer da cidade,
de forma a potencializar sua atratividade e utilizagdao pela populagdo e visitantes.

O local conta atualmente com o Vapor Blumenau, a Concha Acustica e um playground infantil e
equipamento de ginastica e apresenta condi¢cOes estratégicas para se transformar, por meio de
investimentos do futuro concessionario, em um complexo turistico-cultural e de lazer de
referéncia regional.

A iniciativa decorre da necessidade de estruturar o espaco publico de forma compativel com
sua finalidade e vocacdo, a fim de viabilizar sua adequada utilizacdo pela coletividade,
assegurando condicbes minimas de uso, organizacdo e funcionalidade. Busca-se, com isso,
promover a fruicdo eficiente do bem publico, a racionalizacdo de seu uso e a geracdo de
beneficios de interesse publico.

Essas melhorias, além de integrar e valorizar o espaco tem potencial para ampliar
significativamente o fluxo turistico, impulsionar a economia local, fomentar a cultura e
fortalecer a imagem do Municipio como destino turistico de qualidade.

A concessao justifica-se pela necessidade de garantir a operacdo, manutencdo e programacao
permanente do espaco, assegurando qualidade, seguranca, acessibilidade e preservacdo desse
patriménio do Municipio.

Ao transferir a gestdo para a iniciativa privada, serd possivel captar investimentos para a
manutencdo e aprimoramento da infraestrutura, promover atividades culturais, turisticas e de
lazer que atraiam publico de forma continua, fomentar a economia local e consolidar o local
como um dos principais polos turisticos e culturais de Blumenau, sem 6nus direto para o
Municipio, com ressalves de que a auséncia de 6nus direto ao Municipio refere-se as despesas
ordindrias de operacdo e manutencdo, ndo abrangendo intervengbes extraordindrias
decorrentes de eventos de forca maior, tais como enchentes e cheias.
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2.1. Justificativa da necessidade

A concessdo onerosa de uso bem publico se mostra necessaria para viabilizar a gestdo,
operagao e manutenc¢ao continua do espaco, garantindo que sua infraestrutura seja utilizada de
forma plena e sustentdvel sem que necessite desembolso por parte do Poder Publico
Municipal. Por meio da concessao a iniciativa privada, é possivel:

e captar investimentos para aprimoramento da infraestrutura sem gerar custos diretos ao
Municipio;

e assegurar a preservacao do patrimonio do Municipio e a qualidade do espaco;

e promover atividades culturais, turisticas e de lazer, aumentando o fluxo de visitantes;

e estimular a economia local, gerando empregos, renda e movimentacdo de servicos;

e integrar o espaco a agenda turistica e cultural da cidade, consolidando-o como polo de
referéncia para moradores e turistas.

Do ponto de vista da administracdo municipal, a concessdao representa uma alternativa
estratégica para a gestdo eficiente do patriménio publico, combinando interesse social,
preservacao cultural e desenvolvimento econémico, ao mesmo tempo em que transfere a
iniciativa privada a responsabilidade operacional e financeira do espago, permanecendo sob a
responsabilidade do Municipio as interven¢bes extraordinarias, estruturais decorrentes de
eventos hidroldgicos extremos.

2.2. Previsdo no plano de contratag¢6es anual

Ndo tem previsdo no PCA, mas todo o investimento serd integralmente realizado pela
concessiondria, sem aporte de recursos do Municipio, em contrapartida a exploracdo
econdmica do espaco durante o prazo de concessao.

2.3. Requisitos da contratagao

Para garantir a adequada exploracdo do espaco denominado Praca Juscelino Kubitschek de
Oliveira e o atendimento ao interesse publico, a contratacdo deverd observar, no minimo, os
seguintes requisitos:

2.3.1 FINALIDADE DA CONCESSAO

2.3.1.1. Utilizacdo do espaco para atividades de interesse publico, com
potencial de atratividade turistica, cultural, gastrondmica e de lazer.

2.3.1.2. Preservacao e valorizacdo dos equipamentos ja existentes no local
principalmente o Vapor Blumenau, a Concha Acustica, o playground e os
eguipamentos de ginastica.

2.3.2 INVESTIMENTOS E MELHORIAS
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Apresentacao, pelo concessionario, de projetos basico e executivo para ocupagao do espaco,
com detalhamento das intervengdes fisicas com a possibilidade de instalagdes de novas
estruturas e equipamentos que complementem a vocagao turistica e cultural do local,
respeitando as normas urbanisticas e ambientais vigentes visando a revitalizagcdo da drea que
deverdo ser aprovados pelos drgdos competentes, quando for o caso.

3. ESPACOS A SEREM CONCESSIONADOS E PERMITIDOS

3.1. AREA 01 — com 338,69m2 (trezentos e trinta e oito metros quadrados e sessenta e
nove centimetros quadrados) — Implantar uma infraestrutura de apoio, observada a vocagao
do espaco e do interesse publico espaco para exposi¢cdes ou estacionamento.

3.2. Area 02, com 423,48m2 (quatrocentos trezentos e oito metros quadrados e quatorze
centimetros quadrados) - destinados a operac¢do dos seguintes equipamentos:

a) Vapor Blumenau — piso superior com 114,19 m? (cento e quatorze metros
quadrados e dezenove centésimos) e area inferior com 109,86 m? (cento e nove
metros quadrados e oitenta e seis centésimos);

b) Rampa de acesso ao Vapor e elevador:

1. rampa de acesso ao Vapor com 81,84 m? (oitenta e um metros quadrados e
oitenta e quatro centésimos);

2.  elevador com 2,25 m? (dois metros e vinte e cinco centésimos).

No piso inferior do Vapor Blumenau poderdo ser desenvolvidas atividades ou implantadas
infraestruturas compativeis com o valor cultural do bem e com sua vocagao.

c) Concha Acdstica: area de 115,34m? (cento e guinze metros quadrados e trinta e
guatro centimetros quadrados), destinada a usos culturais e artisticos, incluindo,
entre outros, shows e apresentacdes, compativeis com a vocacao cultural do espaco.

Obs.: Uso da Concha Acustica: O Municipio podera utilizar a Concha Acustica mediante
solicitacdo formal apresentada com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias, condicionada a
disponibilidade do espaco, assim entendida a inexisténcia de conflito com eventos previamente
programados pelo concessiondrio, os quais terdo prioridade de utilizacao.

A utilizacdo da Concha Acustica pelo Municipio sera realizada sem 6nus, cabendo-lhe,
obrigatoriamente, a execucdo e o custeio da limpeza do espaco, bem como das demais
despesas diretamente decorrentes do evento, incluindo seguranca, energia elétrica,
sonorizagdo, montagem e desmontagens de estruturas tempordrias e outros custos
operacionais especificos.

Para fins de organizacdo e transparéncia, o concessionario devera manter cronograma
atualizado de utilizacdo da Concha Acustica, a ser disponibilizado a Administracdo Publica, o
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qual servird como referéncia para verificagdo de disponibilidade e prevencao de conflitos de
agenda.

3.4 . Area n2 03 — com 425,19 m? (quatrocentos e vinte e cinco metros quadrados e
dezenove centésimos), destinada a implantacdo e operacdo do espaco, distribuida da
seguinte forma:

a) Area 3.1: com 114,33 m? (cento e quatorze metros quadrados e trinta e trés
centésimos), destinada a instalagdo de drea de alimentacao.

b) Area 3.2: com 310,86 m? (trezentos e dez metros quadrados e oitenta e seis
centésimos), destinada a instalacdo de equipamentos de entretenimento voltados ao
publico em geral, como por exemplo, carrossel infantil, trenzinho, roda-gigante,
brinquedos inflaveis, circuitos de aventura leves, jogos eletronicos/arcades, etc....
O(s) equipamento(s) de entretenimento deve(m) ser desmontavel(is) e observar as
normas técnicas e de seguranca, acessibilidade e protecao ao consumidor.

Considerando a natureza das estruturas e equipamentos envolvidos, devera ser prevista a
realizacdo de manutencdo preventiva, observada a elaboracdo e a apresentacdo de
cronograma peridodico de manutencdo, bem como a realizacdo de vistorias periédicas, com o
objetivo de assegurar a seguranca dos usudrios e a adequada conservacdo dos
equipamentos.

Devera, ainda, ser exigida a manutencdo de seguro de responsabilidade civil vigente e o
cumprimento integral das exigéncias da Vigilancia Sanitdria e do Corpo de Bombeiros,
inclusive no que se refere ao controle de ruido, aos horarios de funcionamento, a sinalizacdo
de faixas etdrias e as condicGes de acessibilidade.

v § 12 - Remanejamento de area de n2 03 = a metragem maxima a ser utilizada da area
3.1 n3o pode ultrapassar 114,33 m?, mas a area n3o utilizada poderd ser acrescida a Area 3.2,
sem prejuizo da finalidade desta.

v § 22. A concepcio e execucdo da estrutura da area de alimentac3o ( Area 3.1) caberd ao
Concessionario, o qual deverd apresentar projeto para aprovagado dos drgaos competentes.

3.5. Area 4, com 11,90m? (onze metros quadrados e noventa centimetros quadrados) estd
destinada a instalacdes sanitdrias acessiveis. A concep¢do e execucdo da estrutura dos
banheiros cabera ao Concessiondrio, o qual deverd apresentar projetos para aprovacao dos
orgdos competentes, devendo observar, no minimo:

(i) normas de acessibilidade (ABNT NBR 9050) e de instalagGes sanitarias aplicaveis;

(ii) ventilacdo, iluminacdo, abastecimento de agua e ligacdo a rede de esgoto (ou solucdo
sanitaria equivalente licenciada);

(iii) materiais antivandalismo e de facil higienizacao;
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(iv) ao menos um sanitario acessivel e, quando tecnicamente viavel, fraldario;
(v) sinalizagdo e horarios de funcionamento visiveis ao publico;
(vi) plano de limpeza, desinfeccdo e manutencgdo preventiva/corretiva.

OBS. : Opcional — Cobranga pelo uso: caso haja cobrancga pela utilizagdo dos sanitarios, devera
ser assegurada a divulgacdo prévia e visivel da tabela de precos e das formas de pagamento,
preferencialmente em local de fdacil visualizacdo na entrada do sanitario.

3.6. Area 05 — 4rea com 447,53 m? (quatrocentos e quarenta e sete metros quadrados e
cinquenta e trés centimetros quadrados), destinada a implantacdo e operagdo de
estacionamento, mediante controle de acesso.

§ 1°. As benfeitorias, construces ou instalacdes eventualmente realizadas na Area 05 n3o
gerardo, em favor da CONCESSIONARIA, direito a indeniza¢do, reembolso ou retengdo, a
qualquer titulo, revertendo-se automaticamente ao patrimoénio publico ao término da
concessao.

§ 29, Fica facultada & CONCESSIONARIA a cobranca de tarifas pelo uso da Area 05, observadas
as normas de seguranca, acessibilidade, sinalizacdo e ordenamento do espaco publico.

§ 320 Caso opte pela cobranca de tarifas, a CONCESSIONARIA devera:
| — instalar sistema de controle de acesso, com cancelas e equipamentos de arrecadacdo e
meios de pagamento;

Il — manter tabela de precos amplamente visivel ao publico;

IIl — observar a legislacdo e normas aplicaveis, especialmente quanto a transito, acessibilidade,
vagas reservadas, seguranca contra incéndio e sinaliza¢ao;

IV — utilizar, preferencialmente, estruturas desmontdveis e reversiveis.

§ 42. A Area 05 podera ser retomada pelo PODER CONCEDENTE, a qualquer tempo, por motivo
de interesse publico devidamente justificado, mediante notificacdo prévia & CONCESSIONARIA
com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias.

§ 52. Na hipdtese de retomada antecipada da Area 05, n3o serd devida indenizacdo a
CONCESSIONARIA pelas benfeitorias eventualmente realizadas, ressalvada a necessidade de
observancia do equilibrio econémico-financeiro do contrato, quando comprovado impacto
relevante decorrente da medida.

§ 62. A CONCESSIONARIA devera promover a desocupagdo da Area 05 no prazo estabelecido na
notificacdo de que trata o § 49, o qual sera fixado pelo PODER CONCEDENTE de forma razoavel,
considerando a natureza e a quantidade dos equipamentos a serem removidos.
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3.7. O Concessiondrio tera ainda que fazer o fechamento da Praga conforme o detalhamento
da Planta n2 04:

1 - Portdo 01 (um) — aproximadamente 2,00m (dois metros) de largura;

2 - Portdo 02 (dois) — aproximadamente 3,70m (trés metros e setenta centimetros) de
largura;

3 - Portdo 03 (trés) - aproximadamente 5,00m( (cinco metros) de largura;

4 — Instalacdo de tela metdlica com, no minimo, 1,10m (um metro e dez centimetros) de
altura mais o podocarpo com aproximadamente 9,00m (nove metros) de largura;

5 — Guarda-corpo metdlico de inox com 1,10m (um metro e dez centimetros) de altura e
aproximadamente 14,00m (quatorze metros) de largura;

OBS.: Os portdes poderao ser do tipo gaveta, de correr ou de abrir, devendo utilizar o mesmo
padrdo do guarda-corpo existente na Praga Juscelino Kubitschek de Oliveira. O Concessionario
deverd apresentar a planta ou o layout das instalacdes para aprovacao do érgao concedente.

3. Preservacao e manutengao
4.1. Compete ao Concessionario:

4.1.1. a limpeza, manutencdo, conservagao e seguranc¢a de todo o perimetro
delimitado na Planta n2 01, bem como das areas concedidas, abrangendo as
estruturas ja existentes e aquelas que venham a ser implantadas no ambito da
concessao.

4.1.2 implementar medidas de preven¢dao contra vandalismo e depredacao,
garantindo o monitoramento eletrénico ou presencial, a critério do concessionario,
de toda area delimitada na Planta n2 01;

4.1.3 manter e aprimorar o playground, assegurando piso amortecedor,
brinquedos certificados e acessibilidade universal;

4.1.4 manter e preservar o vapor Blumenau com sua rampa de acesso e elevador e
a concha acustica, garantindo infraestrutura adequada para visitacdo e eventos,
respectivamente;

4.2.1. as areas ndo concedidas situadas fora do perimetro delimitado na Planta n2
01 permanecem sob responsabilidade integral do Municipio, incluindo manutencao,
conservagao, limpeza e segurancga.

4.2.2. nas areas nao concedidas situadas dentro do perimetro delimitado na Planta
n2 01, cabera ao Municipio a manutengdo dos sistemas elétricos e hidraulicos.
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Obs.: - Na hipotese de enchente, cabera ao Municipio a limpeza e a recuperagao de toda a
Praca Juscelino Kubitschek de Oliveira, com exceg¢do das areas concedidas, que permanecerao
sob a responsabilidade da Concessionaria.

5 Operagao e gestao
5.1 Apresentar Plano de Operacdo e Gestdo do Espaco e a Programacdo de
Atividades com a integracdo destes com o calendario turistico e cultural do
Municipio.

6 Acessibilidade e sustentabilidade

6.1 Garantia de acessibilidade universal em todos os equipamentos e areas de uso publico.

6.2 Adocao de praticas sustentdveis na operacdo, como gestdo de residuos, economia de

agua e energia.

7 Contrapartidas e obriga¢Ges contratuais

7.1 Pagamento de outorga onerosa conforme definido no edital e contrato.

7.2 Cumprimento de todas as obriga¢cOes previstas no contrato, sob pena de aplicacdo de

penalidades.

Perimetro de Delimitado na Planta n2 01

O espaco delimitado da Praga Juscelino Kubitschek de Oliveira, denominado “Perimetro de
Concessao”, conforme definido no Mapa n2 01, devera permanecer aberto ao publico
diariamente, no minimo, entre as 6h e 23h, podendo o concessionario, a seu critério,
amplia-lo, principalmente, em datas festivas ou na realizagdo de eventos, desde que
observados os limites e critérios estabelecidos pela legislagdo ambiental, especialmente
guanto a emissao de ruidos.

InterdicOes

A concessionaria e o Poder Publico poderdo interditar, temporariamente, parte da praca
para fins de manutencao, reparos ou obras, desde que:

| — a interdicdo seja comunicada ao publico em geral com antecedéncia minima de 48
(quarenta e oito) horas, por meio de sinalizacdo adequada no local, contendo a indicacdo da
area interditada, do motivo e do periodo estimado;

I — em situacdes de emergéncia que envolva riscos a seguranca de pessoas ou ao
patriménio, a interdicdo poderd ser imediata, devendo a comunica¢do ao publico ocorrer
tao logo possivel.

A concessionaria e/ou o Poder Publico deverdo adotar medidas de mitigagdo, incluindo,

guando possivel, rotas alternativas de circulagdo, e, concluidos os servigcos, promover a
restituicdo integral da area, com a retirada da sinalizagao provisdria.

-7-
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Tipos de requisitos

2. Técnicos e operacionais
o Utilizacdo exclusiva do bem publico para a finalidade autorizada.
o Plano de operagao e cronograma de implantagao.
o Disponibilidade de pessoal qualificado, equipamentos e infraestrutura
necessaria.
o Manutengado e conservagao do espago durante toda a concessao.
3. Legais e normativos
o Cumprimento de normas sanitarias, ambientais, de acessibilidade e seguranca.
o Licencas e autorizagGes obrigatdrias para funcionamento da atividade.
o Atendimento a legislacdo trabalhista e previdenciaria.
4. Financeiros e contratuais
o Pagamento da outorga ou contraprestacao ao Municipio.
o Garantia contratual para execug¢ao das obrigac¢des.
o Responsabilidade por tributos e encargos decorrentes da atividade.
5. Sustentabilidade e responsabilidade social (quando aplicavel)
o Uso de materiais sustentdveis.
o Destinacdo adequada de residuos.
o Inclusdao de medidas de acessibilidade e atendimento a comunidade.

2.4. Quantificagdo da necessidade

- Planta 01 -

A area, objeto da demanda, possui um total de 9.212,7Om2 (nove mil, duzentos e doze metros
quadrados e setenta centimetros quadrados), conforme Planta n? 01 e desse total, serdo
concedidos uma érea de, aproximadamente, 1.199,26m? (um mil, cento e noventa e nove
metros quadrados e vinte e seis centimetros quadrados), localizada na Praca Juscelino
Kubitschek de Oliveira, conhecida como Prainha, divididos da seguinte forma:

- Planta 02 -

Area 01 - 338,69 m? (trezentos e trinta e oito metros quadrados e sessenta e nove centimetros
quadrados) — area destinada a implantacdo de infraestrutura de apoio, observada a vocacdo do
espaco e o interesse publico. No local podera ser implantado um espaco para exposicdes ou um
estacionamento.

Area 02 — 423,48m2 (quatrocentos trezentos e oito metros quadrados e quatorze centimetros
quadrados), assim divididos:

a) Vapor Blumenau - piso superior com 114,19m2 (cento e quatorze metros quadrados e
dezenove centimetros quadrados) e piso inferior com 109,86m? (cento e nove metros
guadrados e oitenta e seis centimetros quadrados);
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b) Rampa de Acesso ao Vapor + elevador:

1) Rampa de acesso ao vapor = 81,84m2(oitenta e um metros quadrados e oitenta e
guatro centimetros quadrados);
2) Elevador = 2,25m? (dois metros e vinte e cinco centimetros quadrados)

c) Concha Acustica: area de 115,34m? (cento e quinze metros quadrados e trinta e quatro
centimetros quadrados), destinada a usos culturais e artisticos, incluindo, entre outros, shows
e apresentacdes, compativeis com a vocacao cultural do espaco.

Area 03 — com 425,19 m? (quatrocentos e vinte e cinco metros quadrados e dezenove
centésimos de metro quadrado), podendo ser utilizada da seguinte forma:

a) Area 3.1: 4rea com 114,33 m? (cento e quatorze metros quadrados e trinta e trés
centésimos de metro quadrado) destinada a instalacdo de area de alimentacao

b) Area 3.2: 4rea com 310,86 m? (trezentos e dez metros quadrados e oitenta e seis
centésimos de metro quadrado), destinada a instalacdo de equipamentos de
entretenimento.

Area 4 - 11,90m? (onze metros quadrados e noventa centimetros quadrados) — destinada a
instalacdo de banheiros acessiveis.

Area 05 - 4rea com 447,53m2 (quatrocentos e quarenta e sete metros quadrados e cinquenta
e trés centimetros quadrados).

INVESTIMENTOS

O projeto devera prever investimento estimado de aproximadamente RS 1.500.000,00 (um
milhdo e quinhentos mil reais), a cargo do Concessionario, incluindo a execucdo de obras de
implantacdo e revitalizacdo, conforme projetos a serem aprovados pelo Municipio,
contemplando, no minimo, os equipamentos definidos nos “Requisitos para Contratacdo”.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO .

Contexto do Turismo em Blumenau

Blumenau é reconhecida nacionalmente pelo seu potencial turistico, impulsionado por eventos
de grande porte e por sua rica herancga cultural, especialmente de origem germanica. Apesar
disso, o turismo na cidade ainda apresenta forte sazonalidade, com grande concentracdo de
visitantes em periodos especificos, como a Oktoberfest.

Segundo dados da Secretaria Municipal de Turismo e Lazer, do Observatdrio de Turismo e de
fontes setoriais publicas e privadas:
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e Blumenau é o principal destino turistico da regiao, recebendo cerca de 1,2 milhdo de
visitantes por ano;

e Apenas a Oktoberfest Blumenau, em 2024, atraiu 579.222 visitantes, com impacto
econdmico estimado em RS 320 milhdes;

e Outros eventos relevantes, como o Festival Brasileiro da Cerveja, a Sommerfest e feiras
tematicas, ocupam o Parque Vila Germanica por aproximadamente 280 dias ao ano,
mantendo fluxo continuo de visitantes.

O perfil predominante do publico sdo de pessoas entre 25 e 45 anos, com renda média de 4 a
10 saldrios-minimos, alto nivel de escolaridade e forte interesse em experiéncias gastrondmicas
e culturais. O gasto médio didrio com alimentacdo por visitante é estimado em RS 135,00,
reforcando a viabilidade econémica de empreendimentos turisticos e gastronOmicos.

Potencial da Praga Juscelino Kubitschek de Oliveira

A Praca Juscelino Kubitschek de Oliveira esta localizada em ponto estratégico de Blumenau,
com facil acesso, proximidade de atrativos turisticos e grande potencial para se tornar um
espaco de visitagcdo continua, principalmente depois da implantagdo da passarela que devera
ligar a Praga Juscelino Kubitcheck de Oliveira a Rua Itajai.

Atualmente, o local dispde de infraestrutura revitalizada, mas sua utilizacdo é pontual,
ocorrendo principalmente em eventos esporadicos. A auséncia de uso regular e estruturado
impede que a praca se consolide como referéncia turistica e cultural permanente.

Essa subutilizacdo representa uma oportunidade para:

o fortalecer o fluxo turistico fora dos grandes eventos;

e estimular a economia criativa e o empreendedorismo local;

e criar um ponto de convergéncia para gastronomia, lazer, musica e cultura;
e revitalizar e valorizar o entorno urbano.

Oportunidade de Negdcio e Demanda

A analise de mercado demonstra que ha alta demanda reprimida por atrativos permanentes,
especialmente aqueles que:

e Combinem experiéncia cultural, gastrondmica e sensorial;

e Oferecam atividades para todas as idades;

e Estejam integrados a roteiros turisticos ja consolidados;

e Possuam programacao frequente e variada, gerando motivos para retorno.

O espaco devera oferecer elementos que valorizem os cinco sentidos, permitindo uma
experiéncia sensorial:

e Visdo: valorizem o patrimbénio cultural e paisagistico por meio de cenografia,
iluminacdo, cores e design atrativo;
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e Audigdao: promovam sons e musicas adequados a temdtica cultural do local;

e Olfato: explorem aromas caracteristicos da gastronomia e do ambiente natural;

o Paladar: apresentem sabores auténticos, preferencialmente de produtos regionais;

e Tato: possibilitem interagao fisica com objetos, estruturas ou elementos Iudicos, tais
como brinquedos e equipamentos de playground com diferentes texturas e materiais;
painéis interativos ou maquetes tdteis do Vapor Blumenau e de outros elementos
culturais; esculturas e instalagBes artisticas acessiveis ao toque; estruturas com cordas,
madeira, pedra ou metais que convidem a interacdo; e mesas sensoriais em areas
gastrondmicas para manipulacdo de ingredientes ou objetos tematicos. Essa abordagem
busca diferenciar o espaco, tornando-o um atrativo turistico-cultural permanente e
fomentando a permanéncia e o retorno de visitantes.

Experiéncia Sensorial

e Para fins desta concessdo entende-se por experiéncia sensorial o conjunto de
atividades, ambienta¢des e servicos que estimulem de forma integrada os cinco
sentidos — visdo, audicdo, tato, olfato e paladar — com o objetivo de criar vivéncias
imersivas, memordveis e capazes de gerar conexdo emocional com o publico.

3.1. Escolha da melhor solugao

Apds analise do cendrio turistico de Blumenau, do potencial da area e da demanda por
atrativos permanentes, concluiu-se que a concessdo onerosa de uso do espaco publico a
iniciativa privada é a solucdo mais adequada para atender aos objetivos deste projeto.

3.2

Justificativa da melhor solugao

A concessdo onerosa de uso da Praga Juscelino Kubitschek de Oliveira para a iniciativa privada
permitira:

1.

Beneficios esperados:

captacao de investimentos privados para melhoria, ampliacdo e manutencdo da
infraestrutura, sem 6nus direto ao Municipio.

operacdo continua do espaco, com programacao cultural, gastrondmica e de lazer ao
longo de todo o ano, reduzindo a sazonalidade turistica.

preservacao e valorizacao do patrimonio cultural e paisagistico, com destaque para o
Vapor Blumenau.

integracdo ao calenddrio de eventos e a rota turistica da cidade.

geracao de emprego, renda e arrecadacao, fortalecendo a economia local.
implantacdo de experiéncias sensoriais e atrativos interativos que estimulem a
permanéncia e o retorno dos visitantes.

Viabilidade econémica
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o modelo assegura receita ao Municipio (outorga e demais receitas vinculadas) sem
inviabilizar o negécio do concessionario.

permite captar investimentos privados para melhoria/ampliagdo da infraestrutura, com
efeitos positivos sobre emprego e renda.

Atendimento ao interesse publico

oferta de servigos e produtos demandados pela populagdo (alimentacgao, lazer, cultura),
com operac¢do, manutengao e programacao peridédicas no espaco.

ampliacdo do acesso qualificado ao bem publico e do uso socialmente relevante da
area.

Sustentabilidade e manutengao do bem publico

conservagdao continua do espago, com requisitos de seguranca, acessibilidade e
preservagao do patrimonio cultural e paisagistico.

cumprimento das normas ambientais e legais aplicaveis, com indicadores de
desempenho e fiscalizacdo pelo Poder Publico.

Experiéncia de mercado

existéncia de modelos similares bem-sucedidos em outras cidades, com retorno
comprovado e integragao aos calendarios turistico e cultural locais.

Risco e complexidade do projeto

nivel moderado de complexidade, em razdo da operacdo integrada de multiplos
atrativos (Vapor Blumenau, concha acustica, ciclovia, playground e dreas gastron0micas)
e da gestdo de atividades culturais, turisticas e de lazer continuas;

mitigagdo por meio de matriz de riscos, padrdes de qualidade, metas de desempenho e
mecanismos de fiscalizacdo contratual.

Estratégia de Mitigacao

Subutilizagao do Programagao cultural e turistica continua, integragdo com o

espaco calendario municipal e experiéncias que mantenham fluxo constante
de visitantes.

Inadimpléncia ou falha Exigéncia de comprovacdo de capacidade financeira, garantias

financeira da contratuais e acompanhamento constante da gestao.

concessionaria

Descumprimento Clausulas contratuais claras, fiscalizacdao pelo Municipio, aplicacdo de

contratual ou penalidades e monitoramento de indicadores de desempenho.

operacional

Riscos operacionais e Planos de operacdo, manutencdo preventiva e corretiva,

de manutengao cumprimento de padrdes de seguranga e acessibilidade.
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Complexidade técnica  Critérios de qualificacdo técnica claros, exigindo experiéncia prévia,
de no minimo, cinco anos na gestao de equipamentos turisticos e
culturais e o cadastro do futuro concessionario no Ministério do
Turismo — Cadastro de Prestadores de Servicos Turisticos
(CADASTRUR) ha pelo menos um ano.

Dessa forma, a concessdao onerosa de uso se configura como a solucdo mais eficiente, pois
transfere parte dos riscos a iniciativa privada, mantendo ao Municipio o papel de fiscalizacao e
assegurando a continuidade e qualificacdo do uso do espaco publico.

Diante da relevancia estratégica e do potencial de mercado, a concessado deve ser precedida de

procedimento licitatério em conformidade com a Lei n? 14.133/2021, garantindo
transparéncia, competitividade e atendimento ao interesse publico.

4. DESCRICAO DA SOLUGAO ESCOLHIDA COMO UM TODO

4.1. Especificacdao do objeto e estimativa de quantidades

A drea, objeto da demanda, possui um total de 9.212,70m?> (nove mil, duzentos e doze metros
guadrados e setenta centimetros quadrados), conforme Planta n2 01 e desse total, serdo
concedidos uma drea de, aproximadamente, 1.600,00m? (um mil e seiscentos metros
quadrados), localizada na Praca Juscelino Kubitschek de Oliveira, conhecida como Prainha.

Da compartimentacdo das areas da concessao

A divisao do espaco publico em areas especificas no ambito da presente concessdao nao decorre
de fragmentacdo arbitrdria do objeto, mas sim de opg¢dao técnica e funcional, voltada a
adequada organizacao, exploracdo e gestdo do equipamento publico.

A compartimentacdo adotada considera:

e as caracteristicas fisicas e estruturais do espaco;

e as diferentes vocacGes de uso (gastrondmico, cultural, recreativo, apoio operacional,
entre outros);

e anecessidade de ordenamento das atividades;

e e acompatibilizacdo entre exploracdo econdémica e interesse publico.

Nesse contexto, a delimitacdo das dreas permite:
e adefinicdo clara das atividades permitidas em cada espaco;

e 0 adequado dimensionamento dos investimentos a serem realizados pelo
concessionario;
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e aorganizagao operacional do complexo;
e e a mitigacdo de conflitos de uso entre atividades distintas.

Importa destacar que a compartimentacao nao implica fracionamento da contratacao, uma vez
que:

e agestdo permanece unificada, sob responsabilidade de um Unico concessionario;
e as areas sao funcionalmente integradas, compondo um Unico empreendimento;
e e amodelagem busca assegurar coeréncia operacional e padronizagao do espaco.

Ademais, a adocdo de areas delimitadas permite maior seguranga juridica e contratual, ao
estabelecer de forma objetiva:

e 0s limites de atuacao do concessionario;
e as obrigacdes especificas por area;
e e as condicBes de uso e exploracdao econémica.

Por fim, ressalta-se que a compartimentacdo também contribui para a preservagao do
interesse publico, ao possibilitar o controle sobre a ocupagdo do espaco, a diversificacdo de
usos e a manutencado da funcao social do bem publico, evitando sua exploragdao desordenada.

A modelagem adotada, ao conjugar compartimentacao fisica com gestao unificada, representa
solugdo intermediaria entre a exploragao totalmente indivisa e a fragmentagao em multiplos
contratos, sendo esta ultima inadequada ao caso concreto por potencialmente gerar conflitos
operacionais, sobreposicdo de responsabilidades e prejuizo a eficiéncia da gestdo do espaco
publico.

4.2. Manutengdo e Assisténcia técnica

Requisitos Gerais de Manutengdo

A Concessiondria é responsavel pela manutencdo integral da area total objeto do certame
(9.212,70 m?), abrangendo tanto a porg¢do concedida em uso quanto as dreas comuns n3o
concessionadas dentro do perimetro delimitado na Planta n2 01, incluindo especialmente o
Vapor Blumenau, a rampa de acesso ao Vapor Blumenau e o elevador, a Concha Acustica e
sanitarios.

O Concessiondrio devera elaborar e executar:

01. Planejamento e rotinas das areas concessionadas

1.1. Elaboracdo e cumprimento de Plano de Manuteng¢do, com cronograma de atividades
preventivas, preditivas e corretivas, com periodicidades minimas e responsaveis técnicos.
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02. Conformidade legal, seguranca e acessibilidade da area delimitada na Planta n2 01

2.1. Observancia das normas técnicas e legais aplicdveis (seguranga contra incéndio,
acessibilidade, instalagGes elétricas e hidraulicas, elevadores, estruturas).

2.2. Vistorias e licengas dos 6rgdaos competentes validas (inclusive Corpo de Bombeiros).
2.3. Planos de resposta a emergéncias, sinalizacao de risco e rotas de fuga.

03. Conservacao e limpeza da area delimitada na planta n? 01

3.1. Rotinas de limpeza e desinfecgao de sanitarios e areas de uso comum.
3.2. Areas verdes: jardinagem, poda, irrigacdo e controle de pragas.

04. Sistemas e componentes especificos das dreas concessionadas

4.1. lluminagdo: verificacdo de circuitos e substituicdo de lampadas e componentes.

4.2. Pisos e calgadas: correcdo de rachaduras, buracos e desnivelamentos.

4.3. Mobiliario urbano e sinalizagdo: conservacdo de bancos, lixeiras, placas e bebedouros.
4.4. Hidraulico e elétrico: inspecdo e manutencdo de redes de agua, esgoto e drenagem; testes
funcionais das instalacdes elétricas, quadros, disjuntores e aterramento.

4.5. Concha Acustica, Vapor Blumenau, rampa de acesso e elevador: inspecées estruturais e
de acabamento; limpeza; pintura de protecgao; verificagcdo de fixa¢cdes, guarda-corpos, pisos,
acessos, etc.

Obs.: Nas areas ndo concessionadas, a responsabilidade pela manutencao sera do Municipio,
devendo o concessionario, ao realizar inspec¢des, comunicar, por escrito, a Secretaria Municipal
de Turismo e Lazer os problemas identificados, indicando expressamente quando se tratar de
situacdo emergencial que envolva risco a seguranca de pessoas ou ao patrimonio.

A partir do recebimento da comunicacdo, o Municipio devera adotar as providéncias
necessarias no prazo maximo de 30 (trinta) dias uteis, reduzido nos casos emergenciais,
observado prazo compativel com a urgéncia da situacdo.

05. Relacionamento com usuarios e vizinhanga

5.1. Comunicagao prévia de intervengdes com impacto ao publico, com sinalizagdo provisdria e
isolamento de dreas.

5.2. Controle de ruido, horarios de funcionamento e mitigacdo de impactos.

06. Seguros e Avaliacao de Riscos

A exigéncia de seguros observa os principios da proporcionalidade, da razoabilidade e da
gestdo de riscos, visando a protecdo do interesse publico e dos usuarios, sem impor 6nus
excessivo ao concessionario. A andlise dos riscos evidencia que os brinquedos, o Vapor
Blumenau e a Concha Acustica concentram maior potencial de risco a integridade fisica de
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usudrios e terceiros, razao pela qual se mostra adequada a exigéncia de seguro de
responsabilidade restrito exclusivamente a essas estruturas.

A avaliacdo técnica dos riscos e das dreas seguradas deverd ser realizada por corretor de
seguros ou pela propria seguradora, com base nas informac¢des técnicas prestadas pelo
concessiondrio, ndo cabendo ao Municipio a defini¢do, validacdo ou homologacdo dos valores
segurados.

Ndo se justifica a exigéncia de seguro patrimonial amplo ou cobertura securitdria genérica
sobre todas as areas da praca, por se tratar de medida desproporcional aos riscos efetivamente
identificados.

07. Assisténcia Técnica das areas concessionadas: Requisitos:

7.1. Suporte técnico especializado: disponibilidade de equipes qualificadas para atuar em
sistemas especificos (Vapor Blumenau e respectivos sistemas, elevador, concha acustica —
audio, iluminacao e painéis elétricos —, sistemas de seguranca, hidraulicos e elétricos, entre
outros).

7.2. Treinamento: capacitacao periddica da equipe operacional da concessionaria para uso
correto e manutencdo bdsica dos sistemas, com registros de presenca e conteddo ministrado.
7.3. Contratacdes especificas: manutencdo do elevador por empresa habilitada, com plano
proprio, registros, testes de seguranca e atendimento as normas aplicaveis; demais sistemas
criticos com fabricantes/assisténcias credenciadas, quando exigido.

08. Padroes de Qualidade e Desempenho (KPls)

8.1. Tempo médio de reparo (MTTR): tempo médio para restabelecer a funcionalidade apds
falha.

8.2. Disponibilidade operacional: percentual de tempo em que os ativos/sistemas permanecem
operacionais.

8.3. Cumprimento da manutencao preventiva: percentual de ordens preventivas executadas
no prazo, conforme cronograma aprovado.

8.4. Conformidade regulatéria: atendimento as normas técnicas, de seguranca e acessibilidade
(ABNT, NBR, Corpo de Bombeiros, elevadores, instala¢des elétricas e hidraulicas etc.).

09. Fiscalizacdo e sangdes

9.1. O ndo atendimento aos requisitos sujeita a Concessionaria as medidas de fiscalizacdo e
sancOes previstas no contrato e na legislacdo aplicavel.

10. Fiscalizagdo e Monitoramento pelo Municipio

10.1. Auditorias periddicas: verificacGes in loco do plano de manutencdo, registros e qualidade
dos servicos.
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10.2. Relatdrios de desempenho: envio regular de KPIs, ordens de servigo, conformidades e
nao conformidades, com planos de acao.

10.3. Penalidades: aplicagdao das sang¢les contratuais em caso de descumprimento, sem
prejuizo de outras medidas legais.

11. Disposigao final
11.1 A implementacdo e a observancia dos requisitos acima sdo essenciais para a conservacao

do bem publico, a seguranca dos usuarios e a sustentabilidade da concessdo ao longo do
contrato.

4.3. Resultados pretendidos

1. Melhoria da Qualidade e Ampliacao dos Servigos

Um dos principais resultados esperados é a elevacdo significativa da qualidade dos servicos e da
infraestrutura oferecida na praca. A expertise e a capacidade de investimento da iniciativa

privada permitirdo:

e|Infraestrutura de Exceléncia: Manutencdo e conservagao continua de toda area delimitada na

PLANTA N2 01 garantindo um ambiente seguro, limpo e agraddvel para todos os usuarios.

eDiversificacdo de Atividades: Ampliacdo da oferta de servicos e produtos, como opcdes
gastrondmicas variadas, atividades culturais (shows, exposicdes, apresentacdes, etc.), eventos

de lazer e esportivos, que atendam a diferentes faixas etarias e interesses da comunidade.

eProgramacao Periddica: Estabelecimento de um calendario de eventos e atividades regulares

gue dinamizem o espaco atraiam visitantes e promovam a cultura e o lazer ao longo do ano.

2. Desenvolvimento Econdmico, Geragdao de Receita

A concessdo onerosa tem como objetivo primordial a qualificacdo e a requalificacdo do espaco
publico, mediante a transferéncia da gestao, opera¢ao, manutencdo e conservac¢ao a iniciativa
privada, assegurando o uso adequado do bem, o ordenamento das atividades, a preservacao de
suas caracteristicas culturais e paisagisticas e sua plena integracdo ao interesse publico.

A concessao visa, ainda, a terceirizacdao das despesas operacionais e de manutencao, tais como
limpeza, seguranca, conservacdo, ativacdo e pequenos reparos, de modo a desonerar o
orcamento municipal, mantendo-se o controle, a fiscalizacdo sob responsabilidade do Poder
Publico.
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Como resultado secundario e decorrente da gestdao eficiente e da qualificagdo do espaco,
espera-se a gera¢do de valor econ6mico para o Municipio e para a regido, de forma sustentavel
e compativel com a finalidade publica do bem, por meio, entre outros, dos seguintes efeitos:

e percepcdo de receita acesséria ao Municipio, decorrente da outorga onerosa;

e atracdo de investimentos privados em infraestrutura, equipamentos e servicos;
e estimulo a geracdo de emprego e renda;

o fortalecimento da atividade turistica e da economia local.

3. Sustentabilidade e Preservagdao do Bem Publico

A concessao visa assegurar a conservacgao e a valorizagdo do patrimonio publico a longo prazo,

com foco na sustentabilidade ambiental e cultural:

eConservacgao Patrimonial: Garantia da preservac¢do do patriménio cultural e paisagistico da
Praca Juscelino Kubitschek de Oliveira, incluindo, especialmente, o Vapor Blumenau e a
Concha Acustica, por meio de planos de manutencdo especificos e respeito as diretrizes de

preservagao.

sSustentabilidade Ambiental: Implementacdo de praticas sustentdveis na gestdo do espaco,
como uso eficiente de recursos (agua, energia), gestdo de residuos e conservacdo das areas

verdes.

eAcessibilidade Universal: Assegurar que todas as areas e servicos da praca sejam acessiveis
a pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida, promovendo a inclusdo e o uso

democratico do espaco.

eSeguranca Publica: Melhoria da seguranca na praca por meio de investimentos em
iluminacdo, monitoramento e equipes de segurancga, proporcionando um ambiente mais

tranquilo para os frequentadores.

4. Transparéncia e Eficiéncia na Gestao

A concessao promoverd uma gestao mais transparente e eficiente do espaco publico:

eGestao Profissionalizada: A expertise da iniciativa privada na gestdao de empreendimentos
complexos resultard em maior eficiéncia operacional, otimizacdo de recursos e melhoria

continua dos servigos.
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eFiscalizagdao Efetiva: O Municipio manterd um papel ativo de fiscalizacdo, garantindo que a
concessiondria cumpra todas as cldusulas contratuais e que os resultados esperados sejam

alcancados.

5. Integracdao com o Calendario Turistico e Cultural

Um dos resultados esperados é a plena integracao da Praga Juscelino Kubitschek de Oliveira ao
calendario oficial de eventos turisticos e culturais do Municipio de Blumenau, ampliando sua
utilizacao e visibilidade.

e Polo de Eventos: A praga passard a configurar-se como espaco estratégico para a
realizacdo de eventos de médio e grande porte, com capacidade para atrair tanto o
publico local quanto visitantes de outras regides, contribuindo para o fortalecimento da
economia criativa e do turismo.

e Sinergia com Outros Atrativos: A concessao possibilitara a articulacdo de roteiros
integrados com outros pontos turisticos relevantes, como o Rio Itajai-Acgu (incluindo o
atrativo Vapor Blumenau) e o centro histdrico, gerando experiéncias complementares e
diversificadas para o visitante e consolidando a oferta turistica do municipio.

6. Conclusao
Os resultados pretendidos com a concessdao da Praga Juscelino Kubitschek de Oliveira

transcendem a mera exploracdao econdmica, buscando a transformagdo do espago em um
centro vibrante de cultura, lazer e convivéncia, com gestdo eficiente e sustentavel. A parceria
com a iniciativa privada é vista como um caminho estratégico para maximizar o potencial da

praca, gerando beneficios duradouros para a cidade e seus cidadaos.

4.4. Estimativa de valor

e Valor estimado da outorga mensal: RS 8.000,00 (oito mil reais)

e Valor estimado da outorga anual: RS 96.000,00 (noventa e seis mil reais)

e Valor estimado do investimento a ser realizado pela concessionaria: RS 1.500.000,00
(um milhdo e quinhentos mil reais)

4.5. A contratagdo sera global, por lotes de itens, ou por itens

X Global [lLotes deitens OPoritens

4.5.1. Se for por lotes de itens, indicar a composi¢do dos lotes

Ndo se aplica
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4.6. Analise e justificativa para o parcelamento

N3o se aplica

4.7. O produto se classifica como bem de consumo comum?

Nao se aplica

5. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS.

Com vistas a adequada execugdo do contrato e a efetiva implementagao da concessao, deverao
ser observadas as seguintes providéncias:

I = Providéncias a cargo da Administracdo Publica

a) adequacOes técnicas e estruturais minimas, quando necessarias, referentes a energia
elétrica, iluminacdo publica, rede de agua e esgoto, acessos e drenagem, de forma a
viabilizar a implantagdo das atividades;

b) designacdo formal de gestor e fiscais do contrato, com definicdo das rotinas de
acompanhamento, verificacdo e registro de ocorréncias;

c) integracdo intersetorial entre secretarias afins, especialmente PGM, SEPLAN, SEDEC e

SECTUR, garantindo alinhamento técnico e juridico durante a execucdo do contrato;

d) registro e controle administrativo do instrumento contratual nos sistemas internos, bem

como publicaggo no Portal da Transparéncia e demais meios oficiais;

e) apoio institucional para a divulgacdo do projeto e integracdao com politicas municipais de

turismo, inovacdo e desenvolvimento econdmico;

f) vistoria técnica conjunta inicial para entrega formal da area e definicdo das condicGes de

inicio das obras.

Il — Providéncias a cargo do Concessionario:

a) apresentar projetos executivos, plantas e layouts de todas as instalacdes,
equipamentos e estruturas a serem implantados, para aprovacdo do orgdo
municipal competente;

b) executar as obras de implantacdo e revitalizacdo previstas, observando as
normas técnicas, ambientais, de seguranca e acessibilidade;

c) instalar e operar os equipamentos minimos obrigatdrios, conforme definidos nos
“Requisitos para Contratacdo”;
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d) implantar infraestrutura complementar necessdria ao funcionamento das
atividades, incluindo instalagbes elétricas, hidraulicas, sanitdrias, de iluminacdo e
de paisagismo nas areas concessionadas;

e) obter todos os alvards, licencas e autorizagBes legais pertinentes (sanitdria,
ambiental, Corpo de Bombeiros, vigilancia e funcionamento);

f) contratar seguros e apresentar plano de manutengdo preventiva e corretiva dos
equipamentos e edificagbes;

g) implantar sistema de controle de acesso e bilhetagem, quando aplicavel,
especialmente nas areas de estacionamento e entretenimento;

h) treinar a equipe operacional e manter quadro de pessoal qualificado, garantindo
atendimento adequado ao publico e zelo pelo patriménio publico;

i) zelar pela limpeza, conservagao e seguranca das areas sob sua responsabilidade,
mantendo condi¢des adequadas de uso e funcionamento durante toda a
vigéncia do contrato.

Consideragdes Finais

As providéncias detalhadas acima sdo essenciais para o sucesso da concessdo da Praca
Juscelino Kubitschek de Oliveira. A dedica¢do e o rigor na execu¢ao de cada etapa garantirao
gue a parceria com a iniciativa privada resulte em um espaco publico revitalizado, bem gerido e

gue atenda plenamente as necessidades e expectativas da popula¢dao de Blumenau.

5.1. Contratagdes correlatas a solu¢ao escolhida

N3o se aplica

5.2. Contratagoes interdependentes

N3o se aplica

5.3. Possiveis impactos ambientais

A Concessdo poderd impactar o meio ambiente, mas ha medidas preventivas e/ou mitigadoras,
a serem considerados:

Categoria de Possiveis Efeitos Medidas Preventivas / Mitigadoras
Impacto
Fisicos e Obras de reforma ou instalacdo de Planejamento adequado das obras;
Estruturais equipamentos; Manutengdo preventiva do
Desgaste de dreas verdes e mobiliario urbano
mobiliario urbano
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Recursos Consumo de agua e energia; Uso racional de dgua e energia;
Naturais Geragao de residuos soélidos, Coleta e destinagdo adequada de
liquidos e efluentes residuos
Fauna e Flora Interferéncia em areas verdes ou Protecdo de areas verdes;
habitats préximos; Monitoramento ambiental durante
Alteracao do microambiente urbano | obras e operagao
Populagdo Ruidos, circulagdo de veiculos e Planejamento de eventos e
pessoas; circulagao de publico;
Segurancga alimentar e sanitaria; Cumprimento de normas sanitarias e
Controle do fluxo de visitantes de seguranca

6. CONCLUSAO DO ESTUDO

6.1. Foi encontrada solugao viavel?

x Sim[J] N3o

6.2. Qual sera a fonte dos recursos a serem utilizados?

Nao se aplica — Investimentos de terceiros

6.3. Especificagdao da fonte financiadora

Ndo se Aplica

7. Aprovagao

Aprovado

O ETP foi aprovado considerando a viabilidade técnica, econ6mica e ambiental da concessao do
espaco publico da Praca Juscelino Kubitschek de Oliveira.

Blumenau - SC, 6 de marco de 2026.

ULYSSES ALEXANDER f5nede deforme diital por

KREUTZFELD:9883342 KREUTZFELD:98833421953
1953 Dados: 2026.05.04 08:19:48
0300

Ulysses Kreutzfeld

Secretario Municipal de Turismo
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