ESTADO DE SANTA CATARINA
MUNICIPIO DE BLUMENAU

BLUMENAU

TERMO DE REFERENCIA

1. DADOS GERAIS

e Numero do processo: 2026/123 # #NPRO_
e Orgdo ou entidade demandante: Secretaria Municipal de Turismo e Lazer #SECD__ _

e Responsavel: lacy Aparecida de Souza

2. CONCEITUAGAO DO OBJETO

2.1. Objeto a ser contratado

A presente concessao tem por objeto a exploragdo, gestdao, manutenc¢ao e opera¢dao da Praga
Juscelino Kubitschek de Oliveira, conhecida como “Prainha”, visando transforma-la em um
complexo turistico-cultural permanente, com énfase em experiéncias sensoriais e atividades
continuas.

O valor minimo da outorga serd de RS 1.920.000,00 (um milhdo, novecentos e vinte mil reais),
considerado o prazo contratual de 240 (duzentos e quarenta) meses.

A area encontra-se em ponto estratégico da cidade, préxima a atrativos turisticos consolidados
e, futuramente, contara com a passarela ligando a Rua Itajai, o que ampliara sua acessibilidade
e potencial de visitacao.

A Praca, embora revitalizada e amplamente frequentada pela comunidade, ainda carece de
usos continuos e atrativos permanentes que consolidem o espaco como referéncia turistica e
cultural da cidade. A concessao busca:

e Fortalecer o fluxo turistico continuo, para além das grandes festas.

e Estimular a economia criativa e o empreendedorismo local.

e Criar um polo permanente de gastronomia, lazer, musica e cultura.

e Revitalizar e valorizar o entorno urbano, ampliando a atratividade da regiao.

e Diferenciar Blumenau como destino turistico-cultural de referéncia em experiéncias
imersiva

A analise de mercado demonstra que ha alta demanda reprimida por atrativos permanentes no
local, especialmente aqueles que:

e Combinem experiéncia cultural, gastronomia, lazer e experiéncia sensorial;
e Proporcionem uma programacdo continua e diversificada, contemplando todas as
idades;
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e Garanta a valorizacdo do patriménio histdrico e paisagistico, especialmente da meméria
ligada ao Vapor Blumenau;

e Desenvolvam e mantenham infraestrutura adequada, integrando seguranca,
acessibilidade e sustentabilidade;

e Estimulem o uso da praga como ponto de convergéncia e permanéncia de visitantes.

e Estejam integrados a roteiros turisticos ja consolidados;

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

O diferencial da concessdo sera a oferta de vivéncias imersivas que envolvam os cinco sentidos:

e Visdo: valorizem o patrimonio cultural e paisagistico por meio de cenografia atrativa,
iluminagao cénica, design integrado ao patriménio histérico e natural.

e Audigdo: programag¢ao musical culturalmente adequada, trilhas sonoras tematicas e
apresentacoes artisticas.

e Olfato: explorem aromas caracteristicos dos elementos naturais do ambiente.

e Paladar: apresentem sabores auténticos, preferencialmente de produtos regionais com
oferta gastrondmica auténtica, com destaque para produtos locais e experiéncias
culinarias.

e Tato: possibilitem interagcdo fisica com objetos, estruturas ou elementos ludicos, tais
como brinquedos e equipamentos de playground com diferentes texturas e materiais,
painéis interativos ou maquetes tateis do Vapor Blumenau e de outros elementos
culturais; esculturas e instalagdes 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, criando um marco
turistico-cultural inovador em Blumenau.

2.2. Natureza do objeto

CONCESSAO DE USO REMUNERADO DE BEM PUBLICO

2.3. Fundamentag¢do da contratagao

O presente documento esta baseado em Estudo Técnico Preliminar disponivel no processo
administrativo, indicado no item 1 deste TR.

2.4. Halegislacao especial que deva ser considerada na contratacao?

x Sim [ N3o

2.4.1. Qual é a legislagao especial?

Legislagdo especial
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O concessiondrio deverd observar e cumprir integralmente todas as normas legais,
regulamentares e técnicas aplicdveis a execuc¢do do objeto, incluindo, mas nao se limitando a:

e Normas sanitarias: exigéncias da Vigilancia Sanitaria relativas a manipulagdo de
alimentos, funcionamento de estabelecimentos gastronémicos, controle de higiene e
qualidade;

e Normas de acessibilidade: cumprimento da Lei Federal n2 10.098/2000 e do Decreto n2
5.296/2004, bem como das normas técnicas da ABNT NBR 9050/2020, assegurando
acesso universal a todos os espacos;

e Normas de seguranga contra incéndio: exigéncias do Corpo de Bombeiros Militar de
Santa Catarina (CBMSC), incluindo plano de prevencdo e combate a incéndios, saidas de
emergéncia, sinalizacdo e equipamentos obrigatérios;

e Normas de patrimonio cultural: em caso de intervengdes em bens tombados ou de
relevancia cultural.

e Lei Municipal n2 9.737/2025, que dispGe sobre a concessdo e recebimento de
patrocinios pela administracdo publica direta, autdrquica e fundacional do municipio de
Blumenau;

e Lei Municipal n29.671/2025, autoriza o poder executivo a celebrar contratos de cessdo
onerosa de direito a nomeacdo de eventos e equipamentos publicos municipais na
cidade de blumenau (naming rights)

OBS.: Eventuais legislagdes especiais e normas especificas aplicdveis ao objeto deverao ser

integralmente observadas e cumpridas pelo concessiondrio, ainda que ndo estejam descritas
expressamente neste Termo de Referéncia.

2.5. Justificativa da contratacao

Embora a praca seja atualmente bastante frequentada pela comunidade, observa-se que o uso
permanece concentrado em atividades pontuais, carecendo de estrutura e atrativos
permanentes que assegurem sua ocupacao regular e qualificada.

A concessdo tem por finalidade fortalecer o fluxo turistico continuo, para além dos grandes
eventos, estimular a economia criativa e o empreendedorismo local, criar um espaco integrado
de lazer, cultura e convivéncia, revitalizar e valorizar o entorno urbano, ampliando a
atratividade da regido, e consolidar Blumenau como destino turistico-cultural de referéncia em
experiéncias inovadoras e sustentaveis.

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

Viabilidade econ6mica
v' A solu¢do gera receita suficiente para o Municipio (outorga) sem inviabilizar o

negdcio para o concessiondrio, garantindo a captacdo de investimentos privados para
melhoria e ampliacdo da infraestrutura, além de garantir a geracdo de emprego e renda.
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v’ Oferece servicos e/ou produtos desejados pela populacdo (ex.: alimentac3o, lazer,
cultura), mantendo operagao, manutengdo e programag¢ao permanente do espaco;

Sustentabilidade e manutengao do bem publico

v’ Garante conservacdo do espaco, seguranca, acessibilidade, preservacio do
patrimonio cultural e paisagistico, bem como o uso qualificado do bem publico e o
cumprimento, pela iniciativa privada, das normas ambientais e legais.

Experiéncia de mercado

v Modelos similares em outras cidades funcionam bem e tém retorno comprovado,
pois, os servicos oferecidos vao integrar-se ao calendario turistico e cultural da cidade.

Risco e complexidade

v A concessdo do espaco publico apresenta um nivel moderado de complexidade,
considerando a necessidade de operagdao integrada de multiplos atrativos (Vapor
Blumenau, Concha Acustica, ciclovia, playground e drea gastronémica) e a gestdo de
atividades culturais, turisticas e de lazer continuas.

Os principais riscos identificados e estratégias de mitigacdo incluem:

e Subutilizagdo do espago: mitigada pela definicdo de programacado cultural e turistica
permanente, integracdo com o calenddrio de eventos municipais e promocdo de
experiéncias sensoriais que estimulem o fluxo constante de visitantes;

e Inadimpléncia ou falha financeira da concessionaria: minimizada mediante exigéncia
de capacidade financeira comprovada, garantias contratuais e acompanhamento
continuo da gestao;

e Descumprimento contratual ou operacional: mitigado por meio de cldusulas
contratuais claras, fiscalizacdo efetiva pelo Municipio, penalidades previstas e
monitoramento de indicadores de desempenho;

e Riscos operacionais e de manutengdo: abordados exigindo planos de operacao,
manutencdo preventiva e corretiva, padrdes de seguranca e acessibilidade;

e Complexidade técnica: reduzida com critérios claros de qualificacdo técnica, incluindo
experiéncia prévia na gestdo de equipamentos turisticos e culturais.

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 fiscalizacdo e
assegurando a continuidade e qualificacdao do uso do espaco publico.

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

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

2.6. Requisitos prévios a execucdo do objeto
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Para garantir a adequada exploragao do espago denominado Praga Juscelino Kubitschek de
Oliveira e o atendimento ao interesse publico, a contratacdo deverd observar, no minimo, os
seguintes requisitos:

1. FINALIDADE DA CONCESSAO
o Utilizacdo do espaco para atividades de interesse publico, com potencial de
atratividade turistica, cultural, gastron6mica e de lazer.
o Preservacgdo e valorizagao dos equipamentos ja existentes no local principalmente o
Vapor Blumenau, a Concha Acustica, o playground e os equipamentos de ginastica.

2. INVESTIMENTOS E MELHORIAS
o Apresentacao, pelo concessiondrio, de projetos basico e executivo para ocupag¢ao do
espaco, com detalhamento das intervengbes 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 revitalizagdo da drea que deverdo ser aprovados pelos 6érgdos
competentes, quando for o caso.

3. ESPACOS A SEREM CONCESSIONADOS E PERMITIDOS

Da compartimentacdo das areas da concessao

A divisdo do espaco publico em dreas especificas no ambito da presente concessdao ndo decorre
de fragmentacdo arbitrdria do objeto, mas sim de opg¢do técnica e funcional, voltada a
adequada organizacdo, exploracdo e gestdo do equipamento publico.

A compartimentac¢ado adotada considera:

e as caracteristicas fisicas e estruturais do espaco;

e as diferentes vocac¢des de uso (gastronémico, cultural, recreativo, apoio operacional,
entre outros);

e anecessidade de ordenamento das atividades;

e e acompatibilizacdo entre exploracdo econdmica e interesse publico.

Nesse contexto, a delimitagdo das areas permite:

e adefinicdo clara das atividades permitidas em cada espaco;

e 0 adequado dimensionamento dos investimentos a serem realizados pelo
concessionario;

e aorganizacao operacional do complexo;

e e a mitigacdo de conflitos de uso entre atividades distintas.

Importa destacar que a compartimenta¢do ndo implica fracionamento da contratagdo, uma vez
que:

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

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

e 0s limites de atuagao do concessionario;
e as obrigacdes especificas por area;
e e as condi¢cbes de uso e exploracdo econémica.

Por fim, ressalta-se que a compartimentacdo também contribui para a preservagdo do
interesse publico, ao possibilitar o controle sobre a ocupacdo do espaco, a diversificacdo de
usos e a manutencgao da fun¢ao social do bem publico, evitando sua explora¢do desordenada.

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

3.1. AREA 01 — com 338,69m” (trezentos e trinta e oito metros quadrados e sessenta e
nove centimetros quadrados) — Implantar uma infraestrutura de apoio, observada a
vocacdo do espaco e do interesse publico espaco para exposicdes ou estacionamento.

3.2. Na Area 02, com 423,48m2 (quatrocentos trezentos e oito metros quadrados e
guatorze centimetros quadrados) - destinados a operacdo dos seguintes equipamentos:

a) Vapor Blumenau — piso superior com 114,19 m? (cento e quatorze metros
quadrados e dezenove centésimos) e darea 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
vocacgao.

c) Concha Actstica: area de 115,34m” (cento e quinze metros quadrados e trinta e
guatro centimetros quadrados), destinada a usos culturais e artisticos, incluindo, entre
outros, shows e apresentacdes, compativeis com a vocac¢ado cultural do espaco.
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Obs.: Uso da Concha Acustica: O Municipio poderd utilizar a Concha Acustica mediante
solicitagcdo formal apresentada com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias, condicionada a
disponibilidade do espacgo, assim entendida a inexisténcia de conflito com eventos previamente
programados pelo concessiondrio, os quais terao prioridade de utilizagao.

A utilizacdo da Concha Acustica pelo Municipio serd realizada sem 06nus, cabendo-lhe,
obrigatoriamente, a execucdao e o custeio da limpeza do espago, bem como das demais
despesas diretamente decorrentes do evento, incluindo seguranga, energia elétrica,
sonorizagdo, montagem e desmontagens de estruturas tempordrias e outros custos
operacionais especificos.

A utilizacdo pelo Municipio ndo ensejara reequilibrio econémico-financeiro, salvo quando
comprovado impacto direto, relevante e extraordinario na exploragdo econémica da concessao.

Para fins de organizacdo e transparéncia, o concessionario devera manter cronograma
atualizado de utilizacdo da Concha Acustica, a ser disponibilizado a Administracdo Publica, o
gual servird como referéncia para verificacdo de disponibilidade e prevencdo 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 operagao 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 eletrénicos/arcades, etc.... O(s)
equipamento(s) de entretenimento deve(m) ser desmontavel(is) e observar as normas
técnicas e de seguranca, acessibilidade e protecdao ao consumidor.

Considerando a natureza das estruturas e equipamentos envolvidos, devera ser
prevista a realizacdo de manutencdo preventiva, observada a elaboragdo e a
apresentacdo de cronograma periédico de manuten¢dao, bem como a realiza¢ao de
vistorias periddicas, com o objetivo de assegurar a seguranga dos usudrios e a
adequada conservac¢ao dos equipamentos.

Dever3, ainda, ser exigida a manutencao de seguro de responsabilidade civil vigente e
o cumprimento integral das exigéncias da Vigilancia Sanitaria e do Corpo de
Bombeiros, inclusive no que se refere ao controle de ruido, aos horarios de
funcionamento, a sinalizacdo de faixas etarias e as condicdes 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.
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v § 22. A concepgdo e execucdo da estrutura da drea de alimentacédo ( Area 3.1) caberd ao
Concessionario, o qual deverd apresentar projeto para aprovacao dos drgdaos competentes.

3.5. A drea 4, com 11,90m? (onze metros quadrados e noventa centimetros quadrados)
estd destinada a instalagdes sanitarias acessiveis. A concep¢do e execucao da estrutura
dos banheiros cabera ao Concessiondrio, o qual devera apresentar projetos para
aprovacao dos 6rgaos competentes, devendo observar, no minimo:

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

2. ventilagdo, iluminagdo, abastecimento de agua e ligacdo a rede de esgoto
(ou solucdo sanitaria equivalente licenciada);

3. materiais antivandalismo e de facil higienizacdo;

4. ao menos um sanitdrio acessivel e, quando tecnicamente viavel, fraldario;

5. sinalizagdo e horarios de funcionamento visiveis ao publico;

6. plano de limpeza, desinfec¢do e manutencdo preventiva/corretiva.

OBS. : Opcional — Cobranca pelo uso: caso haja cobranca pela utilizacdo dos sanitarios, deverd
ser assegurada a divulgacdo prévia e visivel da tabela de precos e das formas de pagamento,
preferencialmente em local de fécil visualizagdo na entrada do sanitario.

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

§ 12. As benfeitorias, construcdes ou instalacdes eventualmente realizadas na Area 05 n3o
gerardo, em favor da CONCESSIONARIA, direito & indenizacdo, reembolso ou retencdo, a
qualquer titulo, revertendo-se automaticamente ao patrimoOnio 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 arrecadacgdo e

meios de pagamento;
Il - manter tabela de precos amplamente visivel ao publico;
Il — observar a legislacdo e normas aplicéveis, especialmente quanto a transito, acessibilidade,
vagas reservadas, seguranca contra incéndio e sinalizacao;

IV — utilizar, preferencialmente, estruturas desmontaveis 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 8 CONCESSIONARIA
com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias.
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§ 52. Na hipStese de retomada antecipada da Area 05, ndo serd devida indeniza¢do a
CONCESSIONARIA pelas benfeitorias eventualmente realizadas, ressalvada a necessidade de
observancia do equilibrio econdmico-financeiro do contrato, quando comprovado impacto
relevante decorrente da medida.

§ 62. A CONCESSIONARIA devera promover a desocupacdo da Area 05 no prazo estabelecido na
notificacdo de que trata o § 42, o qual sera fixado pelo PODER CONCEDENTE de forma razoavel,
considerando a natureza e a quantidade dos equipamentos a serem removidos.

3.6. O Concessionario terd 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 — Portao 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 metalico 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 Praca Juscelino Kubitschek de Oliveira. O Concessiondrio
deverd apresentar a planta ou o layout das instalagbes para aprovagado do érgao concedente.

4. Preservacao e manutencao
4.1. Compete ao Concessionario:

4.1.1. a limpeza, manutengdo, 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 prevengdo 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;

4.1.5 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;
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4.2. As areas ndo concedidas situadas fora do perimetro delimitado na Planta n? 01
permanecem sob responsabilidade integral do Municipio, incluindo manutencao,
conservagao, limpeza e seguranga.

4.3. Nas areas ndo concedidas situadas dentro do perimetro delimitado na Planta n2 01,
cabera ao Municipio a manutencdo dos sistemas elétricos e hidraulicos.

Na hipdtese de enchente, cabera ao Municipio a limpeza e a recuperagdo de toda a Praca

Juscelino Kubitschek de Oliveira, com exce¢ao das areas concedidas, que permanecerao sob a
responsabilidade da Concessiondria.

As responsabilidades atribuidas ao Municipio possuem cardter excepcional e especifico, ndo
afastando a responsabilidade geral da CONCESSIONARIA pela gestdo, conservagdo e
manutencado ordindria do espaco concedido.

5

Operagao e gestao
5.1 Apresentar Plano de Operagdo e Gestao do Espago e a Programacao de Atividades
com a integra¢do destes com o calendario turistico e cultural do Municipio.
5.2 Poderd o concessionario explorar receitas acessérias vinculadas ao objeto da
concessao, tais como publicidade, patrocinio e outras formas de exploracdo econémica,
mediante prévia anuéncia da Administragao.
5.3 A exploragdo de naming rights observard o disposto na Lei Municipal n? 9.671/2025,
dependendo de autorizacdo do CONCEDENTE, que avaliard a compatibilidade com o
interesse publico e a identidade institucional do espaco.
5.4 O concessionario podera captar recursos por meio de patrocinio, nos termos da Lei
n2 9.737/2025, mediante prévia anuéncia do CONCEDENTE.

Acessibilidade e sustentabilidade
6.1 Garantia de acessibilidade universal em todos os equipamentos e areas de uso
publico.
6.2 Adocdo de praticas sustentaveis na operacdo, como gestdo de residuos,
economia de dgua e energia.

Contrapartidas e obrigagdes contratuais
7.1 Pagamento de outorga onerosa conforme definido no edital e contrato.
7.2 Cumprimento de todas as obrigacdes previstas no contrato, sob pena de

aplicacdo de penalidades.

Perimetro de Delimitado na Planta n2 01

O espacgo 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-
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lo, principalmente, em datas festivas ou na realizagdo de eventos, desde que observados os
limites e critérios estabelecidos pela legislacdo ambiental, especialmente quanto a emissao
de ruidos.

InterdicoOes

A concessiondria e o Poder Publico poderdo interditar, temporariamente, parte da praca
para fins de manutencdo, 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 sinalizagdo adequada no local, contendo a indicagao da
area interditada, do motivo e do periodo estimado;

I — em situacOes de emergéncia que envolva riscos a seguranca de pessoas ou ao
patrimonio, a interdicdo poderd ser imediata, devendo a comunicacdo ao publico ocorrer
tdo logo possivel.

A concessiondria e/ou o Poder Publico deverdo adotar medidas de mitigacdo, incluindo,
guando possivel, rotas alternativas de circulacdo, e, concluidos os servicos, promover a

restituicdo integral da area, com a retirada da sinalizagao proviséria.

Interdicdo por Obra Publica (Passarela)

A execucdo de obra publica pelo Municipio, inclusive para implantacdo de passarela nas
proximidades da area concedida, podera ensejar a interdicdao parcial do espago especialmente
da 4rea denominada Area 3.2, de forma temporaria, a qual ndo se confunde com as interdic&es
operacionais ordinarias previstas neste Termo de Referéncia.

Nessa hipdtese, o Poder Publico deverd comunicar previamente o Concessionario, de forma
motivada e com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias, sempre que tecnicamente possivel,
podendo o prazo ser reduzido em situaglOes de urgéncia ou emergéncia devidamente
justificadas.

As interdigdes decorrentes de obra publica serdo tratadas conforme a matriz de riscos,
observada a alocacdo do risco ao Municipio, sem prejuizo da adocdo de medidas de gestdo

contratual cabiveis.

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 Manutengdo e conservagdo do espago durante toda a concessao.
3. Legais e normativos
o Cumprimento de normas sanitarias, ambientais, de acessibilidade e seguranga.
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o Licencas e autorizagGes obrigatdrias para funcionamento da atividade.
Atendimento a legislacdo trabalhista e previdenciaria.

o Compete ao concessionario obter, as suas expensas, todas as licencas,
autorizacdes e alvards necessarios a execucao das atividades, inclusive de
natureza ambiental.

4. Financeiros e contratuais

o Pagamento da outorga ou contraprestacdo ao Municipio.

o Garantia contratual para execuc¢ao das obrigacdes.

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 Inclusdo de medidas de acessibilidade e atendimento a comunidade.

2.7. Andlise dos riscos da contratagao

Analise dos Riscos da Contratacao

A presente concessdao onerosa de uso de bem publico envolve riscos que podem impactar a
execucdo contratual, a adequada exploracdo do espaco concedido e o atendimento ao
interesse publico. Apresenta-se, a seguir, a matriz de riscos identificados, com a respectiva
avaliagao de probabilidade, impacto e as medidas de mitigacdo adotadas:

Risco Identificado | Descricdo do Risco | Probabilidade | Impacto | Medidas de Mitigacao
Exigéncia de
e rogramagao
Utilizacdo do espaco prog ¢
. . permanente,
e concedido abaixo do . -
Subutilizagao do . . 4 integracdo com o
potencial turistico, Média Alto P
espaco calendario oficial de
cultural e de lazer .
. eventos do Municipio e
previsto ~ ,
acOes continuas de
divulgacao
Inadimplemento da Comprovagao prévia de
T outorga ou capacidade econémico-
Inadimpléncia . . . . oA
N incapacidade de . financeira, exigéncia de
econdémico- . - Baixa Alto . .
. . cumprir obrigagoes garantias contratuais e
financeira . .
financeiras e acompanhamento da
contratuais execuc¢ao
Clausulas contratuais
. ~ objetivas, fiscalizacdo
Descumprimento Inexecucgdo total ou . -
. .y sistematica pelo
contratual ou parcial das Média Alto L -
. . . Municipio e aplicagao
operacional obrigacdes assumidas .
das penalidades
previstas
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Deficiéncias na Exigéncia de plano de
operacgao, operagao e
Falhas conservagao ou manutengao preventiva
operacionais e de manutencdo das Média Médio e corretiva,
manutencao areas concedidas e observancia as normas
das estruturas de seguranca e
implantadas acessibilidade
Dificuldades técnicas N e
Definicdo de critérios
decorrentes da .
. . ~ objetivos de
Complexidade implantacdo e e s
L. ~ . 1 qualificacdo técnica e
técnica da operagado de Baixa Médio A
~ exigéncia de
operagao estruturas e e ,
. experiéncia compativel
equipamentos de uso .
Sy com o objeto
publico
Interdicao parcial e Comunicacgao prévia ao
tempordria da praga, concessionario,
Interdigao por especialmente da condicionamento de
obra publica Area 3, em razdo da Média Médio intervencoes fisicas e
(passarela) execucao de obra adequacao de prazos
publica pelo Poder conforme a matriz de
Publico riscos
Adocdo de medidas
Eventos - emergenciais, limpeza
. . Danos ou paralisacao .
hidroldgicos . e recuperacao pelo
decorrentes de Baixa Alto .
extremos . Municipio, conforme
enchentes ou cheias . o
(enchentes) disposi¢cdes do TR e do
contrato

A alocacdo de riscos observara o principio da atribuicdo ao concessionario dos riscos inerentes
a exploragao econémica do objeto, cabendo a Administracdao apenas aqueles decorrentes de
sua atuacgao direta.

Conclusao:

A analise indica que, embora existam riscos relevantes na execuc¢do da concessao, estes podem
ser mitigados por meio de instrumentos contratuais, fiscalizacdo continua e exigéncias técnicas
e financeiras adequadas. O acompanhamento peridédico sera fundamental para garantir a

adequada utilizacdo do bem publico, o cumprimento do contrato e a preservacao do interesse
publico.

2.7.1. Havera necessidade de matriz de alocagao de riscos no contrato?
x Sim [ N3o

2.8. Aselegdo sera restrita a produtos pré-qualificados?
(] Sim x Ndo
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2.8.1. Quais os processos de pré-qualificagao?
N3o se aplica

2.9. O objeto é um produto com julgamento pelo ciclo de vida?

(1 Sim x Ndo
2.9.1. Quais as regras para julgamento pelo ciclo de vida?
N3o se aplica

2.10. O objeto possui critérios de inovacdo e/ou desenvolvimento nacional sustentavel?

xSim [ N3o
2.10.1. Quais os critérios de inovagdo e/ou desenvolvimento?

Com o objetivo de promover solucdes diferenciadas que ampliem a atratividade, a
sustentabilidade e a eficiéncia na utilizacdo do bem publico, serdo considerados como critérios
de inovacdo e/ou desenvolvimento, para fins de avaliagdo e acompanhamento da concessao,
entre outros:

1. Acessibilidade e Inclusao
o Solugdes para garantir acessibilidade universal, incluindo recursos de
comunicagao assistiva, sinalizac¢do tatil e digital.
o Programas de capacitacao e inclusdao de pessoas com deficiéncia e de grupos em
vulnerabilidade social no quadro funcional.
2. Valorizagao Cultural e Histérica
o Uso de tecnologias interativas (totens, QR codes, aplicativos) para contar a
histéria do espaco e da comunidade local.
o Promocdo de eventos e a¢bes culturais que fortalecam a identidade local.
3. Transformacgao Digital e Experiéncia do Usudrio
o Plataformas digitais para reservas, compras e informacdes em tempo real.
o Integragao com aplicativos de turismo, cultura e lazer da cidade.
4. Desenvolvimento Econémico Local
o Prioridade para fornecedores, prestadores de servico e mao de obra locais.
o Parcerias com empreendedores e produtores regionais para fornecimento de
insumos e produtos.

A andlise de mercado demonstra ainda que hd alta demanda reprimida por atrativos
permanentes, especialmente aqueles que:

e combinem experiéncia cultural, gastron6mica e sensorial;
e oferecam atividades para todas as idades;
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e estejam integrados a roteiros turisticos ja consolidados;
e possuam programacao frequente e variada, gerando motivos para retorno.

Experiéncia Sensorial

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

O espaco devera oferecer elementos que:

e Visdo: valorizem o patrimbénio cultural e paisagistico por meio de cenografia,
iluminagao, cores e design atrativo;

¢ Audigdo: promovam sons e musicas adequados a tematica cultural do local;

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

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

o Tato: possibilitem interacdo fisica com objetos, estruturas ou elementos ludicos, tais
como brinquedos e equipamentos de playground com diferentes texturas e materiais;
painéis interativos ou maquetes tateis do Vapor Blumenau e de outros elementos
culturais; esculturas e instalagdes artisticas acessiveis ao toque; estruturas com cordas,
madeira, pedra ou metais que convidem a interacdo; e mesas sensoriais em dareas
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.

3. DESCRICAO DA SOLUCAO

3.1. Especificagao e quantidades da solugao:

- Plantan? 01 -

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 n? 01 e desse total, serdo
concedidos uma darea de, aproximadamente, 1.600,00m? (um mil e seiscentos metros
guadrados), 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 exposicées ou um
estacionamento.
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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
quadrados e oitenta e seis centimetros quadrados);

b) Rampa de Acesso ao Vapor + elevador:

1) Rampa de acesso ao vapor = 81,84m’ (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: drea 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 vocacgdo cultural do espago.

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: drea 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: drea 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 04 — 11,90m? (onze metros quadrados e noventa centimetros quadrados) — destinada a
instalagao de banheiros acessiveis.

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

3.2. Prazo para inicio da execugao do objeto

O cronograma para execugcao das obras observara as seguintes etapas e prazos, contados a
partir da publicacdo do contrato no Portal Nacional de Contratagdes Publicas — PNCP:

| — Apresentagdo de Projetos

a) No prazo maximo de 90 (noventa) dias, o Concessiondrio devera apresentar ao Municipio os
projetos executivos, para analise e aprovacao, referentes aos seguintes equipamentos:

e Quiosque / area de alimentagdo;
e InstalagGes sanitarias (banheiros acessiveis).
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b) Para os demais equipamentos e estruturas objeto da concessdo, o Concessiondrio devera
apresentar os projetos executivos, para andlise e aprovacdo do drgdao competente, no prazo de

“un,

30 (trinta) dias, contados do inicio da operagao dos equipamentos listados na alinea “a”:

e Area 01 - infraestrutura de apoio, destinada, conforme o caso, a exposicdo, apoio
operacional ou estacionamento;

e Concha Acustica e Vapor Blumenau — adequagbes e implantacdao de infraestrutura
complementar, quando aplicavel.

Il — Inicio das Obras

a) O prazo para inicio das obras de implantacdo do quiosque e dos banheiros sera de até 30
(trinta) dias, contados da aprovagao formal dos respectivos projetos e emissdao de alvara de
construcao;

b) O inicio das obras dos demais equipamentos e estruturas, com excecdo da area 3.2,
observara podera ocorrer de forma escalonada, conforme a complexidade de cada intervencao,
desde que sua implantacdo nao ultrapasse o prazo estabelecido no item “d”;

c) Todas as obras, com exce¢do daquelas previstas para a Area 3.2, deverdo estar concluidas
no prazo maximo de 12 (doze) meses, contados da publicacdo do contrato no PNCP;

d) A implantacdo de obras e estruturas na Area 3.2 ficard condicionada a autoriza¢do prévia do
CONCEDENTE, em razdao da futura implantacdo da passarela, podendo o inicio dessas
intervencdes ser ajustado ou postergado conforme as diretrizes estabelecidas pelo Poder
Publico.

Il - Inicio da Operagdo

a) A operacdo do quiosque e dos banheiros devera iniciar-se no prazo maximo de 30 (trinta)
dias, contados da conclusdo das respectivas obras e da obtencdo das licencas de
funcionamento.

b) A operacdo dos demais equipamentos, com excecao da area 3.2, no prazo maximo, de 30
(trinta) dias contados do prazo final para conclusdo das obras, estabelecida no item 3.3 (Prazo
de Entrega ou de Execucdo do Objeto), devendo o Concessionario assegurar, desde o inicio da
concessdao, a manutencdo, limpeza, conservacao e seguranca de todo o perimetro delimitado,
independentemente da implantagao total dos equipamentos.

3.3. Prazo de entrega ou de execu¢ao do objeto -

1) Todas as obras, com excecdo da Area 3.2, deverdo estar concluidas no prazo maximo de 12
(doze) meses, contados da publicacdo do contrato no PNCP.

2) a implantagdo de obras e estruturas na Area 3.2 ficara condicionada a autorizagdo prévia do

Municipio, em razdo da futura implantacao da passarela, devendo ser observadas as diretrizes
e os prazos definidos pelo Poder Publico.
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O prazo poderad ser prorrogado uma Unica vez, por igual periodo, mediante justificativa técnica
devidamente fundamentada e anuéncia prévia do érgdo concedente.

3)

Para fins de acompanhamento da modelagem econOmico-financeira, a

CONCESSIONARIA devera apresentar a Secretaria demandante, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados da conclusdo das obras, documentacdao comprobatéria dos investimentos
realizados, incluindo, no minimo:

4)

notas fiscais;

contratos;

comprovantes de pagamento;
relatérios de execucao.

O disposto no item anterior aplica-se exclusivamente aos investimentos obrigatérios

vinculados as areas com prazo definido, ndo se aplicando a Area 3.2 ou a quaisquer
investimentos condicionados a autorizacdo do Poder Concedente.

3.4.

A apresentacdo da documenta¢do comprobatdria dos investimentos realizados pela
CONCESSIONARIA tem por finalidade subsidiar a anélise técnica pela Administracio,
constituindo elemento de verificacdo do periodo de amortizagao dos investimentos
obrigatérios, para fins de definicdo do marco inicial de exigibilidade do pagamento da
outorga.

A analise dos documentos serd realizada pela Secretaria demandante, que poderd
solicitar esclarecimentos ou complementacgdes, ndo implicando, em qualquer hipdtese,
reconhecimento automatico dos valores apresentados ou direito adquirido a
amortizacdo integral dos investimentos.

O inicio da obrigacdo de pagamento da outorga ficara condicionado a validacao, pela
Administracdo, do término do periodo de amortizacdo, observado o disposto neste
Termo de Referéncia e no contrato.

Local de entrega ou execugao

Praga Juscelino Kubitschek de Oliveira (Prainha): Rua Porto Rico

3.5.

O objeto possui exigéncias a serem feitas apds a entrega/execucdo?

x Sim [] N3o

3.5.1. Garantia exigida do objeto:

N3o se aplica.

3.5.2. Condicoes de manutengdo preventiva:

Apds a entrega e inicio da operacdo, a concessionaria devera:
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e Garantir a manutencao preventiva e corretiva das estruturas e equipamentos.
e Cumprir as normas ambientais, sanitarias e de seguranga.
e Assegurar a continuidade dos servigos ofertados, conforme contrato.

Manutencao e Condigbes de Uso do Espago

A Concessionaria devera manter o espaco em plenas condicbes de uso, realizando
manutengdes preventivas e corretivas de forma continua, a fim de evitar falhas e problemas
futuros. Devera, ainda, apresentar ao Municipio, anualmente, relatérios de operacdo,
manuteng¢ao e desempenho.

Para o cumprimento dessas obrigacdes, ficam estabelecidos os seguintes deveres:

e Plano de manutencao preventiva: elaborar e executar cronograma de atividades
regulares de conservagao das instalagdes e equipamentos.

e Inspecles periddicas: realizar vistorias nos sistemas elétrico, hidraulico, estrutural e de
seguranca, registrando eventuais anomalias e adotando as medidas corretivas cabiveis.

o Reparos imediatos: promover, de forma tempestiva, a substituicdo ou o conserto de
equipamentos, mobilidrio e demais bens que apresentem desgaste, falhas ou riscos de
uso.

e Relatérios de manutengdo: manter registros atualizados das atividades realizadas e
disponibiliza-los ao Municipio sempre que solicitado.

e CondicOes de uso e seguranga: assegurar que o espaco permaneca limpo, acessivel,
seguro e em conformidade com as normas técnicas e legais aplicaveis.

3.5.3. Condigdes de manutengao corretiva:

A concessionadria sera responsavel por executar todas as manutencgdes corretivas necessarias,
de forma a restabelecer as condi¢des adequadas de funcionamento e seguranca do espaco
concedido. Para tanto, devera:

o Resposta imediata: adotar providéncias para reparo ou substituicdo de equipamentos,
instalacGes ou estruturas que apresentarem falhas, defeitos ou danos;

e Prazos adequados: realizar os reparos de acordo com a gravidade da ocorréncia, sendo
as situacOes emergenciais tratadas de forma imediata;

e Responsabilidade integral: arcar com todos os custos decorrentes da manutencdo
corretiva, inclusive reposicdo de materiais, pecas ou servicos especializados;

e Registro documental: manter relatério atualizado com a descricdo do problema, data
da ocorréncia, medidas adotadas e prazo de conclusao;

e Conformidade legal: garantir que os servigos corretivos atendam as normas técnicas,
ambientais, de saude, de seguranca e de acessibilidade vigentes.

3.5.4. Exige respeito as normas especificas de descarte?

xSim [ N3o
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3.5.4.1. Quais sdo as normas especificas de descarte?

A concessiondria devera cumprir integralmente a legislacdo ambiental e sanitaria aplicavel ao
descarte de residuos provenientes das atividades de edificacdo, operacdao e manuten¢ao do
espaco concedido, observando:

e Residuos de obras e reformas: realizar a segregacao, transporte e destinacdo adequada
dos residuos da construcdo civil, entulhos e materiais inserviveis, mediante empresas
licenciadas, apresentando comprovantes de destinacdo em locais autorizados;

e Residuos do dia a dia: implantar sistema de coleta seletiva, com separacao de lixo
organico, reciclavel e rejeitos, garantindo acondicionamento adequado e destinacido por
meio de empresas ou servigos publicos autorizados;

e Residuos perigosos ou especiais: quando houver, seguir normas especificas de
descarte, de acordo com legislacdes ambientais e sanitarias aplicaveis;

e Documentagdo: manter a disposicdo do Municipio registros que comprovem o correto
gerenciamento dos residuos.

Ap0s o inicio da operagdo, o Concessiondrio deverd observar as normas ambientais e sanitarias
aplicaveis quanto ao descarte de residuos sdlidos, liquidos e rejeitos gerados pelas atividades
desenvolvidas no espago, assegurando a correta segrega¢dao, acondicionamento, coleta,
armazenamento temporario e destinacdo final ambientalmente adequada.

O gerenciamento de residuos deverd atender, no que couber, a legislacdo federal, estadual e
municipal vigente, incluindo as diretrizes da Politica Nacional de Residuos Sélidos, bem como as
normas expedidas pelos 6rgaos ambientais e sanitarios competentes, ficando vedado o
descarte irregular em dreas publicas, cursos d’agua, sistemas de drenagem ou locais ndo
licenciados.

4. MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO

4.1. Como atingiremos os resultados pretendidos do contrato?

1. Melhoria da Qualidade e Ampliagdao dos Servigos

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

eInfraestrutura de Exceléncia: Manutencdo e conservacao continua de toda area delimitada na
PLANTA N2 01 garantindo um ambiente seguro, limpo e agradavel para todos os usuarios.

eDiversificacdo de Atividades: Ampliacdo da oferta de servicos e produtos, como opcdes
gastrondmicas variadas, atividades culturais (shows, exposicOes, apresentacées, 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.

-20-



ESTADO DE SANTA CATARINA
MUNICIPIO DE BLUMENAU

BLUMENAU
2. Desenvolvimento Econdmico, Geragao de Receita

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

A concessdo visa, ainda, a terceirizacdo das despesas operacionais e de manutencao, tais como
limpeza, seguranga, conservagao, ativacdo e pequenos reparos, de modo a desonerar o
orgamento municipal, mantendo-se o controle, a fiscalizagdao sob responsabilidade do Poder
Publico.

Como resultado secundario e decorrente da gestdo eficiente e da qualificacdo do espaco,
espera-se a geracdo 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 percepcao 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 Preservagao do Bem Publico

A concessdo visa assegurar a conservacao e a valorizacdo do patriménio publico a longo prazo,
com foco na sustentabilidade ambiental e cultural:

¢ Conservacao Patrimonial: Garantia da preservacdao do patrimoénio 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
preservacgao.

¢ Sustentabilidade Ambiental: Implementacdo de praticas sustentaveis na gestao do espaco,
como uso eficiente de recursos (agua, energia), gestdo de residuos e conservacdo das areas
verdes.

¢ Acessibilidade 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.

e Seguranca Publica: Melhoria da seguranga na praga por meio de investimentos em
iluminacdao, monitoramento e equipes de seguranga, proporcionando um ambiente mais
tranquilo para os frequentadores.

4. Transparéncia e Eficiéncia na Gestao
A concessao promovera uma gestao mais transparente e eficiente do espaco publico:

e Gestao Profissionalizada: A expertise da iniciativa privada na gestao de empreendimentos
complexos resultard em maior eficiéncia operacional, otimizacdo de recursos e melhoria
continua dos servigos.
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¢ Fiscalizagao 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 integracdo da Praca Juscelino Kubitschek de Oliveira ao
calendario oficial de eventos turisticos e culturais do Municipio de Blumenau, ampliando sua
utilizacdo e visibilidade.

e Polo de Eventos: A praca passara 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 concessdao possibilitard a articulacdo de roteiros
integrados com outros pontos turisticos relevantes, como o Rio Itajai-Acu (incluindo o
atrativo Vapor Blumenau) e o centro histérico, gerando experiéncias complementares e
diversificadas para o visitante e consolidando a oferta turistica do municipio.

6. Mecanismos de fiscalizagdao e controle:

e acompanhamento técnico e operacional periddico por parte da Administracdo Publica,
por meio de visitas in loco e relatérios de vistoria anuais;

e aplicacdo de penalidades contratuais em caso de descumprimento das cldusulas,
incluindo adverténcia, multa e, em casos reiterados, rescisdo contratual.

5. Conclusao

Os resultados pretendidos com a concessdo da Praca Juscelino Kubitschek de Oliveira
transcendem a mera exploracdo econO6mica, buscando a transformacdo do espaco 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 cidaddos.

4.2. Plano de Amortizacao de Investimento

Os investimentos realizados pela CONCESSIONARIA nas obras de reforma, ampliacio,
requalificacdo ou adequacdo do espaco concedido poderdo ser amortizados mediante
compensacdo parcial ou total do valor da outorga mensal, observados os limites temporal e
financeiro estabelecidos no contrato.

Para fins de amortizacdo, a CONCESSIONARIA deverd apresentar, no prazo maximo de 60
(sessenta) dias apds a conclusdo das obras, um Relatdrio Técnico de Investimentos Realizados,
contendo os seguintes documentos e comprovacgoes:
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e Planilhas orcamentarias detalhadas com a composicao analitica dos custos unitdrios;

e Notas fiscais e comprovantes de pagamento correspondentes;

e Fotografias georreferenciadas das intervencdes realizadas;

e Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica
(RRT);

e Declaracdo de conformidade da obra emitida, pelo responsdavel técnico;

e Laudo de vistoria e aprovagao pelo Fiscal do Contrato.

Ap0s validagao técnica do Relatério e aprovagdo formal pela Administracao, serd elaborado o
Plano de Amortizagao, contendo:

e Valor total reconhecido para amortizagao;

e Percentual ou valor fixo mensal a ser abatido da outorga;

e Prazo maximo de amortizacdo (em meses), respeitado o periodo de vigéncia da
concessao;

e Critério de atualizagdo monetaria (ex.: IPCA ou indice setorial);

e Condicdo de inicio da cobranca da outorga mensal apds o periodo de amortizacao.

A amortizacdo sera realizada de forma linear, com abatimento mensal fixo e os investimentos
reconhecidos poderdo ser descontados exclusivamente durante a vigéncia do contrato, ndo
sendo devida qualquer compensacao pela parcela ndo amortizada na hipdtese de extingdo,
rescisao ou encerramento antecipado da concessao.

Caso os valores reconhecidos para amortizacdo sejam inferiores ao total investido, a diferenca
ficara a cargo da CONCESSIONARIA, sem direito a reembolso ou compensacdo adicional.

O pagamento da outorga mensal ocorrera somente apds o término do periodo de amortizagao,
o qual sera contado a partir do inicio da operacdao do empreendimento.

O descumprimento das exigéncias documentais ou a ndo aprovagdo do relatério de
investimentos no prazo previsto acarretara a perda do direito a amortiza¢ao.

O diferimento do pagamento da outorga durante o periodo de amortizacdo nao configura
garantia de retorno ou mitigacdo de risco econémico, permanecendo a viabilidade do
empreendimento integralmente a cargo da CONCESSIONARIA.

4.2.1. EQUILIBRIO ECONOMICO-FINANCEIRO
O equilibrio econbmico-financeiro do contrato serd assegurado nas hipdteses previstas na

legislacdo aplicavel, ndo se confundindo com a assuncdo ordindria de riscos pelo
concessionario.
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Sem prejuizo da assuncdo dos riscos ordindrios da exploracao econémica pelo concessionario, o
equilibrio econdémico-financeiro do contrato sera assegurado nas hipdteses previstas na
legislacdo aplicavel, especialmente em casos de:

| — fatos imprevisiveis ou previsiveis de consequéncias incalculdveis;

Il — caso fortuito ou forga maior;

Il — atos da Administracao que impactem diretamente a execugdo contratual;
IV — alteragOes unilaterais promovidas pelo CONCEDENTE.

§12 O reequilibrio econdmico-financeiro ndo se aplica as variagcdes ordinarias de demanda,
receitas ou custos operacionais, inerentes ao risco do negdcio assumido pelo concessionario.

§29 O reajuste da outorga observard os critérios previstos neste Termo de Referéncia, ndo se
confundindo com as hipdteses de reequilibrio econémico-financeiro.

§ 32 A recomposicio do equilibrio econdémico-financeiro observara o procedimento
administrativo préprio, mediante solicitacdo fundamentada do CONCESSIONARIO.

§ 42. A amortizacao dos investimentos, nos termos do Plano de Amortizacao, ndao se confunde
com o reequilibrio econémico-financeiro, ndo sendo admitida sua utilizacdo cumulativa para
recomposicdo de eventos ja contemplados na estrutura ordindria de recuperacdo do
investimento.

4.2.2. — Modelagem econdmica e as areas da concessao

A modelagem econdmico-financeira da concessdao considera a estrutura fisica do espaco
concedido, cuja area total destinada a exploracdo econémica corresponde a aproximadamente
1.600,00 m?, inserida no contexto do complexo da Prainha, com darea global de 9.212,70 m?,
cuja manutencao integral também sera atribuida ao concessionario.

A exploragcdo econdmica do empreendimento esta diretamente relacionada a segmentacao
funcional das areas, destacando-se:

o Area01 e Area 02: destinadas a atividades de apoio e operacdo, com potencial de
geracdo indireta de receita e suporte as atividades principais;

o Area 03.1 (aproximadamente 114,33 m?): destinada a explorac3o de atividade
gastrondmica leve (lanches rapidos), com limitacdo operacional quanto ao tipo de
preparo, o que influencia diretamente a estrutura de custos e o potencial de
faturamento;

o Area 03.2 (aproximadamente 310,86 m?): destinada a instalacdo de equipamentos
recreativos e de entretenimento, com maior potencial de geracao de receita variavel,
vinculada ao fluxo de usuarios;

o Demais areas e estruturas (incluindo equipamentos publicos como a concha acustica e
o Vapor Blumenau): embora ndo constituam, necessariamente, fontes diretas de
receita, influenciam o fluxo de publico e a atratividade do espaco, impactando
indiretamente a viabilidade econémica do empreendimento.
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Nesse contexto, a modelagem econO6mica considera que:

e areceita do concessionario sera composta por multiplas fontes, distribuidas entre as
areas explordveis;

e aviabilidade do empreendimento dependera da integragao operacional entre os
diferentes espacos;

e e amanutenc¢do da totalidade da area (9.212,70 m?) representa custo relevante a ser
internalizado pelo concessionario.

A segmentacdo das dreas, portanto, ndo representa fracionamento da exploracdo econdmica,
mas sim estruturacdo funcional de um unico empreendimento, cuja viabilidade depende da
gestdo integrada de todas as suas partes.

A avaliacdo economico-financeira do empreendimento deverd considerar, de forma integrada,

o conjunto das areas e atividades previstas, ndo sendo adequada a analise isolada de cada
espaco, cabendo ao licitante estruturar seu modelo de negdcio de forma global.

4.3. Forma de execugao do contrato

INDIRETA E REMUNERADA

A execugdo do contrato de concessdo ocorrera de forma indireta e remunerada, mediante a
transferéncia do uso e exploracdao econémica do bem publico a concessionaria vencedora do
certame, que atuara por sua conta e risco, conforme as condi¢des estabelecidas no edital e no
contrato.

A execugao compreendera as seguintes fases e obrigacdes principais:

1. Assunc¢ao do Espago

Apds a assinatura do contrato e sua publicacdo no Portal Nacional de Contrata¢des Publicas —
PNCP, a CONCESSIONARIA assumird a posse do bem publico, passando a responder por sua
operagao, manutengdo, conservagdo e seguranga, observados os prazos e condigoes
estabelecidos neste Termo de Referéncia.

2. Elaboragao e Aprovagao dos Projetos
- Instalagdo e Implantacao das Estruturas -

a) A CONCESSIONARIA sera responsavel pela elaboracdo, implantacdo e execucdo dos projetos
arquitetdnicos e de engenharia, bem como pela obtencdo das licencas e autorizacoes
necessarias, observadas as normas legais, técnicas e urbanisticas aplicaveis, e sempre sujeitas a
aprovacao prévia dos érgaos competentes;

b) Todas as obras, instalacdes, reformas e benfeitorias serdo integralmente custeadas pela
CONCESSIONARIA, n3o gerando qualquer énus ao Poder Publico;

-25.-



.. ESTADO DE SANTA CATARINA
© MUNICIPIO DE BLUMENAU

BLUMENAU

c) Todas as obras, com exceg¢do daquelas previstas para a Area 3.2, deverdo estar
concluidas no prazo maximo de 12 (doze) meses, contados da publicacdo do contrato no PNCP;

d) A implantagdo de obras e estruturas na Area 3.2 ficara condicionada a autoriza¢do prévia do
CONCEDENTE, em razdao da futura implantacdo da passarela, podendo o inicio dessas
intervencdes ser ajustado ou postergado conforme as diretrizes estabelecidas pelo Poder
Publico.

4. Inicio da Operagao:

e Concluidas as obras e obtido o Habite-se, a Concessiondria devera obter as licencas
necessarias para o inicio da exploracdo comercial do espaco por todo o prazo da
concessao.

5. Manutengao e Operagao Continua:

e Durante toda a vigéncia contratual, a concessiondria deverda manter o espago em
condi¢bes adequadas de funcionamento, higiene, seguranc¢a e conservagao, atendendo
aos padrdes definidos no edital e contrato.

o E obrigatéria a manutencdo corretiva e preventiva das instalagdes, equipamentos e
mobilidrio, bem como a atualizagdo dos seguros obrigatorios.

6. Fiscalizacao e Acompanhamento:

e A fiscalizagdo do contrato sera exercida pelo Orgdo Demandante por meio de gestor e
fiscais nomeados, com apoio técnico de outros érgaos, se necessario.

e A concessiondria devera permitir o acesso irrestrito da fiscalizacdo ao espa¢o e aos
documentos, além de apresentar relatérios periddicos de desempenho, quando exigido.

7. Remuneragao ao Poder Concedente:

e A concessionaria devera efetuar o pagamento mensal ou anual da outorga fixada,
conforme previsto no contrato.

8. Extingdao e Reversao do Bem:

e Ao final do prazo contratual ou na hipdtese de extingcdo antecipada, o bem publico e
todas as benfeitorias reversiveis passardao ao dominio do Poder Publico, independente
de indenizacdo, ressalvadas hipoteses legais expressas;

e Na ocasido da devolugao, sera realizada vistoria técnica e completa nas instalagdes, com
a finalidade de verificar se o bem se encontra nas mesmas condicdes em que foi
recebido pela CONCESSIONARIA, consideradas as melhorias realizadas e o desgaste
natural decorrente do uso regular.

e As benfeitorias realizadas no imdvel concedido incorporar-se-do automaticamente ao
patriménio publico, sem que assista 8 CONCESSIONARIA qualquer direito de retencéo,
indenizacdo ou ressarcimento, a qualquer titulo.

e Eventuais danos verificados no imdvel, excetuado o desgaste natural pelo uso, deverao
ser integralmente reparados pela CONCESSIONARIA. O MUNICIPIO podera, a seu
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espécie do valor correspondente.
4.3.1. Se a forma for continuada, qual é o prazo limite de renovagao do contrato
Nao se aplica

4.4. Prazo de vigéncia do contrato

A Concessao tera vigéncia de 20 (vinte) anos ou 240 (duzentos e quarenta) meses a contar da
publicacdo do contrato no Portal Nacional de Contrata¢des Publicas.

Os prazos estabelecidos no presente Termo de Referéncia foram definidos com base na
natureza do objeto, na complexidade das intervengdes necessdrias e na dinamica de
implantagao e operagdao do empreendimento, considerando-se:

| — a necessidade de elaboracdo e aprovacao de projetos bdsico e executivo;
Il — a execucdo das adequacdes fisicas e operacionais;

Il — o inicio e a consolidacdo da operacdo do espaco;

IV — a gestdo integrada das diferentes dreas da concessao.

O prazo de vigéncia contratual foi definido como horizonte maximo de exploragdo, em patamar
compativel com a natureza da outorga onerosa de uso de bem publico, de modo a permitir a
implantacdo, operacao e exploracao econdmica do empreendimento. Tal prazo ndo se vincula a
periodo fixo de amortizagdo, cabendo ao concessionario definir sua estratégia de recuperacao
do investimento conforme sua prépria modelagem econémico-financeira, ndo configurando,
em qualquer hipdtese, garantia de amortizacdo ou de retorno financeiro por parte da
Administracao.

A viabilidade econémico-financeira do empreendimento sera avaliada pelos licitantes, cabendo

a estes definir suas estratégias de investimento e recuperacdo do capital, assumindo
integralmente os riscos da exploracao.

5. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

5.1. Existem requisitos anteriores a execugao a serem cumpridos pelo contratado?

[JSim xN3&o

5.1.1. Sera exigida garantia financeira do contrato?

[JSim xN3&o

5.1.1.1. Se sim, o percentual de garantia financeira do contrato é:
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5.1.2. Ha outros requisitos anteriores a execugao
[JSim xN3o
5.1.2.1. Se sim, quais requisitos anteriores a execucao?

Nao se aplica

5.2. Metodologia de acompanhamento da execu¢do do contrato e principais pontos de
controle

A execucdo contratual sera acompanhada e fiscalizada por gestor e fiscais designados pela
Administracdo, mediante sistemdtica estruturada de controle, com base em critérios objetivos,
indicadores operacionais e verificacao periddica do cumprimento das obrigacdes contratuais.

O acompanhamento da execucdo observara, no minimo, os seguintes mecanismos:

a) Verificagdo por etapas de implantagao

A fiscalizagdo acompanhara o cumprimento das etapas iniciais da concessao, compreendendo:
e apresentacdo e aprovacdo do projeto bdasico;
e apresentagdo e aprovagao do projeto executivo;

e execucdo das adequacdes necessarias;
e inicio da operacao.

b) Monitoramento da operacao

Durante a fase operacional, serdao observados, dentre outros, os seguintes aspectos:
e funcionamento regular das atividades autorizadas;
e manutengao das estruturas e equipamentos;
e conservacao e limpeza das dreas sob responsabilidade do concessionario;

e cumprimento das normas de seguranca, acessibilidade e legislacdo aplicavel;
e respeito as limitacdes operacionais previstas para cada area.

c) Indicadores minimos de desempenho
Para fins de acompanhamento, serdo considerados, no minimo, os seguintes parametros:

e disponibilidade do espaco (percentual de tempo em operagdo);
e manutencdo adequada das estruturas (auséncia de degradacao relevante);
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e regularidade das atividades (funcionamento conforme previsto no contrato);
e tempo de resposta para correcdo de falhas operacionais.

d) Instrumentos de fiscalizacao
A fiscalizagdo serd realizada por meio de:

e vistorias periddicas, programadas ou nao;

e relatdrios técnicos elaborados pela Administragao;

e relatdrios operacionais a serem apresentados pelo concessiondrio;
e registros fotograficos e demais meios de comprovagao.

e) Periodicidade do acompanhamento

O concessiondrio devera apresentar relatdrios semestrais de operagdo e manutencgao,
contendo, no minimo:

e descricdo das atividades realizadas;

e condigdes das estruturas;

e intervengdes de manutencgao realizadas;
e eventuais ocorréncias relevantes.

f) Nao conformidades

O descumprimento das obrigacOes contratuais serd registrado pela fiscalizacdo e podera
ensejar:

e notificacdo para regularizacao;
e aplicacdo de penalidades previstas no contrato;
e adocdo de medidas administrativas cabiveis.

g) Natureza do acompanhamento

A metodologia de fiscalizacdo adotada prioriza o controle por resultados e desempenho,
compativel com a natureza da concessao, nao se aplicando integralmente a légica de controle
fisico-financeiro tipica de contratos de obra publica.

OBS.: A Administracdo poderd, a qualquer tempo, estabelecer indicadores complementares de
desempenho, desde que compativeis com o objeto da concessao.

O descumprimento dos parametros e obrigacdes verificados no dambito da metodologia de
acompanhamento da execucdo contratual serd considerado para fins de aplicacdo das
penalidades previstas neste Termo de Referéncia e no contrato, observada a gravidade da
infracdo, a reincidéncia e o impacto na execucdo do objeto.
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Indicador Descrigao Frequéncia | Fonte de Verificacao
de
Avaliagao
ICM - indice de Verifica se a concessionaria realiza Relatérios
Conformidade a manutengao preventiva e Anual fotograficos, ordens
com Manuteng¢do | corretiva do quiosque, de servico, laudos
cercamento, equipamentos de técnicos, vistorias no
lazer, mobilidrio e demais local
estruturas do espaco.
ICC - indice de Mede o atendimento as clausulas Relatdrios da
Cumprimento contratuais, incluindo hordrios de Mensal fiscalizagao, checklists
Contratual funcionamento, operacdo da de vistoria,
lanchonete, limpeza, seguranga, observagoes in loco
ambientacdo e cuidado com dreas
de lazer.
RPG — Receita Valor da remuneragdo paga pela Comprovantes de
Publica Gerada concessiondria ao Poder Publico, Mensal pagamento, boletins
incluindo outorga mensal, receitas de arrecadacao,
de naming rights ou ingressos extratos bancarios
pagos, se aplicavel.
IRl — indice de Avalia se a concessiondria entrega | Mensal Protocolos de
Regularidade das | relatdrios, documentos e entrega, sistema de
Informagdes informacgdes de gestao dentro dos protocolo oficial, e-
prazos estabelecidos, incluindo mails
relatérios semestrais de
desempenho.
10C — indice de Monitora notificaces, Mensal Registro
Ocorréncias adverténcias ou sancdes aplicadas administrativo,
Contratuais a concessionaria, incluindo sistema de gestao
descumprimento de normas de contratual
seguranga e operagao.
IEP — indice de Avalia o estado fisico do espaco Semestral Relatdrios de vistoria,
Estado de concedido, incluindo cercamento, fotos comparativas,
Preservagao quiosque, areas de lazer, Vapor laudos técnicos

Blumenau, mobiliario e
instalacdes.

5.3. Obrigagoes especificas do contratado
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Caberd 3 CONCESSIONARIA, sem prejuizo das demais obrigacdes e responsabilidades previstas
no Edital, neste Termo de Referéncia e em seus anexos, observar rigorosamente as seguintes
condigdes:

| — Obrigacdes Gerais

1.

2.

10.

Cumprir todas as obriga¢bes e direitos estabelecidos no Item 3 deste Termo de
Referéncia.

Utilizar materiais, equipamentos e mao de obra de primeira qualidade, observando as
normas técnicas pertinentes.

Manter, durante toda a vigéncia contratual, as condi¢cdes de habilitacao e qualificacao
compativeis com as obriga¢des assumidas.

Prestar ao Municipio de Blumenau todas as informacdes e esclarecimentos que venham
a ser solicitados.

Supervisionar técnica e administrativamente suas equipes, garantindo o cumprimento
das normas de seguranga no trabalho.

Efetuar o pagamento de seguros, tributos, encargos sociais, trabalhistas, previdenciarios
e comerciais, bem como quaisquer outras despesas relacionadas a execuc¢ao contratual.
Observar que os colaboradores incumbidos da execuc¢do dos servicos ndo terdo
qualquer vinculo empregaticio com o CONCEDENTE, sendo de responsabilidade
exclusiva da CONCESSIONARIA.

Responder por danos causados ao CONCEDENTE ou a terceiros, decorrentes de a¢des ou
omissdes proprias ou de seus prepostos, representantes, subcontratados ou
sublocatarios.

Fica vedada a cessdo, total ou parcial, de direitos e obrigacGes decorrentes desta
concessdo, salvo nos casos de subcontratacdo previamente autorizada pela
Administragao, observados os limites e condigdes estabelecidos no edital e no contrato.
Em caso de interdicdo ou paralisacdo tempordria das atividades, o contrato podera ser
rescindido de pleno direito, sem suspensdo do pagamento da outorga mensal,
permanecendo a CONCESSIONARIA responsavel pelos custos decorrentes.

Il - ObrigagOes Operacionais e de Funcionamento

Operar o espaco concedido conforme a frequéncia e hordrios estabelecidos,
comunicando previamente ao CONCEDENTE qualquer alteracao, desde que aprovada.
Garantir a limpeza, seguranca e acessibilidade do imdvel e de seu entorno, podendo
implantar sistema de cameras de vigilancia, sem 6nus para o CONCEDENTE.

Custear integralmente as tarifas de energia elétrica, dgua, telefone e demais servicos
necessarios ao funcionamento do empreendimento.

Providenciar, as suas expensas, os alvaras e licencas exigidos para o exercicio da
atividade.

O Concessionario devera contratar e manter vigente seguro compativel com as
atividades desenvolvidas e com os bens implantados na area concedida, observadas as
seguintes condicdes:

| — Para as estruturas, edificacGes e instalagdes ja existentes e implantadas na area
concedida, o seguro deverd ser contratado no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados da publicacdo do extrato do contrato.
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Il — Para as demais edificagBes, benfeitorias ou estruturas que venham a ser executadas
pelo Concessiondrio, o seguro devera ser contratado no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados da conclusdo da respectiva obra, devendo estar obrigatoriamente vigente
antes do inicio da operac¢ao da atividade no local.

[l - A apdlice devera contemplar, no minimo, cobertura contra incéndio, explosao,
danos elétricos, responsabilidade civil e demais riscos inerentes a natureza da atividade
exercida.

IV - A comprovacdo da contratacdo e manutencdo do seguro dar-se-a mediante
apresentacdo da apdlice e dos respectivos comprovantes de pagamento a Secretaria
Demandante, sempre que solicitado.Retirar, no prazo maximo de 15 (quinze) dias
corridos apds o término do contrato, os materiais, equipamentos e mobilidrios préprios,
restituindo o imdvel e bens publicos nas mesmas condicdes recebidas, consideradas as
benfeitorias e o desgaste natural do uso regular.

6. Comunicar ao CONCEDENTE, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias, a
intencdo de realizar obras, construcdes ou benfeitorias no imével, as quais dependerao
de anuéncia expressa da Administragao.

7. Obedecer rigorosamente a finalidade da concessao, sendo vedada qualquer alteragao
de uso.

8. Nao veicular publicidade ofensiva, discriminatéria ou contraria a moral publica e aos
bons costumes.

9. Permitir, quando cabivel, inspe¢cGes sem aviso prévio pelo CONCEDENTE, para
verificacao da qualidade dos servicos, produtos e atendimento.

10. Concha Acustica — eventos do Municipio: nas hipéteses de Eventos do Municipio na
Concha Acustica, a CONCESSIONARIA fica isenta de quaisquer responsabilidades
técnicas, operacionais, financeiras e de conservacao relativas a manutencgao, limpeza,
seguranca, conservacao e reparos da Concha e de suas areas diretamente afetadas pelo
evento, ndo lhe cabendo custos ou encargos decorrentes do uso pelo CESSIONARIO.
Caberd & CONCESSIONARIA, exclusivamente, liberar as areas de interface e permitir o
acesso nas condicdes e prazos comunicados pelo CONCEDENTE, sem assumir obrigacdes
de execucgdo durante o periodo do evento.

§ 12 A CONCESSIONARIA deverd apresentar, ainda na fase de habilitacdo, comprovante de
inscricdo regular no Cadastro de Prestadores de Servigos Turisticos — Cadastur, devendo

manté-lo vdlido durante toda a vigéncia contratual.

§ 22. O descumprimento da obrigacao podera ensejar a adogdo das medidas administrativas
cabiveis, nos termos deste Termo de Referéncia e do contrato.

§ 39. A utilizacdo pelo Municipio da Concha Acustica ndo ensejara reequilibrio econémico-
financeiro, salvo quando comprovado impacto direto, relevante e extraordinario na exploracao
econdmica da concessao.

Il — Obrigac¢Ges Relativas a Alimentagdo e Servigos (quando aplicavel)

1. Assegurar a qualidade dos produtos alimenticios e dos servicos prestados, arcando com
todas as despesas decorrentes.
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2. Preservar os alimentos de qualquer contaminagdo e remover diariamente os produtos
nao utilizados, vedada sua reutilizagao.

3. Adotar boas praticas ambientais e seguir rigorosamente as normas de manipulagado e
descarte de residuos.

4. Observar as legislagdes sanitarias vigentes (federal, estadual e municipal).

5. Indicar, no prazo maximo de 10 (dez) dias, antes de iniciar a operacdao do quiosque,
nutricionista responsavel, devidamente registrado no Conselho Regional de Nutricdo,
podendo o profissional ser proprio ou terceirizado.

6. Garantir que o responsavel técnico elabore e supervisione rotinas e procedimentos

operacionais padronizados, fichas técnicas de preparo e demais atividades privativas da
funcdo, sendo vedado o exercicio de tarefas operacionais.

IV — Manuteng¢ao e Conservacgao

Manter o espago em perfeitas condi¢gdes de uso e seguranca, realizando manuten¢des
preventivas e corretivas de forma continua.

Realizar manuten¢dao preventiva mensal do elevador e corretiva, conforme normas
técnicas e sob responsabilidade de empresa credenciada no CREA, com emissdo e
guarda de ART e registros de manutencao para fins de fiscalizacao.

Elaborar e apresentar ao CONCEDENTE relatérios semestrais de operagdo, manutencao
e desempenho, contemplando indicadores de atendimento, fluxo de visitantes,
sustentabilidade e resultados econémicos.

Assegurar a limpeza regular de toda a area da Praga Juscelino Kubitschek de Oliveira,
garantindo circulacdo livre e segura ao publico.

Manter mobilidrio urbano, lixeiras, paraciclos e iluminacdo em boas condicdes de
conservagdo e funcionamento.

Concha Acustica — eventos do Municipio: nas hipdteses de Eventos do Municipio na
Concha Acustica, a CONCESSIONARIA fica isenta de quaisquer responsabilidades
técnicas, operacionais, financeiras e de conservagao relativas a manutencgao, limpeza,
seguranca, conservacao e reparos da Concha e de suas areas diretamente afetadas pelo
evento, ndo lhe cabendo custos ou encargos decorrentes do uso pelo CESSIONARIO.
Caberd & CONCESSIONARIA, exclusivamente, liberar as areas de interface e permitir o
acesso nas condi¢cdes e prazos comunicados pelo CONCEDENTE, sem assumir obrigacdes
de execucgdo durante o periodo do evento.

Restauragdo pés-evento: finalizado o evento, a CONCESSIONARIA retoma a rotina de
manutencdo ordindria e coordena, com o CONCEDENTE, a execu¢dao de reparos
extraordinarios atribuiveis ao evento, observando a matriz de responsabilidades e os
prazos do Protocolo.

V — Sustentabilidade e Requalificagao do Espago

Propor melhorias estéticas, paisagisticas e funcionais, arcando integralmente com os
custos decorrentes.

Pagar integralmente o consumo de energia decorrente de iluminacdo decorativa e
cénica instalada pela CONCESSIONARIA.

Preservar arvores nativas, permitindo a supressdo apenas de espécies exdticas
invasoras, mediante autorizacdo da SEMMAS.
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4. Promover a implantacdo, adequag¢dao e operagao das edificagGes, estruturas ou

equipamentos previstos para as areas concedidas, observadas as finalidades definidas
neste Termo de Referéncia e as normas técnicas, sanitarias, de acessibilidade e de
seguranca aplicaveis.

VI — Disposi¢des Complementares

5.4.

Aplicar as disposi¢des do Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n2 8.078/1990).
Fornecer troco em moeda corrente, independentemente dos meios eletrénicos de
pagamento.

Emitir Nota Fiscal e cadastrar-se no Programa Nota Legal.

Praticar pregos compativeis com os valores de mercado, garantindo transparéncia e
modicidade.

Em caso de enchente, retirar previamente todos os itens do espago concedido,
responsabilizando-se por sua conservagao e posterior reinstalagao.

Poderd explorar comercialmente os naming rights do espago, mediante autoriza¢ao
prévia do CONCEDENTE e observancia da Lei Municipal n2 9.671/2025.

Obrigacoes especificas do Municipio

Cabera ao CONCEDENTE, sem prejuizo das disposicdes previstas neste Termo de Referéncia, no
Edital e em seus anexos, assegurar a adequada execu¢dao da concessao, observando as
responsabilidades a seguir:

| — Obrigacdes Gerais

Disponibilizar 8 CONCESSIONARIA o imével objeto da concess3o, livre e desimpedido;
Garantir a regularidade juridica e administrativa da concessdo e evitar interferéncias
indevidas no uso do bem publico, ressalvado o interesse publico devidamente
motivado.

Designar equipe técnica responsavel pelo acompanhamento, fiscalizacdo e avaliacdo da
execugdo contratual.

Prestar informacdes e documentos indispensaveis quando devidamente solicitados pela
CONCESSIONARIA.

Apoiar institucionalmente a CONCESSIONARIA perante 6rgdos publicos quando
necessario a execucao do contrato.

Zelar pelo equilibrio econdémico-financeiro, analisando, quando cabivel, pedidos de
recomposicdo nos termos da legislacdo.

Il - Fiscalizagao, Relatdrios e Procedimentos

Exigir o cumprimento de todas as obrigacdes assumidas pela CONCESSIONARIA.
Fiscalizar a execuc¢do, conforme item 5.2 deste TR, por servidores designados,
registrando os resultados em relatérios que deverao ser juntados aos autos do processo
administrativo da concessao e, quando aplicavel, ao processo licitatorio.
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3. Dirimir duvidas formais apresentadas pela CONCESSIONARIA sobre a execucdo dos
servicos em até 30 (trinta) dias, prorrogdvel por igual periodo mediante justificativa.

4. Notificar formalmente a CONCESSIONARIA em até 10 (dez) dias contados da ciéncia de
imperfei¢des, falhas ou irregularidades, fixando prazo para correcao e verificando a
adequacado das solugdes propostas.

5. Notificar por escrito a CONCESSIONARIA sobre multas, penalidades e débitos,
assegurando contraditério e ampla defesa, com observancia dos prazos legais,
especialmente os da Lei n? 14.133/2021.

6. Responder pleitos, reclamacdes e pedidos de esclarecimento da CONCESSIONARIA em
até 30 (trinta) dias, prorrogavel por igual periodo quando necessario, mediante decisdo
motivada.

7. Realizar vistorias técnicas periddicas, registrando ocorréncias em relatdrios préprios e
adotando medidas corretivas quando cabivel.

8. Acompanhar indicadores de desempenho, propondo ajustes e melhorias; e assegurar
transparéncia nos atos administrativos da execucgao e fiscalizacao.

Il - Cooperagdo e Apoio

1. Articular-se com outros 6érgdos publicos para viabilizar o regular funcionamento do
espaco concedido (licencas, seguranca, limpeza urbana, acessibilidade etc.).

2. Promover acles integradas de fiscalizacdo, em parceria com drgdos de controle,
assegurando legalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia.

IV — Disposi¢oes Finais

1. O CONCEDENTE ndo respondera por danos decorrentes de culpa ou dolo da
CONCESSIONARIA, de seus prepostos ou de terceiros.

2. O exercicio da fiscalizacdo n3o exime a CONCESSIONARIA de responsabilidades legais,
contratuais, trabalhistas, tributarias, previdencidrias e civis.

3. A omissdo ou tolerdncia do CONCEDENTE ndo implica renuncia de direitos, podendo
exigir a qualquer tempo o cumprimento integral das obrigacdes contratuais.

5.5. Existem requisitos posteriores a execugao?

xSim [ N3o

5.6. Quais sdo os requisitos posteriores a execu¢ao?

Ao término da concessdo, por qualquer motivo, a CONCESSIONARIA deverd devolver ao
MUNICIPIO o imével objeto da concessdo em perfeitas condi¢des de uso e conservagao.

Durante toda a vigéncia do contrato, a CONCESSIONARIA compromete-se a manter o bem —
integrante do patriménio do CONCEDENTE — em condi¢des adequadas a sua destinacdo, de
modo que, na data da devolugdo, o imdvel esteja em bom estado de conservacdo e pleno
funcionamento.
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com a finalidade de verificar se o bem se encontra nas mesmas condi¢des em que foi recebido
pela CONCESSIONARIA, consideradas as reformas/melhorias realizadas e o desgaste natural
decorrente do uso regular.

As benfeitorias realizadas no imdvel concedido incorporar-se-dao automaticamente ao
patriménio publico, sem que assista a CONCESSIONARIA qualquer direito de retencio,
indenizacdo ou ressarcimento, a qualquer titulo.

Eventuais danos verificados no imédvel, excetuado o desgaste natural pelo uso, deverdo ser
integralmente reparados pela CONCESSIONARIA. O MUNICIPIO poderd, a seu critério, exigir a
reposicao das partes ou bens danificados, ou o ressarcimento em espécie do valor
correspondente ao dano.

5.7. InfragOes e penalidades do Contrato

As infracOes praticadas pelo contratado serdo apuradas, entre outros elementos, com base nos
registros decorrentes da metodologia de acompanhamento da execucdo prevista no item 5.2
deste Termo de Referéncia, sendo sancionadas conforme sua gravidade, nos termos do art. 217
e seguintes do Decreto Municipal n? 15.050/2023, assegurados o contraditério e a ampla
defesa.A aplicagdo das penalidades observard os principios da proporcionalidade,
razoabilidade, contraditério e ampla defesa.

Nos casos em que o contratado cometer ato de descumprimento parcial do contrato, sem que
gere dano ao Municipio, o fiscal do contrato aplicard sancdo de adverténcia ao contratado.

Sera aplicada multa moratéria ndo inferior a 0,5% (zero virgula cinco por cento) por dia de
atraso injustificado sobre o valor da parcela inadimplida, até o limite de 40 (quarenta) dias.

Ultrapassado o prazo maximo de multa moratdria, o Municipio podera optar por comunicar ao
contratado a rescisdo contratual, com a substituicdo da multa moratéria por multa
compensatdria de 20% (vinte por cento) sobre o valor da parcela inadimplida.

Nos casos de inexecugdo total do contrato, o Municipio aplicard multa de 20% (vinte por cento)
sobre o valor do saldo contratual a executar.

A penalidade de multa podera ser cumulada com as seguintes penalidades:

a) Impedimento de licitar ou contratar com o Municipio de Blumenau, nos seguintes casos:

INFRACAO COMETIDA PRAZO

Dar causa a inexecucgdo parcial do contrato que cause grave Minimo de um ano e no
dano a Administracdo, ao funcionamento dos servicos publicos |maximo de trés anos
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ou ao interesse coletivo.

Ndo manter a proposta, salvo em decorréncia de fato
superveniente devidamente justificado.

Minimo de um ano e no
maximo de dois anos

Dar causa a inexecucgao total do contrato.

Minimo de dois ano e no
maximo de trés anos

Ensejar o retardamento da execug¢do ou da entrega do objeto da
licitagdo sem motivo justificado.

Minimo de dois ano e no
maximo de trés anos

a.1) Quando se justificar a imposicao de penalidade mais grave, podera ser aplicada a sangao de
declaragcdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo Publica direta e
indireta, de todos os entes federativos, nos termos do paragrafo Unico do art. 208 do Decreto

Municipal n? 15.050/2023.

b) Declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragao Publica direta e

indireta, de todos os entes federativos, nos seguintes casos:

INFRACAO COMETIDA

PRAZO

Prestar declaracdo falsa durante a licitacdo ou a execucado do
contrato.

Minimo de quatro anos e
no maximo de seis anos

Praticar ato fraudulento na execucdo do contrato.

Minimo de quatro anos e
no maximo de seis anos

Comportar-se de modo inidoneo ou cometer fraude de qualquer
natureza.

Minimo de quatro anos e
no maximo de seis anos

Praticar ato lesivo previsto no art. 52 da Lei federal n2 12.846/2013.

Minimo de quatro anos e
no maximo de seis anos

5.8. Matriz de riscos

A matriz de risco a seguir aponta os possiveis riscos no transcorrer da execu¢dao do contrato,

bem como a atribuicdo do risco para as partes.

N .~ . Tipo de CONC,ES CONCEDE
Descrigao do Risco . SIONARI
o Risco NTE
A
AlteracOes (criacdo, extincdo, aumento ou
1 | diminuicdo de aliquotas) tributdrias ou de encargos | Tributario X
legais sobre as atividades desenvolvidas pela
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Cumprimento da legislagdo vigente e
adimplemento das obrigagdes fiscais, tributarias,

2 . ) . Tributario
trabalhistas e previdenciarias dos colaboradores da
CONCESSIONARIA.
Tumultos e comocgdes sociais (greves, ocupacoes),
3 salvo em caso de greve de funcionarios da Social
Concessionaria julgada legal ou negligéncia da
Concessionaria na protecdo do seu patrimonio.
Multas e san¢Bes por descumprimento das regras e L.
i . . Regulatori
4 condicOes estabelecidas no edital, contrato de o
concessao e indicadores de qualidade propostos.
5 Envio de informagGes operacionais, financeiras e Regulatori
administrativas aos Orgdos de Controle. o
6 Danos ao Municipio decorrentes da execug¢do pela | Operacion
CONCESSIONARIA. al
Falhas ou danos causados por fornecedores, Operacion
7 subcontratados ou sublocatarios da P al
CONCESSIONARIA.
Falha na exploracdo do uso do bem, que gere dano .
. . , Operacion
8 ao servico, em desconformidade com o nivel de al
qgualidade dos servigos previstos contratualmente.
Aumento ou diminuicdo da demanda de visitantes
9 . " Mercado
ao empreendimento da CONCESSIONARIA.
1 e a .
0 Modificacado unilateral do contrato. Legal
1 Decisdo judicial que suspenda ou impeca a Legal
1 concessdo por fato alheio 8 CONCESSIONARIA. g
Responsabilidade civil e pagamentos de
1 | indenizagBes/despesas (acidentes, lesdes, mortes,
. ) Legal
2 danos materiais ou morais) decorrentes da
execucado da concessao.
1 | Passivos ambientais, trabalhistas, civeis, tributarios Legal
3 e de qualquer natureza anteriores ao contrato. g
1 | Passivos ambientais, trabalhistas, civeis, tributarios Legal
4 e de qualquer natureza, posteriores ao contrato. g
1 . .
5 Caso fortuito e forca maior. Legal
1 Pandemias e epidemias. Epidemiold
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gico

Falta de liquidez e problemas de fluxo de caixa ou

. . Financeiro X
capital de giro.

Dividas e inadimpléncia com fornecedores,
colaboradores e prestadores de servigo Financeiro X
provenientes da exploracdo do uso do bem publico.

Falhas ou problemas no processo de faturamento,

. ~ . o Financeiro X
recebimento e gestao dos recebiveis da exploragao.

Danos aos bens da concessado por falta de
seguranca e cobertura de sinistro (vandalismo, Social X
furtos, roubos, incéndios).

Alteragdes (criagdo ou extin¢do) de incentivos,

. - X e Regulatori
beneficios e subsidios relativos as atividades g o X
desenvolvidas na exploragao do bem publico.
. L L Operacion
Falhas nos sistemas operacionais e tecnoldgicos. al X

Multas e sang¢des de 6rgaos ambientais devido ao
descumprimento de leis e normas causadas pela Legal X
exploragdo do uso de bem publico.

5.9. Qual serd aregra da subcontratagao?

Sera permitida a subcontratagao

5.9.1. Se vedada a subcontratacao, qual a justificativa?

Nao se aplica

5.9.2. Se permitida, quais os limites da subcontratagdo?

No maximo, 25% (vinte e cinco por cento) do objeto da concessdo, deixando claro que a
subcontratacdo ndo exime a concessionaria de sua responsabilidade integral pela execucdo do
contrato.

A subcontratacdo serd admitida apenas para atividades acessdrias ou complementares a
execucdo do objeto, vedada a transferéncia da responsabilidade pela gestdo, operacao e

exploracdo econémica do empreendimento.

§12 A subcontratacdo dependerd de prévia e expressa autorizacdo do CONCEDENTE, que
avaliara sua compatibilidade com o objeto contratual.
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especialmente aquelas relacionadas a gestdao do espacgo, coordenacgao das atividades e
exploragdao econ6mica principal.

§32 A subcontratagio ndo exime a CONCESSIONARIA de sua responsabilidade integral pela
execuc¢do do contrato, permanecendo esta como Unica responsavel perante a Administragado.

§42 O CONCEDENTE podera exigir a substituicao de subcontratado que ndo atenda as condigdes
técnicas ou legais exigidas.

§52 A subcontratacdo deverd observar, no que couber, as normas aplicaveis a contratacao
publica e as obrigagdes trabalhistas, previdenciarias e fiscais.

5.10. Além da conciliagdo, havera outro método alternativo de resolugdo de controvérsias?

[JSim xN3&o

5.10.1. Método de resolugao de controvérsias:

Nao se aplica

5.10.2. Descreva o método de funcionamento do modo escolhido: #DMFE

N3o se aplica

6.  CRITERIOS DE PAGAMENTO

6.1. Prazo de pagamento:

O pagamento do valor da outorga iniciara a partir do 302 (trigésimo) dia contado do término do
prazo de amortizacdo. Os pagamentos deverdo ser realizados impreterivelmente, até o dia 05
(cinco) de cada més.

Os valores referentes a outorga deverdao ser pagos mediante depédsito bancario ou
transferéncia via PIX, na seguinte conta corrente: Banco do Brasil | Agéncia: 0095-7 | Conta

Corrente: 29326-1

6.2. Critério de reajuste e repactuagdo:

6.2.1. Indice de reajuste ou repactuagdo dos insumos
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Durante o prazo da concessdo, 240 (duzentos e quarenta) meses, o valor da outorga sera

reajustado anualmente, com base na variacdo acumulada do indice Nacional de Precos ao
Consumidor (INPC) ou de outro indice que oficialmente o substitua, referente aos 12 (doze)
meses anteriores ao més de aniversario da concessao. O valor atualizado vigorara pelos 12
meses subsequentes, aplicando-se o mesmo critério de atualizagdo monetdria a cada ano.

6.2.2. Critério de repactuacdao da mao de obra

Nao se aplica

6.3. Havera Instrumento de Medi¢ao de Resultado?

[JSim xN3&o

6.3.1. Como funcionard o IMR?
Nao se aplica

6.4. Havera Remuneragao Variavel?

[JSim xNé&o
6.4.1. Como funcionara a remuneragao variavel?

Nao se aplica

6.5. Justificativa para a utilizagdo da Remuneragdo Variavel?

Nao se aplica

6.6. Haverda a adog¢ao do regime de conta vinculada?

[JSim xN3o

6.7. Critério e prazo para recebimento provisoério

Nao se aplica

6.8. Critério e prazo para recebimento definitivo

O recebimento definitivo da area objeto da concessdo ocorrerd no prazo de 5 (cinco) dias uteis,
contados a partir da data de publicacdo do encerramento do contrato, o qual somente se
efetivard ap6s a lavratura do Documento de Vistoria de Devolugdo.
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O Documento de Vistoria de Devolucdo devera registrar, de forma detalhada, as condicdes
gerais do imdvel no momento da devolugdo, especialmente quanto ao estado de conservacao,
manutenc¢ado e funcionamento dos equipamentos e instala¢gdes que ficam no imével, conforme
previsto neste instrumento contratual.

A vistoria terd como objetivo verificar o cumprimento integral das obrigacdes contratuais
assumidas pela CONCESSIONARIA, sendo condic3o prévia e indispensavel para a formalizagdo
da devolugdao do bem ao poder concedente.

7. EUMA CONTRATACAO DIRETA?

[JSim xN3&o

7.1. E um caso de inexigibilidade de licitagdo?

[JSim xN3ao

7.1.1. Qual embasamento legal da inexigibilidade?

N3o se aplica

7.1.2. Qual o critério para sele¢do do fornecedor?

Nao se aplica

7.2. Eumallicitagdo dispensada?

[1Sim xN3o

7.2.1. Em qual hipétese do art. 76 da Lei n? 14.133/2021?

Nao se aplica

7.2.2. Qual ajustificativa para sele¢ao do recebedor da alienagao?

N3o se aplica

7.3. Eumallicitagdo dispensavel?

[]Sim xN3o
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7.3.1. Qual hipdtese de licitagdo dispensavel do art. 75 Lei n? 14.133/2021?

Nao se aplica

7.3.2. Qual a justificativa para sele¢ao do fornecedor?

Nao se aplica

8.  EXISTE A NECESSIDADE DE ELABORAR UM EDITAL DE SELEGAO?

xSim [ N3o

8.1. Rito de selegdo

Pregao

8.1.1. Forma da selegao

[IPresencia | x Eletronica
8.1.1.1. Se for presencial, justificar

Nao se aplica

8.1.2. Local do certame:

https://www.comprasbr.com.br

8.2. Critério de julgamento

Maior lance

8.2.1. A contratacdo serd global, por lotes de itens, ou por itens

X Global [Lotes deitens [IPor itens

8.2.2. Se for por lotes de itens, indicar a composi¢ao dos lotes

Nao se aplica
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8.2.3. Se o critério for Técnica e Precgo, qual serd o fator de ponderagao?
Nao se aplica

8.2.3.1. Se o critério for Técnica e Preco ou Melhor Técnica ou contetido artistico, apresentar
os critérios de pontuagao técnica

Nao se aplica

8.3. Modo de disputa

Aberto

8.4. Havera antecipac¢ao da habilitagdo?

[1Sim, rito com habilitagdo antecipada x N3o, rito procedimental comum

8.4.1. Se a ordem for o rito com habilitagdo antecipada, qual a justificativa:

Nao se aplica

8.5. Beneficios para Microempresas e Empresas de Pequeno Porte

Seguir o que determina a LC Federal 123/2006

8.5.1. Tabela com dados dos itens e beneficio de Microempresas e Empresas de
Pequeno Porte

N3o se aplica

8.6. Exigéncias especificas para a fase de proposta

[JExistem exigéncias especificas x N3o se aplica o item

8.6.1. Exigéncia de documento junto com a proposta:

N3o se aplica

8.6.2. Sera exigida garantia de proposta?

[]Sim x N3o
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8.6.2.1. Qual o valor da garantia da proposta?

Nao se aplica

8.6.2.2. Qual a justificativa para exigéncia de garantia da proposta?

Nao se aplica

8.6.3. Ha necessidade de amostra para o julgamento das propostas?

(] Sim x N3o
8.6.3.1. Quais as regras para avaliacdo das amostras?

N3o se aplica

8.6.3.2. Qual o local e prazo de entrega das amostras?

Nao se aplica

8.6.3.3. Qual o prazo para avaliagdo das amostras?
N3o se aplica

8.7. Exigéncias especificas para a fase de habilitacao

X Existem exigéncias especificas [IN3o se aplica o item

8.7.1. Qualificagao econdomico-financeira:

[J indices contabeis
x Patriménio liquido minimo ou [ Capital social minimo
8.7.1.1. Indices contabeis a ser atendido no ultimo balanco:

Balangco patrimonial e demonstragdes contdbeis do ultimo exercicios social, ou conforme
legislagdo vigente, devidamente registrado na Junta Comercial do Estado sede da proponente,
ja exigiveis e apresentados na forma da Lei, que comprovem a boa situa¢do financeira da
empresa, vedada a sua substituicGo por balancetes ou balan¢os provisdrios, podendo ser
atualizados pelo IGPM quando encerrado hd mais de 03 (trés) meses da data de realizacdo da
Licitagdo. O Balanco das Sociedades Anbénimas ou por Ag¢les, deverd ser apresentado em
publicagdo no Didrio Oficial;, as demais empresas deveréo apresentar o Balanco autenticado,
certificado por contador registrado no Conselho de Contabilidade, mencionando,
expressamente, o numero do livro Didrio e folha em que cada Balan¢o se acha regularmente
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As empresas licitantes usudrias do Sistema Publico de Escrituracdo Digital (SPED), bem como
aquelas que escrituram informagdes contdbeis pela ECD (Escrituracdo Contabil Digital), poderdo
apresentar o balango patrimonial extraido do sistema acompanhado do respectivo recibo de
entrega. Em caso de participagdo de consdrcio para o presente edital, todas as empresas
participes do consdrcio deverdo, individualmente, apresentar Balang¢o Patrimonial e
demonstracbes contdbeis dos dois ultimos exercicios social; A situagdo financeira da empresa
serd comprovada através dos sequintes indices (apresentar os indices calculados):
LG =AC +RLP
PC+ELP
LC=AC
PC
GE =PC+ELP
AT
Onde: LG = Liquidez Geral
LC = Liquidez Corrente
GE = Grau de Endividamento
AC = Ativo Circulante
RLP = Realizdvel a Longo Prazo
PC = Passivo Circulante
ELP = Exigivel a Longo Prazo
PL = Patriménio Liquido
AT = Ativo Total
Somente serdo habilitadas as licitantes que obtiverem:
a) Liquidez Geral, igual ou maior a 1,00 (um virgula zero);
b) Liquidez Corrente, igual ou maior a 1,00 (um virgula zero);
¢) Grau de Endividamento, igual ou menor a 1,00 (um virgula zero).

8.7.1.2. Percentual minimo do capital social ou patriménio liquido:

O licitante devera comprovar possuir capital social igual ou superior a 8% do valor maximo da
licitacao.

Os critérios de qualificacdo econdmico-financeira estabelecidos neste Termo de Referéncia
foram definidos considerando as caracteristicas especificas da presente contratacao, que
consiste na outorga onerosa de uso de bem publico para exploracdo econdémica, na qual:

I — nd3o had contraprestacdo financeira por parte da  Administracdo;
Il — os investimentos necessarios a implantacdo e operacdo do empreendimento sdo
integralmente suportados pelo particular.

IIl — o risco econOmico da atividade é integralmente assumido pelo concessionario.

- 46 -



ESTADO DE SANTA CATARINA
MUNICIPIO DE BLUMENAU

BLUMENAU ysTIFICATIVA:

Nesse contexto, as exigéncias de qualificacdo econdmico-financeira ndo se destinam a protecao
da Administracdo quanto a eventual inadimplemento de pagamentos, mas sim a verificacdo da
capacidade minima do licitante para:

— realizar os investimentos iniciais necessarios a implantagdao do empreendimento;
— suportar os custos operacionais inerentes a execugao contratual;
—assegurar a continuidade da exploragao econémica ao longo da vigéncia da concessao.

Os parametros adotados foram definidos com base em critérios de razoabilidade e
proporcionalidade, considerando o porte do empreendimento, a complexidade das
intervengdes previstas e o nivel de risco associado a execugdo contratual, ndao configurando
restricao indevida a competitividade do certame.

Ressalta-se, ainda, que a viabilidade economico-financeira do empreendimento sera aferida
pelo préprio mercado, no ambito do procedimento licitatério, cabendo aos licitantes avaliar,
sob sua exclusiva responsabilidade, a adequacdo de sua estrutura financeira as obrigagGes
assumidas.

8.7.1.3. Habilitacdo técnica

A concessiondria deverd comprovar, na fase de habilitacdo, experiéncia prévia minima de 5
(cinco) anos na gestao de empreendimentos turisticos, gastrondmicos, culturais ou de
entretenimento de médio ou grande porte.

A comprovacdo deverd ser realizada mediante apresentacdo de documentacdo idénea que
ateste a atuac¢do anterior, tais como contratos firmados, declara¢des emitidas por instituicdes
contratantes, portfélios comprovados, atestados de capacidade técnica ou outros documentos
equivalentes aptos a demonstrar a experiéncia exigida.

A exigéncia de comprovagao de experiéncia minima de 5 (cinco) anos foi estabelecida com base
nas caracteristicas especificas do objeto da concessdo, que envolve ndo apenas a implantacao,
mas principalmente a gestdo continuada, operacdo e manutencdo de atividades de natureza
econdmica, turistica e de entretenimento em espaco publico.

Trata-se de empreendimento que demanda capacidade de organiza¢dao operacional, gestao de
fluxos de publico, manutencdo de estruturas, cumprimento de normas de seguranca e
adaptacdo a variagOes sazonais de demanda, exigindo experiéncia pratica consolidada ao longo
do tempo.

Nesse contexto, o prazo de 5 (cinco) anos foi definido como parametro razoavel para assegurar
que o licitante detenha experiéncia suficiente para:

— estruturar e manter operacgao continua de atividades similares;

— lidar com varidveis operacionais, financeiras e administrativas tipicas do setor;
— garantir a estabilidade e qualidade da execugdo contratual ao longo do tempo.
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assegurar a adequada execuc¢do do objeto, sendo compativel com a natureza da concessao e
proporcional as obrigacdes assumidas pelo concessiondrio.

Ademais, o prazo adotado ndo se mostra excessivo, considerando que nao se trata de atividade
pontual, mas de exploracdo econdmica continuada, com reflexos diretos na prestacdo de

servigos a coletividade e na adequada utilizagao do bem publico.

Adicionalmente, a entidade devera comprovar inscricdo ativa e regular no Ministério do
Turismo — Cadastro de Prestadores de Servigos Turisticos (CADASTUR).

A comprovacao dar-se-d mediante apresentacdo de certiddo ou documento oficial emitido pelo
orgao competente que ateste a regularidade e o periodo de manutengdo da inscrigao.

8.7.1.4. Certidao de Faléncia:

Certidao negativa de pedido de faléncia, expedida pelo distribuidor da sede do licitante, em
data ndo superior a 60 (sessenta) dias da data da abertura do certame, se outro prazo nao
constar do documento. Caso a licitante encontra-se em recuperagdo judicial, devera ser
apresentado, junto com a Certidao Positiva, de recuperacgao judicial, devidamente aprovado e
homologado pelo juizo competente, em plena vigéncia (ou outro documento/certiddo, pela

instancia judicial competente, certificado a aptiddo econémica e financeira) para participar do
certame.

8.7.2.Inscricao em entidade profissional

] Sim x N3o

8.7.2.1. Qual a entidade profissional:

N3o se aplica

8.7.3. Sera exigido atestado de capacidade técnico-operacional?

L] Sim x Ndo
8.7.3.1. Requisito minimo do atestado de capacidade técnico-operacional:
Visita técnica:

a) Os interessados em participar do certame poderdo apresentar atestado de visita técnica, que
deverad ser realizado no local para conhecimento sobre as instalaces e objeto ora licitado;

b) O agendamento para a \visita técnica deverda ser feito pelo e-malil
daf.sectur@blumenau.sc.gov.br ou pelo telefone (47) 3381-7721 com (Diretor Administrativo-
Financeiro: Jefferson Bonelli).
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responsavel ou caso opte por ndo realizar a vistoria, a licitante deverd apresentar uma
declaracdo emitida pela empresa que possui conhecimento do objeto ora licitado, e que
assume total responsabilidade por este fato e que ndo utilizara deste para quaisquer
questionamentos futuros que ensejam avencgas técnicas e financeiras;

d) O prazo para vistoria iniciar-se-a no dia util seguinte ao da publicacdo do Edital, estendendo-
se até o dia util anterior a data prevista para a abertura da sessdo publica. Para a vistoria, o
licitante, ou seu representante, deverd estar devidamente identificado. e) A ndo realizagdo da
vistoria, na hipdtese facultativa, ndo poderd embasar posteriores alegacbes de
desconhecimento do local e suas condicdes devendo a licitante vencedora assumir os 6nus dos
servigos decorrentes.

8.7.3.2. Sera admitida a utilizacdo por atestado do subcontratado?
(] Sim x N3o
8.7.3.2.1. Limite de atestado de subcontratado?

N3o se aplica

8.7.3.3. Os atestados de capacidade técnico-operacional podem ser substituidos por outras
provas habeis?

[ Sim [ N3o - N3o se aplica
8.7.3.4. Quais sdao os documentos habeis?

Nao se aplica
8.7.4. Exigéncia de atestado de capacidade técnico-profissional

(] Sim x Ndo
8.7.4.1. Requisito minimo do atestado de capacidade técnico-profissional:

Ndo se aplica

8.7.4.2. Os atestados de capacidade técnico-profissional, se exigidos, precisam estar
registrados na entidade profissional competente?

[]Sim x N3o
8.7.4.3. Justificativa para registro em outro conselho além do CREA ou CAU:

Ndo se aplica
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8.7.4.4. Os atestados de capacidade técnico-profissional podem ser substituidos por outras
provas habeis?

[JSim xN3io
8.7.4.5. Quais sdo os documentos habeis?

Néo se aplica

8.7.5. Ha outro requisito previsto em lei especial?

(] Sim x N3o
8.7.5.1. Qual o requisito previsto em lei especial?

N3o se aplica

8.8. Serd vedada a participa¢ao de consorcios?

] Sim x N3o

8.8.1. Qual ajustificativa para vedar o consércio:
N3o se aplica

8.9. Havera limite maximo do nimero de consorciados em um consoércio?

x Sim ] N3o
8.9.1. Qual o limite de consorciados?

A participacdo em consorcio serd limitada ao maximo de 03 (trés) empresas, considerando as
caracteristicas da presente concessao, que exige atuacao integrada, continua e coordenada por
parte do concessionario.

Trata-se de contratagdo que envolve ndo apenas a realizacdo de investimentos, mas também a
gestdo operacional permanente do empreendimento, abrangendo a exploragao econémica, a
manutencado das estruturas, o atendimento ao publico e o cumprimento de obrigacdes
regulatdrias, o que demanda clareza na defini¢cdo de responsabilidades e adequada capacidade
de coordenacdo entre os envolvidos.

Nesse contexto, a limitacdo do nimero de consorciados tem por finalidade:

— evitar a excessiva fragmentac¢do da execugdo contratual;
— garantir eficiéncia na tomada de decisdes operacionais;
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— assegurar a responsabilizacdo objetiva e direta perante a Administracao;
— reduzir riscos de conflitos internos que possam comprometer a execugao do objeto.

A medida ndo impede a participagdo de consdrcios, mas estabelece parametro razodvel para
sua composi¢cdo, compativel com a natureza da contratagdo e necessario a adequada execugao
da concessao, ndo configurando restricdo indevida a competitividade do certame.

As empresas consorciadas deverdo apresentar compromisso formal de constituicdo, que inclui:

e Definir a empresa lider, responsavel perante a Secretaria de Turismo e Lazer;

e Responsabilidade solidaria de todos os consorciados pelos atos do consorcio;

e Compromisso de ndo alterar a composi¢cdo do consércio sem aprovagao da concedente
até o recebimento definitivo do objeto do contrato;

e Manutencdo da identidade juridica dos membros, sem criacdo de uma nova pessoa
juridica;

e Definir obrigagdes individuais dos consorciados individualmente, em relagdo ao objeto
da licitacao;

e Duragdo do consércio pelo prazo do contrato, se este vier a ser firmado.

Para habilitacdo técnica, sera permitido o somatdrio dos quantitativos de cada consorciado e,
para habilitacdo econdmico-financeira, serd permitido o somatdrio dos valores de cada
consorciado;

Cada membro do consércio deverd satisfazer individualmente as condicdes de habilitacdo
juridica e regularidade fiscal, bem como apresentar a declaracdo em cumprimento ao disposto
no art. 79, inciso XXXIll da Constituicdo Federal;

As empresas deverdao apresentar, ainda, Instrumento de Compromisso de Constituicdao do
Consorcio, conforme o caso.

Todas as licitantes que constituirem o consdrcio deverdo estar previamente cadastradas na
plataforma de licitacGes, sendo sua participacdo através da empresa Lider indicada no Termo
de Constituicdo do Consércio, onde deverao ser inseridos todos os demais documentos para
tais fins.

8.9.2 Participa¢ao Sociedade de Propdsito Especifico

A presente concessao de uso admite a constituicdo de Sociedade de Propdsito Especifico (SPE),
nos termos da legislacdo vigente, com a finalidade exclusiva de executar, operar e gerir as
atividades objeto da concessdo. A SPE poderd ser constituida pelo licitante vencedor como
condicdo de Aditivo de Contrato, sendo-lhes exigido que apresentem, no momento oportuno,
os atos constitutivos devidamente registrados e compativeis com as obrigacBes previstas no
edital e no instrumento contratual.
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8.10. Infragdes e penalidades no certame

Ao licitante infrator poderdo ser aplicadas as seguintes penalidades:

a) Impedimento de licitar ou contratar com o Municipio de Blumenau, nos seguintes casos:

INFRACAO COMETIDA

PRAZO

Deixar de entregar a documentacao exigida para o certame.

Minimo de um ano e no
maximo de dois anos

N3o manter a proposta, salvo em decorréncia de fato
superveniente devidamente justificado.

Minimo de um ano e no
maximo de dois anos

Nao celebrar o contrato ou ndo entregar a documentacao
exigida para a contratacdo, quando convocado dentro do prazo
de validade de sua proposta.

Minimo de dois anos e no
maximo de trés anos

Ensejar o retardamento da execug¢do ou da entrega do objeto da
licitagdo sem motivo justificado.

Minimo de dois anos e no
maximo de trés anos

a.1) Quando se justificar a imposicao de penalidade mais grave, podera ser aplicada a sangao de

declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo Publica direta e

indireta, de todos os entes federativos, nos termos do paragrafo Unico do art. 208 do Decreto

Municipal n? 15.050/2023.

a.2) No caso de nao celebrar o contrato ou ndo entregar a documentacdo exigida para a

contratacao, quando convocado dentro do prazo de validade de sua proposta, sera aplicada

cumulativamente a pena de multa de 10% (dez por cento) do valor da proposta apresentada.

b) Declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragao Publica direta e

indireta, de todos os entes federativos, nos seguintes casos:

INFRACAO COMETIDA

PRAZO

Apresentar declaragdao ou documentacao falsa exigida para o
certame ou prestar declaragdo falsa durante a licitacao.

Minimo de quatro anos e
no maximo de seis anos

Fraudar a licitacdo.

Minimo de quatro anos e
no maximo de seis anos

Comportar-se de modo inidoneo ou cometer fraude de
qualquer natureza.

Minimo de quatro anos e
no maximo de seis anos

Praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos da

Minimo de quatro anos e
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licitagdo. no maximo de cinco anos
Praticar ato lesivo previsto no art. 52 da Lei federal n2 Minimo de quatro anos e
12.846/2013. no maximo de seis anos

A aplicacdo das penalidades observara os principios da proporcionalidade, do contraditério
e da ampla defesa.

9. EUMA CONTRATAGAO SOB O SISTEMA DE REGISTRO DE PRECOS?

[Sistema de Registro de Precos  x Contratacgdo tradicional

9.1. Tabela com itens, quantidades e periodicidade para cada érgao

Nao se aplica

9.2. E uma contrata¢do sem previsdo no Plano de Contrata¢des Anual?

x Sim Nao

9.2.1. Sera dispensada a publica¢ao da intencdo de registro de pre¢os, mesmo que a
contrata¢do nao esteja prevista no Plano de Contrata¢des Anual?

[JSim [1N3o - N3o se aplica
9.2.1.1. Justificar a dispensa da intencdo de registro de precos:

N3o se aplica

9.3. Infragdes e penalidades

O signatdrio da proposta mais vantajosa que nao assinar o contrato de concessao ou de aceitar
o instrumento equivalente, sem justificativa aceita pelo d6rgdao concedente, ficard sujeito a
aplicacdo de multa de 20% (vinte por cento) sobre o valor total da outorga ofertada, sem
prejuizo das demais sangdes previstas em lei.

Ao signatario infrator poderdo ser aplicadas as seguintes penalidades:

a) Impedimento de licitar ou contratar com o Municipio de Blumenau, nos seguintes casos:

INFRACAO COMETIDA PRAZO

Nao celebrar o contrato ou ndo entregar a documentacao Minimo de dois anos e no
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exigida para a contrata¢do, quando convocado dentro do prazo |mdximo de trés anos

de validade da ata de registro de pregos.

Ensejar o retardamento da execucdo ou da entrega do objeto da | Minimo de dois anos e no
licitagdo sem motivo justificado. maximo de trés anos

a.1) Quando se justificar a imposicdo de penalidade mais grave, podera ser aplicada a sancdo de
declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo Publica direta e
indireta, de todos os entes federativos, nos termos do paragrafo Unico do art. 208 do Decreto
Municipal n? 15.050/2023.

a.2) No caso de ndo celebrar o contrato ou ndo entregar a documentacdo exigida para a
contratacdo, quando convocado dentro do prazo de validade da ata de registro de precos, sera
aplicada cumulativamente a pena de multa de 10% (dez por cento) do valor da proposta
apresentada.

b) Declaracao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo Publica direta e
indireta, de todos os entes federativos, nos seguintes casos:

INFRACAO COMETIDA PRAZO
Comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude de Minimo de quatro anos e
qualquer natureza. no maximo de seis anos

Praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos da ata de |Minimo de trés anos e no

registro de precos maximo de cinco anos
Praticar ato lesivo previsto no art. 52 da Lei federal n2 Minimo de quatro anos e
12.846/2013. no maximo de seis anos

10. E UMA OBRA OU SERVIGO DE ENGENHARIA?

[JSim xN3&o

10.1. Regime de execu¢ao do contrato

Contratacdo semi-integrada

10.1.1. Indicar os anexos do Anteprojeto?

Nao se aplica

10.1.2. Inserir os anexos do Projeto Basico?
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. ESTADO DE SANTA CATARINA
~ MUNICIPIO DE BLUMENAU

y
740 SINCTA CATHABIN ET BRAS1LI4

BLUMENAU
Nao se aplica

11. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

11.1. Valor minimo total da contratagao:

Estabelece-se como valor minimo RS 1.920.000,00 (um milhdo, novecentos e vinte mil reais)
por 240 meses de concessao.

11.2. Data da conclusao da formagao de prego:

12 de novembro de 2025.

11.3. O prego de referéncia sera sigiloso no processo?

[JSim x N3&o

11.3.1. Justificar o sigilo do prego de referéncia:

N3o se aplica

12. ADEQUAGAO ORCAMENTARIA

12.1. Previsdao org¢amentaria para a contratacao

Nao ha previsdao orcamentaria

12.2. Rubrica orgamentdria para a contratagdo

Nao se aplica
13. APROVACAO

Blumenau - SC, 11 de marco de 2026.

ULYSSES ALEXANDER Assinado de forma digital por
KREUTZFELD:988334 \cryroreipsmsssaoioss
21953 Dados: 2026.05.25 15:10:18 -0300"

Ulysses Alexander Kreutzfeld
Secretario de Turismo e Lazer de Blumenau
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