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PROCESSO SEI Ne 7810.2020/0000059-2
EDITAL DE LICITAGAO N9001/2020 - V.2022

MODO DE DISPUTA FECHADO
Maior oferta de preco

CONCESSAO DE USO DOS ESPACOﬁ COBERTOS E DESCOBERTOS
SITUADOS NA LOJA 11 E NOS 25° 26° |27° E 28° ANDARES DO EDIFICIO
MARTINELLI, TOTALIZANDO 2.570 M}, PARA A IMPLANTAGAO E
EXPLORAGCAO DE SERVIGO DE VISITAGAO PUBLICA, DE EQUIPAMENTOS
URBANISTICO-CULTURAL E GASTRONOMICO E ATIVIDADES ACESSORIAS.

e DATA DA SESSAO PUBLICA: 08 de fevereiro de 2023

e LOCAL DA SESSAO PUBLICA: Rua Libero Badaro, n° 504, 15° andar, sala
154, Edificio Martinelli, Centro, Sao Paulo/SP, perante a COMISSAO DE
LICITACAO.
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1. PREAMBULO

1.1 A SAO PAULO URBANISMO - SPURBAJNISMO, empresa publica vinculada a
Secretaria Municipal de Urbano e Licenciamento — SMUL da Prefeitura do Municipio
de Sao Paulo, com sede na Rua Libero Badar¢, n°® 504, 16° andar, Edificio Martinelli,
Centro, Sao Paulo/SP, TORNA PUBLICO qu :, na data, horario e local assinalados
no item 2 deste Edital, realizara licitagdo no DO DE DISPUTA FECHADO, TIPO
MAIOR OFERTA DE PREGCO, nos termos do inciso VI do artigo 54 da Lei Federal n°
13.303/16, para a concesséao de uso referida np item 3 deste Edital.

1.2 Este procedimento licitatério e os atos dele decorrentes observarao as disposi¢oes
do Regulamento Interno de Licitagdes e Contratos da SPUrbanismo, da Lei Federal
n°®13.303/16, da Lei Complementar n° 123/06, regulamentada pelo Decreto Municipal
n°®56.475/15, da Lei Municipal n° 13.278/02, regulamentada pelo Decreto Municipal n°
44.279/03, e demais normas legais aplicaveis, além, ainda, das disposigbes deste
Edital, que os interessados declaram conhecer e as quais aderem incondicional e
irrestritamente.

1.3 O Edital e seus anexos técnicos poderao ser retirados na Rua Libero Badaré, n°
504, 15° andar, sala 151B, Edificio Martinelli, Centro, Sdo Paulo/SP, junto a Comisséo
de Licitagao, de segunda a sexta-feira entre as 8h30 e 17h30, mediante a entrega de
01 (um) CD-R sem uso.

1.3.1 O Edital podera, ainda, ser consultado pc#r intermédio do site .

1.3.2 A SPUrbanismo nao se responsabiliza felo texto e anexos obtidos em local
diverso e conhecidos de forma distinta do disposto no item acima.

2. DA SESSAO PUBLICA E DA ENTREGA DOS ENVELOPES

2.1 Os envelopes contendo a proposta comercial e os documentos de habilitagdo da
proponente deverao ser entregues na Rua Libero Badaré, n° 504, 15° andar, sala
151B, Edificio Martinelli, Centro, Sao Paulo/SP, junto @ Comissao de Licitagdo, de
segunda a sexta-feira entre as 8h30 e 17h30, [até as 9h45 do dia 08 de fevereiro de
2023, atendendo ao disposto no item 11 deste Edital.

2.2 A sessdo publica sera realizada na Rua Libero Badard, n° 504, 15° andar, sala
154, Edificio Martinelli, Centro, Sao Paulo/SPL as 10h00 do dia 08 de fevereiro de
2023. ]

3. DO OBJETO

3.1 Constitui objeto desta licitagdo a CONCES$AO DE USO dos espagos cobertos e
descobertos, situados na Loja 11 e nos 251 26°, 27° e 28° andares do Edificio
Martinelli, totalizando 2.570 m? para a implantacdo e exploragdo de/Seyvigo de
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visitagdo publica, de equipamentos urbanistico-cultural e gastronémico e atividades
acessorias, conforme especificagdes constantes do ANEXO | - TERMO DE
REFERENCIA.

3.2 As areas a serem concedidas nos termos do presente Edital encontram-se
descritas nos ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA e ANEXO Il - PLANO
ARQUITETONICO DE REFERENCIA e tratam-se de bens de propriedade da
SPUrbanismo, com excegao das areas localizadas no 25° andar, de propriedade da
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo e objeto de Termo de Permissao de Uso,
conforme Decreto Municipal n® 59.533, de 10 de junho de 2020, publicado no D.O.C
de 11 de junho de 2020, a esta empresa publica.

3.2.1. A revogacgao, pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, do Termo de Permissao
de Uso referente aos conjuntos do 25° anda" sera considerada causa de revisao
extraordinaria da presente concessdo, nos termos do ANEXO Ill — MINUTA DE
CONTRATO. \

3.3 A concessionaria auferira receitas com a exploragao das atividades de visitagao
publica, curadoria urbanistico-cultural, gastronomia e atividades acessérias, conforme
previsto no ANEXO | = TERMO DE REFERENCIA, ANEXO Il - MINUTA DE
CONTRATO e ANEXO IV - CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA.

3.4 As caracteristicas e especificagdes técnicas referentes a execugéo do objeto se
encontram indicadas no ANEXO IIl - MINUTA DE CONTRATO, sendo a area da

concessdo assumida pela concessionaria apés a ordem de inicio.
\
3.5 A presente concessao tem como objetivos:|

3.5.1 Retomar o protagonismo do Edificio MartJineIIi no cenario turistico e urbanistico
da cidade de Sao Paulo;

3.5.2 Proporcionar ao publico uma experiéncig de visitagdo completa, composta por
um programa de atividades estruturado em eixos de (i) visitagdo publica, (ii)
memoria/urbanismo e (iii) gastronomia;

3.5.3 Garantir a adequada destinagdo econémica de relevante ativo imobiliario da
SPUrbanismo, maximizando seu retorno financeiro;

3.5.4 A melhoria, o desenvolvimento socioambiental e a reativagdo do Centro de Sao
Paulo, em especial do triangulo histérico.

4. DA CONCESSIONARIA

4.1 A concessionaria devera assumir a forma de Sociedade de Propésito Especifico -
SPE, constituida como sociedade por agées ou sociedade de responsabilidade
limitada, nos termos das leis brasileiras, tendo por objeto a exploragao do objeto desta
concessao e devendo, ainda, estar sediada no/Municipio de Sao Paulo.

4.2 O estatuto e/ou contrato social da concessionaria devera contemplar clausula que
vede alteragéo de seu objeto social sem prévia e expressa anuéncia, por escrito, da
SPUrbanismo, nos termos do ANEXO Il - MINUTA DE CONTRATO.

4.3 O exercicio social da concessionaria € o exercicio financeiro do contrato
coincidirdo com o ano civil.
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44 A SPE devera obedecer a padrbes de governanga corporativa e adotar
contabilidade e demonstragdes financeiras padronizadas, conforme regulamento, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, baseadas na legislagao
societaria brasileira, Lei Federal n° 6.404/76 ¢ alteragdes posteriores, em regras e
regulamentagdes da Comissao de Valores Mobiliarios - CVM e nas normas contabeis
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC.

4.5 A concessionaria estara vinculada, durante todo o prazo da concessao, ao
disposto neste Edital, no contrato, na documentagao por ela apresentada no bojo
desta licitagdo, em especial sua proposta comercial, e aos respectivos documentos
contratuais, incluidos os planos de intervengao e operagdo por ela apresentados, bem
como a legislagao municipal, estadual e federal aplicavel.

5. DAS CONDIGOES DE PARTICIPAGAO

\
5.1 Poderéo participar da presente licitagao at empresas e entidades brasileiras ou
estrangeiras cujo ramo de atividade seja compativel com o objeto licitado.

5.1.1 As empresas participantes deverao atender a todas as exigéncias constantes
neste Edital e respectivos anexos.

5.1.2 E obrigatéria a realizagéo de vistoria prév{ja pelos interessados as areas objetos
da presente concessao, de acordo com o item 10 deste Edital.

5.2 Sera vedada a participagao de empresas:

5.2.1 Cujo administrador ou sécio detentor de mais de 5% (cinco por cento) do capital
social seja diretor ou empregado da SPUrbanismo;

5.2.2 Suspensa pela SPUrbanismo ou pela Administragdo Publica, conforme
Orientagdo Normativa da PGM n° 03/2012 e Instrugdo TCM n° 02/2016;

5.2.3 Declarada inidénea pela Unido, por Estado, pelo Distrito Federal ou pelos érgaos
vinculados a Prefeitura do Municipio de Sao Raulo, enquanto perdurarem os efeitos
da sangao;

5.2.4 Constituida por sécio de empresa que estiver suspensa, impedida ou declarada
inidénea;
5.2.5 Cujo administrador seja sécio de emprésa suspensa, impedida ou declarada
inidénea;

5.2.6 Constituida por sécio que tenha sido|sécio ou administrador de empresa
suspensa, impedida ou declarada inidonea, no|periodo dos fatos que deram ensejo a
sancao;

5.2.7 Cujo administrador tenha sido s6cio ou|/administrador de empresa suspensa,
impedida ou declarada inidénea, no periodo das fatos que deram ensejo a sangéo;

5.2.8 Que tiver, nos seus quadros de diretoria, pessoa que participou, em razdo de
vinculo de mesma natureza, de empresa declarada inidénea;

5.2.9 Cujo proprietario, mesmo na condigdo de sdécio, tenha terminado seu prazo de
gestao ou rompido seu vinculo com a SPUrbanismo ha menos de 6 (seis) meses.
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5.3 Na hipétese de participagdo de microempresas e empresas de pequeno porte,
qualificadas nos termos da Lei Complementar |h° 123/06, as mesmas poderao usufruir
dos beneficios estabelecidos em seus artigos 42 a 49, com as alteragdes introduzidas
pela Lei Complementar n® 147/14 e Lei Complementar Federal n°® 155/16, observadas
as disposicdes do Decreto Municipal n° 56.475/15.

5.4 As empresas participantes devem ter pleno conhecimento das regras constantes
deste Edital, das condi¢cdes gerais e especificas do objeto da licitagdo, ndo podendo
invocar qualquer desconhecimento como elenlento impeditivo da correta formulagao

da proposta e integral cumprimento do contrato decorrente desta licitagao.

|
[

6. DA PARTICIPAGAO EM CONSORCIO

6.1 E permitida na presente licitagéo a participagao de pessoas juridicas organizadas
em consorcio, observadas as seguintes regras!

6.1.1 Comprovagdo do compromisso de constituicdo de SPE, subscrito pelos
consorciados, contendo:

a. a denominagao do consorcio;

b. a composicdo do consdrcio, indicando o| percentual de participagdo de cada
consorciado no capital da futura SPE, observadas as condi¢gdes do presente Edital;

c. aindicagao do lider do consércio, a quem se reconhecerdo poderes expressos para
representar o consoércio na licitagdo, podendo receber e dar quitagdo, responder
administrativa e judicialmente, concordar com |condigdes, transigir, compromissar-se
e praticar outros atos necessarios a participagdo do consoércio nesta licitagao, até a
data da publicagdo do contrato; e ‘

d. a declaragao expressa de todos os particip%ntes do consoércio, vigente a partir da
data de entrega das propostas, de aceitagdo de responsabilidade solidaria, no tocante
ao objeto desta licitagdo, cobrindo integralmente todas as obrigagdes assumidas na
proposta comercial apresentada, sendo que tal responsabilidade solidaria somente
cessara, no caso de o consércio ter sido 9 licitante vencedor, apés a data da
publicagao do contrato; e, no caso de o consércio nao ter sido o licitante vencedor,
em até 30 (trinta) dias contados da data da publicagao do contrato.

6.1.2 No consércio de empresas brasileiras e estrangeiras, a lideranga cabera,
obrigatoriamente, a empresa brasileira.

6.1.3 Comprovagdo, por cada consorciado ;individualmente, do atendimento as
exigéncias relativas a habilitagao juridica, regularidade fiscal e trabalhista

6.1.4 Comprovagdo do atendimento as exigéncias de qualificagdo técnica por
intermédio de qualquer dos consorciados| isoladamente ou pela soma das
qualificagdes técnicas apresentadas pelos conﬁorciados, observado o disposto neste
Edital; |

6.1.5 Comprovagao de qualificagao econémic#—financeira, mediante:
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a. Apresentagao do somatério dos valores de cada consorciado, na proporgao de sua
respectiva participagao;

b. Demonstragao, por cada consorciado, do atendimento aos requisitos contabeis
definidos neste Edital.

6.1.6 Impedimento de participagdo de consorciado, na mesma licitagdo, em mais de
um consorcio ou isoladamente;

6.1.7 Responsabilidade solidaria dos integrantes pelos atos praticados em consorcio
durante a licitagao, devendo constar clausula eﬁpressa nesse sentido no compromisso
de constituicdo de SPE a ser firmado pelos Iiciﬂantes.

6.2 O numero maximo de consorciados para céda consorcio corresponde a 5 (cinco).

. | \ -
6.3 O consoércio vencedor devera promover, antes da celebragao do contrato, a

constituigdo de SPE, conforme as regras previstas neste Edital, observando, na
composicdo de seu capital social, o estabelecido no contrato e mantendo
participa¢des idénticas aquelas constantes do ﬁermo de compromisso de constituicao

de SPE apresentado na licitagao. |

6.4 Nao serdo admitidas a inclusdo, a substituiqéo, a retirada ou a exclusao dos
consorciados até a data da publicagdo do contrato, a partir da qual deverao ser
observadas as regras previstas no contrato.

6.5 A desclassificagdo ou a inabilitagdo de qualquer consorciado acarretara a
desclassificagao ou a inabilitagdo automatica do consoércio.

6.6 A responsabilidade solidaria dos consorciados cessara, para fins das obrigagoes
assumidas em virtude da presente licitagao:

a. no caso de o consorcio ter sido o licitante veéncedor, apés a data da publicagéo do
contrato; e ‘

b. no caso de o consércio nao ter sido o licitante vencedor, em até 30 (trinta) dias
contados da data de publicagao do contrato.

7. DOS ESCLARECIMENTOS E DAS IMPUGI“ACOES

7.1 Os interessados que tiverem duvidas de c%réter técnico ou legal na interpretagao
dos termos deste Edital poderdo solicitar os esclarecimentos necessarios por
intermédio do e-mail licita@spurbanismo.sp.gov.br, em até 05 (cinco) dias uteis
imediatamente anteriores a data da sessao pﬂbﬁica, a fim de que haja tempo suficiente
para a resposta, a qual sera prestada ao inter#ssado por escrito em até 3 (trés) dias
uteis.

7.2 Nao serdo atendidos pedidos de esclarecimentos formulados verbalmente.

7.3 Durante o periodo compreendido entre a data de entrega das propostas e dos
documentos de habilitagao e a da adjudicagéd da contratagao, os licitantes deverao
se abster de entrar em contato com a SPUrbanismo para assunto correlatos, podendo
a SPUrbanismo convoca-las para esclarecin+entos, se eventualmente se fizerem
necessarios.
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7.4 Os interessados em impugnar o Edital deverao fazé-lo nos termos do artigo 87 da
Lei Federal n° 13.303/16, por escrito, em até 05 (cinco) dias uteis imediatamente
anteriores a data da sessao publica, por intermédio de protocolo junto a Comissao de
Licitagdo, na Rua Libero Badaré, n® 504, 159 andar, sala 151B, Edificio Martinelli,
Centro, Sdo Paulo/SP, de segunda a sexta-feira, entre as 8h30 e 17h30.

7.4.1 Nao sera admitida a apresentagao de irﬁpugnagéo ao Edital por intermédio de
e-mail.

7.5 As impugnagdes ao Edital serao respondidas pela Comissao de Licitagdo em até
3 (trés) dias uteis. |

7.6 Nos pedidos de esclarecimentos e nas impugnagdes, os interessados deverao se
identificar, por intermédio do numero de seu Cadastro Nacional de Pessoa Juridica -
CNPJ, de sua razdo social e do nome |do representante responsavel pelo
requerimento, e disponibilizar endere¢o completo, telefone e e-mail para retorno.

7.7 Se os pedidos de esclarecimentos e as impugnagdes ao Edital ndo forem
respondidos nos prazos fixados, a abertura da licitagdo sera adiada, exceto se as
questdes apresentadas forem consideradas ifnpertinentes ao objeto ou de carater
meramente protelatdrio a licitagao.

7.7.1 A Comissao de Licitagdo nao respondera/questdes que tenham sido formuladas
em desconformidade com o disposto neste Edital.

7.8 As respostas aos referidos esclarecimentos serao consolidadas e divulgadas em
http://e-negocioscidadesp.prefeitura.sp.gov.br. e
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/licenciamento/desenvolviment
o_urbano/sp urbanismo/operacoes urbanas/centro/index.php?p=302587,
tornando-se parte integrante do presente Edital para todos os efeitos de direito,
sendo de responsabilidade dos licitantes o sej acesso.

7.9 O presente Edital podera ser modificado Eté a data de entrega das propostas,
observando-se as seguintes condicionantes:

7.9.1 Divulgagao da modificagdo pela mesma forma em que se deu a divulgagao do
Edital; f

7.9.2 Reabertura do prazo inicialmente esfabelecido, se a modificacao afetar
substancialmente a formulagao das propostas.

7.10 No caso de auséncia de solicitagéo pelos licitantes de esclarecimentos adicionais
aos fornecidos, pressupde-se que os elementos constantes deste ato convocatério

sao suficientemente claros e precisos, ndo cabendo, portanto, posteriormente,
qualquer reclamacéo.

8. DO VALOR DA CONCESSAO DE USO

8.1 Para os fins da presente licitagdo, o valor estimado do contrato é de R$
50.543.290,19 (cinquenta milhdes, quinhentos e quarenta e trés mil, duzentos e
noventa reais e dezenove centavos), correspondente ao valor das despesas d
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capital para execugao das obrigagdes nele previstas, cumulado com o somatério dos
valores de contribui¢do pagos a SPUrbanismo a titulo de outorgas fixa e variavel.

8.2 Cabera a SPUrbanismo remuneragdo mensal pelo uso da area, na forma de
outorga fixa, no valor minimo de R$ 115.000,00 (cento e quinze mil reais), a ser
reajustado na forma prevista no ANEXO Il = MINUTA DE CONTRATO.

8.2.1 O pagamento da remuneragao mensal referente a outorga fixa sera devido, até
0 10° (décimo) dia do més subsequente, a partir da data da assinatura do contrato de
concesséo, salvo em caso fortuito ou forga maior, previstos no artigo 393 do Cédigo
Civil, desde que devidamente comprovados, na forma prevista no contrato.

8.2.2 Nos 3 (trés) primeiros meses da concesséo, a concessionaria devera remunerar
a concedente em 25% (vinte e cinco por centd) do valor da outorga fixa mensal; nos
4° (quarto) a 6° (sexto) meses da concessao, em 50% (cinquenta por cento) do valor
da outorga fixa mensal; nos 7° (sétimo) e 8° (¢itavo) meses da concessdo, em 75%
(setenta e cinco por cento) do valor da outorga fixa mensal; devendo observar, a partir
do 9° (nono) més da concessao, o percentual de 100% (cem por cento) do valor da
outorga fixa mensal. |

8.3 Além da outorga fixa mensal a que se refere o item 8.2. deste Edital, cabera
também a SPUrbanismo remuneragao mensal, ha forma de outorga variavel, referente
ao valor obtido pela aplicagdo do percentual de aliquota de outorga variavel sobre o
faturamento mensal bruto da CONCESSIONARIA, observado o percentual de
visitacao gratuita, conforme tabela abaixo, cujos valores serio reajustados
anualmente pelo indice de inflagdo IPC/FIPE:

Aliquota de
| outorga varidavel
| mensal caso a

Faixa, com Aliauota de outorea visita¢do
incidéncia sobre  Faixa de receita bruta L & gratuita seja
; varidvel mensal ; &
ganho marginal | superior a 50%
do total de
visitantes do
ﬁ pacote regular
l até R$ 1.999.999,99 | 4% 4%
de R$ 2.000.000,00 | , 0
’ até 2.299.999,99 | e
de RS 2.300.000,00 ” &
; até 2.599.999,99 6% 68%)
a partir de R$ | P e 0
! 2.600.000,00 |07 e

|
8.3.1 O pagamento da remuneragdo mensal referente a outorga variavel sera devido,
até o 10° (décimo) dia do més subsequente, a partir do inicio da operagao comercial
da concessionaria, salvo em caso fortuito ou forga maior, previstos no artigo 393 dg

Cadigo Civil, desde que devidamente comprovados, na forma prevista no contrat
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8.3.2 Entende-se por faturamento bruto o somatério de todas as receitas geradas pela
exploragao do servigo de visitagao publica, de equipamentos urbanistico-cultural e
gastrondmico e atividades acessérias pelo concessionario, sendo o valor apurado
pelo regime de competéncia.

8.3.3 A apuracgao das receitas sera realizada por intermédio de prestagao de contas
elaborada pela concessionaria, sendo permitido a SPUrbanismo, sempre que julgar
necessario, solicitar a concessionaria documentagdo complementar para verificagao
das receitas efetivamente geradas. ‘

8.3.4 Na hipdtese de eventual patrocinio ou ganho econémico oriundo de acréscimo
de outros nomes as marcas nominativas (naming rights), a concessionéria devera
compartilhar com a SPUrbanismo tais ganhos| na proporgao de 50% (cinquenta por
cento) da totalidade da receita bruta originada.

9. DO PRAZO DA CONCESSAO DE USO

9.1 O prazo de vigéncia da concessao de uso sera de 15 (quinze) anos, contados da
ordem de inicio, ndo admitida prorrogagédo, salvo para efeito de reequilibrio
econdmico-financeiro da concessado, nos termos do ANEXO Ill = MINUTA DE
CONTRATO.

10. DA VISTORIA TECNICA E DA DECLARAGAO DE PLENO CONHECIMENTO
DOS IMOVEIS A SEREM CONCEDIDOS

10.1 E requisito obrigatério para a apresentagéo de proposta a realizagao de vistoria
técnica destinada a verificagao in loco das{ condigbes das areas objeto desta
concessdo, com o acompanhamento de profissional técnico da SPUrbanismo,
objetivando o total conhecimento, pelo licitante, das caracteristicas e condigdes do

local.

10.2 A vistoria devera ser realizada por pessoa devidamente credenciada, por
intermédio de documento emitido pela interessada que identifique o(a) vistoriador(a),
o(a) qual devera ter capacitagao técnica para avaliar as condi¢des das areas objeto
desta concessao, ndo cabendo ao licitante ventfedor alegar desconhecimento de suas

caracteristicas.

10.3 Cada licitante, isoladamente ou em consércio, podera designar no maximo 03
(trés) representantes para o acompanhamentona vistoria.

10.4 No caso de consércio, a vistoria técnica
de sua empresa lider.

odera ser realizada por representante

10.5 Cabera a cada licitante providenciar o agendamento da vistoria técnica, que sera
realizada isoladamente por cada interessado, devendo fazé-lo, preferencialmente,
observando as datas indicadas no ANEXO V- CRONOGRAMA DE VISTORIAS, com
até 5 (cinco) dias uteis de antecedéncia em relagdo a data do agendamento
pretendido, por meio de solicitagdo dirigida ao seguinte endere¢co dg a-may
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licita@spurbanismo.sp.gov.br.

10.6 Na impossibilidade de comparecimento nas datas fixadas no ANEXO V -
CRONOGRAMA DE VISTORIAS, o licitante podera solicitar o agendamento
excepcional de vistoria por intermédio do e-mail licita@spurbanismo.sp.gov.br, seu
atendimento dependendo da disponibilidade da SPUrbanismo e das atividades
desenvolvidas nos locais objeto da concessao.

10.7 Caso o licitante entenda ser necessaria a realizagao de visita(s) técnica(s)
adicional(ais), devera solicitar o agendamento excepcional nos termos do item 10.6
deste Edital, seu atendimento sujeitando-se ao cronograma de agendamento dos
demais licitantes, da disponibilidade da SPUrbanismo e das atividades desenvolvidas
nos locais objeto da concesséo.

10.8 O siléncio dos licitantes quanto as areas indicadas no ANEXO Il —= PLANO
ARQUITETONICO DE REFERENCIA far4 a SPUrbanismo presumir que a estrutura
espacial se encontra plenamente adequada a prestagdo dos servigos objeto desta
licitagdo e que as verificagdes e avaliagdes, por ocasido das vistorias, foram
suficientes para a elaboragdo da proposta, reputando-se que as propostas foram
elaboradas com perfeito conhecimento, pelos licitantes, das areas da concesséo e do
estado em que se encontram, nao sendo pos#ivel invocar qualquer insuficiéncia de
dados a ela relacionados como 6bice para a participagdo na licitagao ou para a plena
execugao do contrato. l

10.9 A SPUrbanismo emitira comprovante de vistoria, conforme ANEXO VI -
ATESTADO DE VISTORIA, o qual devera ser apresentado pelo licitante no Envelope
2 — Documentos de Habilitagao. (

11. DA FORMA DE APRESENTAGAO DA PROPOSTA

11.1 Até o dia e hora indicados no item 2 do presente Edital, deverdo ser entregues
pelos interessados no endereco la indicado:

11.1.1 Envelope 1 — Proposta Comercial; JO
11.1.2 Envelope 2 — Documentos de Habilitagao;

11.1.3 Declaragao de Enquadramento como Microempresa ou Empresa de Pequeno
Porte para Fruigao dos Beneficios da Lei Complementar n® 123/06, conforme ANEXO
Vil - DECLARAGAO DE ENQUADRAMENTO COMO MICROEMPRESA OU
EMPRESA DE PEQUENO PORTE PARA FRUICAO DOS BENEFICIOS DA LEI
COMPLEMENTAR N° 123/06.

11.2 A proposta comercial e os documentos de habilitagao deverao ser apresentadas
separadamente em 2 (dois) envelopes lacradas e indevassaveis, a fim de impedir a
identificacdo do seu conteudo, distintos e identificados externamente da seguinte
forma:

11.2.1 Numero do Edital de licitagao;

11.2.2 Enderegamento:
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a. Sao Paulo Urbanismo — SPUrbanismo;
b. Comisséao de Licitagao.

11.2.3 Numero do envelope e referéncia a seu|conteido nos termos do item 11.1;

11.2.4. Identificagao do licitante por intermédio|de sua raz&o social.

11.3 A declaragéo de Enquadramento como Microempresa ou Empresa de Pequeno
Porte para Fruigcdo dos Beneficios da Lei Complementar n°® 123/06, conforme ANEXO
VIl - DECLARAGAO DE ENQUADRAMENTO COMO MICROEMPRESA OU
EMPRESA DE PEQUENO PORTE PARA FRUIGAO DOS BENEFICIOS DA LEI
COMPLEMENTAR N° 123/06, devera acompanhar externamente os envelopes.

11.4 A nao apresentagdo, por microempresa ou empresa de pequeno porte, da
Declaragao de Enquadramento como Microerﬂpresa ou Empresa de Pequeno Porte
para Fruicdo dos Beneficios da Lei Complementar n® 123/06 indicara que o licitante
optou por n&o utilizar os beneficios da Lei Complementar n°® 123/06.

11.5 Para fins de avaliagao dos documentos |constantes dos envelopes abertos, a
Comisséao de Licitagdo podera, justificadamente, propor o encerramento da sessao
respectiva, devendo o resultado da analise ser divulgado oportunamente, mediante
publicagao no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo.

11.6 Apds a entrega dos envelopes, ndo cabera ao licitante desistir de sua proposta,
salvo se por motivo justo, decorrente de fato superveniente, e aceito pela Comissao
de Licitagao.

11.7 Os documentos apresentados neste certdlme deverao:
11.7.1 Estar com o prazo de validade em vigor

a. Sera considerado o prazo de validade de 90 (noventa) dias, a contar da data de sua
expedigdo, se outro ndo constar de lei especifica ou do préprio documento, exceto
para os atestados de qualificagao técnica e para a Certidao Negativa de Pedido de
Faléncia e Concordata e/ou de Recuperagéo Judicial ou Extrajudicial e Certidao de
Processos Civeis em andamento, no caso de Sociedade Simples, cujo prazo devera
estar em conformidade com a alinea “b” do subitem 13.1.4 deste Edital.

11.7.2 Ser apresentados em original, cépia autenticada por cartério competente ou
cépia a ser autenticada por empregado da SPUrbanismo, mediante a comparagao
com o original, ou publicagdo em 6rgao da|imprensa oficial, ndo sendo aceitos
documentos na forma de fac-simile, nem tampouco por meio de protocolo;

11.7.3 Estar subscritos e rubricados pelo(s) reﬁ)resentante(s) legal(is) da empresa ou
procurador com poderes especificos, com identificagao clara de seu subscritor;

11.7.4 Ser compativeis com as respectivas inscrigdes nas esferas federal, estadual e
municipal, sendo vedada, na apresentagdo, a mesclagem dos documentos de
estabelecimentos diversos - numeros de inscrigdo no CNPJ, |IE e CCM;

11.7.5 Ser apresentados em linguagem clara, #em emendas, rasuras, entrelinhas ou
ressalvas; ‘

11.7.6 Ser apresentados em lingua portuguese{.
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11.8 O conteudo de cada envelope, independehtemente da quantidade de cadernos,
trara 01 (um) Termo de Abertura, 01 (um) indice e 01 (um) Termo de Encerramento
proprio, com a indicagdo do numero da pagina imediatamente antecedente.

11.9 Os documentos emitidos pela internet com possibilidade de autenticagao e/ou
validagao por meio de sitio eletrdnico de origem, prescindem de autenticagdo em
cartério, sendo que a sua averiguagao sera feita pela Comissdo de Licitagdo no
enderecgo eletrénico neles indicado.

11.10 Havendo divergéncia entre os valores numéricos e aqueles apresentados por
extenso na documentagao, prevalecerao os Ultimos.

11.11 Nao serdo admitidas certidées positivasLde débito, exceto quando constar da
propria certiddo ressalva que autorize a sua aceitagao.

12. DO ENVELOPE 1 - PROPOSTA COMERCIAL

12.1 O Envelope 1 — Proposta Comercial devera ser apresentado em uma unica via
impressa, encadernada, sem folhas soltas e com todas as folhas numeradas, desde
a primeira até a ultima, e rubricadas pelo representante credenciado pela licitante.

12.2 O prazo de validade da proposta ndo podera ser inferior a 180 (cento e oitenta)
dias, contados do primeiro dia util seguinte a dﬁata da sessao publica prevista para o
dia 08 de fevereiro de 2023. |

12.3 O valor apresentado na proposta comercial devera ter como data base a data da
sessdo publica prevista para o dia 08 de fevereiro de 2023.

12.4 Cabera a cada proponente realizar, por sua propria conta e risco, levantamentos
e estudos para a apresentag¢ao da proposta cqmercial, considerando as disposi¢des
deste Edital, em especial o conteudo constante nos ANEXOS | — TERMO DE
REFERENCIA, Il - PLANO ARQUITETONICO DE REFERENCIA e IV - CADERNO
DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA.

12.4.1 A proposta comercial devera ser unicai e consistira no valor de outorga fixa
mensal, conforme item 8.2 deste Edital.

12.4.2 O valor contido na proposta comercial devera:
a. Ser cotado obrigatoriamente em reais, na condigdo de prego a vista;

b. Contemplar todos os tributos, taxas, encargos, investimentos e demais custos de
qualquer natureza inerentes ao atendimento das condi¢gdes dispostas nos ANEXOS |
- TERMO DE REFERENCIA, Iil - MINUTA DE CONTRATO e IV - CADERNO DE
ENCARGOS DA CONCESSIONARIA, em espjcial as hipéteses de visitagdo gratuita,
sendo certo que qualquer divergéncia relativa 3 correta indicagéo da sua composi¢ao
é de inteira responsabilidade da proponente, qde arcara com os 6nus dai decorrentes;

c. Contemplar os riscos a serem assumidos pela concessionaria;

d. Contemplar os valores a serem pagos a titulo de ressarcimento aos autores dos
estudos aproveitados em razao, e na forma, do Edital de Chamamento Publico n°®
001/2019 — SPUrbanismo, no total de R$ 51.250,00 (cinquenta e um mil, d
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cinquenta reais), reajustado pela variacao do irjdice de Pregos ao Consumidor Amplo
- IPCA, apurado pelo Instituto Brasileiro de Geografia - IBGE, entre maio de 2019 e
a data do ressarcimento.

12.4.3 A proposta comercial devera conter ainda:

a. Carta de Proposta Comercial devidamente assinada por responsavel legal do
licitante, com sua identificagdo e cargo, com indica¢gdo do CNPJ e da denominagéao
da empresa, ou empresas, no caso de consércio, em moeda corrente nacional, em
algarismo e por extenso, sem inclusdo de qualquer encargo financeiro ou previsao
inflacionaria.

b. Quando for o caso, para o exercicio do c#ireito da preferéncia previsto na Lei
Complementar n° 123/06, declaragao subscrit: por representante legal do licitante,
com sua identificagdo e cargo, com indicagdao do CNPJ e da denominagao da empresa
elaborada em papel timbrado, declarando, sob as penas da lei, seu enquadramento
nos critérios previstos no artigo 3° da referidal lei, bem como sua n&o inclusédo nas
vedagdes previstas no mesmo diploma legal.

c. No caso de consércio, somente podera exercer as prerrogativas da Lei
Complementar n° 123/06 aquele formado unicamente por Microempresa ou Empresa
de Pequeno Porte e cujo faturamento total dasintegrantes nao ultrapasse o limite do
artigo 3° da referida lei.

I. A identificagdo de que a empresa ndo atende as condigdes de enquadramento de
Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte, nos termos da Lei Complementar
Federal n° 123/06 e atualizagbes, implicara a |nabilitagdo em etapa subsequente, e
caso comprovada a falsidade de declaragdo apresentada pela licitante, sera imposta
sangdo administrativa, atendido o devido processo legal, e ainda denuncia ao
Ministério Publico.

13. DO ENVELOPE 2-DOCUMENTOS DE HABILITAGAO

13.1 O Envelope 2 — Documentos de Habllltégao devera conter os documentos a
seguir relacionados:

13.1.1 DOCUMENTOS DE CARATER GERAL

a. Carta de apresentacao dos documentos de habilitagdo, devidamente assinada por
responsavel legal do licitante, com sua identificagdo e cargo, indicagdo do CNPJ e da
denominagéo da empresa, ou empresas, no caso de consorcio;

b. Compromisso de que o licitante, caso se torne adjudicatario, constituira, segundo
as leis brasileiras e o item 4 deste Edital, Sociedade de Propdsito Especifico — SPE
para assinatura do contrato, com sede e administragdo no Municipio de Sao Paulo,
assumindo os seguintes compromissos:

I. Integralizagao do capital social minimo da SdE;
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Il. Adogao de padroes de governanga corporati(/a e de contabilidade, e de elaboracao
de demonstragées financeiras padronizadas, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, baseadas na Lei Federal| n° 6.404/76 e nas normas contabeis
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade;

[ll. Adogado de mecanismos e procedimentos internos de integridade, auditoria e
incentivo a denuncia de irregularidades e a aplicagao efetiva de Cédigos de Etica e
Conduta;

IV. Cumprimento do disposto no inciso XXXIll do artigo 7° da Constituigao Federal de
1988.

c. No caso de consorcio, também deverao ser apresentados os documentos previstos
no item 6 deste Edital.

13.1.2 HABILITAGAO JURIDICA

a. Ato constitutivo, estatuto ou contrato social|em vigor, devidamente registrado no
Registro Publico de Empresas Mercantis ou n¢ Registro Civil de Pessoas Juridicas,
conforme a respectiva natureza; |

b. Documento de elei¢do dos administradores, iprocuragéo ou ata de assembleia que
outorga poderes ao(s) representante(s), no caso dessa atribuigdo, e o(s) dados
pessoais do(s) representante(s), no caso de ndo constarem do estatuto ou contrato
social,

c. Inscrigao do ato constitutivo, no caso de chiedades civis, acompanhada do ato
formal de designagao de diretoria em exercicio;

d. Decreto de autorizagdo, em se tratando de sociedade estrangeira em
funcionamento no pais, e ato de registro ou aut#rizagéo para funcionamento expedido
pelo 6rgdo competente, quando a atividade desempenhada assim o exigir.

13.1.3 REGULARIDADE FISCAL E TRABALI-LISTA

a. Inscrigdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas - CNPJ;

b. Inscrigdo no Cadastro de Contribuinte Estadual ou Municipal, se houver, relativo ao
domicilio ou sede do licitante, pertinente ao seu ramo de atividade e compativel com
0 objeto contratual;

c. Comprovagao de regularidade perante a Fa%enda Federal do domicilio ou sede do
licitante pela apresentagao conjunta da Certidao de Tributos e Contribui¢cbes Federais,
expedida pela Secretaria da Receita Federal, e|da Certiddo de Divida Ativa da Unido,
expedida pela Procuradoria da Fazenda Nacional, contemplando as contribuigdes
sociais estabelecidas pela Lei Federal n® 8.212/91;

d. Comprovagéo de regularidade perante a Fazenda Estadual, pertinente ao seu rapfo
de atividades e quanto aos tributos relacionados com a prestagao licitada, mediante
a apresentagao das competentes certiddes negativa de débitos ou/positi com
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efeitos de negativas ou, ainda, que informem ém seus corpos que os débitos estao
com a exigibilidade suspensa; ‘

e. Comprovagao de regularidade perante a Fazenda do Municipio de S&o Paulo,
mediante a apresentagéo das competentes certiddes negativa de débitos ou positivas
com efeitos de negativas ou, ainda, que inforqfnem em seus corpos que os débitos
estao com a exigibilidade suspensa;

I. O licitante com sede fora do Municipio de Séo Paulo e que ndo esteja cadastrado
como contribuinte neste Municipio devera apresentar declaragdo, firmada pelo
representante legal, sob as penas da Lei, do ndo cadastramento e de que nada deve
a Fazenda do Municipio de Sao Paulo, relativamente aos tributos relacionados com a
prestacgao licitada.

Il. Caso o licitante possua mais de uma inscrigdo no Cadastro de Contribuintes
Mobiliarios — CCM no Municipio de Sao Paulo, devera apresentar certiddo de
regularidade de débitos tributarios mobiliarios de cada cadastro que possua.

f. Comprovagao de regularidade perante a Seguridade Social e o Fundo de Garantia
por Tempo de Servigo - FGTS demonstrando |situagéo regular no cumprimento dos
encargos sociais instituidos por lei;

g. Comprovagéo de regularidade perante a Jusitiga do Trabalho.
13.1.4 QUALIFICACAO ECONOMICO-FINANCEIRA

a. Balango patrimonial e demonstragdes contabeis do Ultimo exercicio social, ja
exigiveis e apresentados na forma da lei - regﬁstrados na Junta Comercial ou érgao
equivalente na forma da legislagdo aplicavel -, que comprovem a boa situagéo
financeira da empresa, vedada a sua subskituigéo por balancetes ou balangos
provisérios, podendo ser atualizados por indices oficiais - IGP-DI, IPC/FIPE,
INPC/IBGE - quando encerrados ha mais de 3 (trés) meses da data da apresentagao
da proposta.

I. O interessado n&o obrigado a publicar balarig;o devera apresentar cépia legivel de
pagina do Diario Geral na qual tenha sido transcrita a demonstragéo do resultado do
exercicio, com os respectivos termos de abertura e de encerramento registrados no
Registro Publico das Empresas Mercantis - Junta Comercial - ou Cartério de Registro
Civil de Pessoas Juridicas.

Il. A verificagdo da boa situagado financeira ﬁo interessado sera feita mediante a
apuragao dos seguintes indicadores contabeis]

Quociente de Liquidez Geral (QLG) igual ou shperior a 1 (um), calculado de acordo
com a férmula abaixo: ;
|

QLG = (AC + RLP)/ (PC + PNC)

onde: AC é o ativo circulante; RLP € o reaIiLéveI a longo prazo; PC € o passiv
circulante e PNC é o passivo nao circulante.
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Quociente de Solvéncia Geral (QSG) igual ou superior a 1 (um), calculado de acordo
com a férmula abaixo:

QSG = AT/(PC + PNC)

onde: AT é o ativo total; PC é o passivo circulante e PNC é o passivo nao circulante.

Quociente de Liquidez Corrente (QLC) igual ou|superior a 1 (um), calculado de acordo
com a férmula abaixo:

QLC = AC/PC |

onde: AC é o ativo circulante e PC é o passivo (circulante.

Il.1 Nas situagdes em que as empresas licitantes ndo atinjam, em um dos indices
mencionados no inciso |l da alinea “a” do subit m 13.1.4, valor maior ou igual ao valor
do indice previsto neste Edital, sera aceita, de forma alternativa, a comprovagéao de
existéncia de patriménio liquido correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento)
do valor da contratagao.

[I.2 No caso de empresas organizadas na|forma de consércio, o valor a ser
comprovado de patriménio liquido, pela soma dos patriménios liquidos das empresas
que o compdem, na proporgao de suas respectivas participagdes, referente ao ultimo
exercicio social, devera ser o quanto exigidoino inciso Il da alinea “a” do subitem
13.1.4, acrescido de 30%, entendendo-se por proporgdo de suas respectivas
participagdes o percentual definido no comprorL)isso de constituicdo da SPE.

11.3 O valor do patriménio liquido individual de éada empresa consorciada ndo podera
ser negativo.

b. Certidao negativa de faléncia ou recuperagéo judicial da empresa, expedida pelo
distribuidor da sede da pessoa juridica, ou certido negativa de insolvéncia civil
expedida no domicilio da pessoa fisica ou Certiddo de Processos Civeis em
andamento, no caso de Sociedade Simples, emitida nos ultimos 6 (seis) meses.

|. Caso o proponente seja filial, devera apresentar a certiddo da matriz.

[l. Nas hipéteses em que a certiddo encaminhada for positiva para recuperagao
judicial ou extrajudicial, deve o propojente apresentar comprovante da

homologagao/deferimento pelo juizo competente do plano de recuperagao
judicial/extrajudicial em vigor.

13.1.5 QUALIFICACAO TECNICA

a. Comprovagao de aptiddao para o desempgnho da atividade objeto da presen
licitagdo, por meio da apresentagcdo de atestado(s) de capaci técpico-
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operacional, emitido(s) por pessoa juridica de @ireito publico ou privado, o(s) qual(is)
comprove(m) que o licitante tenha explorado economicamente a:

|. Operagdo de equipamento de interesse turistico e/ou de lazer e/ou de
entretenimento, publico ou privado, objeto de visitagdo mensal de, no minimo, 3.500
(trés mil e quinhentas) pessoas;

I.1 Entende-se por equipamentos de interesse turistico e/ou de lazer e/ou de
entretenimento locais publicos ou privados abertos a visitagdo publica, de forma
gratuita ou mediante cobranca de tarifas, voltados a fruigdo da paisagem ou da vista,
de acervos culturais, histéricos ou cientificos, de apresentagdes ou manifestagdes
artisticas ou de competi¢cdes esportivas, tais como parques, mirantes, museus,
centros culturais ou desportivos, arenas multiuso, casas de espetaculo e parques
tematicos.

Il. Operagao de servico de preparo e fornecimento de, pelo menos, 70 (setenta)
refeicdes por dia.

Il Os atestado(s) deverdao apresentar de forma clara e inequivoca as informagdes
exigidas, em papel timbrado do responsavel pela atestagdo, no original ou em cépia
autenticada, devendo ainda conter, no minimo, as seguintes informagdes:

[11.1 Objeto e localizagdo do empreendimento; |
1.2 Caracterizagdo do empreendimento, da qual conste:

|
[11.2.1 Descri¢do do tipo do empreendimentojg devidamente ilustrada com registro

fotografico e demais materiais pertinentes; ‘
|

[11.2.2 Volume de investimentos aplicados sob # gestao do proponente;

[11.2.3 Especificagdo das atividades realizadas;

111.2.4 Area predial administrada, area construida e computavel do empreendimento;

I11.2.5 Participagdo do licitante no empreendimento, data de inicio e término da
realizagcao das obras/servigos; ‘

111.2.6 Data de inicio e término da participagdo da empresa no consércio ou na SPE,
quando o atestado tiver sido emitido em nome de consércio ou de SPE;

[11.2.7 Razao social do emitente;

111.2.8 Nome e identificagdo do signatario, com informagbes para contato.

IV. No caso de alteragdes societarias e nas casos de fusdo, incorporagdao ou
desmembramento de empresas, somente serdo considerados os atestados que
comprovem de modo inequivoco a transferéncia definitiva de acervo técnico.

V. Para fins deste Edital, considera-se pessoa juridica de direito publico qualquer
entidade da Administragdo Publica direta ou indireta, no ambito da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal ou dos Municipios; considera-se pessoa juridica de direito
privado aquelas listadas no artigo 44 do Cédigo Civil Brasileiro.

VI. Serao admitidos, para efeito da comprovagéo da qualificagao técnica do licitante,
os atestados emitidos em nome de controlada, controladora ou de entidade(s)
sujeita(s) ao mesmo controle. ‘
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VII. Na hipétese de utilizagdo, por um Iicitant#, de atestados emitidos em nome de
controlada, controladora ou de entidade(s) sujeita(s) ao mesmo controle, conforme o
subitem anterior, devera ser realizada declaragdo indicando tal condigao,
acompanhada do respectivo organograma do grupo econdmico e respectivas
relagdes societarias, demonstrando efetivamente a vinculagdo entre as pessoas
juridicas.

VIII. Para atendimento da qualificagao técnica sera admitido o somatério de atestados,
desde que fiquem demonstradas as quantidades solicitadas.

IX. Serdo aceitas declaragbes, em substituigéo aos atestados, quando a empresa
estiver operando negocio préprio, sendo due tais declaragdes deverdo estar
acompanhadas de documentos comprobatérios pertinentes expedidos pelo
estabelecimento do préprio licitante, tais como notas fiscais, faturas ou contratos
firmados com terceiros, além de cumpridos os requisitos formais do subitem Il

X. Os atestados poderdao se referir a contratos em andamento desde que as
caracteristicas do empreendimento ja em operagao sejam compativeis com o objeto
desta licitagao.

Xl. Quaisquer informagdes acima relacionadas, ndo constante(s) do(s) atestado(s) ou
declaragéo(des), deverao ser complementadas|pela cépia do contrato a que se refere
o atestado e/ou outro documento pertinente.

b. Certidao de registro ou inscrigdo no conselho profissional que fiscalize o exercicio
do licitante e de seus responsaveis técnicos, quando exigivel, ressalvando-se a
SPUrbanismo a possibilidade de realizar diligéncia para verificar a inexigibilidade da
referida certidao por parte do licitante que ndo a apresentar.

c. Os documentos devem ser apresentados pelo licitante individual ou, no caso de
consorcio, por pelo menos um dos seus integrjntes.

d. No caso de consércio, as exigéncias de| qualificagao técnica deverao ser
atendidas por intermédio de qualquer dos consorciados isoladamente ou pela
soma das qualificagdes técnicas apresentadas pelos consorciados, observado o
disposto neste Edital.

|
14. DA REPRESENTAGAO LEGAL E DO CREDENCIAMENTO

14.1 Na sessdo de abertura deste certamejseréo apresentados a Comisséo de
Licitagdo os documentos destinados a identificar e qualificar os representantes dos
licitantes.

14.2 Quando a empresa for representada por diretor ou sécio, este devera comprovar
essa qualidade por meio de cédula de identidade ou documento que a substitua
legalmente e Contrato ou Estatuto Social, ou instrumento equivalente, devidamente
registrado na Junta Comercial ou, tratand¢-se de sociedade simples, do ato
constitutivo registrado no Cartério de Registro Civil de Pessoas Juridicas, do qual
conste expressamente poderes para exercer a geréncia da sociedade ou para
exercicio de direitos e assungéo de obrigagdes em nome da licitante, acompanhado
da ultima ata que elegeu a diretoria em exercjcio, devidamente registrada no 6rga
competente, se for o caso.
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14.3 Na hipétese de a licitante nao estar representada nos termos do item 14.2, a
representagdo dar-se-a por meio de procuragdo, com poderes especificos para a
pratica de todos os atos pertinentes ao certame em nome do proponente,
acompanhado de documento comprobatério da capacidade do(s) outorgante(s) para
constituir mandatario, nos termos do item anterior, credenciando o representante,
inclusive, para o recebimento de intimagdes, ciéncia de todos os atos, interposigao e
desisténcia de recursos em geral, se for o caso.

14.3.1 A procuragado podera ser outorgada por instrumento publico ou particular,
conforme ANEXO VIl - CARTA CREDENCIAL, devendo ser entregue na ocasiéo da
abertura dos trabalhos. ]

14.3.2 A falta da procuragdo ndo implicard em inabilitagdo, mas impedira o
representante de se manifestar em nome da licitante.

14.4 Em caso de consoércio, a documentagdo necessaria para o credenciamento
deverd ser acompanhada do compromisso| de constituicdo de SPE, com o
comprobatério da capacidade do(s) outorgante(s) para constitui-lo, com indicagéo da
empresa lider, e podera ser apresentada, 4 escolha do licitante, em nome do
consdrcio, da empresa lider ou de todas as empresas consorciadas.

14.5 Os documentos de representacdo legal serdo verificados pela Comissédo de
Licitagdo e colocados a disposicdo dos demais licitantes. Apos, serdo retidos pela
Comissao de Licitagéo para juntada ao respectﬁvo processo de licitagéo.

14.6 Nao sera permitida a participagao de uma{ Unica pessoa como representante de
mais de uma licitante. ‘

15. DO PROCESSAMENTO DA LICITAiAO E DOS CRITERIOS PARA
JULGAMENTO, VERIFICAGAO DE EFETIVIDADE DA PROPOSTA E
HABILITAGCAO.

15.1 A sessdo publica de abertura dos envelopes tera inicio as 10h00 do dia 08 de
fevereiro de 2023, obedecendo a seguinte ordegm de trabalho:

15.1.1 credenciamento dos representantes d cada licitante, na forma do item 14
deste Edital,

15.1.2 Rubrica, por pelo menos um dos membros da Comissao de Licitagao e por pelo
menos um dos representantes credenciados dos licitantes, dos envelopes
apresentados, ainda lacrados, e que ficardo sob a responsabilidade da Comissao de
Licitagao;

15.1.3 Abertura do Envelope 1 - Proposta Comercial.

15.2 A licitagao sera conduzida em 02 (duas) fa$es distintas e sucessivas, na seguinte
ordem: ‘

15.2.1 Etapa de abertura do Envelope 1 — Pr{oposta Comercial, em que se dara a
andlise e o julgamento das propostas comerciais pela Comissdo de Licitagéao, d
acordo com os critérios apresentados no item 15.5 deste Edital.
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15.2.2 Etapa de abertura do Envelope 2 — Documentos de Habilitagdo, com a analise
dos documentos de habilitagao do licitante melhor classificado na fase anterior.

15.3 Para fins de avaliagdo dos documentos |constantes dos envelopes abertos, a
Comisséo de Licitagdo podera, justificadamente, propor o encerramento da sessao
respectiva, devendo o resultado da analise si: divulgado oportunamente, mediante
publicagdo no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo.

15.4 Da(s) sessao(des) realizada(s) sera(ao) lavrada(s) ata(s) circunstanciada(s),
registrando-se todos os atos do procedimento e as ocorréncias relevantes, a(s)
qual(ais) sera(do) ao final assinada(s) pela Comissdao de Licitagdo e pelos
representantes credenciados dos licitantes presentes.

15.5 DA ANALISE DA PROPOSTA COMERCI|AL

15.5.1 Conforme publicagédo no Diario Oficial d‘ Cidade de Sao Paulo, no dia, local e
hora fixados para a sessao publica, a Comissaa de Licitagao procedera a abertura das
propostas comerciais.

15.5.2 Aberto o Envelope 1 de cada licitante, os documentos deles integrantes serao
rubricados por pelo menos um dos membros da Comissdo de Licitagao e por pelo
menos um dos representantes credenciados de cada um dos licitantes presentes.

15.5.3 Para fins da avaliagédo e elaboragao dd proposta comercial, o licitante devera
considerar o valor minimo da outorga fixa, qu¢ é de R$ 115.000,00 (cento e quinze
mil reais). 3

15.5.4 O valor minimo da outorga fixa corresponde ao valor de referéncia para a
elaboragdo da proposta comercial que baseara a quantia que compora o valor total
que a adjudicataria devera pagar a SPUrbanismo no curso da presente concesséo de
uso. !

15.5.5 Sera classificado em primeiro lugar ollicitante que, atendendo a todos os
requisitos correspondentes, apresentar o maior valor relativo a outorga fixa dentre as
propostas comerciais entregues, nos termos deste Edital.

15.5.6 Os demais licitantes serao classificados] em ordem decrescente.

15.5.7 Havendo empate entre duas ou mais pr&postas, serao utilizados, na ordem em
que se encontram enumerados, 0s seguintes critérios de desempate:

a. Disputa final, na mesma sessdao, em momento conferido pela Comissdao de
Licitagdo, para que os licitantes empatadas apresentem nova proposta comercial
fechada;

b. Os critérios estabelecidos no artigo 3° da Lei Federal n® 8.248/91 e no paragrafo
segundo do artigo 3° da Lei Federal n° 8.666/93;

c. Sorteio, na forma do paragrafo segundo do artigo 45 da Lei Federal n° 8.666/93.
15.5.8 Sera desclassificado o licitante:

a. que nao apresentar os documentos exigidos para o Envelope 1 de acordo
com as formas, diretrizes, exigéncias e condigbes estabelecidas neste Edital e

em seus anexos; 1
|
b. cujos documentos ndo estiverem assinados por pessoa com poderes-paratanto;
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c. cuja proposta comercial nao estiver redigida em lingua portuguesa;
d. cuja proposta comercial nao estiver totalmente expressa em moeda nacional (R$);

e. cuja proposta comercial apresentar prego ou vantagem baseada nas propostas
comerciais dos demais licitantes;

f. cuja proposta comercial apresentar emendas, ressalvas ou vicios, ou que omitirem
quaisquer itens exigidos neste Edital, ou na legislagao pertinente; e

g. cuja proposta comercial apresentar pregos manifestamente inexequiveis ou
financeiramente incompativeis com os objetivos da licitagéo.

15.5.9 A Comissao de Licitagao podera realizar diligéncias para aferir a exequibilidade
das propostas ou exigir dos licitantes que ela seja demonstrada.

15.5.10 A corregao de defeitos sanaveis nao autorizara alteragao do valor ofertado na
proposta.

15.5.11 Em até 15 (quinze) dias da abertura dos envelopes, a Comissao de Licitagao
analisara os documentos apresentados e decidira sobre as Propostas Comerciais,
divulgando a respectiva ordem de classificagao|por intermédio de publicagéao no Diario
Oficial da Cidade de Sao Paulo.

15.5.12 A Comissao de Licitagdo dara ciénJia aos interessados do resultado da
classificagdo por intermédio de publicagao no biério Oficial da Cidade de Sao Paulo
e agendara a data da sessdo publica para a andlise dos documentos de habilitagao
do licitante melhor classificado na fase anterior do certame.

15.6 DA ANALISE DA HABILITAGAO

15.6.1 Consoante publicagdo no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo, no dia, local
e hora fixados para a sessao publica, a Comissao de Licitagdo procedera a abertura
do Envelope 2 - Documentos de Habilitagao do licitante melhor classificado na fase
anterior do certame.

15.6.2 Aberto o Envelope 2 do licitante melhor classificado na fase anterior do
certame, os documentos dele integrante serdo rubricados por pelo menos um dos
membros da Comissdo de Licitagdo e por |pelo menos um dos representantes
credenciados de cada um dos licitantes presentes.

15.6.3 A Comisséo de Licitagdo promovera, em até 15 (quinze) dias apds a abertura
do envelope, o julgamento da habilitagdo do licitante melhor classificado, decidindo-
se sobre o atendimento das exigéncias constantes do Edital, de forma que sera
inabilitado o licitante que apresentar irregularidade em relagao as exigéncias.

15.6.4 A SPUrbanismo poderd, a qualquer tempo, solicitar maiores esclarecimentos e
comprovagdao dos documentos apresentados, bem como realizar visitas as
instalagdes da proponente e aos locais onde tenha executados servigos similares aos
do objeto desta licitagdo.

15.6.5 Sera inabilitado o licitante que deixar de apresentar qualquer documentg
exigido neste Edital ou que apresente qualquer documento fora de seuy prazp-de
validade ou, ainda, que nao preencha qualquer de seus requisitos.

21




2
‘él‘ls!\!\ SPUrbanismo

15.6.6 No caso de consdércio, a inabilitagdo | de qualquer consorciado ensejara a
inabilitagao de todo o consércio.

15.6.7 Se o licitante classificado em primeiro lugar nao atender as exigéncias para a
habilitagdo previstas neste Edital, a Comissao de Licitagdo, em sessdo publica a ser
oportunamente designada, abrira o Envelope 2 — Documentos de Habilitagdo do
licitante classificado em segundo lugar e, assim sucessivamente, repetindo-se os
procedimentos descritos neste Edital.

15.6.8 O resultado da habilitagdo sera comunicado por meio de publicagdo no Diario
Oficial da Cidade de Sdo Paulo — DOC, abrindo-se prazo para apresentagdo de
recurso nos termos do item 16 deste Edital.

16. DOS RECURSOS ADMINISTRATIVOS

16.1 As disposigdes regulamentares em matéria recursal sdo as previstas no artigo
59 da Lei Federal n° 13.303/2016, obedecidos rigorosamente os prazos e
processamentos ali consignados.

16.1.1 A presente licitagao tera fase recursal Unica.

16.1.2 Os recursos deverao ser apresentados/ no prazo de até 05 (cinco) dias uteis
contados a partir da intimagédo do ato de julgamento da habilitagdo, contemplando,
além dos atos praticados nessa fase, aqueles praticados em decorréncia do
julgamento da proposta comercial e da verificagdo de sua efetividade.

16.1.3 Na contagem dos prazos excluir-se-4 o dia do inicio e incluir-se-a o do
vencimento, 0s prazos se iniciam e expiram exclusivamente em dia de expediente da
SPUrbanismo.

16.2 Os recursos deverdao ser formulados por escrito, estar devidamente
fundamentados e assinados pelo representante legal da licitante, com comprovagao
dessa qualidade, e ser protocolados junto a Comissao de Licitagdo, na Rua Libero
Badard, n° 504, 15° andar, sala 151B, Edificio Martinelli, Centro, Sdo Paulo/SP, de
segunda a sexta-feira entre as 8h30 e 17h30, em estrita observancia ao respectivo
prazo legal.

16.3 A Comissao de Licitagdo podera reconsiderar sua decisao, no prazo de 5 (cinco)
dias uteis, contados do recebimento do recurso, ou fazé-lo subir a autoridade superior,
devidamente instruido, para deferimento ou indeferimento, observado também para

esse caso o prazo de 05 (cinco) dias Uteis.

16.4 A interposi¢éo do recurso sera comunicada aos demais licitantes, que poderao
obter vista dos elementos dos autos eletrénicos indispensaveis a defesa de seus
interesses.

16.5 O prazo para a apresentagéo de contrarrazées sera de 5 (cinco) dias Uteis e
comegara imediatamente apés o encerramento do prazo recursal;

16.6. Os recursos interpostos fora do prazo e harario ou em local diferente do indicad
nao serao conhecidos.
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16.7 N&o sera admitida a apresentacdo de documentos ou informagdes que ja
deveriam ter sido apresentados nos envelopes e cuja omissdo nao tenha sido
regularmente suprida na forma estabelecida neste Edital.

16.8 As intimagdes dos atos administrativos decorrentes desta licitagdo dar-se-ao por
meio de publicagdo no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo.

17. DA ADJUDICACAO E HOMOLOGAGAO

17.1 Decorrido o prazo recursal contra julgamento proferido e/ou decididos os
eventuais recursos interpostos, a Comissao de Licitagdo encaminhara o processo a
Autoridade Superior para adjudicagao e homolbgagéo do certame.

17.2 No mesmo ato previsto no item 17.1, a SBUrbanismo convocara a adjudicataria,
mediante publicagdo no Diario Oficial da Cidade de Sado Paulo, para assinatura do
contrato, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da mencionada publicagao.

17.2.1 O prazo referido no item 17.2 podera ser prorrogado, a pedido da adjudicataria,
por igual periodo.

17.3 A recusa injustificada para a assinatura do contrato, no prazo e nas condigdes
estabelecidos no presente Edital, caracterizarg o descumprimento total da obrigagao
assumida, sujeitando a adjudicataria ao pagamento de multa de 20% (vinte por cento)
do valor definido pela SPUrbanismo para a concessao, sem prejuizo da aplicagédo das
penalidades previstas neste Edital, no Regulamento Interno de Licitagdes e Contratos
da SPUrbanismo e na legislagdo aplicavel a espécie, por intermédio de processo
administrativo proéprio.

17.4 Deixando a adjudicataria de assinar o/ contrato no prazo fixado, podera a
SPUrbanismo, sem prejuizo da aplicagdo das sang¢des administrativas, convocar
os licitantes remanescentes na respectiva ordem de classificagao.

17.5 Na hipétese do item 17.4 e em virtude de fatos supervenientes, a SPUrbanismo
podera revogar a licitagado, mediante decisdo devidamente justificada.

18. DA CONTRATAGAO

18.1. Para a assinatura do contrato, a adjudicataria devera constituir Sociedade de
Propdsito Especifico — SPE.

18.2 Em até 5 (cinco) dias Uteis antes da data prevista para a assinatura do contrato,
a adjudicataria devera:

18.2.1 Apresentar a SPUrbanismo os documentos que comprovem a constituicdo de
SPE, com integralizagdo do valor minimo de capital social nos termos do contrato,
apresentando a correspondente certidao emitida pela Junta Comercial do Estado de
Séao Paulo e a inscrigdo no Cadastro Nacional Pe Pessoas Juridicas do Ministério da
Economia - CNPJ.
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a. O instrumento de constituicido da Sociedade de Propésito Especifico contera
contrato/estatuto social e acordo de acionistas, se aplicavel, contemplando clausulas
que:

|. Vedem alteragao do objeto social da Sociedade de Propdsito Especifico — SPE sem
prévia e expressa anuéncia da SPUrbanismo;

Il. Submetam & prévia autorizagdo da SPUrbanismo quaisquer operagdes que
importem em modificagdo da composigdo do seu controle acionario/societario, seja
ele direto ou indireto;

lIl. Submetam a prévia autorizagdo da SPUrbanismo qualquer alteragao no capital
social que implique sua reducao;

IV. Submetam a prévia autorizagdo da SPUrbanismo as propostas de emissédo de
titulos e valores mobiliarios que contenham dispositivo de conversdo em agdes ou que
tenham como garantia agdes integrantes do grupo controlador;

V. Submetam a prévia autorizagdo da SPUrbanismo a contratagdo de empréstimos
ou obrigagdes com terceiros ou com instituicdes financeiras no Brasil ou no exterior
que tenham como garantia direitos emergentes da concessao ou agdes integrantes
do grupo controlador;

VI. Submetam a prévia autorizagdo da SPUrbanismo a contratagdo de empréstimos
ou obrigagbes cujos prazos de amortizagdo excedam o termo final deste contrato de
concessao;

VII. Submetam a prévia autorizagdo da SPUrbanismo qualquer acordo de acionistas
e suas alteragdes;

VIll. Submetam a prévia autorizagdo da SRUrbanismo as operagbes de fusao,
associagao, incorporagao ou Cisao;

IX. Proibam a contratagdo de obrigagées garantidas por direitos emergentes da
concessao em niveis que comprometam a operacionalizagdo e a continuidade da
prestagéo do servigo objeto da concesséao;

X. Garantam que o percentual de participagdo de cada empresa consorciada no
capital da Sociedade de Propdsito Especifico — SPE devera ser idéntico aquele
previsto no consarcio.

18.2.2. Comprovar que prestou a garantia de execugao do contrato, nos termos do
item 19 do presente Edital.

18.2.3 Comprovar que nédo possui pendéncias junto ao Cadastro Informativo Municipal
— CADIN, nos termos da Lei Municipal n® 14.094/2005, que disciplina que a incluséo
no CADIN impedira a empresa de contratar com a Administragao Publica Municipal,
mediante a apresentagao dos correspondentes comprovantes, observado, quando for
0 caso, o disposto no paragrafo unico do art. 38 do Decreto Municipal n® 44.279/2003;

18.2.4 Comprovar que possui os documentos de regularidade fiscal e trabalhista
exigidos neste Edital, devidamente atualizados na ocasido da contratagao;

18.2.5 Comprovar que ressarciu os respon#éveis pela elaboragdo dos estudos
aproveitados em razao do Edital de Chamamento Publico n®01/2019
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no montante e para os destinatarios indicados na decisdo da Comissado de Avaliagao
sobre o aproveitamento das contribui¢des recebidas;

18.2.6 Apresentar a descrigdo da estrutura do| capital que se propde a obter/utilizar
para a execugao dos investimentos abrangidos na presente concesséao, ressalvada a
faculdade de alteragao desta estrutura no curso do contrato de concessao.

18.3 Até a data da assinatura do contrato, a autoridade competente podera, por
despacho motivado, excluir o licitante ou a adjudicataria, se, apés a fase de
habilitagao, tiver ciéncia de fato ou circunstancia que revele inidoneidade ou falta de
capacidade técnica ou financeira.

18.4 Se, por ocasido da formalizagdo do contrato, a Certidao de Regularidade relativa
a Créditos Tributarios Federais e a Divida |Ativa da Unido e/ou Certificado de
Regularidade do FGTS estiverem com prazos de validade vencidos, a SPUrbanismo,
por meio eletrénico habil de informagdes e salvo impossibilidade devidamente
justificada, verificara a situagao, certificaréd nos autos do processo a regularidade e
anexara todos documentos passiveis de obtengao por tais meios.

18.5 Se nao for possivel atualizar as certiddes por meio eletrénico habil de
informagdes, a adjudicataria sera notificada, na prépria convocagao para assinatura
do contrato, para, no prazo de 2 (dois) dias uteis, comprovar a situagdo de
regularidade de que trata o subitem acima, mediante a apresentagao das respectivas
certidées com prazos de validade em vigéncia, sob pena de a contratagdo nao se
realizar, decaindo a adjudicataria do direito a contratagéo, sem prejuizo das sangoes
previstas neste Edital.

18.6 Assinado o instrumento contratual, a concessionaria se obriga a manter, durante
toda a sua execugao, as condi¢des de habilitacao e qualificagao exigidas na licitagao.

19. DA GARANTIA DE EXECUGAO DO CONTRATO

19.1 Para garantia do fiel cumprimento das obrigagdes contratuais, o licitante
vencedor devera depositar junto a SPUrbanismo, quando da assinatura do contrato, a
titulo de garantia, 5% (cinco por cento) do valor da contratagdo, sob a forma de
qualquer das modalidades seguintes:

a. Caucao em dinheiro;
b. Seguro-garantia;
¢. Fianga bancaria;

19.2 A garantia prestada devera permanecer vigente até a emissdo do Termo
Definitivo de Devolugéo e devolugéo dos iméveis, nos termos do ANEXO Iil - MINUTA
DE CONTRATO.

19.3 Em caso de alteragdo contratual, o licitante vencedor contratado devera
promover a complementagdo da garantia, de modo que o valor da garantia
corresponda sempre ao percentual de 5% do valor contratual e o seu periodo de
validade seja sempre correspondente ao prazo de vigéncia do contrato.
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19.4 No caso de alteragao do valor contratual,|o contratado tera até 15 (quinze) dias
Uteis para apresentar reforgo de garantia, sob pena de rescisao do contrato.

19.5 A SPUrbanismo fica autorizada pela contratada, a partir da assinatura do
contrato, a promover perante a autoridade responsavel pela garantia o levantamento
de valor devido em decorréncia de aplicagdo de penalidade de multa.

19.6 Verificada a hipétese do item 19.5, e nao rescindido o contrato, o licitante
vencedor contratado ficara obrigado a efetuar a reposicao da garantia, no valor
correspondente ao levantamento feito, no prazo de 15 (quinze) dias uteis, contados
da data de recepgao da notificagao do respectivo abatimento, sob pena de retengao
dos pagamentos subsequentes até o limite suficiente para completar a garantia.

19.7 A garantia prestada pela contratada sera liberada ou restituida apés a execugao
do objeto contratado e a emissdo do Termo de Encerramento da Concessao, incluindo
todas as obrigagbes acessoérias previstas no| contrato e inerentes a prestacdo de
servigos.

20. DAS SANGOES ADMINISTRATIVAS |

20.1 A proponente que praticar atos em desacordo com o disposto no Regulamento
Interno de Licitagbes e Contratos da SPUrbanismo, na Lei Federal n® 13.303/16 ou
nas demais normas aplicaveis no ambito dos procedimentos licitatérios e contratuais,
sujeita-se as sangbes administrativas previstas nestes normativos, sem prejuizo das
responsabilidades civil e criminal.

20.2 O nao atendimento das condigdes precedentes para a assinatura do contrato nos
termos e prazos previstos no presente edital, que nao importe na recusa da
adjudicataria em assinar o contrato dentro do prazo estabelecido, permitira a aplicagao
das seguintes sangoes:

20.2.1. Multa correspondente a 0,1% (zero virgula um por cento) do valor estimado
do contrato;

20.2.2. Suspensao temporaria do direito de participar em licitagdes e impedimento de
contratar com a SPUrbanismo por prazo de até 02 (dois) anos.

20.3.1 As sangdes previstas neste item poderdo ser aplicadas aqueles que fizerem
declaragéo falsa, ou cometerem fraude fiscal, e aqueles que nao mantiverem a sua
proposta, tendo-se por base a gravidade da infragao e os parametros de razoabilidade
e proporcionalidade a serem observados em cada caso.

20.3.2 O licitante que tenha praticado atos ilicitos visando a frustrar os objetivos da
licitagdo, ou demonstrar ndo possuir idoneidade para contratar com a SPUrbanismo
em virtude de atos ilicitos praticados, também estara sujeito a aplicagao das sangbes
prevista neste item.
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21. DISPOSICOES FINAIS

21.1 Os licitantes interessados devem ter pleno conhecimento dos elementos
constantes deste Edital, bem como de todas as condigbes gerais e peculiares do
objeto a ser contratado, ndo podendo invocar nenhum desconhecimento como
elemento impeditivo da formulagdo de sua proposta ou do perfeito cumprimento do
contrato.

21.2 Os licitantes sdo responsaveis pela veracidade das informagdes e dos
documentos apresentados em qualquer fase da licitagado, sujeitando-se as sangoes
previstas no item 20 deste Edital.

21.3 O licitante arcara com todos os custo‘ relacionados com a preparagéo e
apresentagdo de sua documentagdo e proposta, ndo se responsabilizando a
SPUrbanismo, em qualquer hipétese, por tais custos, quaisquer que sejam os
procedimentos seguidos na licitagdo ou os resultados desta.

21.4 A SPUrbanismo podera, a qualquer tempo, revogar, adiar, ou mesmo anular esta
licitagdo, garantidos a ampla defesa e o contraditério, nos termos do artigo 62 da Lei
Federal n°® 13.303/16 e do Regulamento Interno de Licitagdes e Contratos da
SPUrbanismo.

21.5 O licitante se obriga a comunicar a SPUrbanismo, a qualquer tempo, antes ou
durante a contratagdo, qualquer fato ou circunstancia superveniente que seja
impeditivo das condi¢gdes de habilitagdo ou classificagdo, imediatamente apds a
ocorréncia.

21.6 A qualquer tempo e na forma da lei, antes da contratagao, a SPUrbanismo podera
inabilitar o licitante ou desclassificar sua proposta sem que a esta caiba direito de
indenizagdo ou reembolso, na hipétese de vir a tomar conhecimento de fato ou
circunstancia que desabone sua idoneidade financeira, comprometa sua capacidade
técnica ou administrativa, ou ainda reduza sua capacidade de producéao.

21.7 Os prazos estabelecidos em dias, neste Edital e seus anexos, contar-se-30 em
dias corridos, salvo se expressamente feita referéncia a dias uteis, devendo-se excluir
o primeiro dia e incluir o ultimo.

21.8 Salvo disposigdo em contrario, s se iniciam e vencem os prazos em dias de
expediente da SPUrbanismo, prorrogando-se o termo inicial e o final para o primeiro
dia util subsequente, nos casos em que a data de inicio ou de vencimento do prazo
coincidir com dia em que ndo houver expediente.

21.9. Os casos omissos serdo resolvidos pela Comissao de Licitagdo, que devera
interpretar as regras previstas neste Edital e basear suas decisbées segundo as
normas vigentes e os principios que regem a Administragao Publica.
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22. ANEXOS

22.1 Integram o presente Edital, como partes indissociaveis, 0os seguintes anexos:
22.1.1 ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

22.1.2 ANEXO Il - PLANO ARQUITETONICO DE REFERENCIA

22.1.3 ANEXO Il - MINUTA DE CONTRATO

22.1.4 ANEXO IV - CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA

22.1.5 ANEXO V - CRONOGRAMA DE VISITAGAO

22.1.6 ANEXO VI - ATESTADO DE VISITAGAO

22.1.7 ANEXO VI - DECLARAGAO DE ENQUADRAMENTO COMO
MICROEMPRESA OU EMPRESA DE PEQUENO PORTE PARA FRUICAO DOS
BENEFICIOS DA LEI COMPLEMENTAR N° 123/06

22.1.8 ANEXO VIII-CARTA CREDENCIAL
22.1.9 ANEXO IX - SISTEMA DE MENSURAGAO DE DESEMPENHO
22.1.10 ANEXO X - CARTA PROPOSTA

22.1.11 ANEXO XI - VISTAS E CORTES ESQUEMATICOS DE REFERENCIA PARA
RESTAURO

22.1.12 ANEXO XIl - DECLARACAO DE CUMPRIMENTO DOS REQUISITOS DE
HABILITACAO

22.1.13 ANEXO XIIl - DECLARACAO DE NAO IMPEDIMENTO
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22.1.14 ANEXO XIV - DECLARACAO DE ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO
INCISO XXXIIl DO ART. 7 DA CONSTITUICAO FEDERAL 1988

22.1.15 ANEXO XV - DECLARACAO DO NAO CADASTRAMENTO E DE QUE
NADA DEVE A FAZENDA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

22.1.16 ANEXO XVI - DECLARACAO DE ISENCAO/NAO INCIDENCIA DE
TRIBUTOS DA FAZENDA ESTADUAL

22117 ANEXO XVII - DECLARACAO DE ENQUADRAMENTO COMO
COOPERATIVA QUE PREENCHA AS CONDICOES ESTABELECIDAS NO ART. 34,
DA LEI FEDERAL N¢ 11.488/2007

Sio Paulo, 08 de dez

Presidente
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ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO

O objeto deste Termo de Referéncia é a concessdo de uso, a empresas ou consorcio
de empresas, de espagos cobertos e descobertos, de propriedade da Sao Paulo
Urbanismo - SPUrbanismo, situados na Avenida So JoZo, Loja 11, e nos 26°, 27° e 28°
andares do Edificio Martinelli, e de propriedade Lo Municipio de Sao Paulo, situados no
25° andar, totalizando 2.570 m?, para a implantagéo e exploragao de servigo de visitagao

publica, de equipamentos urbanistico-cultural e gastronémico e atividades acessorias.
i

2.HISTORICO

O Edificio Martinelli ¢ um dos primeiros arranha-céus do Brasil. Esta localizado no centro
de Sao Paulo, entre as ruas Sdo Bento e Libero $adaré e a avenida Sao Jodo. O edificio
foi idealizado pelo comerciante italiano Giusepje Martinelli e projetado pelo arquiteto

hungaro Vilmos (William) Fillinger, da Academia de Belas Artes de Viena. Os detalhes

da fachada foram projetados pelos irméaos Lacombe.

A construgao foi iniciada em 1924 e se arrastou por dez anos, em meio a grande
repercussao na imprensa, embargos e batalhas judiciais, tendo sido a obra parcialmente
inaugurada em 1929, quando o edificio tinha apenas 12 andares. Em fungao de uma
disputa pelo titulo de maior arranha-céu do Brasil com o Edificio “A Noite”, também em
construgdo no Rio de Janeiro, Martinelli foi acrescentando novos andares, até se
certificar de que vencera a disputa ao alcangar 30 andares e 105 metros de altura. Mais

de 600 operarios e 90 artesdos trabalharam nas obras.

A obra gerou muita polémica, sendo por um lado reverenciada como um simbolo do
progresso econdmico e tecnolégico da cidade |que se tornava uma metrépole e, por
outro, criticada pelo porte e contraste em relagép ao tecido urbano baixo predominante
na cidade e, principalmente, pela desconfianga de parte da populagao sobre a solidez e
seguranga do empreendimento. Para se contra;por a tal desconfianga, o Comendador
Martinelli construiu um palacete na cobertura do edificio para abrigar a residéncia de

sua proépria familia.
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A rica ornamentago e luxuoso acabamento atrairam inquilinos ilustres, como o Hotel
Séo Bento e o Cine Rosario, além de outros ugos diversificados, como restaurantes,
clubes, partidos politicos, veiculos de imprensa‘e boates. A partir da década de 60, o
edificio entrou em uma fase de degradagao extrema, com precarizagé@o das habitagdes,
ocupacgbes por templos e prostibulos, colapso |dos elevadores, acimulo de lixo nos

pogos e ocorréncia de diversos crimes.

O edificio foi desapropriado e completamente remodelado entre 1975 e 1979, durante a
gestéo do prefeito Olavo Setubal, para abrigar érgdos municipais, além de lojas no piso
térreo. A partir da década de 80, com a regulamentagao das diretrizes de preservagao
de areas envoltérias (A.E.) de imoveis e espagos publicos proximos pelos orgaos de
preservacdo do patriménio histérico (CONPRESP e CONDEPHAAT), o Edificio
Martinelli teve sua volumetria e fachadas tombados: CONPRESP RES. 37/92 - Area do
Anhangabai e CONDEPHAAT - A.E. DA Residéncia Elias Pacheco Chaves (A.E. RES.
SC 19/83 - SO); A.E. do Sobrado da Rua Flor%ncio de Abreu (A.E. RES. SC 43/80 -
S0); A.E. do Banco do Estado de Sao Paulo (RES. SC 44/03 - SO).

Atualmente, o edificio € sede das secretarias municipais de Urbanismo e Licenciamento
- SMUL, de Habitagdo - SEHAB e de Subprefeituras - SMSUB, além de sede da
Companhia Metropolitana de Habitagéo - COH‘ B e da SPUrbanismo, proprietaria de
alguns andares do prédio, incluindo sua laje e o0 Palacete do Comendador. No ano de
2008, a cobertura do edificio foi restaurada, sendo o terrago aberto a visitagao publica
em 2010, até ser fechado no inicio de 2017 pa‘}a receber melhorias. Desde o final de
2018, foi reiniciada, em parceria com a Secretaria Municipal de Turismo - SMTUR e sob
sua supervisdo, a visitagdo publica gratuita por pequenos grupos, em regime de
agendamento em horarios previamente deﬁnid‘ios, sendo interrompido novamente o

servigo em 2020, com o advento da crise sanité}ia relativa a pandemia de covid-19.

3. MOTIVAGAO

O Edificio Martinelli ja nasceu famoso na cidade de Sao Paulo pelo histérico e polémicas
em sua construgdo, pelos episodios relacionados a Revolugao de 32 e a 2% Guerra

Mundial, pelos estabelecimentos e instituicdes que abrigou em seu periodo aur:
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sua proje¢ao na paisagem de uma cidade entao horizontal. Mesmo nos dias atuais, o

edificio continua sendo um relevante patriméni

paulistano, um icone arquiteténico e
testemunho da evolugdo das técnicas construtivas no pais, despertando grande

interesse de paulistanos e turistas.

A cobertura do Edificio Martinelli possui um|terrago do qual se tem uma visao
panoramica da cidade de Sao Paulo em 360°, em uma localizagao privilegiada. Apesar
de ter sido superado em altura ja na década de |50 por outros edificios do entorno que
também se tornaram icones da arquitetura da cidade, como os edificios Altino Arantes,
do Banco do Brasil, Itélia e Mirante do Vale, o terrago possibilita uma impactante visao
da regido central, com visuais para pontos como a Catedral e Praca da Sé, Patio do
Colégio, Largo e Mosteiro de Sao Bento, Vale do Anhangabau, Teatro Municipal,
Edificio dos Correios, Viadutos do Cha e Santa Ifigénia, Edificio Matarazzo, Sede da
Prefeitura de Sao Paulo, eixos das avenidas Sdo Jodo e Prestes Maia e o Parque D.
Pedro Il. A partir do terrago é possivel ainda visualizar a paisagem em escala
metropolitana, com destaque para o espigdo da Avenida Paulista, a Serra da Cantareira

e as regides do Bras e da Mooca.

Aberto a visitagdo publica entre 2010 e 2016, ¢ terrago recebeu no periodo cerca de
260.000 (duzentos e sessenta mil) pessoas, com uma média mensal de 7.000 (sete
mil) visitantes, o servico de visitagdo sendo gratuito e administrado pelo proprio
condominio do edificio, funcionando de segundd a sexta, das 9h30 as 11h e das 14h30
as 16h, e de sabado, das 9h as 13h. O acessa se dava exclusivamente pela portaria
situada na Avenida Sao Jo&o, n° 35. Além de ndo funcionar aos domingos e feriados, o
horario de visitagdo somente diurno privava os vjsitantes de um belo panorama noturno

da cidade.

Apesar das restricdes, o Martinelli era um dos poucos edificios da regido central onde
existia visitacdo com acesso a um mirante, juntgmente com os Edificios Altino Arantes,
antigo Banespa, atual Farol Santander, o Edificio Matarazzo, sede da Prefeitura de S&o

Paulo, e o Edificio ltalia.
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Além do interesse histérico e turistico, a cobertura do Edificio Martinelli também é foco

de interesse de produtores para realizagao de eventos diversos, como festas, filmagens,

fotos e comerciais.

Em dezembro de 2018, a Secretaria Municipal deé Turismo reabriu o terrago do 26° andar
a visitagao publica, utilizando infraestrutura temporaria de gradis e iluminagao e pessoal
préprio para guiar os grupos e prover seguranga. Tal servigo foi retomado em 2019 e

novamente interrompido em 2020, com o advento da pandemia de covid-19.

A retomada da visitagdo e a ampliagao da disponijbilidade do terrago do Edificio Martinelli
para outros horarios e dias da semana consolidara o local como destino turistico e
contribuira para a geracdo de movimento de pessoas no entorno do edificio e na regiao
do triangulo histérico para além dos periodds de funcionamento da maioria dos
estabelecimentos comerciais, escritorios e reparticdes publicas, contribuindo para
fortalecer a vitalidade urbana, o desenvolvimento econémico e as condigbes de

seguranga da regiéo.

No servico de visitagdo operado pela SMTUR, os visitantes, em numero restrito,

aguardavam no préprio calgadao para entrarem no edificio, pois ndo existe na portaria
da Av. Sao Jodo uma area interna de espera ou recepcao dedicada a este fim. Apos

entrarem e serem dirigidos aos elevadores que dao acesso direto a cobertura no 26°

andar, com capacidade para apenas 8 passag
somente ao terrago descoberto e aos sanitarios

espacos cobertos, incluidos os conjuntos do pal

uso privativo da Sdo Paulo Urbanismo e possue

Os elementos construtivos da cobertura, objeto
realizados entre 2008 e 2010, apresentam

demandando novas intervengbes para recupe

iros cada, os visitantes tinham acesso
existentes neste andar, pois os demais
acete do Comendador Martinelli, sdo de

m restrigdes a acessibilidade universal.

de servicos especializados de restauro
atualmente sinais de deterioragao,

rar suas caracteristicas, condigbes de

conservagao e manter a harmonia de todo o conjunto. Além da necessidade de restauro

dos elementos arquitetdnicos, a experiéncia
valorizada pelo publico com a implantagao de n

universal, para dar mais conforto aos visitan

da visitagdo devera ser ainda mais
1elhorias de seguranga e acessibilidade

dos

tes, e do melhor aproveitam
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espagos cobertos e descobertos, atualmente ocjosos, para atividades complementares

a contemplacdo do edificio e da paisagem,|tais como exposi¢des, alimentagao,

presentes etc.

A caracterizagdo apontada possibilita uma clara percepgdao de que ha um espago

iconico da cidade com caracteristicas histdricas, arquiteténicas e paisagisticas
excepcionais e de grande interesse de publico, ;Le necessita de investimentos para que
possa ser qualificado e usufruido em sua plenitude, tornando a experiéncia da visitagao
uma lembrang¢a marcante da cidade. Assim, a presente concess&do € uma alternativa
para que a Sao Paulo Urbanismo possa otimizar um ativo imobiliario de grande
relevancia publica, contribuindo para o desenyolvimento turistico e a requalificagédo
urbana da regido central, sem o dispéndio d } recursos em um cenario econémico

adverso e de grandes restrigbes orgamentarias. |

4. PRAZO DA CONCESSAO
\

A concessdo de uso objeto deste Termo de Referéncia tera vigéncia de 15 (quinze)

anos.

5. CARACTERIZACAO DOS ESPACOS

Os espagos do Edificio Martinelli abrangidds por esta concessdao de uso s&o

constituidos por:

+ Loja 11: com trés andares e area aproximada de 592 m?, com acesso direto pela
Av. Sao Jodo, n° 11 (calgadao) a parti} do Mezanino, e acessos internos ao
edificio pelos halls dos 1° e 2° andares (Aespectivamente pelas portarias da Rua

Libero Badard, n° 504, e Av. S&o Joao, ne 35);

+ 25° andar: conjuntos 252, 253A, 253B e 254, com area aproximada de 522 m?
de propriedade do Municipio de So Paulo e objeto de permisséo de uso a Séo
Paulo Urbanismo;

+ 26° andar: terrago descoberto e espagos cobertos correspondentes a

determinados ambientes do palacete do Comendador Martinelli (conjuntos 1 e
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2) e a edificagdes secundarias (saldes 1 e 2), com area aproximada de 1.120

m?;

« 27° andar: varanda sudoeste e espagos cobertos correspondentes a
determinados ambientes do palacete do Comendador Martinelli (conjuntos 3 e

4), com area aproximada de 195 m? e acesso a partir de escadas no 26° andar,

+ 28° andar: terragos descobertos do palpcete do Comendador Martinelli, com

area aproximada de 141 m? e acesso a partir de escadas no 26° andar.

Os ambientes, com suas respectivas areas, sdo apresentados no ANEXO Il - PLANO
ARQUITETONICO DE REFERENCIA deste Edital.

Os espacos do Edificio Martinelli abrangidos por esta concessédo de uso compreendem
dois conjuntos de areas concedidas com situagdes diversas quanto ao enquadramento
da legislagao incidente no licenciamento de segurancga junto a Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento e ao Corpo de Bombeiros do Estado de Sado Paulo. O
Nucleo de Recepgéo aos Visitantes, localizado na Loja 11, possui rota de fuga com
descarga direta na Av. Sao Jodo (calgadao), podendo ainda utilizar os corredores e
portarias localizados nos pisos Sdo Jozo e Libero Badaré. Os Espagos de Visitagao,
localizados entre o 25° e 28° andares, utilizarag as mesmas rotas de fuga que suprem
os andares ocupados pelas reparticoes pL’Jince‘as da Prefeitura, com descargas pelas

Ruas S3o Bento e Libero Badard. ‘

|
A lotagdo dos pavimentos, ap6s a necessaria extensdo da escada de emergéncia (rota

de fuga) para o 26° temos, conforme ANEXO |V - CADERNO DE ENCARGOS, esta

assim distribuida referencialmente:

« Loja 11 / Mezanino: 28 pessoas; Saldo Sdo Jodo: 87 pessoas; Saldo Libero: 45

pessoas; Total = 160 (cento e sessenta) pessoas;

+ 25° andar: 191 pessoas; 26° andar: 300 pessoas (com nova escada); 27° andar: 33

pessoas; 28° andar: 46 pessoas; Total = 570 (quinhentos e setenta) pessoas.

As lotagbes indicadas deverdo nortear o planejamento do servigo de visitagao publica,
eventos e atividades acessérias nos horarios definidos e o gerenciamento dos fluxos de
visitantes entre os dois conjuntos.
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6.CONCEITO DO SERVICO DE VISITACAO PUBLICA

O servico de visitagdo publica objeto deste Termo de Referéncia tem como conceito
fortalecer a imagem do Edificio Martinelli no cenario turistico da cidade de Sao Paulo e
como uma referéncia afetiva para os paulistanos, associado a uma marca e a uma
experiéncia completa para os visitantes, composta por um programa de atividades

estruturado em trés funcionalidades interdependentes:

e Turismo/Lazer e Entretenimento;
¢ Cultura/Membria;

+ Alimentagao/Compras.

Cada funcionalidade contém um conjunto de atividades obrigatérias e podera agregar
outras atividades relacionadas ao conceito e que contribuam para a valorizagéo da

experiéncia da visitagao.

A funcionalidade Turismo/Lazer e Entretenimento é a base da visitagdo publica, na
medida em que o interesse primario dos visitantes é ter o acesso a cobertura do edificio

e desfrutar das vistas da cidade. Este conjunto compreende:

1. Nucleo de Recepgao aos Visitantes, situado no calgadéo da Av. S&o Jodo, Loja
11, que devera conter em seu programa espagos como bilheteria, areas de
espera, concentragdo e sanitarios para grupos de visitantes. O espago devera
ainda abrigar um Centro de Informagdes Turisticas — CIT, equipamento operado
pela Secretaria Municipal de Turismo, com area de até 30 m?, a ser instalado em

seu Mezanino;

2. Espagos de Visitagdo, compostos por dreas internas e externas situadas nos
25° 26°, 27° e 28° andares, diretamente vinculadas aos roteiros da visitagao,
como terragos, mirantes e saldes, podendo recepcionar quaisquer outras
atividades ludicas, de entretenimento ou servigos de apoio compativeis com as
caracteristicas arquiteténicas, funcionais e de seguranga dos espacos

disponiveis, tais como aluguel de IunetaTs/binéculos, experiéncias associadas a

esportes radicais etc.
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A funcionalidade Cultura/Memdria compreende uma programagéo permanente nos
espagos concedidos do edificio, com espagos expositivos alojados, no minimo, na Loja
11 e no 25° andar, com acervo permanente, relacionado a histéria do edificio, e
temporario, relacionado a histéria da cidade ou a obra de artistas da cidade. Além das
exposigdes, a concessionaria devera promover apresentagdes artisticas (musicais,
sarais, teatrais). l

|
A concessiondria podera disponibilizar ao pubiico equipamentos tecnolégicos, como
displays, painéis interativos com informagdes, jogos, realidade virtual e outras
interfaces. Esta funcionalidade devera contar com projeto anual de curadoria, a cargo
da concessiondria. Poderdo também ser of%rtados pela concessionaria servigos

adicionais correlatos, como audioguias etc.

A funcionalidade Alimentagdo/Compras complementa as demais atividades, oferecendo
aos visitantes um suporte a visitagdo para compra de souvenirs, livros, fotos, refeicdes

rapidas ou um almogo/jantar mais completo. O ¢onjunto compreende, no minimo:
1. 1 (uma) loja, instalada no Piso Sao Joao, Loja 11,
2. 1 (um) restaurante, instalado no 25°, 26° ou 27° andar;

3. 1 (um) café ou lanchonete, instalado no 26° andar.

A implantagdo do conceito se traduz em investimentos para restaurar os espacgos
abrangidos pela concessdo, implantar melhorias de acessibilidade, seguranga e
zeladoria e implantar o proprio servigo de visitagdo, especificados no ANEXO IV -
CADERNO DE ENCARGOS. Em contrapartida, a concessionaria podera auferir
receitas a partir da cobranga de entradas para a visitagdo publica, da realizagao de
eventos nas areas concedidas, da venda de gdneros alimenticios, servigos e produtos

acessorios e exploragdo de marcas associadas|ao Edificio Martinelli, descritos a seguir
no item 7 — Receitas.
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Partindo do formato do servigo de visitagdo que funcionou entre 2010 e 2016, a

concessionaria podera definir uma estratégia progressiva de execugao dos encargos
descritos no ANEXO IV - CADERNO DE ENCARGOS, concomitante a operagao do
servigo de visitacao, utilizando a prépria estrutura atualmente existente de elevadores e
espagos condominiais, conforme a logistica de operagdo e faseamento definida nos
planos de intervengao/operagao, até atingir a totalidade dos investimentos previstos e

possibilitar o pleno funcionamento do servigo conforme previsto no conceito.

7. RECEITAS

7.1 VISITAGAO PUBLICA

O servigo de visitagdo publica podera ser cobrado pela concessionaria para visitantes
em geral e grupos, associado ou ndo a outros produtos e servigos, observadas as
gratuidades e descontos previstos na legislagdo vigente, devendo-se buscar a
maximizagdo da visitagdo publica, se possivel com a auséncia de cobranga pelo
ingresso. Sugere-se, ademais, como forma de prestigiar e incentivar o turismo interno,
o oferecimento de desconto para a visitagao de residentes e domiciliados no Municipio

de S3o Paulo.

No caso de cobranga pela visitagdo, a concessionaria devera disponibilizar aos
visitantes um pacote regular, correspondente ao acesso aos espagos expositivos e a
programagao cultural no 25° andar e a totalidqde do 26° andar, incluida a oferta de
monitores/guias e equipamentos de apoio a drupos e visitantes com necessidades
especiais, assim como 0 acesso a sanitarios e bebedouros, devendo observar como

teto o valor de R$ 30,00 (trinta reais), a ser corrigido anualmente pelo indice IPC/FIPE.

Devera ser previsto acesso gratuito correspondente ao pacote regular no minimo 1 (um)
dia por semana, fixo e objeto de divulgagédo, e 1 (uma) semana por ano, inclusive
durante a “Jornada do Patriménio Histérico”, ou programa que o substitua, do Municipio

de Sao Paulo.
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As demais areas concedidas e atividades disponiveis poderado ser incluidas no pacote

regular ou disponibilizadas aos visitantes em outras opgdes de pacotes, a pregos
diferenciados, correspondentes ao acesso aos demais andares, quais sejam o 27° e 28°

andares, e a servigos adicionais.

7.2 EVENTOS

A concessionaria também podera explorar os espagos concedidos para realizagao de
eventos, estabelecendo cobranga diferenciada para acesso e servicos a eles

relacionados. ‘

A concessionaria devera, se realizados eventos durante o periodo de visitagao publica
e de funcionamento dos equipamentos culturais e gastrondmicos, que n&o interrompam
a visitagdo publica e o acesso, ainda que parcial, aos locais de exposi¢do e de
gastronomia objeto desta concessao, garantir, no minimo, 50% da capacidade maxima
de visitagao e dos equipamentos culturais e gastronémicos compreendidos no pacote
regular de visitagao ao publico amplo. Caso sejé realizado em dia de visitagao gratuita
e no espago compreendido no pacote regular de visitagao, o acesso ao evento devera

ser gratuito.

Serao admitidas alteragbes e adaptagdes na configuragao fisica dos espagos
concedidos para decoragédo e personalizagdo, conforme as especificidades de cada
evento, desde que em carater transitério, ficando a concessionaria obrigada a restituir
a configuragao original aprovada pela concedente, subsequentemente a realizagao dos

eventos.

Os eventos poderdo compreender quaisquer atividades que nao conflitem com o objeto
da concessdo, regularmente licenciadas pelos 6rgdos competentes, e que nao
prejudiquem as atividades nos demais espagos do edificio e seus acessos, tampouco

a circulagao nas vias de seu entorno e os edificios vizinhos.

10
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7.3 ALIMENTAGAO

A funcionalidade Alimentagdo devera considerar a diversidade de publico em sua
politca de pregos, ofertando produtos e servigos diversificados e acessiveis,
considerando em especial as necessidades do| publico escolar e de menor poder de

compra.

7.4 ATIVIDADES ACESSORIAS

A concessionaria podera explorar atividades licitas acessoérias a visitagao publica em
conformidade com as trés funcionalidades | definidas no conceito da presente
concessédo de uso, podendo definir os respectivos custos de forma apartada da
cobranga regular da visitagdo. Os itens especificados abaixo deveréo ter seus custos

absorvidos pelo prego referente a tarifa regular:
« Utilizagao de sanitarios e bebedouros;

+ Acesso aos espagos expositivos e a pro&;ramagéo cultural no 25° andar e a

totalidade do 26° andar; |

« Oferta de monitores/guias e equipamentos de apoio a grupos e visitantes com

necessidades especiais.

7.5 EXPLORAGAO DE MARCAS E PRODUTOS

Durante a vigéncia da concessao, a concessionaria podera explorar marcas e produtos
associados & concessdo, a arquitetura do edificio Martinelli e a visitagao, desde que
observada a legislagao vigente e aprovados pela concedente, associados ou nao a
outras marcas de parceiros ou patrocinadores, podendo veicula-las em meios de
comunicagao diversos para divulgagéo da visitagao e eventos e aplica-las em produtos

e servigos acessorios vendidos aos visitantes.
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A concessionaria devera, ao final da concessao, restituir os espagos concedidos sem

quaisquer elementos de sinalizagédo ou de divulgagao da marca.

8. QUALIFICAGAO TECNICA OPERACIONAL

As empresas ou consoércio de empresas participantes deste certame deverao

comprovar possuir qualificagao técnica operacional para as seguintes atividades:

« Operagdo de equipamento de interesse turistico e/ou de lazer e/ou de
entretenimento, publico ou privado, objeto de visitagdo mensal de, no minimo,

3.500 (trés mil e quinhentas) pessoas; e

« Operagao de servigo de preparo e fornecimento de, pelo menos, 70 (setenta)

refeigcdes por dia

Entende-se por equipamentos de interesse turistico e/ou de lazer e/ou de
entretenimento locais publicos ou privados abertos a visitagao publica, de forma gratuita
ou mediante cobranga de tarifas, voltados a fruigdo da paisagem ou da vista, de acervos
culturais, histéricos ou cientificos, de apresentagdes ou manifestagbes artisticas e
competicdes esportivas, tais como parques, mirantes, museus, centros culturais ou

desportivos, arenas multiuso, casas de espetaculo e parques tematicos

9. VALORES DE REFERENCIA UTILIZADOS PARA A MODELAGEM
ECONOMICO-FINANCEIRA

A fim de prover referéncias acerca das diretrizes de investimentos a serem
empreendidos ao longo do periodo de concessao, e para que fiquem alinhadas as
expectativas entre o poder concedente e o licitante, disponibilizamos os valores de
referéncia utilizados na modelagem econdmico-financeira da presente concesséo de

uso.

9.1 CAPEX
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Envolve todos os custos relacionados a aquisi¢ao de equipamentos e instalagdes que

visam a melhoria de todos os espagos objeto da concessdo, considerando

investimentos infraestruturais

(obras

civis,

adequagbes de

acessibilidade,

equipamentos novos) e aquisi¢gdes voltadas para as instalagdes internas para o inicio

dos servigos.

Na tabela a seguir foram condensados os principais itens que compdem o CAPEX,

divididos em dois grandes grupos: infraestrutura

1 € equipamentos.

CAPEX
OBRAS DE RESTAURO RS 7.965.984,75 42,0%
OBRAS CIVIS E INSTALACOES ; RS 3.047.593,08 RS 16,1%
GUARDA CORPO DE VIDRO | R$ 2.180.711,86 | 15.436.327,84 | 11,5%
NOVO ELEVADOR NO FOSSO CENTRAL / ACESSIBIL. ‘ RS 2.242.038,14 11,8%
MOBILIARIO, COMUNICAGAO VISUAL, TECNOLOGIA E DECORACAO | RS 2.331.089,82 12,3%
EQUIPAMENTOS DE COZINHA RS 355.719,97 | RS 3.540.537,73 | 1,9%
ATUALIZACAO EQUIPAMENTOS A CADA 5 ANOS RS 853.727,94 4,5%

RS

TOTAL 18.976.865,57 100,0%

Seguem discriminadas abaixo as especificagdes utilizadas para a formagao de pregos

de equipamentos a serem objeto do programa de intervengdes.

13




A oo \

ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA
|

.ull! SEUIBENtNRG Planilha Referencial de Mobiliario

Descri¢do do Produto

Mesa de 4 Lugares - Alto Padr3o {Tamanho Aproximado 1,40m x 1m)

G

Quantidade

Cadeira Estofada em Madeira Macica - Alto Padrdo

e
o

Ar- condicionado - 27.000 BTUS (Frio

Kit Sistema Central De Alarme Contra Roubo - Sem Fio

Cameras de Seguranga Wi-Fi e Full HD

Computador Completo com Processamento de 9° Geragdo e Monitor

Impressora Multifuncional com Impressdo a Laser Colorida

Balcdo Refrigerado em Ago e interior Galvanizado - 4 portas - 2,50 x 70 m

Liquidificador Industrial de Alta Rotagdo em Poljcarbonato

Impressora Térmica 80mm com Corte Automaético em Guithotina

Lixeira 40L em Inox Cromada

Poltrona de Alto Padrdo em Couro ou Similar

Sofas de Alto Padrdo em Couro ou Material Similar (Largura Aproxima 2,20m)

Mesa de 4 Lugares - Alto Padr3o (Tamanho Aproximado 1,40m x 1m)

N0 W =i 00N

Cadeira Estofada em Madeira Macica - Alto Padrao

Baquetas Giratoria em Madeira Maciga - Alto Padrao

Estufa para Alimentos em Aco Inox

Magquina de Café Expresso Profissional em Ago Inox (Capacidade de 43 xicaras)

Computador Completo com Processamento de 9° Geﬁ'agéo e Monitor

Painel de LED Indoor para Visdo Ampliada (Tamanho Aproximado 2,04m x 1,04m)

Poltrona de Alto Padrdo em Couro ou Similar

Puff Individual em Poliestireno Expandido

Mesa Alta - Formato Bistré6 em Madeira Macica

Controle de Pedestais Organizadores para Fila

Ar- condicionado - 27.000 BTUS (Frio)

Kit Sistema Central De Alarme Contra Roubo ¢ Sem Fio

Sofés de Alto Padr3o em Couro ou Material Similar (Largura Aproxima 2,20m)

Cam Fie Full HD

Mesa de4 Lugares - Alto Padréo {Tamnho Aproximado 1,40m x 1m)

Cadeira Estofada em Madeira Maciga - Alto|Padrdo

Cadeiras Giratoria (Formato de Escritoriio)

Sofas de Alto Padrdo em Couro ou Material Similar (Larglilra Aproxima 2,20m)

Totem de Autoatendimento para Compra Ingressos
Totem Interativo TouchScreen 65 polegadas - Informacdes

Painel de LED Indoor para Visdo Ampliada (Tamanho Apro;{imado 2,04m x 1,04m)

Computador Completo com Processamento de 9° Geragdo e Monitor

Painel de LED Indoor para Visdo Ampliada (Tamanho Aproximado 2,04m x 1,04m)

Poltrona de Alto Padrdo em Couro ou Similar

Kit Sistema Central De Alarme Contra Roubo + Sem Fio

Cameras de Seguranca Wi-Fi e Full HD

Mesa de 4 Lugares - Alto Padrdo (Tamanho Aproximado 1,40m x 1m)

4
Cadeira Estofada em Madeira Maciga - Alto|Padrdo 8
Baquetas Giratéria em Madeira Maciga - Alto Padrdo 12
Poltrona de Alto Padrdao em Couro ou Similar 6
Ar- condicionado - 27.000 BTUS (Frio 8 _
Computador Completo com Processamento de 9° Geragdo e Monitor P /
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impressora Térmica 80mm com Corte Automatico em Guithotina
Balcdo Refrigerado em Ago e Interior Galvanizado - 4 portas - 2,50 x 70 m
Liquidificador Industrial de Alta Rotagdo em Policarbonato
Impressora Multifuncional com Impressdo a Laser Colorida
Lixeira 40L em Inox Cromada
Kit Sistema Central De Alarme Contra Roubo + Sem Fio
Cémeras de Seguranca Wi-Fi e Full HD
Maquina de Café Expresso Profissional em Ago Inox (Capdcidade de 43 xicaras)
Lustres
Adega Climatizada em Ago Inox com capacidade 188 garrafas
Sofds de Alto Padrido em Couro ou Material Similar (Largura Aproxima 2,20m

BIN00 | 00 B e IN e

sy

Mesa de 4 Lugares - Alto Padrdo (Tamanho Aproximado 1,40m x 1m)
Cadeira Estofada em Madeira Macica - Alto|Padrdo
Baquetas Giratéria em Madeira Maciga - Alto Padrdo
Estufa para Alimentos em Ago Inox
Maquina de Café Expresso Profissional em Ago Inox (Capacidade de 43 xicaras)
Computador Completo com Processamento de 9° Geragao e Monitor
Puff Individual em Poliestireno Expandido

Mesa Alta - Formato Bistré em Madeira Macica

Controle de Pedestais Organizadores para Fila
Ar- condicionado - 27.000 BTUS (Frio
Kit Sistema Central De Alarme Contra Roubo ¢ Sem Fio
Cameras de Seguranga Wi-Fi e Full HD
Alto Padra Material Simi

Ol HiBINIDFR|RIRIboN

L

Mesa de 4 Lugare - Alto Padrdo (Tamanho Aproximado 1,40m x 1m) 8

Cadeira Estofada em Madeira Macica - AltoPadrdo 16
Ar- condicionado - 27.000 BTUS (Frio 3
Cameras de Seguranga Wi-Fi e Full HD 8

Kit Sistema Central De Alarme Contra Roubo + Sem Fio 1
2

Sofas de Alto Padrido em Couro ou Material Similar (Larg

Mesa de 4 Lugares - Alto Padrao (Tamanho Aproximado 1,40m x 1m) 4
Cadeira Estofada em Madeira Maci¢a - Alto/Padrdo 12

Banco Estofado - Alto Padrdo (Tamanho Aproximado; 1,20m x 0,50m) 6
Ombrelones 4

Lunetas para Observacao Externa 8

1

Painel de LED Indoor para Visdo Ampliada (Tamanho AproxXimado 2,04m x 1,04m)

.

Projetor 4K - 10,000 Lumens 1

Home Theater 7.2 Canais - Sem Fio 1

Puff Individual em Poliestireno Expandido 25

Ar- condicionado - 27.000 BTUS (Fri 4

Banco Estofado - Alto Padrdo {Tamanho Aproximado: 1,20m x 0,50m) 4
Kit Sistema Central De Alarme Contra Roubo + Sem Fio 1
Cameras de Seguranga Wi-Fi e Full HD 4

pgpeny

Oculos de realidade Virtual (VR) com Headset

Puff Individual em Poliestireno Expandido 50
Ar- condicionado - 27.000 BTUS (Frio) 3
Kit Sistema Central De Alarme Contra Roubo + Sem Fio 1

Cémeras de Seguranga Wi-Fi e Full HD

Mesa de 4 Lugares - Alto Padrdo {Tamanho Aproximado 1,40m x 1m)

15
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Cadeira Estofada em Madeira Macica - Alto Padrdo

16
Banco Estofado - Alto Padrdo (Tamanho Aproximado] 1,20m x 0,50m) 2
Ombrelones 2
Lunetas para Observacdo Externa 6
Painel de LED Indoor para Visdo Ampliada (Tamanho Aproximado 2,04m x 1,04m) 1
Sofas de Alto Padrdo em Couro ou Material Similar (Largura Aproxima 2,20m) 6

16
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9.2 COMPOSIGAO DOS VALORES DE RESTAURO

Os itens orgados como parte integrante das obras de restauro foram subdivididos em

grupos com caracteristicas similares, alcangando valor total de aproximadamente R$

6.413.823,35 (seis milhdes, quatrocentos e treze mil, oitocentos e vinte e trés reais e

trinta e cinco centavos). Quando acrescidas as verbas destinadas ao projeto de

restauro (3,5% do valor da obra) e o BDI (20,11% do valor da obra), ficam estimados

em R$ 7.965.984,75 (sete milhdes, novecentos e sessenta e cinco mil, novecentos e

oitenta e quatro reais e setenta e cinco centavos).

Restauro
Piso RS 243.592,93 3,1%
Paredes RS 12.341,25 0,2%
Esquadrias RS 1.971.943,30 24,8%
Fachadas RS 4.126.540,17 51,8%
BDI-20,11% RS 1.282.767,27 16,1%
Adm Obra + Projeto RS 328.799,83 4,1%
Total RS 7.965.984,75 100%

Segue discriminada abaixo a composigdo dos custos e demais consideragdes técnicas

e financeiras pertinentes relativamente ao bem tombado.
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,Lll& SPUrbani Atividades de Restauro - Contessdo Observatorio Martinelli
valor
Descrigso (Material - Atividade) Ambiente Und. | Qtd. Meméria de Calculo mﬁ::m Vigr Mc«-- 'i:;’ INCC | Swums/Gerador de Fonte dos Pregos Yotal
Precos

Piso erm gronito preto - Nivelomento de

A drea se encontra em bom

1.1 |pisa, recompesicio de trincas ou fissuras,| Loja 11 - 2° andar | m? ] estado, logo o restauro RS 0,00
i ), imper bilizagdo. ndo é nescessdrio.
Corredor entre 3
Piso em granito preto - Nivelamento de lojatiea Ca:(c)u:;&m Bor x;:;ﬁ' SIURE - Htens: 11-70-
1.2 |piso, recomposicio de trincas ou Portaria da m? 180 seginda eds RS 98,73 05;11-80-01:13-80-61:134 RS 18.758,70
fissuras, polimento, impermeabilizagdo. Avem;:i:(; Jodo - portaria da $30 lod 8070
Piso em Marmore Bege - Nivelamento de T — Calculos baseados na drea SIURB - ftens: 11-70-
1.3 |piso, recomposicio de trincas ou Andir m* 101 comum dos corredor do RS 98,73 05;11-80-01;13-80-61;13 R$ 997173
fissuras, pol , Impe lizag3o 257 andar 8070
Ladritho Hidraulico - Lavagem com disto Terrago - 26° 5 Céleulos baseados na drea
1A de fibra e sabdo natural pH neutro Andar m ™ descoberta do 26” andar R$ 09,43 R$.69,33 R554.143,58
Ladrilho Hidradlico - Reprodugdo de Yerraco - 26° Servigo nescessario para
15 |pecas conforme modelo original Andee m? 78,1 apenas 10% da drea RE 49,43 RS 69,33 RS 5.414,36
{C do 10% de sub icdo} descoberta do 26" andar
. |Ladrilhe Hidradlico - Tratamento Terrago - 26° N Caiculos baseados na drea . y »
16 hidrofugante Andar " 781 descoberta do 26° sodar RS 117,53 SIURB - ftem 15-01-70 RS 91.790,93
Marmore Branco - Nivelamento de piso, Varandas & Area obtida a partir de SIUNS - Isens: 1170
recomposic 3o de trincas ou fissuras, Escadarias n duas varandas de 20m?® ’
I " ; ¢ , 11+ 113+ ; B73,
R o iizacko. (Area it 36 | ™ 100 | e + 4 degraus de 15m RS 98,73 osnaog:};;wsnz RS 9.873,00
10m x Sm x 2} Andar = 100m*
Rodapé -
18 M ﬂw:: p;ﬂmmm % Acesso - 26° Andar m? 30 | docorn comum do 26° RS 98,73 05;11-80-01;13-80-61,13 RS 2.961,90
" nto, 2550 - "
|impermeabilizagio. ndae 80:70
Marmore Branco e Preto - Nivelamento Escadarias :‘n:::::‘::cxr;: :gs.-:l SIURB - ftens: 11-70-
19 |de piso, recomposigdo de trincas ou Internas - 26° m? 160 de acesso ac 27° andar. (4 R$ 98,73 0%;11-80-01,13-80-61;13 RS 15 796,80
fissuras, polimento, impermeabilizado andar x 40m? = 160m?) 8070
Area obtida a partir de
Ladritho Hidradtico - Lavagem com disco | Varanda - 27° . duas varandas de 15m?
- " DPH R52.773,04
110 de fibra e sabdo natural pH neutro Andar m © {30m?) + 4 rodapés 2,5m* Ry R$ 69,33 5
{108} = 40m?
Ladritho Hidradlico - Reprodugdo de Varanda - 27" Servigo nescessario para
1.11 |pecas conforme modelo original A mt 4 apenas 10% da varanda do R&49,43 RS 69,33 DPH RS 277,30
{Considerando 10% de substituigdo) 27" andar
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31

Mamore Bege - Parede revestida em
meia aftura {h = 2,00m) e colunatas em
granito marrom. Nivelamento,
recomposicdo de trincas ou fissuras,

do

Janetas - Area de cada unidade 2,00m? - o
3 {Folhas duplas + Batentes)

Corredor entre 3
tojallea
Portaria da

Avenida $30 jodo
2" andar

Arga total a ser
concedida (Exceto
25" andar)

mt

12%

Caiculos baseados na dres
com paredes no cornedor
comum do segundo anda e
da portaria da $do jodo
{2m x 62,5m = 125m?}

Caiculo abtido a partir das

101 janelas nescessdrias a

ser rocadas. (6m® x 101 »
H06m*)

RS 1.029,76

RS 1.584,50

r$ 98,73

SIURE - itens: 11-70-
05;11-80-01;13-80-61;13|
8070

Area obtida a partir de
0 - Tf & - 2
112 |9ho! ! | g | ag | Ouasvarandasde 1Sm RS 117,53 | SIURB- item 15-01-70 RS 4.701,20
hidrofugante Andar {30m®) + 4 rodapés 2,5m’
{10m?} = 40m*
" Calculos baseados na drea
5 Ladritho Hidradtico - Lavagem com disco Terrago - 28 2 .
113 de fibra e s3b30 natural pH neutro m 140 | comum do teﬁ(&qo do 28 RS 49,43 RS 69,33 OPH RS 9.705,63
; Servigo nescessdrio para
Ladritho Hidratlico - Reprodugdo de Terrago - 28" 3
R
114 conforme bt i m 14 | apenas 10% do terrago do RS 49,43 RS 69,33 DPH S 970,56
pey ‘ 28" andar
. Calculos baseados na drea
Ladrilho Hidraulico - T ment Tes 28°
4,48 oo thdradicosTriamento rrace mt | 140 | comum do terrago do 28° RS117,53 | SIRB- item 150170 RS 16.454,20
hidrofugante Andar ¢

RS 1234125

RS 960.205,34

Portas - Area de cada unidade 3,00m* - x
3 {Folhas Duplas
+ Barentes)

Area total a ser
concedida

Calculo obtido a partir das
34 portas nescessarias a
ser trocadas. (9m? x 34 =

306m?)

RS 1.028,76

RS 1.584,50

[

RS 484.856,16

33

Confeccdo de Caithos de Madeira

ml

Servico a ser executado,
se necessdrio, mediante

RS 181220

RS 1.980,62

DPH

RS 0,00

34

Restauro de Cabithos em Ferro

mt

Servigo @ ser executado,
se necessdrio, mediante

RS 0,00

35

Janelas Elipticas

25° andar

128

Calculo obtido a partir das
128 janelas nescessdrias a
ser trocadas. (64 * 2m* =
128m?) - Conforme
manual TCPO/Pini

”S 353,05

RS 495,16

R$63.379,89

EE

Confecgdo de Caixithos Metdlicos

m?

RS 906,10

RS 990,31

OPH

RS 0,00
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Area total a ser O e toaks o
3.7 |Recolocagdo de Vidros o m* 1040 | janelas e portas. {606 + RS 141,22 RS 198,06 DPH RS 205.984,64
concedida
306 + 128 = 1040}
Considerando & vezes drea
Pintura de Caixithos - drea total de Area total a ser " de vidros {1040 x5 = 5200 |
. A Dbw RS 257.517,27
38 caixithos x § concedida " 5200 Conforme manual Re 5,31 R$ 49,52 i
TCPO/Pini
Servigo a ser executado,
34 |Restauro de caixithos em madeira m? se necessirio, mediante RS 0,00
vistéria
Fornecimento e montagem de andaime Fachada a ser Calculo baseado no tempo
2 125, 641, DPH 293.132,22

4.1 fachadeico Coi més & o i 5brE RS 26.125,72 RS 36.641,53 RS

Fornecimento e montagem de bandejas | Fachada a ser Célculo baseado no tempo

¥ X DPH RS 87.147,46
2 de protecio e galeria Concedida ey L estimado da obra RS 71767.11 k5 10.893.43 $
. Cdlculo baseado na drea

For mento e montag telas di fachada

43 | m"’:“ B - e de telas e o edas | ™ | 668 total da fachada RS 9,89 RS 13,87 DPH RS 92.489,40
PR P influenciada pela obra
Fachada a ser Célculo baseado no tempo CYPE - item OXAL11 {31m)

4.4 2 p 1 3 3 RS 3.156," RS 25.255.68
Fornecimento e montagem de balancins. Concedida miés 8 est 43 obra $ 3.156,96 e2. 5 ]
Montagem e desmontagem de

o de ach
de 2 m de comp " & Calcwlo baseado na dres

4.5  [formada por um ou mals modulos de 90 Conc e und - 1 total da fachada RS 691,15 CYPE - item OXAL35 RS 3.455.7%
o de largura, paca trabathar em influenciada pels obra
paramentos verticais de até 30 m de
altura

Calculo baseado na drea

L] e e e | #1] = total da fachada RS 4236,60 RS 5.941,86 0P #$5.941,86

influenciada pela obra

Servigo j& em excecugdo

a7 fq"m““;“' T P {wa| o pelo condominio RS 76,71 RS 1.089,34 oPH #5000

' Martinelli {Dex/20)
Area estimada em 10% da
Remaglo de argamassa comprometids | 1vada do 24° 30 or ontae mmm“s:; !

48 |ou destacada m |348,847 N RS B35,49 RS 891,28 DPH RS 31092025
1% 30" andar wma ver gue ndo foi

possivel fazer 3 prospegdo
dos defeitos da fachada
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| Revestimento de fachada em pedra de 5
40 ardosia; Lavagem com escova de cerdas | Fachada a ser - 0 g . ) ) RS 0,00
macias e detergente neutro. item F2€020]  Concedida pole candommisie *
Gerador de Preqos Martinell Dec/289
Servigo j& em excecugio
Fachada
4.10 |Tratamento hidrofugante Cone e m* ] pelo condominio - . . - RS 0,00
Martinelli (De2/20)
" Servigo j em excecuclo
4 M'“"“:";“ OTMIRORINAL G35 s e ® a0 pelo condominio RS 176,71 RS 809,94 DPH 50,00
Martinelli {Maiof21})
, Servigo ja em excecugdo
412 m‘""“ w“‘i:’“‘ rentals das janeias "“‘:”ﬂ:’:’ B e o pelo condominio , . “ DPH #5.0,00
‘ Martinelli (Maio/21)
Area estimada em 10% da
drea total da fachada (10%
. Fachada a ser x S000) - uma vez gue nio
413 1A § 2 < DPu RS 247577,
3 |Argamassa fingida frisada Conchdid m 500 i possivet fuser s nshm RS 495,16 S 247.577,00
prospegio dos defeitos da
fachada
Corpo Central da
Fachada e do Inferior: P A0
andlise laboratorial de composicio da
argamassa, testes de tracos v coloragio;
gem da fachada com j
com &1
: B ) Area estimada na drea da
neutros, remogdo quinics ou mecinica  |Fachada do 24° a0 g 2 - . DPH R
4.14 de suficidades (apds testes de remoglo); 30" andar m® |3488,47| fachadado 24”2028 RS BS3,05 RS 495,16 $1.727.334,73
recomposico de trechos ‘
comprometidos, destacados ou faltantes
corm recartes regulares ¢ chanfrados,
recomposicdo da argamassa com
mesma trago € caracteristicas da
pe
Restauro do revestimento em granilite
branco, rodapé, moldura de piso ¢
passagens de dgua pluvial. Prospeciio,
analise laboratorial de composigio de
23 , testes de arg Caleuto baseade em 260m
conforme original {cor, textura e Degraus e viradas de perimetro da laje +
4.15 |composicio). Remogdo dos trechos do 26°,27°e28° | m* 565 | degraus e viradas no 26 / RS 353,05 RS 495,16 . DPH RS 279.733,09
destacados, fissuradas andar varandas descobertas do
prometidos. ¥ 27e28
p i refazi do
revestimenta em granilite, conforme
desenho original de wiradas, paginagio e
dimensdo.
de guarda corpo ie
balaustres. Prospecgio, andlise
laboratorial de composicdo da
;:zamﬁsa, test“.es de mz:" e coloracdo Chkulo o
de pressio controlada, remogdo de ::’:":: :::‘:oicmn ‘i
a.16 |(UPCdades, crostas negras, por meiosde)| 26727 28" | 1 | 1065 |6 servico intemo e extemo | RS[353,05 RS 495,16 oPH R$ 527.231,56
remogio quimicos e mecanicos, apos andar & recortes 60 batavstre
iy ‘3’ pmdutos e aplicades. conforme pratica de
T de tm ‘Mg s d:“ orgamento de pintura
elementos ornamentais faltantes,
reintegracdo do conjunto de elementos
conforme original /
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Calculo baseado na
. extensdo linear de 260m e
417 |R granilite topo de guarda corpo “’CW““' 350 | mt | 531 |largurade S0cm, considera| RS B53,05 RS 495,16 . DPH RS 262.704,68
Ax 0 servigo intermo e
externo, 1opo e fundo
Restauro de pilaretes e rodapé em Caiculo baseado em 40
argamassa raspada que compde o fachada a ser " pitaretes com 2m de altura )
4 18 8 ¢ ooall oitaay Conc L 532 b de RS B53,08 RS 495,16 . 12 4] RS 263.615,78
argamassa raspada. S0em x 4 faces

Maobilizagio e Desmobilizacio de Equipe RS 59.418,70 DPH RS 59.418,70

RS 1.282.762,27

BDI 20,11% - fonte PMSP (Nota 6)

Projeto de Restauro - Estimado em 3,5% . . . . . ) . . 26938113
do vator da obra B,

i

1.Fortes de consulta para referéncia de pregos de servigos ¢ insumos: "Panitha Mm«mmmmw’:_m-v‘,mmtm@ Lucena
2. Estudo sobre impacto da insengdo de IPTU em Bens Tombados resultado de acordo de cooperagio técnica ACSP com TARIA MUNICIPAL DE CULTURA via DPH e CONPRESP. 530 Paulo, Novembeo de 2018,
3. Variag3o do indice INCC-Di - Ind. Nac. de Custo da O a0 entre 01 bro-2018 e Agosto-2022

4. CYPE - {http://www brasil g o info/reabilitacao), do em 12/07/2021.
5. Fontes de consulta para referéncia de B.D.1 {BonificagBes e Despesas Indiretas): 20,11% - 8DI sem desoneragdo. PMSP data biase faneiro/2021

6. Legenda: m {metro linear); m2 (metro quadrado}; m3 {(metro cubico); un. {unidade}; kg (kilograma}; pg (peca); ¢j (conjubto); pto. {ponto); h (hora); o (orgamento especifico)

7. Observagdo: Os itens descritos acima compbe andlise prévia de escopo de servigos de , @ serem d hidh provados nos Grgios por meio de projeto especifico de restauro.
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ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

9.3 TAXAS DE CONDOMINIO

Os espagos concedidos apresentam os seguintes valores atualmente (2022) praticados

no condominio.

Espaco k Valor (2022)
Loja 11 i RS 6.653,61
252 andar RS 6.985,18
262 andar RS 20.587,38
272 andar RS 3.635,02
282 andar RS 2.389,97
TOTAL RS 40.251,16
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CONTRATO N° XXXX

PROCESSO SEI N° 7810.2020/0000059-2 - LICITACAO 001/2020 - V. 2022

Pelo presente instrumento particular, de um |ado a empresa SAO PAULO URBANISMO -
SPURBANISMO, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 43.336.288/0001-82, com sede na Rua
Libero Badard, n° 504, 16° andar, Edificio| Martinelli, Centro, Sdo Paulo/SP, neste ato

representada por seu Diretor Presidente, Sr. , € por seu Diretor Administrativo e
Financeiro, Sr. . ao final assinados, doravante denominada CONCEDENTE, e de
outro lado a empresa , inscrita \|no CNPJ sob n° , estabelecida na

, representada na forma de seu estatuto social, doravante denominada
CONCESSIONARIA, firmam o presente contrato de CONCESSAO DE USO com vistas a
implantagéo e exploragdo de servigo de visitagdo publica, de equipamentos urbanistico-
cultural e gastrondmico e atividades acessoérias nos espagos cobertos e descobertos
situados na loja 11 e nos 25°, 26°, 27° e 28° andares do Edificio Martinelli, em decorréncia

da Licitagdo n° 001/2020 - V. 2022, nos termos do Regulamento Interno de Licitagdes e

Contratos da SPUrbanismo e da Lei Federal n° 13.303/16 e de acordo com as clausulas
que seguem:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1.  Constitui objeto deste contrato a CONCESSAO DE USO dos espagos cobertos e
descobertos situados na Loja 11 e nos 25° 26°, 27° e 28° andares do Edificio
Martinelli, totalizando 2.570 m?, para a implantagdo e exploragao de servigo de
visitagdo publica, de equipamentos urbanistico-cultural e gastronémico e atividades
acessorias, nos termos deste contrato.

CLAUSULA SEGUNDA - DA LEGISLAGAO APLICAVEL, DO REGIME JURIDICO E DA
INTERPRETAGAO DO CONTRATO

2.1. E parte integrante do presente contrato, como se nele estivessem transcritos, o
Edital de Licitagao n° n° 001/2020 - V. 2022, com seus anexos, em especial o Anexo

IV - Caderno de Encargos da Concessionaria e o Anexo IX - Sistema de
Mensuragdo de Desempenho, assim como a proposta comercial elaborada e
apresentada no referido procedimento licitatério pela CONCESSIONARIA.

2.2 A presente concessao de uso esta sujeita as disposi¢des do presente contrato, de
seus anexos, e as disposigdes das leis vigentes no Brasil — com expressa renuncia
a aplicagdo de qualquer outra -, em especial pela Constituicdo Federal, pela Lei
Federal n° 13.303/16, pela Lei Federal n° 8.987/95, pela Lei Federal n° 9.074/95,
pelo Decreto-Lei n° 4.657/42, pela Lei Municipal n® 13.278/02, pela Lei Municipal n°
14.145/06, pelo Decreto Municipal n° 44.279/03, pelo Decreto Municipal n°
52.201/11 e pelas demais normas aplicaveis.

2.3. Sem prejuizo do disposto neste contrato e em seus anexos, a execugéo do objeto
devera obedecer ao disposto nas| normas, padroes e demais procedimentos
constantes da legislagao aplicavel.

2.4. Neste contrato e em seus anexos, as referéncias as normas aplicaveis no Brasjl
deverdo também ser compreendidas como referéncias a legislagdo que~as
substitua, complemente ou modifique.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX
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2.5.

28

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

211

Na interpretacéo, integragdo ou aplicagao de qualquer disposigao deste contrato,
deverdo ser consideradas as clausulas contratuais e, apoés, as disposi¢gées dos
anexos que nele se consideram integrados.

No caso de divergéncia entre o presente contrato de concesséo e seus anexos,
prevalecera o disposto neste contratg de concesséo.

Nos casos de divergéncia entre anexos posteriormente agregados ao contrato,
prevalecera aquele de data mais recente.

As referéncias a este contrato ou a qualquer outro documento devem incluir
eventuais alteragdes e aditivos que venham a ser celebrados entre as partes.

Sempre que possivel, cada disposigédo deste contrato devera ser interpretada de
modo a se tornar valida e eficaz a luz/da legislagao aplicavel.

Caso alguma das disposigdes deste contrato seja considerada ilicita, invalida, nula
ou inexequivel por decisao judiciali ela devera ser julgada separadamente do
restante do contrato e substituida por disposi¢ao licita e similar, que reflita as
intengdes originais das partes, obse ‘ando-se os limites da legislagao.

Todas as demais disposi¢oes contil\uaréo em pleno vigor e efeito, ndo sendo
prejudicadas ou invalidadas.

CLAUSULA TERCEIRA - DO PRAZO

3.1

O prazo de vigéncia deste contrato sera de 15 (quinze) anos, contados a partir da
data da ordem de inicio, nao admitida prorrogagao, salvo para efeito de reequilibrio
econdmico-financeiro da concessao.

!
CLAUSULA QUARTA - DO VALOR E DA ﬁzEMUNERAcAo DO CONCEDENTE

41.

41.1.

4.2

O valor estimado deste contrato & Jje R$  (___ ), correspondente ao valor
estimado das despesas de capital para execugdo das obrigagbes nele previstas,
cumulado com o somatério dos valores estimados de contribuicdo a serem pagos a
CONCEDENTE a titulo de outorgas fixa e variavel.

O valor mencionado nesta clausula € meramente indicativo, ndo vinculando
qualquer pleito de reequilibrio econdmico-financeiro no dmbito da concessao.

A CONCESSIONARIA devera efetuar, em moeda corrente nacional, pagamento
mensal 8 CONCEDENTE, a titulo da concessao remunerada de uso de espago, no
valor correspondente ao Valor Total Mensal da Remunerag&o, obtido pela somatéria
do Valor Fixo de Outorga Mensalde R$ __ (___ ) e do Valor Variavel de Outorga

Mensal calculado a partir da aplicagdo de aliquota de outorga variavel sobre o
faturamento mensal bruto da CONCESSIONARIA, observado o percentual de
visitagdo gratuita, conforme tabela abaixo, cujos valores serdo reajustados
anualmente pelo indice de inflagdo IPC/FIPE:

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX
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Faixas, com
incidéncia sobre Faixa de receita bruta

Aliquota de
outorga varidvel
mensal caso a
visitagcdo

A ’ t . -
liquota de outorga gratuita seja

ganho marginal paruivel mansal superior a 50%
do total de
visitantes do

; - S pacote regular

1 até R$ 1.999.999,99| 4% 4%

de RS 2.000.000,00 o
2 até 2.299.999,99 | 97 ikl

de R$ 2.300.000,00 | ., "
3 até 2.599.999,99 06 6,97

a partir de RS " o 6
! 2.600.000,00 1 P

4.2.1. O Valor Fixo de Outorga Mensal, nadatabase _ /_/__, serareajustado anualmente

422

43.

4.3.1.

pelo indice de inflagao IPC/FIPE.

Na hipotese de eventual patrocinio ou ganho econdmico oriundo de acréscimo de
outros nomes as marcas nominativas (naming rights), a CONCESSIONARIA devera

compartilhar com a CONCEDENTE tais ganhos na proporgédo de 50% (cinquenta
por cento) da totalidade da receita bruta originada.

O Valor Total Mensal da Remuneragéb devera ser pago a CONCEDENTE até o 10°
(décimo) dia do més subsequente ao més vencido.

O pagamento da remunerag@o mensal referente ao Valor Fixo de Outorga Mensal
sera devido a partir da data da assinatura do contrato de concess&o, nos termos
desta clausula, salvo em caso fortuito ou forga maior, previstos no artigo 393 do
Cadigo Civil, desde que devidamente| comprovados.

4.3.1.1. A CONCESSIONARIA, nos 3 (trés) primeiros meses da concessdo, devera

4.3.2.

43.3.

remunerar a CONCEDENTE em 25%) do Valor Fixo de Outorga Mensal; nos 4° a 6°
meses da concessao, em 50% do Valor Fixo de Outorga Mensal; nos 7° e 8° meses
da concessao, em 75%; devendo observar, a partir do 9° més, o percentual de 100%
do Valor Fixo de Outorga Mensal.

O pagamento da remuneragdo mensal referente ao Valor Variavel de Outorga
Mensal sera devido a partir do inicio da operagao comercial da CONCESSIONARIA,
salvo em caso fortuito ou forga maior, |previstos no artigo 393 do Cdédigo Civil, desde
que devidamente comprovados.

O pagamento do Valor Total Mensal da Remuneragéo devera ser realizado por
intermédio de depdsito na conta bancéria da Sdo Paulo Urbanismo — Banco do
Brasil — Agéncia XXXX-X — Conta Cofrente n® XXXXX-X.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX
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441.

45.

451.

452

4.5.3.

4.6.

46.1.

46.2.

47.

No caso de atraso no pagamento do Valor Total Mensal da Remuneragéo, sera
aplicada 8 CONCESSIONARIA multa de mora 0,5% (meio por cento) sobre seu
valor, até o 90° (nonagésimo) dia de atraso, ocasido em que se configurara
inexecugao do contrato.

A cominagdo de multa de mora nao| exonera a CONCESSIONARIA das demais
sangdes previstas no Regulamento Interno de Licitagbes e Contratos da
SPUrbanismo, na Lei Federal n° 13/303/16, no presente contrato e nas demais
normas aplicaveis.

Para a fiscalizagao do valor pago a tjtulo de Valor Variavel de Outorga Mensal, a
CONCESSIONARIA devera apresentar a CONCEDENTE:

Em até 45 (quarenta e cinco) dias contados do fim de cada trimestre, suas
demonstragdes financeiras trimestrais completas;

Anualmente, em até 90 (noventa) dias contados do encerramento do exercicio
social, relatério auditado de sua situagao contabil, incluindo o balango patrimonial
em sua forma completa, ou seja, Balango Patrimonial (BP), Demonstragdo de
Resultado do Exercicio (DRE), Demonstragdo do Fluxo de Caixa (DFC),
Demonstragdo de Mutagdes no Patrimdnio Liquido (DMPL), Demonstragéo do Valor
Adicionado (DVA) com as respectivas notas explicativas e os Relatérios da Diretoria
e dos Conselhos Fiscal e de Administragdo, os pareceres dos auditores
independentes, bem como o balancete de encerramento do exercicio com os
ajustes realizados e respectivos saldos; e

Anualmente, em até 90 (noventa) dias contados do encerramento do exercicio
social, relatério anual de conformidade, contendo a descrigdo (i) das atividades
realizadas; (ii) dos investimentos e desembolsos realizados; (iii) das obras
realizadas; (iv) das atividades de ma}nutengao (v) dos contratos vigentes; (vi) da
receita liquida; (vii) da provisdo para contingéncias (civis, trabalhistas, fiscais,
ambientais ou administrativas); e (viii;’outros dados que julgar relevantes.

A CONCESSIONARIA devera contratar e remunerar empresa especializada de
auditoria independente, devidamente registrada na Comissdo de Valores
Mobiliarios - CVM, para auditoria do Valor Variavel de Outorga Mensal, bem como
para outras auditorias que a CONCEDENTE julgar necessarias em sua atividade
fiscalizatéria, cabendo 8 CONCEDENTE o direito de veto na indicagao realizada
pela CONCESSIONARIA.

A cada 5 (cinco) anos da concessao, a CONCESSIONARIA devera contratar uma
nova empresa especializada de auditoria independente, diferente daquela em
exercicio nos 5 (cinco) anos anteriores, observado o regime desta clausula.

Caso haja, por parte da empresa especializada de auditoria independente,
descumprimento do contrato e seus anexos ou da legislagdo aplicavel, a
CONCEDENTE podera requerer 8 CONCESSIONARIA a contratagdo de nova
empresa especializada de auditoria independente antes do prazo previsto nesta
clausula.

A CONCESSIONARIA se compromete a inserir, nos contratos firmados com
prestadores de servicos ou outros contratados, clausula que os obrigue a
disponibilizar a CONCEDENTE, quando solicitado, as suas demonstragdes
financeiras e contabeis, a fim de comprovar a receita percebida com a atividade
contratada.
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CLAUSULA QUINTA - DA CONCESSIONARIA

5.1.

5.2.

5.3.

5.3.1.

5.3.2

5.3.3.

54.

5.5.

5.6.

5.6.1.

5.6.2.

5.6.3.

A CONCESSIONARIA devera assumir a forma de Sociedade de Propésito
Especifico - SPE, constituida como sociedade por agbes ou sociedade de
responsabilidade limitada, nos termos das leis brasileiras, devendo indicar em seu
estatuto, como finalidade exclusiva, a exploragao do objeto desta concessao, sendo
sua composi¢ao societaria aquela apresentada na licitagdo e constante de seus
instrumentos societarios, os quais deverdo ser entregues, atualizados, a
CONCEDENTE.

A CONCESSIONARIA devera estar sediada no Municipio de Sao Paulo.

A CONCESSIONARIA devera integralizar o valor minimo de R$ 2.500.000,00 (dois
milhdes e quinhentos mil reais) como |capital social.

Na data da assinatura do contrato, devera ja ter sido integralizado metade do valor
do capital social minimo da CONCESSIONARIA.

|
Até o término de 12 (doze) meses da data da assinatura do contrato, a
CONCESSIONARIA devera integralizar o valor total do capital social minimo da
CONCESSIONARIA;

A CONCESSIONARIA ndo podera, durante a vigéncia do contrato, reduzir o seu
capital abaixo do valor minimo estabelecido nesta clausula sem prévia e expressa
autorizagdo da CONCEDENTE.

Os recursos a disposicao da CL)NCESSIONARIA deverao ser aplicados
exclusivamente no desenvolvimento de atividades relacionadas a concessao de uso
de que trata este contrato.

E vedada a alteragdo do objeto social da SPE sem prévia e expressa anuéncia da
SPUrbanismo.

Alteracdes societarias serao admitidas no ambito da SPE mediante autorizagao
prévia pela CONCEDENTE, quando a medida ndo prejudicar, tampouco colocar em
risco, a execugao deste contrato.

Para a obtengdo da anuéncia para{ alteragdo societaria, o ingressante devera
atender as exigéncias de capacidade técnica, idoneidade financeira e regularidade
juridica e fiscal necessarias a assungao do objeto e zelar pelo cumprimento de todas
as clausulas deste contrato.

A autorizagdo para alteragdo societaria da SPE, caso seja concedida pela
CONCEDENTE, sera formalizada, par escrito, indicando as condigées e requisitos
para sua realizagéo.

Nenhuma alteragéo societaria que importe transferéncia de controle sera admitida
no ambito da CONCESSIONARIA antes do Termo Definitivo de Aceitagao de Obras
relativo a conclusdo do programa de intervengdes, salvo em situagdes
excepcionais, devidamente autorizadas pela CONCEDENTE, em que reste
demonstrada a auséncia de risco para a continuidade do objeto, sob pena de
caducidade da concessao
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5.7.

5.8.

5.8.1.

58.2

5.8.3.

5.8.4.

5.8.

5.10.

A CONCESSIONARIA se compromete a ndo alterar, por qualquer ato, contrato ou
outro tipo de transag&o, o controle societario direto da SPE sem prévia anuéncia da
CONCEDENTE.

Encontram-se também suijeito a prévia anuéncia da CONCEDENTE para fins deste
contrato:

A emiss3o de titulos e valores mobiliarios que contenham dispositivo de conversao
em agdes ou que tenham como garantia agées integrantes do grupo controlador;

A contratagdo de empréstimos ou abrigagdes com terceiros ou com instituigdes
financeiras no Brasil ou no exterior que tenham como garantia direitos emergentes
da concessao ou agdes integrantes 10 grupo controlador,

Qualquer acordo de acionistas e suas alteragoes;
Operagdes de fusdo, associagao, incorporagéo ou cisdo.

A CONCEDENTE examinara | o(s) pedido(s) encaminhado(s) pela
CONCESSIONARIA nos termos da presente clausula no prazo de até 30 (trinta)
dias, prorrogaveis por igual perfodo, caso hecessario, podendo solicitar
esclarecimentos e documentos adicionais a CONCESSIONARIA, convocar os
acionistas controladores da SPE e promover outras diligéncias consideradas
adequadas.

Todos os documentos que |formalizarem alteragdo estatutaria da
CONCESSIONARIA, independentemente da necessidade de autorizag&o prévia da
CONCEDENTE, deverdo ser a ela encaminhados no prazo maximo de 30 (trinta)
dias da respectiva alteragéo, para arquivamento.

|

CLAUSULA SEXTA - DA REMUNERAcAd DA CONCESSIONARIA

6.1.

6.1.1.

6.2.

6.3.

.31

As receitas a serem auferidas pela CONCESSIONARIA decorrerao da exploragao
de servico de Vvisitagdo publica, de equipamentos urbanistico-cultural e
gastrondmico e atividades acessorias na area concedida.

Nenhum valor sera devido pela CONCEDENTE a CONCESSIONARIA em fungao
da execugéo do objeto.

Os servicos de visitagdo publica e gastronomia e as atividades acessorias deverao
ser explorados diretamente pela CONCESSIONARIA, sendo vedada
subcontratagao.

A CONCESSIONARIA podera, nos termos do presente contrato, realizar eventos,
na area de concess3o, desde que previamente autorizados pela CONCEDENTE,
devendo o pedido ser efetivado, por escrito e instruido com documentagao
suficiente para a caracterizagao do evento, no minimo 7 (sete) dias antes de sua
realizagao.

Entende-se por evento toda a exploragéo proviséria e n&o ordinaria dos espagos
concedidos, seja pela CONCESSIONARIA, seja por terceiro por ela autorizado, nos
termos do presente contrato e seus anexos, que implique a segregagao de espago,
com limitagao de acesso ao publico geral, e/ou na cobranga diferenciada de tarifa
para acesso ao local e/ou a servigos, como no caso de festas de casamento, festas
promocionais corporativas etc.
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6.3.2.

6.3.3.

6.3.4. Nao serao admitidos eventos que:

6.3.5.

6.3.6.

6.3.7.

6.3.8.

6.3.9.

Quando da realizagdo de eventos, a CONCESSIONARIA devera garantir, desde o
planejamento até a realizagao, a protegdo do publico, da area de concesséo e da
area condominial de uso comum, bem como a integridade do patrimdnio da
CONCEDENTE.

Os eventos deverzo ser organizados de forma que, se realizados durante o periodo
de visitagdo publica e de funcionamento dos equipamentos culturais e
gastrondmicos, nao interrompam a visitagdo publica e o acesso, ainda que parcial,
aos locais de exposigao e de gastronomia objeto desta concesséo, devendo, nesse
caso, ser garantido, no minimo, 50%| (cinquenta por cento) da capacidade maxima
de visitagdo do 26° andar e dos equipamentos culturais compreendidos no pacote
regular de visitagdo ao publico amplo; caso seja realizado em dia de visitagao
gratuita e no espago compreendido [no pacote regular de visitagdo, o acesso ao
evento devera ser gratuito.

(a) Conflitem com os objetivos desta concesséo, conforme o Caderno de Encargos
da Concessionaria;

(b) Possam representar danos ao patriménio publico ou prejuizo as atividades
ordinarias do Edificio Martinelli e/ou de seus condéminos;

(c) Possam atentar contra a seguranga dos visitantes;

(d) Cujo responsavel, caso pessoa juridica, ndo apresente comprovagdo de
existéncia legal de sua regular representagéo;

(e) Tenham caracteristicas de evento permanente.

Os eventos serdo objeto de fiscalizagdo por parte de equipe técnica da
CONCEDENTE e, caso constatada qualquer irregularidade, sera aplicada sangao
prevista neste contrato e na legislagao pertinente.

E dever da CONCESSIONARIA garantir que todos os eventos tenham alvara de
autorizagado e atendam a legislagéo vigente.

Sera admitida alteragdo e adaptagao fisica transitéria, quando da realizagéo de
eventos, da area de concessio, sendo vedadas modificagdes de area condominial
de uso comum.

A CONCESSIONARIA devera encaminhar anualmente e por escrito a
CONCEDENTE relatério que contenha a descricdo detalhada do escopo da(s)
atividade(s) e/ou empreendimento(s) desenvolvido(s) na area de concesséo,
demonstrando, dentre outros elementos que julgar relevante, que a(s) atividade(s)
ou empreendimento(s) se adequa(m) ao objeto, que ndo comprometem a qualidade
da execugdo do objeto, e que obedece(m) a legislagdo brasileira, inclusive a
ambiental.

Além das informagdes previstas na subclausula anterior, a CONCEDENTE podera,
a seu critério, requerer outras informagdes pertinentes, de acordo com a(s)
atividade(s) objeto da solicitagao.
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A CONCESSIONARIA devera disponibilizar gratuitamente a CONCEDENTE, até 2
(dois) dias por ano, a utilizagao parcial, de até 50% (cinquenta por cento), da area
da concessao compreendida no pacote regular de visitagdo para a realizagao de
evento ndo comercial de interesse da CONCEDENTE.

6.4.1. A CONCEDENTE devera comunicar a utilizagdo do espago com no minimo 60
(sessenta) dias da antecedéncia, vedada a utilizagdo em feriados.

6.4.2. Cabera & CONCEDENTE a obrigagdo de, realizado o evento, restituir a
CONCESSINARIA a area da concessdo utilizada em suas condigdes originais,
limpa e desimpedida.

CLAUSULA SETIMA - DA TRANSFERENCIA DA CONCESSAO

7.1. Durante todo o prazo de vigéncia [do contrato, a transferéncia da concessao
somente podera ocorrer mediante pré via anuéncia da CONCEDENTE, observadas
as condi¢des fixadas neste contrato e desde que ndo se coloque em risco a
execugao do objeto.

7.2. A transferéncia da concessdo somente podera ser autorizada apds emisséo do
Termo Definitivo de Aceitagdo de Obras relativo a conclusdo do programa de
intervengdes e mediante a comprovagdo da regularidade no cumprimento das
obrigagdes assumidas pela CONCESSIONARIA.

7.3. Parafins de obtengdo da anuéncia para a transferéncia da concesséao, o interessado
devera:

(a) atender as exigéncias de capacidade técnica, idoneidade financeira e
regularidade juridica, fiscal e trabalhista necessarias a assungao do objeto;

(b) prestar e manter as garantias pertinentes, conforme o caso; e
[
\
(c) comprometer-se a cumprir todas as clausulas deste contrato e seus anexos.

7.4. A transferéncia total ou parcial da concessdo, sem a prévia autorizagdo da
CONCEDENTE, implicara a imediata caducidade da concesséo.

7.5. Para fins da autorizagdo de que trata|esta clausula, a CONCEDENTE examinara o
pedido apresentado pela CONCESSIONARIA no prazo de até 30 (trinta) dias,
prorrogaveis por igual periodo, caso necessario, podendo, a seu critério, solicitar
esclarecimentos e documentos adicionais & CONCESSIONARIA e ao(s)
financiador(es), convocar os acionistas controladores da CONCESSIONARIA e
promover quaisquer outras diligéncias que considerar adequadas.

7.6. A autorizagdo para a transferéncia da concessdo, caso seja concedida pela
CONCEDENTE, sera formalizada, por escrito, indicando as condigbes e requisitos
para sua realizagao.

CLAUSULA OITAVA - DAS OBRIGACOES DAS PARTES

8.1. As partes se comprometem a cooperar e a prestar o auxilio necessario ao bom
desenvolvimento das atividades da concessao.

8.2. Sao obrigagdes da CONCESSIONARIA, sem prejuizo das demais obrigagdes
estabelecidas neste contrato, em seus anexos e na legislagéo aplicavel:
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8.2.1. Pagar a CONCEDENTE o valor correspondente ao Valor Total Mensal da
Remuneragao na forma e no prazo previstos neste contrato;

8.2.2. Executar o objeto, cumprindo e respeitando as clausulas e condi¢gdes deste contrato
e seus anexos, da propostas comercial e dos documentos relacionados,
submetendo-se plenamente a regulamentagdo existente ou a que venha a ser
editada, as normas da ABNT e/ou do INMETRO ou outro de 6rgédo regulamentador
competente, bem como as especificagdes e projetos pertinentes, aos prazos e as
instrugdes da fiscalizagdo da CONCEDENTE, cumprindo ainda com as metas e os
parametros de qualidade e demais condigdes de execugao do objeto;

8.2.3. Concluir o Programa de Intervengdes|de acordo com as regras e no prazo previstos
neste contrato e no Caderno de Encargos da Concessionaria;

8.2.4. Apresentar a CONCEDENTE os documentos, relatérios, planos e projetos exigidos
neste contrato e no Caderno de Encaﬁgos da Concessionaria, em conformidade com
as determinagdes do referido anexo;

8.2.5. Cumprir os planos e projetos apresentados, procedendo, se necessario, a sua
alteragédo, conforme os termos deste contrato e do Caderno de Encargos da
Concessionaria;

8.2.6. Apresentar a CONCEDENTE, antes do inicio de quaisquer obras, os projetos
basicos e executivos elaborados para sua implementagao;

8.2.7. Apresentar, quando for o caso, 8 CONCEDENTE a competente Anotagado de
Responsabilidade Técnica - ART, em até 30 (trinta) dias antes do inicio de qualquer
obra ou servigo de engenharia, conforme a Resolugao n°® 425/98 — CONFEA;

8.2.8. Adotar o Livro de Ordem nas obras e servicos de engenharia e arquitetura, nos
termos da legislagao do sistema CONFEA/CREA,;

8.2.9. Manter, durante o prazo do contrato, as condigdes necessarias a execugéao do
objeto, incluida a manutengao dos requisitos de habilitag&o juridica, regularidade
fiscal e qualificagao técnica aplicaveis, previstos no edital;

8.2.10. Dispor de equipamentos, materiais e equipe adequados para a consecugao de
todas as obrigagdes estabelecidas neste contrato, com a eficiéncia e a qualidade
contratualmente definidas, para a prestagdo de servico adequado ao pleno
atendimento dos visitantes;

8.2.11. Indicar e manter um responsavel técnico a frente dos trabalhos, com poderes para
representar a CONCESSIONARIA junto a CONCEDENTE;

8.2.12. Adotar padrdes de governanga corporativa e de contabilidade, e de elaboragao de
demonstragdes financeiras padronizadas, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, baseadas na Lei Federal n® 6.404/76 e nas normas contabeis
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade;

8.2.13. Adotar mecanismos e procedimentos internos de integridade, auditoria e incentivo
a denuncia de irregularidades e a aplicagdo efetiva de Cédigos de Etica e Conduta;

8.2.14. Responsabilizar-se pela interlocugao com terceiros, tais como o Condomlnlo o
Edificio Martinelli, a Prefeitura do | Municipio de Sao Paulo, 9rga

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX

PAG.9



‘z\l‘!!! SPUrbanismo

concessionarias de servigos publicos e empresas privadas, visando o correto
desenvolvimento de todas as atividades previstas no objeto deste contrato;

8.2.15. Assumir integral responsabilidade civil e penal pela boa execugéo e eficiéncia das
atividades que realizar, bem como pelos danos decorrentes da execugao do objeto,
inclusive quanto a terceiros;

8.2.16.Assumir a integral responsabilidade por quaisquer acidentes de trabalho na
execugao do objeto, assim como pelo uso indevido de patentes, marcas, desenhos
industriais, direitos autorais, ou quaisquer outros direitos de propriedade intelectual
utilizados indevidamente;

8.2.17. Assumir integral responsabilidade pelos riscos inerentes a execugao da concesséao,
ressalvadas as hipéteses expressamente excepcionadas neste contrato;

8.2.18. Contratar seguros para os riscos relevantes e usuais da concessao, com valores
coincidentes com as melhores praticas do mercado para cada tipo de sinistro, em
especial aqueles relacionados a (i) riscos de engenharia para obras civis para
construgao e reforma; (ii) riscos de danos morais, materiais e corporais, abrangendo
atos ou omissdes causados por subcontratados ou terceiros; (iii) riscos operacionais
e (iv) de responsabilidade civil para operagao, incluindo todo e qualquer acidente de
preposto ou empregado, incluido de subcontratados ou terceiros,
responsabilizando-se, em qualquer| caso, pelos danos causados por si, seus
representantes ou prepostos, na execugdo da concessao, perante a
CONCEDENTE ou terceiros;

8.2.19. Entregar & CONCEDENTE copia das apdlices de seguros e comprovantes de
pagamento de prémios, bem como das suas eventuais renovagoes;

8.2.20.Observar todas as determinagdes legais e regulamentares quanto a legislagao
tributaria e a legislagéo trabalhista, previdenciaria, de seguranga e medicina do
trabalho em relagéo aos seus empregados, prestadores de servigos e contratados,
isentando a CONCEDENTE de |qualquer responsabilizagdo relacionada e
apresentando-lhe, anualmente, relatério acompanhado da documentagao que
comprove o atendimento das exigéncias legais correspondentes;

8.2.21. Responder perante a CONCEDENTE e terceiros pelos servigos subcontratados;

8.2.22. Responsabilizar-se integralmente por prejuizos e/ou danos causados por
subcontratados 8 PODER CONCEDENTE e/ou a terceiros;

8.2.23. Pagar todos os tributos e taxas, inclusive condominial, relacionados a concessao de
uso e a execugao do objeto;

8.2.24. Cumprir e observar todas as normas e exigéncias legais, inclusive as diretrizes
fixadas neste contrato, no Termo de Referéncia e no Caderno de Encargos da
Concessionaria;

8.2.25. Atentar-se e obedecer as disposigdes das normas dos érgaos de protegao e defesa
do Patriménio Histérico Arqueoldgico, Artistico e Turistico pertinentes a area de
concessao;

8.2.26. Manter a area de concess&o e a area condominial comum cujo o uso tenha sido
autorizado @ CONCESSIONARIA constantemente limpas, removendo entulh
sobras e demais materiais inserviveis, responsabilizando-se pela| destina¢ao,
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triagem, transporte, armazenagem, descarte e/ou aproveitamento da sucata e dos
residuos eventualmente originados na concessao, observadas as normas técnicas
pertinentes e os dispositivos da legislagao federal, estadual e municipal aplicaveis
e as exigéncias quanto aos licenciamentos e autorizagées necessarios para essa
finalidade, inclusive as licengas ambientais, se aplicaveis;

8.2.27. Cumprir e observar todas as normas e exigéncias legais e contratuais ambientais;

8.2.28. Obter todas as licengas, permissdes e autorizagdes exigidas para a plena execugao
do objeto, devendo se responsabilizar por todas as providéncias necessarias para
tanto junto aos 6rgaos competentes nos termos da legislagdo vigente e arcando
com todas as despesas e os custos envolvidos;

\
8.2.29.Informar a CONCEDENTE sobre ‘o inicio dos processos junto aos 6rgaos
competentes para obtengao de licengas, permissdes e autorizagdes exigidas para
a plena execugao do objeto desta concessao;

8.2.30. Informar imediatamente a CONCEDENTE caso quaisquer licengas, permisses ou
autorizagbes para a plena execugdo do objeto da concessao forem retiradas,
revogadas ou caducarem, ou, por qualquer motivo, deixarem de operar 0s seus
efeitos, indicando, desde logo, as medidas que foram tomadas e/ou que seréo
tomadas para a sua obtengao;

8.2.31. Dar conhecimento imediato 8 CONCEDENTE de todo e qualquer evento ou situagéo
que altere de modo relevante o normal desenvolvimento da execugéo do objeto, ou
que possa vir a prejudicar ou impedir o pontual e tempestivo cumprimento das
obrigagdes previstas no contrato, |incluindo ag¢des judiciais e procedimentos
administrativos, devendo apresentar, no menor prazo possivel, relatério detalhado
sobre tais fatos, com as medidas tomadas ou a serem tomadas para superar ou
sanar a situagao;

8.2.32. Manter a execugao ininterrupta do objeto, comunicando a CONCEDENTE, no prazo
de até 24 (vinte e quatro) horas, todas as circunstancias ou ocorréncias que,
constituindo motivos de caso fortuito ou forga maior, impegam ou venham a impedir
a normal execugéo do objeto;

8.2.33. Apresentar & CONCEDENTE, no prazo de até 7 (sete) dias uteis, outras
informagdes adicionais ou complementares que a CONCEDENTE, razoavelmente
e sem trazer 6nus adicional significativo e injustificado para a CONCESSIONARIA,
venha a formalmente solicitar, incluindo-se as quitagées legalmente exigidas de
todo e qualquer encargo, como aqueles referentes as contribuigbes devidas ao
INSS, FGTS, taxas e impostos pertinentes;

8.2.34. Cooperar e apoiar para o desenvolvimento das atividades de acompanhamento e
fiscalizagdo da CONCEDENTE, permitindo o acesso aos equipamentos e as
instalagbes atinentes ao objeto, bem como aos registros contabeis, dados e
informagdes operacionais;

8.2.35.Manter em arquivo todas as informagbes dos servigos e atividades executados
durante a vigéncia da concessao, permitindo 8 CONCEDENTE livre acesso a elas,
a qualquer momento;

8.2.36. Apresentar trimestralmente 8 CONCEDENTE os comprovantes de recplhimentg as
contribuicbes sociais e previdenciarias referentes a CONZESSAO aos
empregados envolvidos na execugaqg do objeto do contrato;
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8.2.37. Apresentar & CONCEDENTE, sempre que solicitada, a relagdo nominal dos
empregados vinculados a CONCESSIONARIA ou terceiros que trabalhem nos
servigos e obras na area da concessdo, indicando nomes, cargos, numero das
respectivas Carteiras de Trabalho e Previdéncia Social - CTPS, bem como a pessoa
juridica a qual sao vinculados;

8.2.38.Nao contratar e ndo manter em seu quadro funcional, durante a prestagdo da
totalidade deste contrato, menores de idade nas condi¢gdes indicadas no inciso
XXXIII do artigo 7° da Constituicdo Federal, sob pena de rescisao contratual;

8.2.39. Apresentar as suas demonstragdes financeiras exigidas na forma e no prazo
estabelecidos neste contrato; ‘

8.2.40. Respeitar o direito dos visitantes, nos termos do Cédigo de Defesa do Consumidor;

8.2.41.Manter de forma permanente o |didlogo com os visitantes, moradores e
trabalhadores do entorno;

8.2.42. Manter atualizado o inventario e o registro dos bens e equipamentos empregados
na concess3o, nos termos deste contrato;

8.2.43. Zelar pelo patriménio da CONCEDENTE, assumindo a responsabilidade por sua
integridade;

8.2.44. Conservar todos os bens, equipamentos e instalagdes empregados na concesséo,
mantendo-os atualizados e em perfeitas condigdes de funcionamento, bem como
reparar suas unidades e promover, oportunamente, as substituicoes demandadas
em fungao do desgaste, superagao tecnoldgica ou término da sua vida util, e, ainda,
promover os reparos ou modernizagdes necessarios a boa execugdo e a
preservagdo da adequagéo das atividades e servigos, em observancia ao principio
da atualidade;

8.2.45. Destinar a parcela da area de concessdo relativa ao Mezanino da Loja 11
exclusivamente a atividades relacionadas a recepgdo de visitantes, cedendo, de
forma gratuita e por tempo indeterminado, espago de dimensao de até 30 (trinta)
m2, para instalagdo de Centro de Informagao Turistica - CTl a ser operado pela
Secretaria Municipal de Turismo - SMTUR,;

8.2.46. Destinar a parcela da 4rea objeto da concesséo relativa aos conjuntos do 25° andar
para a exploragdo de servico de |visitagdo publica e para a implantagao de
equipamentos urbanistico-cultural e gastronémico;

8.2.47. Submeter anualmente, até o dia 31 (trinta e um) de outubro, a aprovagéo da
CONCEDENTE projeto de curadoria para o equipamento urbanistico-cultural a ser
executado no ano subsequente, prevendo, no minimo, 1 (uma) exposi¢cdo
temporaria, com acervo distinto do permanente e duragdo de no minimo 3 (trés)
meses, por semestre; e

8.2.48.0Observar todas as determinagdes e diretrizes de exploragdo comercial
estabelecidas neste contrato e em seus anexos, em especial no Termo de
Referéncia e no Caderno de Encargos da Concessionaria.

8.3. Sao obrigagdes da CONCEDENTE, sem prejuizo de outras obrigaCogs preyi
neste contrato e em seus anexos e na legislagao aplicavel:

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX
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8.3.1.

8.3.2.

8.3.3.

8.3.4.

8.3.5.

8.3.6.

8.3.7.

8.3.8.

8.3.9.

Garantir o livre acesso da CONCESSIONARIA & area da concess&o e as areas
condominiais comuns autorizadas para a execugao do objeto da concessao durante
a vigéncia deste contrato;

Disponibilizar 8 CONCESSIONARIA, no cronograma previsto, a area da concess&o
e os bens que ficardo sob a sua gestao necessarios ao desenvolvimento adequado
do objeto da concessao;

Fornecer 3 CONCESSIONARIA, para o bom desenvolvimento da concesséo,
informagdes que |lhe estejam disponiveis;

Fundamentar devidamente suas decisdes, aprovagdes, pedidos ou demais atos
praticados ao abrigo deste contrato;

Indicar formalmente o(s) responsavel(eis) pelo acompanhamento deste contrato;

Acompanhar, fiscalizar permanentemente e atestar o cumprimento deste contrato,
bem como analisar as informagdes prestadas pela CONCESSIONARIA, permitida
a contratagdo de terceiros para assistr a CONCEDENTE e subsidia-la de
informacdes;

Aplicar sangbes e adotar as demais medidas necessarias ao cumprimento regular
do presente contrato em caso de inadimplemento das obrigagdes assumidas pela
CONCESSIONARIA;

Colaborar, dentro da sua esfera de competéncias e observados os termos da
legislagédo pertinente, com a obtengdo das licengas e autorizagbes eventualmente
necessarias para a concessdo junto aos 6rgdos municipais, inclusive com a
participagdo em reunides técnicas e envio de manifestagbes necessarias;

Emitir o Termo Definitivo de Aceitagao relativo a concluséo das obras do programa
de intervengdes, em consonancia com as condigdes deste contrato e do Caderno
de Encargos da Concessionaria; e

8.3.10. Examinar os planos e projetos apresentados pela CONCESSIONARIA, dentro dos

prazos previstos.

CLAUSULA NONA - DA ASSUNGAO DA AREA DE CONCESSAO, DO PROGRAMA DE

9.1.

9.1.1.

9.2.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX

INTERVENCOES E DA OPERAGCAO

A area da concess3o sera assumida pela CONCESSIONARIA quando da emissao
da ordem de inicio, a ser expedida em até 30 (trinta) dias apés a assinatura do
contrato.

A execugdo do objeto deste contrato devera observar os limites da area de
concessao e das areas condominiais comuns cujo uso tenha sido expressamente
autorizado a CONCESSIONARIA.

Previamente ao inicio das obras |atinentes ao programa de intervengbes, a
CONCESSIONARIA devera apresentar os projetos basico e executivo referentes a
implantagdo das obras previstas no programa de intervengbes, nos termos do
Caderno de Encargos da Concessionaria.
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9.3.

94.

9.4.1.

9.4.2.

9.5.

9.6.

9.7.

8.8.

9.9.

9.10.

9.11.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX

A execugdo do programa de intervengdes deve ser concluida em até 240 (duzentos
e quarenta) dias, contados da assinatura do contrato, devendo a
CONCESSIONARIA cumprir integralmente as suas obrigagdes dentro deste prazo,
sob pena da aplicagao das penalidades correspondentes.

As solicitagbes, aprovagdes, licengas e alvaras relativos ao funcionamento do
equipamento objeto da concessao junto aos érgdos competentes, inclusive aqueles
relacionados ao tombamento do bem, correrdo no prazo acima disposto e por conta
da concessionaria.

A CONCESSIONARIA poder4, justificadamente, comprovando devida diligéncia na
apresentagao dos pedidos de autorizagado, aprovagao, licengas e alvaras, solicitar a
CONCEDENTE prorrogagéo, por uma Unica vez, do prazo previsto na subclausula
9.3. ‘

Findo o prazo estabelecido na subglausula 9.3. e nao finalizado o programa de
intervengées, a CONCEDENTE considerara o fato como abandono de contrato, o
que implicara a sua caducidade.

A realizagdo de qualquer obra ou servigo de engenharia nao originalmente
contemplado no plano de intervengdes devera ser submetido ao procedimento
previsto nesta clausula nona e no Caderno de Encargos da Concessionaria.

Antes do inicio das obras, a concessionaria devera enviar a CONCEDENTE o nome
da empresa e do profissional responsavel pela execugdo das obras, os quais
deverdo estar devidamente credenciados na entidade profissional competente, bem
como apresentar Registro de Responsabilidade Técnica — RRT em obras com as
mesmas caracteristicas.

Apés a execugdo do programa de| intervengdes, a CONCESSIONARIA devera
comunicar, por escrito, 8a CONCEDENTE a conclus&o de sua implantagao, e solicitar
a realizagdo da correspondente aferigdo, que sera efetuada, em conjunto, pelas
partes, por meio de representantes especialmente designados, no prazo maximo de
até 15 (quinze) dias da solicitagéo.

Para a realizagao da aferigao referidq na subclausula 9.7., a CONCEDENTE devera
considerar, exclusivamente, os termags dos projetos basicos e executivos aprovados
e das previsdes contidas no Caderno de Encargos da Concessionaria.

Uma vez realizada a aferigao, a CONCEDENTE podera especificar corregées ou
complementagdes que se fizerem necessarias, na hipétese de constatagado de
inadequagdes em referéncia ao programa de intervengdes aprovado.

A CONCESSIONARIA tera o praza de até 30 (trinta) dias para implementar as
corregdes e/ou complementagdes apontadas pela CONCEDENTE, prorrogavel por
igual periodo, mediante justificativa formal da CONCESSIONARIA e prévia
autorizagdo da CONCEDENTE, sob pena da aplicagdo das penalidades
correspondentes.

Uma vez finalizadas as corregées e/ou complementagdes mencionadas na
subclausula anterior, o que devera ser formalmente comunicado pela
CONCESSIONARIA a CONCEDENTE, devera a CONCEDENTE realizar novo
exame, no prazo de até 10 (dez) dias contados da comunicagéo de finalizagédo da
CONCESSIONARIA, sendo exarado, conforme o caso, o Termo Definitivg-de
Aceitacgao relativo a conclusdo das obras do programa de intervengdes$, que devera
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9.12.

9.13.

9.14.

9.15.

9.16.

9.17.

9.17.1.

conter aderéncia com os requisitos e especificagdes definidos no programa de
intervengbes apresentado pela CONCESSIONARIA e aprovado pela
CONCEDENTE.

A expedicao do Termo Definitivo de Aceitagéo relativo a concluséo das obras do
programa de intervengdes n&o desonera a CONCESSIONARIA de obter as
respectivas autorizagdes, licengas e alvaras a serem expedidos pelos 6rgaos
competentes.

A CONCEDENTE podera, a qualquer tempo, constatado que a CONCESSIONARIA
deixou de atender aos encargos estabelecidos neste contrato € em seus anexos,
ou nas normas aplicaveis, manifestar-se expressamente no sentido de que sejam
providenciados os ajustes e adequagoes para fins de atendimento deste contrato.

E de responsabilidade da CONCESSIONARIA a realizagao de eventuais ajustes e
adequagdes necessarios para o cumprimento deste contrato e de seus anexos.

A realizagdo dos eventuais ajustes mencionados na subclausula 9.14. nao exime a
CONCESSIONARIA do pagamento de eventuais multas e penalidades aplicadas
pelo ndo atendimento dos prazos e/o‘ encargos estabelecidos neste contrato e em
Seus anexos. ‘

Para a consecugao do programa de iLtervengées, a Comissao de Transi¢ao atuara
na prestagdo de todo tipo de auxilio necessario, visando a observancia dos prazos
e termos definidos, conforme previsto no Caderno de Encargos da Concessionaria.

A CONCESSIONARIA tera o prazo maximo de 240 (duzentos e quarenta) dias
corridos, contados a partir da assinatura do contrato, para iniciar a operagao de
visitagdo publica aos 25°, 26°, 27° e 28° andares, assim como para iniciar a
operagdo dos equipamentos culturais e de gastronomia, conforme previsto no
Caderno de Encargos da Concessionaria.

O interrompimento da visitagdo publica, total ou superior a 50% (cinquenta por
cento) da capacidade maxima da area de concessao, para a realizagao de obra ou
servico de engenharia apés esse periodo podera se dar apenas com a prévia
aprovagao da CONCEDENTE e por periodo anual inferior, no total, a 1 (um) més.

9.17.2. A CONCESSIONARIA podera, justificadamente, comprovando devida diligéncia na

apresentagao dos pedidos de autorizagéo, aprovagao, licengas e alvaras, solicitar a
CONCEDENTE prorrogagdo, por uma unica vez, do prazo previsto na subclausula
9.17.

9.17.3.Findo o prazo estabelecido na subclausula 9.17. e nao iniciada a operagdo da

visitagdo e/ou dos equipamentos culturais e de gastronomia, a CONCEDENTE
considerara o fato como abandono de contrato, o que implicara a sua caducidade.

CLAUSULA DECIMA - DA FISCALIZAGAO

10.1.

10.1.1.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX

A fiscalizagdo e o acompanhamento deste contrato serao efetuados por Comissao
designada pela CONCEDENTE, que podera se valer de apoio técnico de terceiros,
nos termos da legislagao.

A fiscalizagdo, pela CONCEDENTE, nao exclui a respo ili da
CONCESSIONARIA pela adequagdo e qualidade dos investi i
assim como pelo cumprimento das obrigagées contratuais.
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10.2. A CONCESSIONARIA facultara 8 CONCEDENTE, ou a qualquer outra pessoa por
ele credenciada, o livre acesso, em qualquer época, as areas, instalagoes e locais,
documentos e dados referentes a concessdo e & CONCESSIONARIA, incluindo
estatisticas, registros administrativos e contabeis e contratos com terceiros,
prestando, no prazo que lhe for estabelecido, os esclarecimentos que forem
formalmente solicitados.

10.3. A CONCEDENTE podera demandar 8 CONCESSIONARIA, a qualquer tempo e sob
qualquer circunstancia, informagdes de natureza técnica, operacional, econdémica,
financeira e contabil, bem como medi¢ées e prestagdes de contas, conferindo,
quando necessario, prazo razoavel para o atendimento das solicitagbes que fizer.

10.4. A CONCEDENTE, diretamente ou | por meio de seus representantes, podera
realizar, na presenca de representantes da CONCESSIONARIA, vistorias, testes ou
ensaios que permitam avaliar adequadamente as condigdes de funcionamento e as
caracteristicas dos equipamentos, sistemas e instalagdes utilizados na concessao.

10.5. Compete a CONCEDENTE, no exercicio de fiscalizagdo, dentre outras atividades:

10.5.1. Acompanhar a execugéo de obras € a prestagado dos servicos e atividades, bem
como a conservagao da area e dos bens relacionados a concessao;

10.5.2. Proceder a vistorias para a afericdo da adequagao das instalagdes e equipamentos,
determinando as necessarias corregdes, reparos, remogdes, reconstrugdes ou
substituicbes as expensas da CONCESSIONARIA, quando estiverem em
desacordo com as especificagdes prescritas neste contrato e respectivos anexos;

10.5.3. Intervir, quando necessario, na execugao das atividades do objeto, nos termos da
legislagdo e deste contrato, de modo a assegurar a regularidade e o fiel
cumprimento das obrigagdes contratuais assumidas pela CONCESSIONARIA;

10.5.4. Determinar que sejam refeitas obras atividades e servigos, sem 0Onus para a
CONCEDENTE, se as ja executadas ndo estiverem de acordo com as
especificagbes deste contrato e seus anexos, bem como com a legislagao vigente
e as normas técnicas aplicaveis; e |

10.5.5. Aplicar as sangdes previstas neste contrato.

10.6. Na hipétese em que a CONCESSIONARIA se recusar a acatar as determinagdes
realizadas pela CONCEDENTE, essa podera adotar, diretamente ou por meio de
terceiros, as providéncias necessarias para corrigir a situagéo, correndo 0s
respectivos custos por conta da CONCESSIONARIA, sem prejuizo da aplicagéo das
sangdes e penalidades pertinentes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

11.1. O n&o cumprimento pela CONCESSIONARIA das clausulas deste contrato e de
seus anexos, bem como das normas da legislagdo e regulamentagdo aplicaveis,
ensejara, sem prejuizo das responsabilidades civil e penal e de outras penalidades
previstas na legislagdo e na regulamentagao vigentes, a cominagéo, isolada ou
concomitantemente, das penalldadef fixadas nesta clausula.

11.2. As penalidades previstas neste contrato, quando aplicadas, devem leyar em

consideragdo a natureza e a gravidade dos fatos, a extenséo ¢ a\releyahcia das

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX
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11.2.1.

11.3.1.

11.3.2.

11.41.

11.4.2.

11:.5:1-

11.5.2.

11.8.8.

11.6.

11.6.1.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX

obrigagdes descumpridas, a culpabilidade da CONCESSIONARIA, os fins a que a
sancao se destina e os principios da razoabilidade e da proporcionalidade.

A gradagao das penalidades a que esta sujeita a CONCESSIONARIA observara a
natureza da infragdo cometida, que variard conforme as categorias (i) leve, (ii)
média, (iii) grave e (iv) gravissima.

Sera considerada leve a infragdo decorrente de conduta nao dolosa da
CONCESSIONARIA, da qual ela ndo se beneficie economicamente e/ou que néao
gere prejuizo 8 CONCEDENTE, a qual serdo aplicadas as penalidades:

De adverténcia por escrito, que sera formulada, quando for o caso, junto a
determinagao da adogao de medidas necessarias de corregao;

Multa, em caso de reincidéncia em uma mesma conduta que caracterize infragao
leve, dentro do periodo de 04 (quatro) meses consecutivos, no valor de até 0,044%
(zero virgula zero quarenta e quatro por cento) do valor total do contrato.

Sera considerada média a infragdo decorrente de conduta dolosa e/ou da qual se
constate ter a CONCESSIONARIA se beneficiado economicamente, de forma direta
ou indireta, a qual serdo aplicadas as penalidades, isolada ou concomitantemente:

De adverténcia por escrito, que sera formulada, quando for o caso, junto a
determinagdo da adogao de medidas| necessarias de corregao;

Multa no valor de até 0,22% (zero virgula vinte e dois por cento) do valor total do
contrato, que também sera cominada, quando for o caso, junto a determinagao da
adogao de medidas necessarias de corregao.

Sera considerada grave a infragdo decorrente de conduta dolosa e de méa-fé da qual
se constate ter a CONCESSIONARIA se beneficiado economicamente, de forma
direta ou indireta, e que envolva prejuizo econdmico em detrimento da
CONCEDENTE, a qual serdo | aplicadas as penalidades, isolada ou
concomitantemente a pena de multa;

De adverténcia por escrito, que sera formulada, quando for o caso, junto a
determinagdo da adogao de medidas necessarias de corregao;

Multa no valor de até 0,44% (zero virgula quarenta e quatro por cento) do valor total
do contrato, que também sera cominada, quando for o caso, junto a determinagéo
da adogéo de medidas necessarias de corregao;

Suspensdo temporaria do direito de participar em licitagdes e impedimento de
contratar com a CONCEDENTE por prazo até 02 (dois) anos.

Sera considerada gravissima a infragdo quando a CONCEDENTE constatar, diante
das caracteristicas do servigo prestado e do ato praticado pela CONCESSIONARIA,
que suas consequéncias revestem-se de grande lesividade ao interesse publico,
prejudicando o meio ambiente, a Q;ONCEDENTE ou a propria continuidade do
objeto da concessdo, a qual serdo aplicadas as penalidades, isolada ou
concomitantemente a pena de multa;

Multa no valor de até 0,90% (zero virgula noventa por cento) do valor total do
contrato, que também sera cominada, quando for o caso, junto.a determinagao da
adocgado de medidas necessarias de corregao;,
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11.6.2. Suspensdo temporaria do direito de participar em licitagdes e impedimento de

11.7.

11.8.

11.9.

11.10.

11.11.

11.12.

11.13.

11.14.

11.15.

11.16.

11.17.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX

contratar com a CONCEDENTE por prazo até 02 (dois) anos.

Sem prejuizo da aplicagdo de penalidades, o cometimento de infragéo grave ou
gravissima podera acarretar a declaragdo de caducidade da CONCESSAO.

A CONCESSIONARIA devera efetuar a quitagdo da multa em até 5 (cinco) dias
contados do recebimento do documento de cobranga respectivo, sujeitando-se, em
nao o fazendo, a execugédo da garantia contratual, nos termos do presente ajuste,
sem prejuizo da adogao dos procedimentos judiciais cabiveis.

As multas previstas nesta clausula ndo tém carater compensatério e,
consequentemente, seu pagamento nao exime a CONCESSIONARIA da obrigagéo
de reparagéo dos eventuais danos, perdas ou prejuizos a que tenha dado causa.

A aplicagdo das sangdes previstas neste contrato pelo descumprimento das
obrigagdes pela CONCESSIONARIA ndo se confunde com a sistematica de
avaliagdo de desempenho, mtrmsita a esta concessdo de uso, com regime
sancionatério especifico.

A préatica de qualquer infragéo ndo poderd ensejar enriquecimento ilicito da
CONCESSIONARIA, devendo a CONCEDENTE assegurar a devolugdo, pela
CONCESSIONARIA, ou a neutralizagéo, de toda e qualquer vantagem obtida com
a perpetragdo da infragdo, podendo, para tanto, executar a garantia contratual e/ou
adotar as demais medidas administrativas e judiciais pertinentes.

O processo de aplicagéo das sangdes previstas neste contrato tera inicio com a
lavratura do auto de infragdo correspondente pela CONCEDENTE, contendo os
detalhes da infragdo cometida e a indicagéo da sangao potencialmente aplicavel.

Lavrado o auto, a CONCESSIONARIA sera intimada para, no prazo de 10 (dez)
dias Uteis, apresentar defesa prévia.

Na fase de instrugdo, a CONCESSIONARIA pode requerer, fundamentadamente,
diligéncia e pericia, bem como juntar documentos e/ou pareceres e aduzir
alegagdes referentes a matéria objeto do processo, cabendo a CONCEDENTE
recusar provas ilicitas e/ou medidas impertinentes, desnecessarias ou protelatorias.

Encerrada a instrugéo processual, a CONCEDENTE decidira sobre a aplicagao da
sangdo, estando facultado a CONCESSIONARIA a interposigdo de recurso
administrativo para autoridade superior, no prazo de 10 (dez) dias Uteis, contados
da intimagao do ato.

Ap6s a decisdo de eventual recurso interposto pela CONCESSIONARIA, a
CONCEDENTE, na hipétese de aplicagado da penalidade de multa, notificara por
escrito a CONCESSIONARIA para realizar o pagamento dos valores
correspondentes em até 05 (cinco) dias Uteis contados da data do recebimento da
notificagao.

A falta de pagamento da multa no prazo estipulado acarretara a atualizagao
monetaria do débito pelo indice IPC/FIPE, e o acréscimo de juros moratérios de 1%
(um por cento) ao més, sobre o mantante do débito corrigido monetariamente, a
contar da data do respectivo vencimento até a data do efetivo pagament
prejuizo da execugdo da garantia de execugéo do contrato.
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11.18. Independentemente dos direitos e principios previstos neste contrato, poderao ser
tomadas medidas cautelares urgentes pela CONCEDENTE, que nao se confundem
com o procedimento de intervengao, nas seguintes situagdes:

11.18.1. Risco de descontinuidade da prestagdo da concesséo;

11.18.2. Dano grave aos direitos dos visitantes, a seguranga publica ou ao meio ambien-
te,

11.18.3. Outras situagdes em que se verifique risco iminente, desde que motivadamente.

11.19. Para a execugao deste contrato, nenhuma das partes podera oferecer, dar ou se
comprometer a dar a quem quer que seja, ou aceitar ou se comprometer a aceitar
de quem quer que seja, tanto por canta prépria quanto por intermédio de outrem,

qualquer pagamento, doagdo, compensagdo, vantagens financeiras ou nao
financeiras ou beneficios de qualquer espécie que constituam pratica ilegal ou de
corrupgao, seja de forma direta ou indireta quanto ao objeto, ou de outra forma a

ele ndo relacionada, devendo garantir, ainda, que seus prepostos e colaboradores
ajam da mesma forma.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA INTERVENCAO

12.1. A CONCEDENTE podera intervir na concessao, a fim de assegurar a adequagao
da prestagdo do objeto, bem como o fiel cumprimento das normas contratuais,
regulamentares e legais pertinentes. |

12.2. Quando n3o justificarem a caducidade da concess3o, s3o situagdes que autorizam
a decretagdo da intervengao pela CONCEDENTE, a seu critério e a vista do
interesse publico, sem prejuizo das penalidades cabiveis e das responsabilidades
incidentes:

12.2.1. Paralisagao das atividades objeto da presente concessao de uso fora das hipoteses
admitidas neste contrato e sem a apresentacao de razdes aptas a justifica-las;

12.2.2. Situagdes que impliquem elevado risco ao meio ambiente e a seguranga de pessoas
e bens;

12.2.3. Ma-administragdo que coloque em risco a continuidade da concesséao;

12.2.4. Inadequagdes, insuficiéncias ou deficiéncias graves e reiteradas dos servigos, obras
e demais atividades do objeto da presente concessao de uso, caracterizadas pelo
ndo atendimento sistematico das obrigagdes previstas neste contrato;

12.2.5. Utilizagao do objeto da presente concessao de uso para fins ilicitos; e

12.2.6. Omissao na prestagao de contas a CONCEDENTE ou oferecimento de ébice a sua
atividade fiscalizatéria.

12.3. A intervencdo sera feita por ato da CONCEDENTE, que contera, dentre outras
informagées pertinentes:

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX
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12.3.1.

12.3.2.

12.3.3.

12.3.4.

12.4.

12.5.

12.6.

12.7.

12.8.

12.9.

12.9.1.

Os motivos da intervengao e sua justificativa,

O prazo, que sera de no maximo 180 (cento e oitenta) dias, prorrogavel
excepcionalmente por mais 01 (um)|ano, de forma compativel e proporcional aos
motivos que ensejaram a intervengao;

Os objetivos e os limites da intervengao; e
O nome e a qualificagédo do interventor.

Decretada a intervengcdo, a CONCEDENTE tera o prazo de 30 (trinta) dias para
instaurar processo administrativo com vistas a comprovar as causas determinantes
da medida e apurar eventuais responsabilidades, assegurado o contraditério e a
ampla defesa.

A decretagao da intervengao levara ao imediato afastamento dos administradores
da SPE, e nao afetara o curso regular dos negécios da CONCESSIONARIA,
tampouco seu normal funcionamento.

N&o sera decretada a intervengado quando, a juizo da CONCEDENTE, ela for
considerada indécua, injustamente benéfica a CONCESSIONARIA ou
desnecessaria.

Sera declarada a nulidade da intervengdo se restar comprovado que a
CONCEDENTE nao observou os pressupostos legais e regulamentares, ou os
principios da Administragéo Publica, devendo a concesséo ser imediatamente
devolvida & CONCESSIONARIA, 'sem prejuizo do seu direito a eventual
indenizagao. 1

Cessada a intervengao, se nao for jxtinta a concessao, o objeto voltara a ser de
responsabilidade da CONCESSIONARIA.

As receitas realizadas durante o periodo de intervengcdo serdo utilizadas para
cobertura dos encargos previstos para o cumprimento do objeto, incluindo-se os
encargos com seguros e garantias, encargos decorrentes de financiamento e o
ressarcimento dos custos de administragao.

O eventual saldo remanescente, finda a intervengdo, sera entregue a
CONCESSIONARIA, a nao ser que seja extinta a concessao, situagdo em que tais
valores reverterao 8 CONCEDENTE.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA EXTINGAO DA CONCESSAO

13.1.

A concessdo sera considerada extinta, observadas as normas legais especificas,
quando ocorrer:

(a) o término do prazo contratual;

(b) a encampagao;

(c) a caducidade; |

(d) a resciséo;
‘

(e) a anulagao; ou
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19.2.

13.3.

13.4.

() a faléncia ou extingdo da CONCESSIONARIA.

Extinta a concessao, retornam paraja CONCEDENTE todos os bens reversiveis,
direitos e privilégios vinculados 8 CONCESSIONARIA, incluindo-se aqueles a ela
transferidos pela CONCEDENTE, ou por ela adquiridos, no ambito da concessao.

Extinta a concessao, havera a imediata assungao do objeto pela CONCEDENTE,
procedendo-se aos levantamentos, avaliagbes e liquidagdes necessarios, bem
como a ocupagao das instalagdes e a utilizagao, pela CONCEDENTE, de todos os
bens reversiveis.

direta ou indiretamente, e de maneira imediata, a operagao da concessao, para

Em qualquer hipétese de extingao dt contrato, a CONCEDENTE podera assumir,
garantir sua continuidade e regularidade

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DO TERILINO DO PRAZO CONTRATUAL

14.1.

14.2.

14.3.

14.3.1.

14.3.2.

14.4.

14.4.1.

14.5.

A presente concessao de uso se extingue quando se verificar o término do prazo de
sua duragao, também se extinguindo, por consequéncia, as relagdes contratuais
entre as partes, com excegado daquelas expressamente previstas neste contrato.

Quando do advento do termo contratual, e ressalvadas as hipéteses expressamente
previstas neste contrato ou aquelas que contarem com a anuéncia da
CONCEDENTE, a CONCESSIONARIA sera responsavel pelo encerramento de
quaisquer contratos inerentes a concessao e celebrados com terceiros, segundo as
regras para calculo e pagamento dos valores residuais, nos termos da legislagéo
vigente, assumindo todos os dnus dai resultantes.

Extinta a presente concessdo de uso, a CONCESSIONARIA devera transferir a
CONCEDENTE a posse da area da concessdo, nos termos de programa de
desocupacgao e desmobilizagao operacional que devera ser formulados pelas partes
até 24 (vinte e quatro) meses antes do término de vigéncia deste contrato.

O programa de desocupagdo e desmobilizagdo operacional devera detalhar o
estado de conservagdo e manutengdo do imével, dos bens reversiveis e das
adequagdes realizadas, com laudos e relatérios técnicos emitidos por profissional
devidamente habilitado, a serem custeados pela CONCESSIONARIA.

As areas e espagos ocupados deverao ser devolvidos com o devido recolhimento
de todos os tributos, taxas, emolumentos e demais contribuigcbes previstas na
legislagao aplicavel e devidas aos 6rgaos publicos competentes.

Todos os bens iméveis incorporados pela CONCESSIONARIA & area de
concessao, por acessao fisica ou intelectual, reverterao ao patrimbnio da
CONCEDENTE ao final da concessao, assim como todas as benfeitorias, ainda que
uteis ou necessarias, sem direito a indenizagao e independentemente de qualquer
notificagéo ou formalidade.

A CONCESSIONARIA podera dispor apenas dos pertences cuja retirada néo
interfira, em hipétese alguma, com a|estrutura fisica do imével, como por exemplo,
mobiliario, maquinas, utensilios, equipamentos etc de sua propriedade.

A devolugédo do imdével sera gratuita e automatica, com os bens em condi¢gdes
adequadas de operagéo, utilizagdo € manutengao, bem co res de guaisquer
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14.6.

14.7.

14.8.

14.9.

14.10.

14.11.

onus, encargos, valor residual, tributo, obrigagéo, gravame ou cobranga de qualquer
valor pela CONCESSIONARIA, com as caracteristicas e requisitos técnicos que
permitam seu uso e exploragao.

Apds as vistorias confirmatdrias, incluindo laudos e relatérios técnicos do estado de
conservagao e manutengdo do imével e dos bens reversiveis e a ele incorporados,
cabera a CONCEDENTE lavrar o competente Termo Provisério de Devolugéo, no
prazo de até 180 (cento e oitenta) dias antes do advento do termo contratual.

O Termo Provisério de Devolugao |retratara a situagdo do imével e dos bens
reversiveis e a ele incorporados, determinando a sua aceitagdo pela
CONCEDENTE, ou indicara a necessidade de corregdes ou substituicbes sob a
responsabilidade da CONCESSIONARIA, sendo atribuido o devido prazo.

Cabera & CONCESSIONARIA retirJr da area de concessao, no prazo fixado no
Termo Provisério de Devolugao, todos os bens a que se refere a subclausula 14.4.1.

Ao término da vigéncia do contrato, e regularizadas, se houver, as pendéncias
apontadas no Termo Provisério de Devolugdo, sera lavrado o Termo de Definitivo
de Devolugéo.

Enquanto ndo expedido o Termo Definitivo de Devolugdo, ndo sera liberada a
garantia de execugao do presente cantrato.

Na hipétese de término antecipado deste contrato, os Termos Provisério e Definitivo
de Devolugédo deverao ser emitidos em até 30 (trinta) dias uUteis da retomada da
posse da area da concess&o pela CONCEDENTE, aplicando-se, no que couber, as
disposi¢des desta clausula. |

CLASULA DECIMA QUINTA - DA ENCAMPAGCAO

15.1.

156.1.1.

15.1.2.

A CONCEDENTE podera, durante a vigéncia do contrato, e por motivo de interesse
publico, promover a retomada da concessao, nos termos da legislagado e apds prévio
pagamento, a CONCESSIONARIA, de indenizagao.

A indenizagao devida a CONCESSI@NARIA em caso de encampagao cobrira:

(a) as parcelas dos investimentos |vinculados aos bens reversiveis ainda nao
amortizados ou depreciados, que tenham sido realizados para o cumprimento deste
CONTRATO;

(b) todos os encargos e 6nus decorrentes de multas, rescisdes e indenizagdes que
se fizerem devidas a fornecedores, financiador(es), contratados e terceiros em
geral, inclusive honorarios advocaticios, em decorréncia do consequente
rompimento dos respectivos vinculos contratuais; e

(c) todas as despesas causadas pela encampagao, bem como os custos de rescisao
antecipada dos contratos celebrados pela CONCESSIONARIA para a execugao do
objeto. 1

O calculo do valor da indenizago dos bens reversiveis nao amortizados sera feito
com base no valor contabil copstante das demonstragdes contabeis da
CONCESSIONARIA, apurado segundo a legislagao aplicavel e as regras contabeis
pertinentes, desconsiderados os efeitos de eventual reavaliagéo de ativos, salvo
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quando essa tiver sido feita com autorizagdo expressa e sem ressalvas nesse
sentido da CONCEDENTE.

15.1.3.As multas, indenizagbes e quaisquer outros valores devidos pela
CONCESSIONARIA a CONCEDENTE serao descontados da indenizagéo previstas
para o caso de encampagéo.

CLASULA DECIMA SEXTA - DA CADUCIDADE

16.1. A CONCEDENTE podera decretar a caducidade da presente concessao quando,
além das hipéteses previstas em lei € nos demais casos previstos neste contrato:

16.1.1. O objeto do contrato estiver sendo reiteradamente prestado ou executado de forma
inadequada ou deficiente, tendo por base as normas, critérios e demais parametros
definidos neste contrato e seus anexos;

16.1.2. Quando a CONCESSIONARIA descumprir reiteradamente clausulas contratuais ou
disposigdes legais ou regulamentares relacionadas a concessao;

16.1.3. Quando ocorrer desvio da CONCESSIONARIA de seu objeto social;

16.1.4. Quando houver atrasos relevantes no cumprimento de prazos e obrigagdes para
conclusdo de obras e manutengao, jguais ou superiores a 12 (doze) meses, que
levem a deterioragao significativa e generalizada na qualidade dos servigos
prestados;

16.1.5. Quando houver alteragéo do controle acionario da CONCESSIONARIA, sem prévia
e expressa aprovagao da CONCEDE‘,NTE, consoante o disposto neste contrato;

16.1.6. Quando a CONCESSIONARIA paralisar a execugao do objeto da concessao ou
concorrer para tanto, perder ou comprometer as condigdes econdmicas, financeiras,
técnicas ou operacionais necessarias a consecugdo adequada do objeto da
concessao; |

16.1.7. Quando a CONCESSIONARIA descumprir a obrigagdo de contratar e manter em
plena vigéncia apélices de seguro ou quando nao mantiver a garantia de execugao
do contrato, nos termos deste contrato;

16.1.8. Quando a CONCESSIONARIA nao gumprir tempestivamente as penalidades a ela
impostas pela CONCEDENTE, inclusive o pagamento de multas, em virtude do
cometimento das infragbes previstas|neste contrato;

16.1.9. Quando a CONCESSIONARIA né\o1 regularizar a execugao objeto da concessao
apos determinagdo da CONCEDENTE; e

16.1.10.Quando a CONCESSIONARIA for dondenada em sentenga transitada em julgado
por sonegagao de tributos, inclusive contribui¢cdes sociais.

16.2. A decretagdo da caducidade devera ser precedida de processo administrativo,
assegurado o direito a ampla defesa‘e ao contraditorio.

|
16.2.1.Nao sera instaurado processo administrativo antes de comunicado(s) a
CONCESSIONARIA, detalhadamente, o(s) descumprimento(s) contratual(ais)
referido(s) que sera(ao) seu(s) objeto(s), conferindo-se prazo razoavel, nunca
inferior a 10 (dez) dias Uteis, salvo se/houver prazo distinto expres ato,
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para se corrigirem, se possivel, as| falhas e transgressées apontadas e para o
enquadramento nos termos contratuais.

16.3. Instaurado o processo administrativa e comprovada a inadimpléncia, a caducidade
sera declarada por ato da CONCEDENTE, independentemente de indenizagao
prévia, calculada no decurso do processo.

16.3.1.Além da indenizagao prevista na clausula anterior, a decretagdo da caducidade
gerara a CONCEDENTE o direito de executar a garantia de execugéo do contrato.

16.4. A rescisdo nao acarretara para a CONCEDENTE qualquer espécie de
responsabilidade em relagao a dénus, encargos, obrigagdes ou compromissos com
terceiros assumidos pela CONCESSIONARIA, notadamente em relagdo a
obrigagdes de natureza trabalhista, tributaria e previdenciaria.

16.5. Decretada a caducidade, a indenizagdo a CONCESSIONARIA devida pela
CONCEDENTE ficara limitada as parcelas dos investimentos vinculados aos bens
reversiveis, ainda ndo amortizados |ou depreciados, que tenham sido realizados
com o objetivo de garantir a continuidade e atualidade do servigo, descontado o
valor das multas contratuais e dos danos causados pela CONCESSIONARIA.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DA RESCISAO CONTRATUAL

17.1. Este contrato podera ser rescindido ppor iniciativa da CONCESSIONARIA, no caso
de descumprimento pela CONCEDENTE de suas obrigagdes, mediante agao
judicial especialmente intentada para esse fim.

17.2. A execugado do objeto ndo podera ser interrompida ou paralisada até o transito em
julgado da sentenga que decretar a resciséo do contrato.

17.3. A indenizagdo devida 8 CONCESSIONARIA, no caso de rescisdo judicial, sera
equivalente a encampacao, calculada pelos mesmos critérios descritos na clausula
15.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA ANULAGAO DO CONTRATO

18.1. O contrato podera ser anulado nos termos da lei observando-se o principio do
contraditério e ampla defesa.

18.2. Aindenizagao devida a CONCESSIONARIA, no caso de anulagdo do contrato, sera
calculada na forma da clausula 15.

18.2.1.A indenizacdo ndo sera devida se a CONCESSIONARIA tiver concorrido para a
ilegalidade e nos casos em que a ilegalidade Ihe for imputada de forma exclusiva,
caso em que a indenizagao a ela devida sera apurada nos termos da clausula 16.

CLAUSULA DECIMA NONA - DA FALENCIA OU EXTNGAO DA CONCESSIONARIA

19.1. Na hipotese de extingdo do | contrato por faléncia ou extingdo da
CONCESSIONARIA, a indenizagéo ficara limitada ao valor das parcelas dos
investimentos vinculados a bens reversiveis, ainda nao amortizados ou
depreciados, que tenham sido realizados com o objetivo de garantir a continuidade
e a atualidade das atividades e servigos realizados no bem concedido, descontado
o valor das multas contratuais € dos danos eventualment
CONCESSIONARIA.
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19.2. A CONCEDENTE podera, no prazo maximo de 12 (doze) meses a contar da

19.3.

extingdo do contrato, promover nova licitagdo do bem concedido, atribuindo a

vencedora o dnus do pagamento direto da indenizagao cabivel ao(s) financiador(es)

da antiga CONCESSIONARIA.

N@o podera ser procedida a partiha do respectivo patrimdnio social da
CONCESSIONARIA falida sem que a CONCEDENTE ateste, mediante auto de

vistoria, o estado em que se encontram os bens reversiveis, e sem que se efetue o

pagamento das quantias devidas a CONCEDENTE, a titulo de indenizagéo ou a
qualquer outro titulo, observada a preferéncia dos credores com garantia legal.

CLAUSULA VIGESIMA - DA GARANTIA |

20.1.

20.2.

20.2.1.

20.2.2.

20.2.3.

20.2.4.

20.2.5.

20.3.

20.4.

20.5.

20.6.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX

Para o fiel cumprimento das obrigagdes assumidas, a CONCESSIONARIA
mantera a garantia de execugéo, correspondente a 5% (cinco por cento) do valor
do presente contrato, prestada como condigédo precedente para a assinatura deste
contrato.

A garantia de execugao do contrato servira para cobrir:

O ressarcimento de custos e despesas incorridas pela CONCEDENTE face ao
inadimplemento da CONCESSIONARIA

O pagamento das parcelas de outorga fixa e variavel, no caso de atraso de
pagamento pela concessionaria superior a 90 (noventa) dias;

Devolugédo dos bens integrantes da CONCESSAO em desconformidade com as
exigéncias estabelecidas neste contrato ou em seus anexos;

Pagamento das multas que forem aplicadas 8 CONCESSIONARIA em razéo de
inadimplemento no cumprimento dF suas obrigagdes contratuais, cuja quitagao
nao ocorrer em até 5 (cinco) dias|do recebimento do documento de cobranga
respectivo; e

Pagamento de indenizagao no casd de caducidade.

Se o valor das multas contratuais eventualmente impostas 8 CONCESSIONARIA
for superior ao valor da garantia de execugao do contrato, além da perda desta, a
CONCESSIONARIA responderé pela diferenga e pela reposigao do valor integral
da garantia de execugdo do contrato, no prazo de 15 (dez) dias Uteis, sob pena de
aplicagao das penalidades previstas neste contrato.

Sempre que utilizada a garantia de execugéo do contrato, a CONCESSIONARIA
devera recompor o seu valor integral, observado prazo idéntico ao da subclausula
anterior.

A recomposic@o de que trata a subclausula anterior podera ser efetuada pela
CONCESSIONARIA mediante complementagao da garantia existente ou
contratagdo de nova(s) garantia(s), de maneira que o valor total da garantia de
execugdo do contrato seja sempre equivalente ao montante definido nesta
clausula, sob pena de aplicagao das penalidades previstas neste contrato.

. » i - . ,
A garantia de execugdo do contrato ofertada ndo podera conter quaisquer
ressalvas ou condigdes que possam dificultar ou impedir sua execu que
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20.7.

20.8.

20.9.

20.9.1

20.9.2.

20.9.3.

20.10.

20.11.

20.11.1.

20.12.

20.13.

possam suscitar ddvidas quanto a sua exequibilidade, devendo a
CONCESSIONARIA promover as renovagbes e atualizagdes que forem
necessarias a sua plena vigéncia durante o contrato.

As despesas referentes a prestagéo da garantia de execugéo do contrato, incluida
a sua recomposigao, serao de responsabilidade exclusiva da CONCESSIONARIA.

A garantia de execugdo do contrato referida nesta clausula podera assumir a
modalidade de (i) caugdo em dinheiro, (ii) seguro-garantia e (iii) fianga bancéria.

Caso seja utilizada a modalidade de seguro-garantia, a apdlice devera ter vigéncia
de no minimo 01 (um) ano, com clausula de renovagdo até a extingdo das
obrigagbes da CONCESSIONARIA.

Na hipétese de nao ser possivel prever tal renovagéo de obrigagdes na respectiva
apolice, a CONCESSIONARIA devera contratar nova garantia de execugéo do
contrato. ‘

A apdlice devera conter disposicao expressa de obrigatoriedade de a seguradora
informar 8 CONCEDENTE e a CONCESSIONARIA, no minimo 90 (noventa) dias
antes do prazo final da validade, se a apdlice sera ou nédo renovada.

No caso de a seguradora nado renovar a apdlice de seguro-garantia, a
CONCESSIONARIA devera apresentar garantia de valor e condicdes
equivalentes, para aprovagao da CONCEDENTE, até 05 (cinco) dias Uteis antes
do vencimento da apdlice, independentemente de notificagao.

Durante a vigéncia do contrato, a CONCESSIONARIA poderé4 substituir a garantia
de execugao do contrato prestada por qualquer das modalidades admitidas nesta
clausula, mediante prévia aprovagdo da CONCEDENTE.

A garantia de execugao do contrato sera reajustada periodicamente, na mesma
data e pela mesma férmula aplicavel ao reajuste da base para o calculo do Valor
Fixo de Outorga Mensal.

Sempre que se verificar o reajuste da garantia de execugado do contrato, a
CONCESSIONARIA devera complementa-la, no prazo de 15 (quinze) dias a
contar da vigéncia do reajuste, de modo a manter inalterada a proporgéo fixada
nesta clausula, sob pena de caracterizar-se inadimpléncia da CONCESSIONARIA
e serem aplicadas as penalidades cabiveis.

A garantia de execugao do contrato, observado o montante minimo definido nesta
clausula, devera permanecer em vigor até, no minimo, 180 (cento e oitenta) dias
apds a extingao do contrato.

A restituicdo ou liberagdo da garantia dependera da comprovagédo do integral
cumprimento de todas as obrigagdes, incluindo trabalhistas e previdenciarias da
CONCESSIONARIA, bem como da entrega dos bens reversiveis em perfeitas
condi¢des de operacionalidade, utilizagdo e manutengao.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DOS RISCOS

21.1.

A CONCESSIONARIA ¢ integral e exclusivamente responsavel por todos os riscos
relacionados a presente concessao, salvo disposigdo expressa contrario’no
presente contrato.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX

PAG.26



L i paniemo

21.2.

w1kt

2122,

21.2.3.

21.2.4.

21.25.

21.2.6.

21.2.7.

21.2.8.

21.2.9.

21.2.10.

21.2.11.

21.2.12.

Incluem-se dentre os riscos da CONCESSIONARIA, nesta concessao, aqueles
relacionados a:

A obtengao de licengas, permissdes e autorizagdes relacionadas as atividades da
concessao;

O atraso no planejamento, elaboragdo e execugdo de todos os planos, projetos e
relatérios exigiveis e necessarios a execugdo do objeto e no cumprimento dos
prazos estabelecidos neste contrato e anexos, inclusive em decorréncia da nao
obtengao de autorizagées, licengas e/ou permissées;

A variagdo de custos de insumos, custos operacionais, de manutengdo e
investimentos, inclusive em razao de flutuagédo cambial e de variagdo nas tarifas
da agua e de energia elétrica; ‘

O risco decorrente da operagao e manutengéo da area de concessao;

O erro em seus projetos e obras, o erro nas suas estimativas de custos, de gastos
e/ou de cronograma, as falhas na prestagéo dos servigos e atividades e os erros
ou falhas causados pela CONCESSIONARIA, por seus prepostos ou empregados;

A seguranga e a saude dos visitantes e trabalhadores, que estejam a ela
subordinados ou a prestadores de |servigos contratados, na execugdo do objeto
deste contrato;

O aumento do custo de financiamento(s) assumido(s) para a realizagdo de
investimentos ou para o custeio dos servigos objeto da concessao, inclusive em
razdo do aumento de taxas de juros, ressalvados os casos em que ficar
comprovado que o aumento dos| custos relacionados ao(s) financiamento(s)
obtidos pela CONCESSIONARIA decorrerem diretamente de atos praticados pelo
poder concedente no ambito deste contrato, sobretudo aqueles relacionados a
eventual descumprimento das obrigagdes contratuais por ele assumidas;

A qualidade na prestagao dos servigos e atividades objeto deste contrato, bem
como o atendimento as especificagdes técnicas dos servigos e de desempenho;

A obsolescéncia, a seguranga, a robustez e o pleno funcionamento das
tecnologias, dos equipamentos e das técnicas empregadas na concessao;

Os prejuizos causados a terceiros ou ao meio ambiente por culpa da
CONCESSIONARIA, de seus empregados, prestadores de servico, terceirizados
ou por qualquer outra pessoa fisica ou juridica a ela vinculada, no exercicio das
atividades abrangidas neste contrato;

A recuperagdo, prevengdo, corre¢gao e gerenciamento de passivo ambiental
relacionado a concessao, cujo fato gerador tenha ocorrido posteriormente a data
da ordem de inicio, inclusive o passivo ambiental referente a destinagéo final dos
equipamentos e bens;

As ineficiéncias ou perdas econémicas decorrentes de falhas, negligéncia, inépcia
ou omiss&o no cumprimento do objeto deste contrato, exceto por atos ou omigsdes

a CONCEDENTE; \
\
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21.2.13.

21.2.14.

21.2.15.

21.2.16.

ol 217,

21.2.18.

21218,

21.2.20.

21.2.21.

21.2.22.

21.2.23.

21.2.24.

21.2.25.

21.3.

O perecimento, destruigdo, roubo, furto, vandalismo, depredagédo, perda ou
quaisquer outros tipos de danos causados aos bens vinculados a concessao;

Riscos que possam ser objeto de cobertura de seguros oferecidos no Brasil na
data de sua ocorréncia, inclusive para as hipéteses de caso fortuito ou forga maior,
bem como a variagdo no seu prego;

Os encargos trabalhistas, previdenciarios, fiscais e comerciais resultantes da
execugao deste contrato, incluida a elevagao do custo de mao-de-obra por acordo,
convengédo ou dissidio coletivo de trabalho, e as responsabilizagbes deles
decorrentes;

As greves realizadas por empregados contratados pela CONCESSIONARIA ou
pelas prestadoras de servicos 8 CONCESSIONARIA;

A interface com o Condominio do Edificio Martinelli, com a Prefeitura do Municipio
de Sao Paulo, com entidades e 6rgaos publicos; com consumidores e tomadores
de servigos da CONCESSIONARIA, bem como com os visitantes;

A nao efetivagdo da demanda projetada, ou sua redugdo por qualquer motivo,
ainda que decorrente de concorréncia praticada pela CONCEDENTE ou por
terceiros, salvo no caso de eventual descumprimento das obrigagbes assumidas
pela CONCEDENTE no ambito deste contrato;

A realizagao e o pagamento de eventuais ajustes e adequagdes necessarios para
o cumprimento das diretrizes minimas estabelecidas neste contrato e em seus
anexos;

O inadimplemento de consumidores ou tomadores de servico da
CONCESSIONARIA pelos pagamentos que |Ihe forem devidos a qualquer titulo;

Os custos de agdes judiciais ou processos administrativos iniciados por terceiros
contra a CONCESSIONARIA decorrentes da execugédo da concessao, salvo se
por fato imputavel a CONCEDENTE;

Os custos incorridos e as perdas adsumidas em razao da alteracao superveniente
de normas do Corpo de Bombeiros, de normas técnicas e/ou de normas de
seguranga, assim como de decisdes tomadas pelo condominio do Edificio
Martinelli; ‘

|
Os prejuizos causados a CONCEDENTE devido ao uso da area da concessao e
suas adjacéncias em desacordo com as previsdes deste contrato e seus anexos
ou com as normas aplicaveis;

Interrupgao e/ou intermiténcia no fornecimento de energia elétrica, agua ou outros
servigos necessarios ao funcionamento das atividades exploradas na concessao;

Manifestagbes sociais e/ou publicas que comprometam a execugédo do objeto
deste contrato ou que acarretem danos aos bens vinculados a concessao.

A CONCESSIONARIA devera indenizar e manter a CONCEDENTE incélume de
qualquer demanda ou prejuizo que a CONCEDENTE venha a sofrer em virtude de
atos praticados pela CONCESSIONARIA, seus administradores, empregados,
prepostos, prestadores de servigo € terceiros que com ela tenh ntratado ou
por qualquer outra pessoa fisica ou juridica a ela vinculada.
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21.4.

21.5.

21.5.1.

21.5.2.

21.8.3.

21.54.

21.5.5.

21.5.6.

21.5.7.

21.5.8.

21.59.

21.6.
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A CONCESSIONARIA também devera indenizar e manter a CONCEDENTE a
salvo de despesas processuais, honorarios sucumbenciais € demais encargos
com os quais, direta ou indiretamente, ele venha a arcar em razao das hipoteses
previstas na subclausula anterior.

N3o s3o riscos da CONCESSIONARIA, dando ensejo ao procedimento de
reequilibrio econdmico-financeiro nas hipéteses de incremento ou redugédo dos
custos por ela incorridos na execugéo do objeto, nos termos deste contrato:

Decisbes judiciais ou administrativas que diretamente impactem ou onerem,
impegam ou impossibilitem a CONCESSIONARIA de prestar integral ou
parcialmente os servigos objeto da concessdo, exceto nos casos em que a
CONCESSIONARIA houver dado| causa a situagdo sobre a qual estiverem
fundadas referidas decisdes;

Atrasos ou inexecugdo das obrigagdes da CONCESSIONARIA causados pela
demora ou omissdo da CONCEDENTE, desde que comprovada a regularidade
formal, a tempestividade e a adequagdo dos requerimentos e solicitagdes
encaminhados pela CONCESSIONARIA;

Descumprimento, pela CONCEDENTE, de suas obrigagdes contratuais ou
regulamentares, incluindo, mas nao se limitando a, o descumprimento de prazos
a ele aplicaveis nos termos deste contrato e/ou na legislagéo vigente;

Atraso no cumprimento dos prazos estabelecidos neste contrato relacionados as
obrigagdes assumidas pela CONCESSIONARIA, bem como o descumprimento
das obrigagdes de desempenho, guando decorrentes diretamente de agao ou
omiss&o ilicita da CONCEDENTE; |

Imposigéo, pela CONCEDENTE, de novas obrigagdes ou alteragao unilateral das
obrigagdes originalmente contempladas no contrato que provoguem impacto nos
custos e encargos da CONCESSIONARIA;

Revisbes dos parametros e medidores de desempenho que acarretem,
comprovadamente, encargos adicionais para a CONCESSIONARIA;

Prejuizos causados a terceiros ou ao meio ambiente pelos administradores,
empregados, prepostos, prestadores de servigo, ocorridos antes da data da ordem
de inicio, hipotese em que, além do|direito ao reequilibrio econdmico-financeiro do
contrato, terA a CONCESSIONARIA o direto ao ressarcimento pela
CONCEDENTE de eventuais indenizagdes que vier a pagar em raz&o do passivo
ambiental e/ou casos de responsabilidade civil que tenham como causa fato
anterior a concessao;

Custos de recuperagdo, prevengdo, corre¢gdo e gerenciamento de passivo
ambiental relacionados a concessado, cujo fato gerador tenha ocorrido
anteriormente a data da ordem de inicio;

Acdes judiciais ou demandas administrativas originarias de servigos prestados
anteriormente a data da ordem de inicio.

Na ocorréncia de caso fortuito ou forga maior, cujas consequéncias nao sejam
cobertas por seguro disponivel no mercado securitario brasileiro e em cond| oes
comerciais viaveis, as partes acordardo se havera lugar a

PAG.29



0 aniemo

21.6.1.

21.6.2.

21.7.

equilibrio econdmico-financeiro ou a extingdo da concesséo, tendo-se por base as
consequéncias dos eventos para a continuidade do objeto deste contrato.

Verificando-se a extingdo da concess&o, nos termos do disposto na subclausula
anterior, aplicar-se-d0, no que couberem, as regras e os procedimentos validos
para a extingdo da concessdo por advento do termo contratual, conforme este
contrato.

As partes comprometem-se a empregar todas as medidas e agdes necessarias a
fim de minimizar os efeitos decorrentes dos eventos de caso fortuito ou forga
maior.

A CONCESSIONARIA declara (i) ter ciéncia integral da natureza e extens&o dos
riscos assumidos neste contrato e (ji) ter levado em consideragéo a reparticao de
riscos estabelecida neste contrato para a formulagdo da sua proposta comercial
na licitagao.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DAS REVISOES CONTRATUAIS

22.1.

22.11.

22.1.2.

22.3.

22.4.

22.5.

22.6.

22.1.

Sem prejuizo das demais previsdes deste contrato, e das prerrogativas legalmente
conferidas 3 CONCEDENTE relativamente a imposi¢ao de novas obrigagdes ou
de alteragdes sobre o objeto da concessao, a cada 3 (trés) anos, contados da data
de publicagdo do contrato, as partes promoverao a revisdo dos parametros,
condigdes e resultados gerais da concessdo, com o objetivo de, sendo o caso:

Rever as especificagdes do objeto e aprimorar os servigos e as atividades do
objeto, em atengao ao principio da atualidade;

Analisar criticamente e eventualmente alterar os encargos previstos neste contrato
e no Caderno de Encargos da Concessionaria.

O procedimento de revisdo devera ser instaurado de oficio pela CONCEDENTE,
ou a pedido da CONCESSIONARIA, no prazo de 60 (sessenta) dias, prorrogavel
por igual periodo, da conclusédo dos 3 (trés) primeiros anos de vigéncia deste
contrato, e assim sucessivamente, até o final do prazo de duragéo da concessao.

Caso ndo haja a necessidade de alteragdes dos parametros, condigbes e
resultados gerais da concessdadp, a CONCEDENTE devera instaurar o
procedimento previsto na subclausula 22.3. para se pronunciar sobre a
desnecessidade de qualquer revisdo, abrindo prazo para manifestagdo da
CONCESSIONARIA.

Para fins da anélise da necessidade, conveniéncia ou oportunidade da revisao de
que trata esta clausula, cada parte detalhara, no prazo de 30 (trinta) dias da
instauragdo do processo, as eventuais alteragdes sugeridas, com as justificativas
correspondentes, estudos e outros|documentos que embasem a sua proposta.

O procedimento de revisdo ordindria sera concluido mediante acordo entre as
partes no prazo de 60 (sessenta) dias, prorrogavel por igual periodo.

Do resultado do procedimento de revisdo de que trata esta clausula, podera ser
revisto o equilibrio econémico-financeiro da concessdo em beneficio da
CONCESSIONARIA ou da CONCEDENTE, nos termos deste contrato.
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22.8.

22.8.1.

22.9.

22.10.

22.11.

22.12.

22.13.

Sem prejuizo das demais previsdes deste contrato, e das prerrogativas legalmente
conferidas & CONCEDENTE relativamente a imposi¢cdo de novas obrigagdes ou
de alteragbes sobre o objeto [ da concessdo, a CONCEDENTE ou a
CONCESSIONARIA poderao solicitar a revisdo extraordinaria do contrato, sempre
com vistas a regularidade, continuidade, eficiéncia, seguranga, atualidade e
generalidade da concess&o, e desde que houver necessidade comprovada de
inclusdo e/ou exclusdo de encargos neste contrato, resultado de transformagdes
tecnolégicas supervenientes ou da necessidade de adequag&o dos sistemas de
mensuragdo da qualidade dos servigos prestados neste contrato a padroes
técnicos reconhecidos nacional ou internacionalmente.

A solicitagdo da CONCESSIONARIA devera vir acompanhada das razées que
justifiquem a revisao pretendida, com os detalhamentos, levantamentos, estudos
ou pareceres técnicos julgados perﬁinentes;

\
A revogagao, pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, do Termo de Permissao de
Uso referente aos conjuntos do 25° andar sera considerada causa de revisao
extraordinaria do presente contrato,

O procedimento de revis&o extraordinaria sera concluido mediante acordo entre
as partes, no prazo de 60 (sessenta) dias, prorrogavel por igual periodo.

A revisdo extraordinaria deste contrato ndo podera considerar eventos ocorridos
ha mais de 01 (um) ano da data em que a parte interessada deles tiver tomado
conhecimento. ‘

Do resultado do procedimento de revisdo de que trata a subclausula 22.8., podera
ser revisto o equilibrio econémico-financeiro da concessao em beneficio da
CONCESSIONARIA ou da CONCEDENTE, nos termos deste contrato.

N&o chegando as partes a um acordo, observar-se-a o disposto na clausula 28
deste contrato.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DO EQUILIBRIO ECONOMICO-FINANCEIRO

23.1.

23.2.

23.2.1.

23.3.

23.3.1.

233.2,

Sempre que atendidas as condi¢gdes deste contrato e mantida a alocagao de riscos
nele estabelecida, considera-se mantido o seu equilibrio econdmico-financeiro.

Considera-se caracterizado o desequilibrio econémico-financeiro deste contrato
quando qualquer das partes sofrer os efeitos financeiros, positivos ou negativos,
de evento cujo risco nao tenha sido a ela alocado, hipétese em que sera admitido
o reequilibrio econémico-financeiro desta concessao de uso.

Nenhuma parte fara jus ao reequilibrio econdémico-financeiro deste contrato nas
hipéteses em que os riscos a ela alocados vierem a se materializar.

A recomposi¢do do equilibrio ecandmico-financeiro sera efetivada, de comum
acordo entre as partes, mediante as seguintes modalidades:

Prorrogagao ou redugao do prazo da concessao;

Readequagdo dos indices de desempenho que compdéem o Sistema de
Mensura¢ao de Desempenho deste contrato;

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX
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23.3.3.

23.3.4.

23.3.5.

23.3.6.

23.3.7.

23.3.8.

23.4.

23.5.

23.6.

23.7.
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A revisao dos encargos e obrigacdes assumidos pela CONCESSIONARIA,
inclusive prazos vinculantes a CONCESSIONARIA;

A revisédo do valor devido a titulo de Valor Fixo de Outorga Mensal ou de Valor
Variavel de Outorga Mensal 8 CONCEDENTE, para mais ou para menos;

O pagamento de indenizagao em dinheiro;

Outra forma giefinida em comum acordo entre a CONCEDENTE e a
CONCESSIONARIA;

A combinagao das modalidades anteriores; ou

Quaisquer outras medidas legalmente admitidas e aptas a restabelecer o equilibrio
econdmico-financeiro do contrato. |

O procedimento para a recomposigao do equilibrio econémico-financeiro podera
ser instaurado por qualquer uma das partes, apds processo de revisdo ordinaria
ou extraordinaria, quando se verificar o desequilibrio econdmico-financeiro do
contrato, mediante a apresentagao de relatério técnico.

A andlise da recomposi¢cdo do équih’brio econdmico-financeiro pressupde a
verificagdo das condigdes econémicas globais do ajuste, tomando-se como base
os efeitos dos eventos que |he deram causa, descritos em um relatério técnico a
ser apresentado pela parte interessada, o qual podera vir acompanhado de laudo
pericial, estudos independentes| e/ou outros documentos considerados
pertinentes.

O relatério técnico de que tratam as subclausulas anteriores devera demonstrar
os efeitos dos eventos nele citados em um fluxo de caixa elaborado
especificamente para a sua demonstragdo, considerando, dentre outros, a
estimativa de variagdo de investimentos, a demonstragdo fundamentada dos
custos ou despesas incorridos e a sugestdo das medidas a serem adotadas para
a recomposigao do equilibrio econémico-financeiro deste contrato.

Quando o pedido de recomposigao do equilibrio econémico-financeiro for iniciado,
a parte solicitante observara o que segue:

(a) o pedido devera ser acompanhado de relatério técnico, laudo pericial e/ou
estudo independente que efetivamente demonstre o impacto da ocorréncia, na
forma estabelecida nas subclausulas anteriores, contemplando ainda dados como
a data da ocorréncia e a provavel duragdo da hipétese ensejadora da

recomposi¢ao;

(b) o pedido devera ser acompanhado de todos os documentos necessarios a
demonstragdo do cabimento do pleito, podendo a CONCEDENTE solicitar laudos
econdmicos especificos da CONCESSIONARIA, ou estudos elaborados por
6rgaos ou entidades da Administragao Publica Municipal ou, ainda, por entidades
independentes; e

(c) o pedido, conforme o caso, deverad conter a indicagdo da pretensdo de
recomposi¢éo do equilibrio econémiico-financeiro numa das formas indicadas na
subclausula 23.3., trazendo a demanstragao circunstanciada dos pressupostos e
parametros utilizados e informando os impactos e as eventuais, alternativas de
balanceamento das prestagdes entre as partes.
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23.8.

23.9.

23.9.1.

23.10.

23.11.

23.12.

23.13.

23.14.

A CONCEDENTE tera livre acesso a informagdes, bens e instalagbes da
CONCESSIONARIA ou de terceiros por ela contratados para aferir o quanto
alegado pela CONCESSIONARIA.

Caso se verifique a procedéncia, ao final, do pedido de recomposigéo do equilibrio
econdmico-financeiro apresentado, os custos com diligéncias e estudos
necessarios a plena instrugdo do |procedimento serdo arcados exclusivamente
pela parte que deu causa ao desequilibrio, mediante a compensagao do valor
respectivo no montante da Outorga Fixa Mensal imediatamente subsequente a
decisao.

Caso ambas ou nenhuma das partes tiver(em) dado causa ao desequilibrio, os
custos com diligéncias e estudos necessarios a plena instrugao do procedimento
serdo arcados por ambas as partes em igual valor.

Caracterizada a necessidade de reequilibrio econdmico-financeiro, sua
formalizagao se dara por aditivo contratual.

Todos os bens vinculados & concess&o ou investimentos neles realizados deverao
ser integralmente depreciados ou amortizados contabilmente pela
CONCESSIONARIA no prazo da concessao, nos termos da legislagao vigente,
nao cabendo qualquer pleito de reequilibrio econdmico financeiro ou indenizagao
ao final do prazo do contrato a CONCESSIONARIA.

A recomposicdo do equilibrio econémico-financeiro sera realizada de forma que
seja nulo o valor presente liquido do fluxo de caixa marginal projetado em razao
do evento que ensejou a recomposicédo, considerando: (i) os fluxos marginais,
positivos ou negativos, calculados com base na diferenga entre as situagdées com
e sem evento; e (ii) os fluxos marginais necessarios a recomposi¢ao do equilibrio
econdmico- financeiro, tomando-se em conta a aplicagdo das modalidades de

recomposigéo previstas na clausula 23.3.

Para fins de determinacdo do fluxo de caixa marginal, dever&o ser utilizadas as

melhores informagdes disponiveis e atualizadas para se estimar o valor dos
investimentos, dos custos e das despesas, bem como eventuais receitas e outros
ganhos, resultantes do evento de desequilibrio, tomando-se por base as melhores

referéncias de preco do setor publico e/ou do setor privado disponiveis no
momento do pleito, incluindo-se| valores praticados em contratos pretéritos
celebrados pela CONCEDENTE, pela CONCESSIONARIA, ou por outras
empresas, levantamentos de mercado e publicagdes especificas sobre precos de
itens e insumos utilizados em cada caso, e, na indisponibilidade de informagoes

mais atuais, das projegdes realizadas por ocasido da licitagéo.

Na hipétese de novos investimentos ou servigos solicitados pela CONCEDENTE,

e ndo previstos neste contrato, a CONCEDENTE podera reqyefer a
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23.15.

23.16.

23.17.

23.18.

CONCESSIONARIA, previamente ao processo de recomposi¢do do equilibrio
econdmico-financeiro, a elaboragdo de projetos basico e executivo a serem
submetidos a sua anadlise, cujo Onus de elaboragdo sera suportado pela
CONCEDENTE, contendo todos os elementos necessarios a precificagdo do
investimento e as estimativas do impacto da obra ou servigo sobre as receitas da

CONCESSIONARIA, observado, para todos os efeitos, o disposto na clausula
anterior.

A recomposicdo do equilibrio econdmico-financeiro podera ser realizada
anteriormente ou posteriormente ao efetivo impacto do evento que der razéo a
situagéo de desequilibrio, sendo, para tanto, calculado o valor presente liquido do

Fluxo de Caixa Marginal, conforme a subclausula 23.12, na data da avaliag&o.

A taxa de desconto real anual a ser utilizada no calculo do valor presente sera

composta pela média dos ultimos 03 (trés) meses da taxa de rendimento de venda
do Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (antigas Notas do Tesouro Nacional
Série B - NTN-B), ex-ante a dedugé@o do Imposto de Renda, com vencimento em
15/08/2050, publicada pela Secretaria do Tesouro Nacional, apurada na data do
efetivo impacto do evento de desequilibrio no fluxo de caixa da

CONCESSIONARIA, acrescida de um prémio de risco de 3,14% a.a. (trés inteiros

e quatorze décimos por cento ao ano)

Para impactos futuros, a taxa de desconto real anual a ser utilizada no calculo do

valor presente sera composta pela média dos ultimos 03 (trés) meses da taxa de
rendimento de venda do Tesouro IRCA+ com Juros Semestrais (antigas Notas do
Tesouro Nacional Série B — NTN-B), ex-ante a dedugdo do Imposto de Renda,
com vencimento em 15/08/2050, ptilblicada pela Secretaria do Tesouro Nacional,

apurada no 15° (décimo quinto) dia anterior a data de formalizagéo do reequilibrio
mediante assinatura do correspondiante aditivo contratual, acrescida de um prémio

de risco de 3,14% a.a. (trés inteiros e quatorze décimos por cento ao ano).

Em caso de extingdo ou de recompra pelo Governo Federal dos titulos de que
tratam as clausulas anteriores, as partes estipulardao de comum acordo a nova
metodologia de calculo da taxa de desconto real anual e prémio de risco a ser
adotada, de forma a refletir o custo médio ponderado de capital justo a
CONCESSIONARIA.
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23.19. Na hipotese de os fluxos de caixa do negdécio serem apurados em termos
nominais, ou seja, considerando-se a incidéncia da inflagéo, a taxa de desconto

descrita nas clausulas 23.16 e 23.17 devera incorporar o indice de reajuste.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - DO ACORDO COMPLETO

24.1. A CONCESSIONARIA declara que o contrato e os seus anexos constituem a
totalidade dos acordos que regulam a concessao.

24.2. A CONCEDENTE podera propor g celebragdo de termo aditivo a este contrato
com o objetivo de esclarecer ou detalhar as questdes de regulagéo contratual.

24.2.1. O instrumento de regulagéo objeto do termo aditivo de que trata a subclausula
anterior servird exclusivamente | como mecanismo de detalhamento das
obrigagdes previstas no contrato, néo podendo criar novas obrigagoes.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA - DA COMUNICACI\O ENTRE AS PARTES

25.1.  As comunicagdes entre as partes serdo efetuadas por escrito e remetidas:

25.1.1. Em maos, desde que comprovadas por protocolo;

25.1.2. Por correio registrado, com aviso de recebimento; e

25.1.3. Por correio eletrénico, desde que comprovada a recepgao.

25.2. Consideram-se, para os efeitos de remessa das comunicagdes, 0s seguintes
enderegos e enderego eletrénico, respectivamente:

25.2.1 CONCEDENTE: XXX
25.2.2. CONCESSIONARIA: XXX

25.3. Qualquer das partes podera modificar o seu enderego postal e enderego
eletrénico, mediante comunicagao g outra parte, conforme acima.
[

254. Nos casos omissos, a CONCEéSlONARIA devera solicitar orientagdo da
CONCEDENTE.

25.5. As notificagdes e comunicagdes serdo consideradas devidamente recebidas na
data (i) constante do aviso de recebimento; (ii) de entrega do oficio judicial ou
extrajudicial; (iii) do comprovante de entrega de fac-simile; ou (iv) do comprovante
de entrega por servigo de courier internacionalmente conhecido.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA - DA CONTAGEM DE PRAZOS

26.1.  Os prazos estabelecidos em dias, neste contrato e seus anexos, serao contados
em dias corridos, salvo se estiver expressamente feita referéncia a dias Uteis.

26.2. Em todas as hipéteses, deve-se excluir o primeiro dia e contar-se o ultimo.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX

PAG.35



0 oo

26.3.

Salvo disposi¢do em contrario, s6 se iniciam e vencem os prazos em dias de
expediente da CONCEDENTE, profrrogando-se para o préximo dia util nos casos
em que a data de inicio ou vencimento coincidir em dia em que nao ha expediente.

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - DO EXERCICIO DE DIREITOS

27.1.

1.2

27.3.

Se qualquer uma das partes permitir, mesmo por omissao, o descumprimento, no
todo ou em parte, de quaisquer das clausulas ou condi¢des deste contrato e de
seus anexos, tal fato ndo podera liberar, desonerar ou, de qualquer modo, afetar
ou prejudicar tais clausulas ou condi¢des, as quais permanecerao inalteradas,
como se nenhuma tolerancia houvesse ocorrido.

Em qualquer hipotese, nao estard configurada novagdo ou mesmo rendncia a
direitos, tampouco defeso o exercicio posterior destes.

A renuncia de uma parte quanto a qualquer direito ndo sera valida caso néo seja
manifestada por escrito e devera ser interpretada restritivamente, ndo permitindo
sua extensao a qualquer outro direito ou obrigagéo estabelecido neste contrato.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA — DO FORO

28.1.

O Foro da Comarca da Capital de 'Sdo Paulo, em uma das Varas da Fazenda
Publica, é o competente para dirimir eventuais questbes decorrentes desta
contratagdo que nao tenham sido| solucionadas pela via administrativa, com
renlincia expressa de qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por se acharem justas e contratadas, firmam as partes o presente contrato em 3 (trés)
vias de idéntico contetdo e forma, ante as testemunhas a seguir assinadas.

Sao Paulo, XXXX de XXXX de XXXX

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° XXXXXX
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ANEXO IV

CADERNO DE ENCARGOS

OBJETO: CONCESSAO DE USO dos espacos cobertos e descobertos
situados na Loja 11 e nos 25° 26° 27° e 28° andares do Edificio Martinelli,
totalizando 2.570 m? para a implantacao e exploragdo de servico de visitacao
publica, de equipamentos urbanistico-cultural e gastronémico e atividades
acessorias

EDITAL N2 001/2020 - V.2022

CAPITULO | - DAS DIRETRIZES

1. DIRETRIZES GERAIS

1.1. O presente documento define as diretrizes e os encargos a serem atendidos

pela CONCESSIONARIA para o cumprimento do objeto do contrato.

1.1.1. Nos casos omissos, a CONCESSIONARIA devera solicitar orientagéo a

Sao Paulo Urbanismo.

1.2. Durante o prazo da presente concessdo de uso, a CONCESSIONARIA
devera observar todos os requisitos minimos e especificos previstos neste

anexo.

1.3. A CONCESSIONARIA devera observar, quando da realizagdo de
intervengdes e quando do exercicio das atividades relacionadas a presente

concessao de uso, as diretrizes gerais de:

I. valorizagéo e preservagdo das caracteristicas histéricas e arquitetonicas do
Edificio Martinelli;

1. valorizagao do papel do Edificio Martinelli no tecido urbano da cidade de Sao

Paulo e, em especial, em seu processo de verticalizagao;

Ill. valorizagédo da experiéncia proporcionada pela visitagao publica, buscando

sua maximizacdo a partir dos atributos excepcionais associados
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panoramica da cidade de Sao Paulo, em especial dos edificios do entorno e da
paisagem urbana em escala metropolitana, com a devida contextualizagdo
historica, arquitetdnica e urbanistica, visando a compreensao das relagdes do

edificio com o desenvolvimento urbano da cidade;

IV. integragdo do uso do edificio com as politicas publicas municipais de
desenvolvimento urbano, especialmente quanto aos aspectos relacionados com

a revitalizagéo do Vale do Anhangabat e com o PIU Setor Central; e

V. desenvolvimento socioambiental e reativagdo do centro de Sao Paulo, com
destaques as politicas de fomento ao turismo e as atividades empresarias
correlatas no ambito do Programa Triangulo SP, Lei Municipal n® 17.332/2020, e
seus desdobramentos envolvendo as alées da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econémico e Trabalhcj e da Secretaria Municipal de
Assisténcia e Desenvolvimento Social, em diadlogo com frequentadores e
moradores da regido, incluidos aqueles lem condigdo de vulnerabilidade

socioecondmica. |
1.3.1. A CONCESSIONARIA devera fazer uso de acdes que fomentem a
sustentabilidade, a participagdo e a inclusdo social e o respeito as minorias e
grupos sociais vulneraveis, buscando com |essas ag¢des gerar externalidades

positivas para a regiao.

1.4. E de exclusiva responsabilidade da CONCESSIONARIA a realizagao de
todas as obras, a execugao de todas as atividades e o fornecimento de todos os
recursos, materiais € humanos, necessérid)s para a execugao do objeto da

presente concessao de uso.

141. Cabera a CONCESSIONARIA,; Unica e exclusivamente, a
responsabilidade por qualquer eventual ajustb e/ou adequacao necessarios para
que as obras e a as atividades por ela exécutadas respeitem estritamente as
diretrizes minimas estabelecidas no edital, ho contrato e em seus anexos, em

especial o presente, e na legislagao aplicavel.

1.5. E de exclusiva responsabilidade da CONCESSIONARIA obter e custear

todos os atos de liberagao, como autorizagéks, alvaras, licengas, permissoes e

;
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aprovagdes, necessarios junto ao Condominio e aos respectivos 6rgaos e
entidades da Administragao Publica nos ambitos federal, estadual € municipal
com vistas a execugdo das atividades relacionadas a presente concesséo de
uso, nos termos do contrato e em conformidade com as especificagdes contidas

neste anexo.

1.5.1. A Sa0 Paulo Urbanismo se compromete a colaborar, dentro da sua esfera
de competéncias e observados os termos da legislagéo pertinente, com a
obtengao dos atos de liberagao eventualmente necessarios para a execugao das
atividades relacionadas a presente concessdo de uso junto aos Orgaos
municipais e ao Condominio, inclusive com a participagdo em reunides técnicas

e envio de manifestagdes necessarias.

1.6. As atividades executadas pela CONCESSIONARIA deverdo estar em
conformidade com todas as normas técnicas e disposigdes legais aplicaveis, ai
incluidas todas as suas alteragdes, substituicdes, consolidagbes e respectivas

complementagoes, salvo se expressamentd disposto de forma diferente.

1.7. Constatado que a CONCESSIONARIA deixou de atender aos requisitos
estabelecidos neste documento, a Sdo Paulo Urbanismo podera, a qualquer
tempo, exigir formalmente que sejam providenciados os ajustes e adequagdes
necessarios, sem prejuizo da aplicagéo das penalidades cabiveis nos termos do

contrato.

2. DIRETRIZES DE PROJETO E OBRA

2.1. A CONCESSIONARIA devera seguir as diretrizes constantes deste anexo
para a realizagdo de todas as obras e |intervengdes no bojo da presente

concessao de uso.

2.2. A CONCESSIONARIA é responsavel por realizar todos os levantamentos
necessarios a correta execugao do objeto‘desta concessao de uso, conforme
diretrizes constantes deste anexo, sendo meramente referenciais quaisquer

informagdes, plantas, levantamentos ou outros documentos disponibilizados
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pela Sao Paulo Urbanismo, cuja utilizagdo sem a devida verificagao técnica se
dara por conta e risco exclusivos da CONCESSIONARIA.

2.3. Na execucgdo das obrigagbes atinentes a elaboragdo dos projetos e a
execucao de servigos de arquitetura e engenharia para demoligcao, reforma,
recuperagdo e construgdo, a CONCESSIONARIA devera respeitar os
parametros urbanisticos, edilicios e de tomjbamento vigentes e seguir todas as

normas aplicaveis nos ambitos federal, estabual e municipal.

2.4. Os encargos previstos no item 4 deste anexo compreendem o programa de
intervengdes, contendo as intervengdes de realizagdo obrigatdria, as quais
deverdao ser impreterivelmente realizadas sob a responsabilidade da
CONCESSIONARIA.

2.5. A CONCESSIONARIA podera probor intervengdes opcionais, aqui
entendidas como servicos de engenharia que tenham como objetivo a
otimizagao do uso e/ou o melhor atendimento aos visitantes, em consonancia

com as diretrizes gerais e especificas que constam deste anexo.

2.6. Toda intervencao a ser realizada pela| CONCESSIONARIA, seja ela parte
do programa de intervengdes ou uma intervencgéo opcional, devera respeitar as

seguintes diretrizes especificas:

|. preservar as caracteristicas arquitetdnicas das areas objetos da presente
concessio de uso, valorizando-as em um| conceito de uso contemporaneo e
obedecendo as disposigbes das normas dbs orgaos de protegdo e defesa do

patriménio historico;

1. buscar solugdes construtivas e técnicas atualizadas, assim como, sempre que
possivel, optar por materiais com baixos impacto ambiental e custo de
manutencao, devendo utilizar materiais e métodos comprovadamente eficientes

em seus propositos;

lll. garantir a acessibilidade universal aJ todo os espagos sob o aspecto
arquiteténico e comunicacional com dispositivos e equipamentos que atendam
as pessoas portadoras de deficiéncia ou mdbilidade reduzida, devendo estar em

conformidade com as determinagbes da Lei Municipal n° 16.642/2017 ¢ com
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demais normas aplicaveis, em especial as|Leis Federais n° 10.098/2000 e n°
13.146/2015, o Decreto Federal n° 5.296/2004, o Decreto Municipal n°
57.776/2017 e as Normas Brasileiras ABNT NBR 9050 e ABNT NBR 15599;

IV. maximizar a capacidade do espago referente a “Loja 11” para a finalidade de
receptivo, a fim de garantir conforto ao visitante, quando da necessidade de
espera para acesso as demais areas da presente concessao de uso, em especial
abrigo de intempéries e acesso a toaletes, devendo destinar especial atengéo a

ventilagao e a climatizagao do espaco;

V. considerar os espagos objetos da presente concessao de uso como um
conjunto Unico, sendo que as intervengdes| propostas ndo deverao acentuar a
divisdo de seus elementos constituintes ou segregar sua fruigdo, em especial no
que se refere aos espagos que se encontram contemplados pelo pacote regular
de visitagdo, no caso de cobranga pelo acesso ao edificio, de forma a

estabelecer um percurso de visitagao visual e conceitualmente coerente;

VI. garantir as perspectivas visuais, a partir das diferentes areas dos terragos, (i)
dos edificios icdnicos, quais sejam aqueles de relevante valor histérico e

arquiteténico, do entorno da area da presente concessdo de uso e (ii) da
|

paisagem urbana da cidade de Sao Paulo;

VII. maximizar a preservagao das perspectivas visuais, a partir das diferentes

areas dos terragos, do “Palacete do Comendador”;

VIII. minimizar o impacto sobre os diversos usos regulares do Edificio Martinelli,
em especial mitigando os efeitos sobre os fluxos de entrada e saida dos demais

usuarios do prédio e garantindo a circulagéo de visitantes apenas pela area de

concessao e pelas areas condominiais de pso comum cujo acesso tenha sido
formalmente liberado 8 CONCESSIONARIA; e

IX. mitigar os impactos da instalagdo do elevador previsto no item 4.2, lll,
contemplando, sempre que exigivel, solugéés técnicas adequadas para garantir
a correta aeragdo e ventilagdo das demais unidades do edificio, em

conformidade com as normas aplicaveis. |
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2.7. Os projetos e obras deverdo, sempre que possivel, adotar praticas
sustentaveis no desenho e na construgdo, a fim de promover eficiéncia
energética e economia no uso da agua e de outros materiais, observando, ainda,

as seguintes diretrizes, sem se limitar a:

. o uso racional de energia por meio do favorecimento de ventilagéo e iluminagao

naturais na concepg¢ao arquitetonica,

Il. 0 uso de luminarias e lampadas com alta eficiéncia luminosa, resultando em

baixa poténcia instalada, para garantia de conforto aos visitantes;

I1I. a priorizag&o do uso de materiais reciclaveis, que diminuam desperdicios e/ou

residuos na obra e possam ser reaproveitados;

IV. o dimensionamento eficiente de instalagbes elétricas e hidraulicas e de
sistemas estruturais, para evitar danos a equipamentos e desperdicios de
!

materiais;
V. a utilizagdo de iluminagdo, aquecedores, equipamentos e ar condicionado

VI. a instalagao de equipamentos economizbdores de agua; e

com selos de alta eficiéncia energética;

VII. o adequado gerenciamento de residuos gerados, incluindo sua destinagao

final.

2.8. A escolha dos materiais e do sistema construtivo de reforma, recuperagao e
construgao devera minimizar os impactos de obra, como geragao de residuos,
desperdicio de recursos hidricos, poluigdo sonora e geragao de poeira, visando
uma obra seca, com reducdo da necessidade de disposi¢ao de residuos e que

foque na rapidez de implantagdo da estrutura.

2.9. A CONCESSIONARIA sera responsév#l por todo tipo de passivo decorrente
das obras e benfeitorias que realizar, sendo encarregada pela correta retirada
de entulhos, adogdo das medidas de seguranga cabiveis, implantagao e
desmobilizacdo de canteiros de obras e adequada destinag&o de residuos, tudo

em conformidade com a legislagao aplicavel.
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2.10. A CONCESSIONARIA deversd atender as diretrizes especificas de
preservagao deliberadas pelo Conselho Municipal de Preservagao do Patriménio
Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sio Paulo - CONPRESP nos
termos do Despacho publicado no Diério Oficial da Cidade em 30 de agosto de

2022, abaixo sumarizadas:

2.10.1. Por se tratar de elementos arquit‘ténicos delicados e de confecgdo
especializada, todos os elementos das fachadas e pisos externos dos andares
259 a 28¢ (fachadas externas incluindo paredes, portas e janelas; pisos; muretas;
guarda-corpos; ornatos) somente poder}o receber intervengdbes apds a
aprovacao, pelo DPH/CONPRESP, do projetb executivo de reforma, conservacgao

e restauro desses elementos;

2.10.2. Antes do inicio das obras, a CONCESSIONARIA deverd obter a
autorizacdao do DPH/CONPRESP para executa-las, mediante a apresentagio de
projeto executivo de reforma, conservacio e restauracdo que deverd abranger

todos os elementos arquitetonicos do 25° ao 28° andares;

2.10.3. O projeto executivo de reforma, conservacio e restauracdo devera estar
de acordo com as normas estabelecidas na Resolu¢do ne 54/CONPRESP/2018,

no que diz respeito a documentacdo minima necessaria;

2.10.4 No projeto executivo de reforma, conservagio e restauracdo devers
constar o levantamento arquiteténico cadastral da situagado existente, em escala

gréfica idéntica a da situagado proposta;

2.10.5. No projeto executivo de reforma, conservagdo e restauracdo, as escalas

gréficas deverao ser adequadas a compreensao dos detalhes executivos;

2.10.6. O projeto executivo de reforma, conservagio e restauragao devera conter
relatério de prospecgdo das pinturas murérias e da caixilharia referente a antiga
Residéncia do Comendador Martinelli (26° e P7° andares), devendo dele constar

7
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data, autoria e responsavel técnico, considerando o “Plano Diretor de Restauro”
a ser fornecido a CONCESSIONARIA pela CONCEDENTE:

2.10.7. A proposta de intervencio nas paredes internas do Palacete do
Comendador, a ser apresentada no projeto executivo de reforma, conservacio e
restauracdo, deverd contemplar a preservagio das pinturas decorativas das

paredes;

2.10.8. O projeto executivo de reforma, conservacao e restauracio devers
contemplar, no piso de toda a 4rea interna do Palacete do Comendador, a

demarcacdo das paredes existentes que vierem a ser demolidas;

2.10.9. O novo elevador do Observatério fartinelli que aflorard no 26° andar

devera:

a) ter estrutura e cabine de materiais os mais transparentes e leves possiveis,

preferencialmente com o emprego de painéis de vidro:

b) manter o maior afastamento possivel em relacdo as paredes do fosso de
ventilagao no qual seré construido, ancorando-se a apenas uma das laterais do

fosso (parede de abertura das portas da cabine);

¢) obstruir o minimo possivel as fachadas do 26° andar; e

|
. L . . .
d) ser projetado com aspecto moderno porém discreto, sem procurar mimetizar

|
o estilo do Edificio Martinelli. |

3. DIRETRIZES OPERACIONAIS

3.1. A CONCESSIONARIA devera seguir as diretrizes constantes deste anexo

para a execucgao das atividades relacionadas|a presentes concessao de uso.
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3.2. A CONCESSIONARIA devera formular os seguintes planos operacionais
contendo a descrigdo das agdes que serdo adotadas para a consecugao dos

encargos sob sua responsabilidade:

|. Plano de uso do espaco;

Il. Plano de atendimento e experiéncia do visitante;
l1l. Plano de administragéo e gestéo; |

IV. Plano de limpeza e conservagao de infrJestrutura, edificagcao, equipamentos

e mobiliario.

3.3. A operagdo a ser realizada pela CONCESSIONARIA devera observar as

seguintes diretrizes especificas:

I. integragdo do uso do edificio com as politicas publicas municipais de
reativagdo do centro de Sao Paulo, em especial o Programa Triangulo SP, Lei
Municipal n°®17.332/2020 e o PIU Setor Central, e com os equipamentos publicos

de seu entorno;

Il. maximizagéo da visitagdo publica, considerando-se a diversidade de publico
quando da definicdo de politica de precos, devendo ser ofertados produtos e
servigos diversificados e acessiveis, considerando em especial as necessidades

do publico escolar e de menor poder de compra;

lll. respeito e dialogo com os frequentadores e moradores da regiao, inclusive
aqueles em condigdes de vulnerabilidade socioeconémica, devendo a
CONCESSIONARIA agir com responsabilidade social e se abster, no exercicio
de suas fungdes, de adotar medidas discriminatdrias contra minorias ou grupos

sociais vulneraveis;

IV. valorizagdo da experiéncia proporcionada pela vista panoramica da cidade

de S3ao Paulo; ‘

V. valorizagao do histérico do Edificio Martinelli, em especial de sua importancia

arquiteténica e no desenvolvimento urbano da cidade de Sao Paulo;
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VI. valorizagédo da experiéncia de visitagdo contextualizada, acompanhada de

monitores/guias, em especial quando do atendimento ao publico escolar;

VIl. maximizagdo de atividades de carater recreativo, de lazer e/ou cultural
relacionadas a histéria do Edificio Martinelli e da cidade de Sao Paulo, em

especial sob a perspectiva arquitetdnica e urbanistica;

VIII. atendimento com pessoal suficiente e qapacitado, a fim de que os servigos
sejam prestados de forma adequada e de que os visitantes sejam tratados de

forma cordial e solicita;

IX. adogéo de praticas atualizadas, de preferéncia em meio eletronico, para a

comunicagao e a relagdo com os visitantes;|

X. atengdo a seguranga dos visitantes durante sua permanéncia na area

compreendida na presente concessdo de uso e em seu entorno imediato;

X|. adogao de pratica constante de limpeza que garanta as boas condigdes de
higiene de todas as edificagdes, equipamentos, instalagdes, areas livres e
infraestruturas integrantes da presente c$ndigéo de uso e de seu entorno

imediato, mantendo-as em condigdo saudavel para o uso; e

XIl. adogéo de praticas de conservagdo e manutengéo constantes, preventivas

e corretivas.

CAPITULO Il - DAS ESPECIFICACOES

4. ENCARGOS DO PROGRAMA DE INTERVENGOES

4.1. As intervengdes previstas como encargos neste anexo, no contrato e no
edital deverdo ser realizadas exclusivamente sob responsabilidade da
CONCESSIONARIA e constardo, em sua integralidade, do programa de
intervengdes, a ser elaborado e entregue pela CONCESSIONARIA a Comissao

de Transigdo em até 60 (sessenta) dias apT a assinatura do contrato.
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4.2. Observadas as diretrizes previstas no contrato e neste anexo, os encargos

que deveréo ser atendidos pelo programa de intervengdes sao:

|. a efetivagdo de obras de restauro das areas compreendidas pela presente
concessao de uso, conforme diagnéstico, observadas as diretrizes especificas
deliberadas pelo CONPRESP, conforme item 2.10., e compreendendo, no

minimo:

a) a limpeza geral de todos os elementos externos constituintes do “Palacete do
Comendador”, saldes, varandas, terragos e guarda-corpos originais entre o 25°
e 30° andares, como revestimentos de paredes, sancas, pisos, elementos
decorativos, balaustres, buzinotes etc, a fim de que sejam removidas as

sujidades e sejam desobstruidos os elementos de drenagem;

b) reparos na impermeabilizagdo da cobertura do edificio, incluido o “Palacete
do Comendador”, e na “Loja 11", com a adogdo de tratamentos corretivos e

preventivos;

c) o restauro dos caixilhos do “Palacete do Comendador” e dos saldes 1 e 2, com

a substituicao de pegas irreparaveis, quanda necessario, devendo-se observar:

c1) para os caixilhos de madeira originais, feitos com a espécie de madeira “pi-
nho de Riga”, a manutengéo de seu desenhao, sistemas de abertura, modelos de
ferragens e solugdes de estanqueidade e Lseu acabamento em verniz naval,

conforme o padrao existente nos demais IocLais do edificio;

c2) para demais caixilhos de madeira, com acabamento em pintura esmalte
sintético cor branca, a avaliagdo quanto a necessidade de restauragdo ou
substituicdo, de acordo com o estado em que se encontram, mantendo seu

desenho e sistemas de abertura;

c3) para os caixilhos metalicos existentes nas areas técnicas do “Palacete do
Comendador”, sua substituigdo integral por novos conjuntos executados com
materiais e sistemas que conciliem tanto as necessidades técnicas de cada
ambiente quanto o conjunto arquiteténico existente. Os caixilhos poderdo ser

executados em ferro ou aluminio. Se forem em ferro, deverdo conter pretegao

11
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galvanica e acabamento em pintura esn{alte sintético cor branco. Se em
|

aluminio, deverao conter acabamento em pihtura eletrostatica branco fosco;

d) o restauro e o polimento das areas de pi

o do terrago do 26° e das varandas

e dos terragos do 27° e 28° revestidas con* ladrilhos hidraulicos, devendo ser

aplicada resina impermeabilizante incolor|
sujidades e deteriora¢des pontuais, substitu

as mesmas caracteristicas, cor e desenho o

fosca, com prévia remocao de
ndo-se pecas quebradas, seguindo

riginais;

e) o restauro e o polimento das areas de piso em marmore branco das varandas

do “Palacete do Comendador’, das soleiras € escadas de acesso aos saldes 1 e

2 e dos halls de circulagao na S&o Jodo €
aplicada resina impermeabilizante incolor

sujidades e deterioragdes pontuais, substitu

25° ao 28° andares, devendo ser
fosca, com prévia remogao de

ndo-se pegas quebradas, seguindo

as mesmas caracteristicas, cor e desenho o

iginais;

f) a substituicao integral das faixas de granilite que emolduram o terrago do 26°

andar, formando seu rodapé, nao send¢ admitidas emendas de trechos

existentes e novos no mesmo painel. Os padrées de acabamento dos painéis e

juntas deverao ser idénticos aos existentes

superficies de granilite camada de resina im

g) o reparo, com eventual recomposicao

paredes do “Palacete do Comendador”, sa

devendo ser aplicada em todas as

permeabilizante incolor fosca.

dos revestimentos externos das

des, sanitarios e hall de circulagao

das 4areas objeto da presente concessdo de uso, a serem realizados

integralmente em cada painel de fachada ou

admitidas emendas de trechos existentes e

elementos arquitetdnico, ndo sendo

novos;

h) o reparo das sancas que coroam as fachadas e arrematam os guarda-corpos

e platibandas, substituindo-se ou recompondo-se pegas quebradas, seguindo as

mesmas caracteristicas, cor e desenho orig

i) o reparo dos guarda-corpos originais, red

nais; e

uperando ou substituindo pegas de

balalstres, alto-relevos e do arremate superior com placas de granilite.

|l. adaptagdo da integralidade da area de iconcessao acessivel ao publico as

condicdes de acessibilidade universal, conforme as Normas Brasileiras/ABNT,

12
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NBR 9050 e ABNT NBR 15599, com dispc‘ﬁsitivos fisicos ou mecanicos, como
rampas, plataformas, elevadores, corrimaos| sinalizagao em braile e dispositivos
sonoros ou assisténcia a portadores de deficiéncia visual, considerando as
especificidades de intervengdo em um bem| arquitetdnico tombado, a fim de se
buscar solugbes discretas, menos invasivas e de menor impacto visual,
compativeis com as melhores praticas de intervengdes em bens arquiteténicos
de interesse historico, preconizadas pelas instancias de preservacao e demais

referéncias técnicas reconhecidas:

Ill. a construgdo, no fosso de iluminagéo ‘e ventilagdo central do edificio, a
operagao e a manutencao de novo elevadof, servindo os pisos Sao Jodo e 25°
ao 28° andares, para transporte de visitantés, com fosso de no minimo 2,73m
(dois metros e setenta e trés centimetros) por 2,93m (dois metros e noventa e
trés centimetros) e porta com abertura central de no minimo 0,90 (noventa
centimetros), em aco inox. O elevador deverd, ainda, suportar carga minima de
900kg (novecentos quilos), ter velocidade minima de 2,0 m/s (dois metros por
segundo) e drea minima no carro de 1,40 m? (um quarenta metros quadrados),
além de atender as diretrizes especificas deliberadas pelo CONPRESP,

conforme item 2.10.;

IV. a construgéo, entre os 25° e 26° andares| de extens&o da escada a prova de
fumacga pressurizada (PFP) existente no edificio com descarga para a Rua
Libero Badaro, promovendo as reformas necessarias nos espagos e

\
equipamentos mecanicos associados a este dispositivo de seguranca;

V. a instalagdo de guarda-corpos translu}:idos nos terragos do 26° andar,
justapostos aos guarda-corpos originais do edificio, e, opcionalmente, nos
terracos dos 27° e 28° andares, considerando sua posicdo em relagdo ao
perimetro do terrago do 26° andar e a garantia de segurancga aos visitantes, de-
vendo os elementos serem constituidos de p‘ inéis incolores de vidros laminados
e temperados duplos de aproximadamente 10mm (dez milimetros), totalizando
20mm (vinte milimetros), incolores, botton‘ em aco inoxidavel, diametro de

aproximadamente 50,4mm (cinquenta virgFIa quatro milimetros), polido,/0
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escovado, dimensionados conforme as definigdes da NBR 14.718, tendo como

diretrizes de projeto:

a) a desobstrugao visual da paisagem e dos|elementos construtivos dos guarda-

corpos originais;
b) a discrigao de sua estrutura em relagédo as fachadas do edificio;

c) a ndo interferéncia com os pontos de ancoragem de equipamentos de limpeza
e manutengdo das fachadas do edificio, localizados em todo o perimetro do

terragco do 26° andar, na base dos guarda-corpos originais;

d) a necessidade de limpeza dos guarda-cofpos originais e dos proprios painéis

translucidos dos novos guarda-corpos; e
e) a altura minima recomendada de 2,00m acima do nivel do piso dos terragos.

VI. a instalagéo de “Nucleo de Recepgao dos Visitantes” na “Loja 117, que devera
conter espagos destinados a recepgdo e a bilheteria, areas de espera,
concentragio e sanitarios para grupos de visitantes, além de abrigar um Centro
de Informacgdes Turisticas —CIT, equipamento operado pela Secretaria Municipal

de Turismo, com area de até 30 m?, a ser instalado em seu Mezanino;

VII. a instalagéo, na “Loja 11", de loja destinada a comercializagdo de produtos
relacionados com a presente concessao de uso, de acordo com suas diretrizes

gerais e especificas;

VIIl. a instalagdo, na “Loja 11" e no 25° andar, de espagos expositivos, de

preferéncia integrados a percursos de visjtagdo, aptos a receberem acervos

permanente, relacionado & histéria do Edificio Martinelli, e temporario, relacio-

nado a histéria da cidade ou a obra de artistas que com ela se relacionem;
IX. a instalagdo, no 25°, 26° ou 27° andar, de restaurante;
X. a instalagdo, no 26° andar, de café ou lanchonete;

XI. intervengao luminotécnica, com as especificagdes pertinentes, valorizando a
arquitetura e a experiéncia da visitagdo em periodos noturnos e utilizando novas

tecnologias que possibilitem maior eficiéncia luminotécnica e de consumo;

14
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XIl. a adequagdo e modernizagdo ou substituicdo dos sanitarios atualmente
existentes, com a possibilidade de sua ampliagdo, a fim de atender de forma
satisfatéria a demanda de visitantes com base nas lotagdes e nos fluxos
projetados durante os horarios de visitagdo, considerando a instalagéo de
sanitarios masculinos com mictérios, sanitarios femininos, sanitarios unissex
com fraldarios e sanitarios acessiveis, garantidos o conforto e a seguranga dos

visitantes e dotando-os de dispositivos economizadores de agua;

Xlll. a adequagdo e a modernizagao dos sistemas elétrico e hidraulico - com a
individualizacdo dos registros de consumo|de luz e 4dgua -, de esgotamento
sanitario, impermeabilizacdo, drenagem, telecomunicagbes, tecnologia da
informacéo e ar condicionado, se necessario, considerando o atendimento as
normas de seguranga e as novas demandas de uso, conforme legislagéo
aplicavel e, caso devido, a instalagao de geradores de energia em quantidade e

poténcia suficientes ao atendimento das demandas atuais e futuras; e
XIV. proposta de sinalizagado e comunicagéa visual bilingue.
4.3. O programa de intervengdes devera conter caderno composto por:

| a identificagdo das estruturas que, segundo seu estilo e padrao arquitetdnico,
sua compatibilizagdo com o estilo arquiteténico original da edificagdo e
intervengdes realizadas posteriormente, ensejariam preservagao ou permitiriam

novas alteragdes, assim como seu estado de conservagao,

Il. a identificagdo das condigdes dos sistemas elétrico, hidraulico, de

esgotamento sanitario, impermeabilizagdo, drenagem, telecomunicagdes,

tecnologia da informagao e ar condicionado atualmente existentes.

lll. o partido de intervengdo, com exposigao de sua linha tedrica, sua conexao
com a valorizagdo do bem tombado e o atendimento as diretrizes gerais e

especificas deste anexo;

IV. a identificagdo de como as solugdes arquitetdbnicas das intervengbes

propostas se relacionam com o edificio;
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V. o tratamento para os elementos originais do bem tombado e a relagao

estabelecida com os novos materiais e elementos a serem incorporados;

VI. o projeto arquitetdnico basico, em escala 1:100, com disposicéo de todas as
areas concedidas e layout referencial do mobiliario, considerando as solugbes
de interface entres estas areas e as condominiais de uso comum, contemplando

todas as intervengdes a serem executadas; e

VIl. o plano de intervengdes, que devera definir (i) o cronograma de
implementagéo das intervengdes previstas, contendo suas diferentes etapas; (ii)
as datas esperadas para obtengao das devidas aprovagoes, observando-se o
prazo maximo de 240 (duzentos e quarenta) dias, prorrogaveis por 1 (uma) tnica
vez, na hipétese contratualmente prevista; e (iii) os valores estimados para a

implantagdo das intervengoes.

4.4. A CONCESSIONARIA devera avaliar tecnicamente as alternativas para
compactacdo das areas técnicas de equipamentos do condominio localizadas
nos 25° e 26° andares, possibilitando a ampliagdo e o melhor aproveitamento
das areas concedidas cobertas e descobertbs e das condic¢des de seguranga em
caso de emergéncias, quais sejam (i) as cisas de maquinas dos elevadores 1 a
4 e 11 a 14, no 25° andar, e (ii) as cabinés de pressurizagado das escadas de

emergéncia, no 26° andar.
1
4.4.1. As solucoes técnicas relativas a este item poderdo ser conciliadas a

instalacao de novos sanitarios, da extensao da escada e de novos dispositivos

eletromecanicos.

4.5. Em até 60 (sessenta) dias da apresentagdo do programa de intervencoes, a
Comissao de Transicdo devera se manifestar quanto asua aprovagao ou recusa,

podendo, inclusive, solicitar modificagdes.

4.5.1. A reapresentagéo do programa de intervengdes pela CONCESSIONARIA
devera ocorrer em até 15 (quinze) dias da devolutiva pela Comissao de
Transicdo, a qual, por sua vez, devera se manifestar no mesmo prazo de 15

(quinze) dias, repetindo-se tal procedimen*o até sua aprovagao final.
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4.6. Complementarmente as intervengdes previstas no programa de
intervencdes, podera a CONCESSIONARIA propor, a qualquer momento,
intervengbes opcionais, as quais nao poderdo gerar 6nus a Sao Paulo
Urbanismo e deverao vir acompanhadas do cronograma de sua implantagéo e
dos projetos previamente elaborados para sua implementacao, também a serem

aprovados pela Comissao de Transigdo, nos mesmos termos deste item 4.

4.7. Em até 60 (sessenta) dias apds a aprovagao do programa de intervengdes
pela Comissdao de Transicdo, a CONCESSIONARIA devera apresentar 2
Comissdao de Transigdo o projeto executivo de arquitetura e instalagbes
complementares, em escala adequada, relativo a implementagao do programa
de intervengdes e comprovar o protocolo de requerimentos de licenciamento e

autorizagdes perante os 0rgdos competentes.
|
4.7 1. A aprovacgéo do projeto executivo pela Comissao de Transigdo observara

o procedimento descrito neste item 4.

4.8. Ap6s a execucdo do programa de intervengdes, a CONCESSIONARIA
devera comunicar, por escrito, a Comissdo de Transigdo a conclusdao de sua
implantagdo e solicitar a realizagdo da correspondente afericdo, que sera
efetuada, em conjunto pelas partes, por mejo de representantes especialmente
designados, no prazo maximo de até 15 (quinze) dias da solicitagdo da
CONCESSIONARIA para tanto, conforme definido no contrato.

5. ENCARGOS DE OPERAGCAO E GESTAO

5.1. Os encargos de operacao e gestdo se encontram divididos nas categorias
de (i) uso; (ii) atendimento ao visitante; (iii) administragdo e (iv) zeladoria,
devendo os respectivos planos, conforme item 3.2., ser entregues pela
CONCESSIONARIA a Comissao de Transicéo em até 60 (sessenta) dias apos a

assinatura do contrato.

5.2. A CONCESSONARIA podera realizar atividades de locagao dos espagos
objetos da presente concessao de uso para a realizagéao de eventos, observada

as disposigdes contratuais.
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5.3. Os encargos de operagao e gestdao deverao prever a implementagao de
medidas mitigadoras relativas a limpeza, as condi¢des ambientais e a seguranga

no entorno imediato do Edificio Martinelli, em especial no caso de eventos.

5.4. As regras deste anexo que envolverem empresas subcontratadas ou
parcerias travadas pela CONCESSIONARIA s3ao de sua integral

responsabilidade.
[

5.4.1. A CONCESSIONARIA devera impor o atendimento das regras e
disposi¢des do contrato as referidas empresas e delas exigir a apresentacao dos

documentos e informagdes necessarios a demonstragao de regularidade.

5.5. Em até 60 (sessenta) dias da apresentagao dos planos, a Comisséo de
Transigao devera se manifestar quanto a sua aprovagao ou recusa, podendo,

inclusive, solicitar modificagdes. ‘

5.6. A reapresentacdo pela CONCESSId)NARIA devera ocorrer em até 15
(quinze) dias da devolutiva da Comissao|de Transi¢do, a qual, por sua vez,
devera manifestar-se quanto a aprovacao das modificagbes propostas no
mesmo prazo de 15 (quinze) dias, repetindo-se tal procedimento até sua

aprovacao final. |

5.7. Os planos operacionais deverao ser gtualizados a cada revisao ordinaria
pela CONCESSIONARIA, que devera ocodrer a cada 3 (trés) anos, ocasiao em
que deverao ser novamente submetidcbs a Sao Paulo Urbanismo para
aprovacgao, considerando-se o0 mesmo mecanismo de aprovacao previsto neste

item 5.

5.8. Os planos operacionais deverdo conter o diagnéstico da situagao atual de
exercicio das atividades e dimensionar as atividades futuras considerando a
rotina diaria e eventos a serem realizados no bojo da concessdo de uso,

evidenciando sua aderéncia as diretrizes gerais e especificas deste anexo.
|

5.9. Os planos operacionais deverao ser apresentados a Comissao de Transi¢cao
em meio digital, em formato editavel, como’ .doc, e em versao .pdf., ou em outra

forma previamente acordada entre as partes.
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5.10. O Plano de Uso do Espago concedido devera ser elaborado a partir das

diretrizes dispostas nos subitens 5.11 a 5.18.

5.11. A CONCESSIONARIA devera utilizar o espago objeto da presente
concessao de uso, conforme as diretrizes constantes deste anexo, buscando
maximizar suas funcionalidades, as quais deverdao ser entendidas como
interdependentes, voltadas a (i) turismo/lazer e entretenimento, (ii)

cultura/memoria e (iii) alimentagéo/compras,

5.11.1. A CONCESSIONARIA podera | explorar atividades econdmicas
acessorias, conforme seu exclusivo interesse, desde que aderentes as diretrizes
gerais e especificas do presente anexo e desde que sua execugdo promova
sinergia e complementariedade com a funcibnalidades precipuas da concessao,
de forma a ampliar e intensificar os usos atuais e introduzir novos usos néo

excludentes.

5.12. A operagao de visitagdo, a loja, o restaurante e o café/lanchonete deveréo
funcionar, no minimo, de terga-feira a domingo, inclusive em feriados, em um

mesmo horario ininterrupto minimo de 10 (dez) horas por dia.

1
5.12.1. Para que os visitantes possam vivenciar o local no periodo noturno, a

visitacdo devera funcionar, no minimo, até as 19h (dezenove horas).

5.12.2. As demais operagdes poderao fﬂmcionar em horarios diversos da

visitagao, desde que coincidentes em pelo menos 5 (cinco) horas com seu

horario.

5.12.3. Em qualquer caso de suspensao do servico de visitagdo, inclusive
quando da redugao de sua capacidade devido a realizagao de evento, cabera a
concessiondria a comunicagao ao publico no sitio eletrénico do servigo e no

proprio local de visitagao.

5.13. ACONCESSIONARIA devera detalhaA COmo serao organizadas no espago
da presente concessdo, observando-se as|demais obrigacdes previstas neste
anexo, no Termo de Referéncia e no contra}to, as operagdes (i) de visitagao, (ii)

de gastronomia e (iii) de atividades urdanl’stico-culturais, assim eomo as
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atividades acessoérias, que devem com aquelas ser compativeis, ao longo da

vigéncia do contrato.

5.14. O acesso as atividades de atendimento ao publico e de informagdes
turisticas, em especial ao Centro de Informagdes Turisticas — CIT, implantadas
na “Loja 11” devera ser gratuito, sendo facultada a cobranga para acesso aos

demais espagos e atividades instalados na ‘Loja 11”
|
5.15. A visitagdo as demais areas da predente concessao de uso, incluida a

cobertura, e o acesso as demais atividades implantadas em seu bojo, podera ser

onerosa.

5.15.1. No caso de cobranga pela visitagao, a CONCESSIONARIA devera
disponibilizar aos visitantes um pacote regdlar, correspondente ao acesso aos
espacos expositivos e a programacao cultural no 25° andar e a totalidade do 26°
andar, incluida a oferta de monitores/guias e equipamentos de apoio a grupos e
visitantes com necessidades especiais, assim como 0 acesso a sanitarios e
bebedouros, devendo observar como teto o valor de R$ 30,00 (trinta reais), a ser

corrigido anualmente pelo indice IPC-FIPE. |

5.15.1.1. Devera ser previsto acesso gratuif correspondente ao pacote regular
no minimo 1 (um) dia por semana, fixo e objeto de divulgagao, e 1 (uma) semana
por ano, inclusive durante a “Jornada do Paﬂriménio Histérico”, ou programa que

o substitua, do Municipio de Sao Paulo.

5.15.2. A CONCESSIONARIA podera incluir as demais areas concedidas e
atividades disponiveis no pacote regular ou disponibilizar aos visitantes outras
opcbes de pacotes, a pregos diferenciados, correspondentes ao acesso aos

demais andares, quais sejam o 27° e 28° andares, e a servigos adicionais.

5.15.3. A CONCESSIONARIA podera estabelecer cobranca diferenciada para o

acesso a eventos e outros servigos.

5.15.4. Observados os limites de lotagao deﬁinidos pela legislagéo pertinente e a
condicao de agendamento prévio, sera praticada gratuidade ou meia-entrada a

visitagao nos casos previstos pela Iegislagécb vigente.
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5.156.5. A divulgagédo e a venda de bilhetes para a visitagao podera ser feita
livremente pela CONCESSIONARIA através de todos os meios e veiculos que
Ihe convier, desde que disponibilizada, no minimo, (i) no préprio Edificio
Martinelli, em bilheteria ou totens localizados na “Loja 11", e (ii) em sitio
eletrénico especifico do servigo de visitagdo publica do Edificio Martinelli, a ser
criado e mantido pela CONCESSIONARIA.

5.15.5.1. Tendo em vista as limitagdes deHotagéo definidas pela legislagdo em
vigor, as visitas ao Edificio Martinelli, gratuitas ou pagas, deverao ser realizadas
preferencialmente por agendamento pelos canais disponibilizados pela
concessionaria ou presencialmente na “Loja 11", a fim de ndo gerar fila de
espera, em especial ultrapassando os limites do espacgo da presente concessao

de uso.

5.155.2. Os grupos maiores que 20 |(vinte) pessoas deverdo agendar
previamente sua visita para garantirem o acesso a visitagdo mediada por guia

turistico.

5.16. O servi¢o de visitagado publica compfeende o controle e o gerenciamento
dos espacos concedidos e de toda a experiéncia disponibilizada aos visitantes,
desde a entrada do publico pela Av. Sdo Joé&o, o trajeto entre o Nucleo de Re-
cepgao de Visitantes e a cobertura, e a sha permanéncia no terrago e demais

espacos concedidos do 25° ao 28° andare$.

) |
5.17. A CONCESSIONARIA sera responsavel pelo acompanhamento e

orientagdo dos visitantes em transito pelas areas condominiais do Edificio
Martinelli utilizadas para o acesso e circu’agéo as areas concedidas, a fim de

que o servigo nao prejudique as demais atividades em funcionamento no edificio.

5.17.1. A CONCESSIONARIA devera empreender meios de controle que
impegam que os visitantes acessem outras dependéncias do Condominio, sem

que necessariamente tais espagos sejam fechados fisicamente.

5.18. A visitagao publica devera ser operacionalizada por intermédio de acesso
exclusivo ao Edificio Martinelli pelo piso |da Av. Sdo Jodo, constituido pelos

espacos da “Loja 11", entrada e saida pre*erencial, e da portaria situadaa Av.
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Sao Joao n° 35, para uso subsidiario nos termos deste anexo, de modo a separar
o fluxo de visitantes do publico da populaggdo permanente (funcionalismo publico
das secretarias e demais 6rgaos municipais) e flutuante (municipes que sao

atendidos nos diferentes setores) do edificio.

5.18.1. A partir da “Loja 11", os visitaﬁtes deverdo ser direcionados aos
elevadores, atravessando o espago expositivo ali instalado, para acessar os
demais espagos concedidos do 25° ao Zb° andares, devendo o percurso de

visitagdo se encerrar também na “Loja 11”.

5.18.2. O acesso as areas da presente concessao de uso por intermédio da
portaria da Av. Sao Joao n° 35, assim como sua utilizagdo como saida, devera
se dar de forma subsidiaria e temporélria, quando da impossibilidade de
gerenciamento do fluxo de visitantes pela '*Loja 11” ou quando da realizagao de
eventos, recepgdo de autoridades e outros fins analogos, apds a devida

comunicagao ao Condominio.

5.19. O Plano de Atendimento e Experiéncia do Visitante devera ser elaborado

a partir das diretrizes dispostas nos subitens 5.20 a 5.30.

5.20. A CONCESSIONARIA devera disponibilizar plataforma de relacionamento
com o visitante, podendo optar por aplicativo e/ou outros meios de divulgagéao
digital, contendo, no minimo, (i) informac¢des relacionadas a programagao,
servigos e alimentagdo referentes a concgessao; (ii) informagdes historicas e
culturais; (iii) horario de funcionamento e‘poh’tica de preco; (iv) realizagao de
eventos, em especial quando houver impacto a visitagéo regular; (v) plataforma
de agendamento de visita e aquisi¢ao deEingressos e (v) canal para envio de

sugestdes e reclamagoes.

5.21. A CONCESSIONARIA devera valer-se dos meios disponiveis para evitar a
formacao de filas para acesso as instalagdes e aos servigos oferecidos no bojo

da presente concessao de uso.

5.22. A CONCESSIONARIA devera reali#ar pesquisas de satisfagdo com os
visitantes, conforme disposto no ANEXO | ( — SISTEMA DE MENSURACAO DE
DESEMPENHO.

22



A baniome

5.23. A CONCESSIONARIA devera promover a oferta de servicos de
alimentagédo variados, com opg¢des de precificagdo acessivel, prezando pela

qualidade e pela agilidade no servico.

5.24. A CONCESSIONARIA devera garantir acesso a sanitarios e o fornecimento
de agua potavel para os visitantes por intermédio de bebedouros, no minimo, na

“Loja 117, no 25° e no 26° andar.

5.25. A CONCESSIONARIA devera disponibilizar roteiros de visitagdo, com

integragao de informagdes ao percurso.

5.26. A CONCESSIONARIA devera promover visitas guiadas, contemplando
informacgdes como fatos histéricos relativos a sua arquitetura, personagens e
eventos relevantes, de forma gratuita, a sef realizada por profissionais treinados

e capacitados.

5.27. A CONCESSIONARIA devera integrar a experiéncia dos visitantes ao

centro de Sao Paulo e aos demais equipamentos publicos nele instalados.

5.28. A CONCESSIONARIA devera detalhar sua proposta de curadoria, a ser
exercida diretamente ou por subcontratado, com autonomia para definir, produzir
e divulgar a programag¢ao de forma compativel com as diretrizes gerais e

especificas deste anexo e com o conceito da visitagao publica.

5.28.1. A programacao devera ser composta por acervo permanente, relativo a
histéria do Edificio Martinelli, e por programagao temporaria, associada a histéria

da cidade de Sao Paulo e a manifestagdes artisticas e culturais paulistanas.

5.28.2. A CONCESSIONARIA podera firmar acordos, convénios e contratos
diretamente com instituigdes culturais probrietérias de acervos, produtoras de

eventos e artistas.

5.29. O projeto de curadoria devera ser submetido & concedente para aprovagéo

prévia a sua execug¢ao, na periodicidade e nos termos previstos no contrato.

5.30. As agdes da publicidade da CONCESSIONARIA deverao ser formuladas

sob a otica de marketing de performance, utilizando-se a métrica “indicaderes-
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chave de desempenho” (KPI), a fim de observar a taxa de engajamento do pu-

blico em forma de curtidas, comentarios e compartilhamentos.

5.31. O Plano de Administragdo e Gestao devera ser elaborado a partir das

diretrizes dispostas nos subitens 5.32. a 5.41.

5.32. A CONCESSIONARIA e suas subcontratadas deverdo ter, ao longo de
todo o periodo da presente concessado de uso, um quadro de prepostos ou
empregados em quantidade suficiente e capacitados para executar as atividades
necessarias ao cumprimento de seu objetb, adotando as melhores praticas de
mercado, com o objetivo de atingir excelédcia nas atividades que serao em seu

curso executadas.

5.33. A CONCESSIONARIA e suas subcontratadas sd@o responsaveis pelos
contratos de trabalho de seus prepostos od empregados e pelo cumprimento de
todas as obrigagdes trabalhistas, fiscais e previdenciarias, inclusive as
decorrentes de acidentes, indenizagbes, multas, seguros, normas de saude pu-

blica e regulamentadoras do trabalho.

534 A CONCESSIONARIA e suas stcontratadas deverao munir seus
prepostos ou empregados com equipamemtos de prote¢ao individual e demais
equipamentos necessarios para a execuééo de suas fungbes, respeitando a
legislagao vigente e as normas de seguranba.

5.35. ACONCESSIONARIA e suas subcontratadas deverao apresentar e manter
atualizado o organograma previsto para os respectivos setores da presente
concessao de uso, discriminando a quantidade de funcionarios para cada cargo,
com a respectiva descrigdo de suas atividades, e setor ao longo do periodo da
concessao, incluido a quantidade de fu 1cionarios distribuidos por turno de

trabalho. |

5.36. ACONCESSIONARIA e suas subcontratadas deverao apresentar e manter

atualizado o cadastro de seus prepostos ou empregados, incluindo no minimo (i)
nome completo, (ii) documento de identificigéo e (iii) cargo/fungao.
5.37. Todos os prepostos ou empregados da CONCESSIONARIA ou suas

subcontratadas deverao estar uniformizados e identificados.
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5.38. Cabera a CONCESSIONARIA e as sﬂjas subcontratadas capacitarem seus
prepostos ou empregados para manter um relacionamento cordial e solicito com

os visitantes, sendo vedada qualquer distingao de tratamento ou discriminagao.

5.39. A CONCESSIONARIA devera zelar por um relacionamento adequado com
os demais ocupantes e usuarios do Edificio Martinelli, em especial com os

representantes de seu Condominio.

5.39.1. A CONCESSIONARIA devera indicar os fluxos e horarios para acesso a
cargas/descargas e pessoas, nas areas internas e externas ao Edificio Martinelli,
organizando-os de modo a nao interferir nas atividades exercidas no bojo da

presente concessao e nos demais usos regulares do edificio.

5.40. Todos os custos relacionados a servik:os de infraestrutura inerentes a ope-
ragao da presente concessao de uso, tais como tarifa de agua, telefonia, internet
e energia elétrica das edificagbes, equipamentos e instalagdes e condominio se-
rao de responsabilidade exclusiva da CONCESSIONARIA.

5.41. A CONCESSIONARIA devera manter a Sao Paulo Urbanismo informada
de todos os detalhes da execugao das atividades a serem realizadas no bojo da
presente concessdo de uso, devendo para tanto a CONCESSIONARIA
responder a qualquer consulta por ela fornﬁulada num prazo de até 7 (sete) dias

a contar da data do recebimento da consulta.

542. O Plano de Limpeza e Conservégéo de Infraestrutura, Edificagdes,
Equipamentos e Mobilidrio devera ser elaborado a partir das diretrizes dispostas

nos subitens 5.43 a 5.55. j

5.43. A CONCESSIONARIA devera descdrever as atividades de manutengéo

predial necessarias a limpeza e conservagao do patriménio concedido.

5.43.1. A CONCESSIONARIA devera fornecer todos os recursos humanos,
tecnoldgicos, materiais e insumos necessz’irios para execugao das atividades de

limpeza e conservagao.

5.44. A CONCESSIONARIA devera man:fr limpas, e com boas condi¢des de

higiene, todas as edificagdes, equipa ‘entos, instalacdes, areas Iivres&
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infraestruturas referentes a presente concessao de uso, compreendendo, mas
n&o se limitando a limpeza de sanitarios, areas de alimentagao, areas de eventos
(antes, durante e apds a realizagdo dos mesmos), interior de edificagdes,

mobiliario, oferecendo uma condigao saudavel para seu uso.

5.44.1. A CONCESSIONARIA sera responsavel pela limpeza das areas do
condominio associadas ao servigo de visitagdo publica, quais sejam o (i) 2° andar
(Av. Sao Joao): hall de circulagéo, no trecho compreendido entre a “Loja 11" e a
Portaria da Av. Sdo Jodo n° 35; (ii) 25° andar: area compreendida na concesséo
e hall de circulagao; (iii) 26° andar: completo e hall de circulagédo e de acesso ao
Conjunto 3; (iv) 27° andar: circulagdo de acesso ao Conjunto 3; e (v) 28° andar:

circulagao de acesso aos terragos. ‘

5.44.2. A CONCESSIONARIA devera executar atividades de limpeza no entorno

imediato das areas concedidas, de modo que sejam mantidas limpas.

5.45. Os sanitarios e vestiarios deverdo ser constantemente higienizados e
mantidos limpos e livres de odores indesejados, de forma a atender a demanda
dos visitantes, sobretudo nos dias e periodos de maior fluxo de pessoas,

principalmente em eventos.

5.46. A CONCESSIONARIA devera efetuar a remogao dos residuos dos cestos,
bem como a limpeza do piso e dos vasos sanitarios, com aplicacdo de produtos
desinfetantes e outras agdes adequadas ao cumprimento dos encargos, na

frequéncia necessaria para tanto.

547. A CONCESSIONARIA devera efetuar a zeladoria das instalagdes
sanitarias, seus aparelhos, metais sanitarios e demais componentes mantendo
seu bom estado de conservagao e protegendo-os de todo e qualquer ato que

caracterize mau uso ou depredacgao.

5.48. A CONCESSIONARIA devera fornecer os suprimentos de higiene
necessarios ao bom funcionamento de todos os sanitarios, tais como papel

higiénico, sabonete, papel para secar as maos e/ou equipamentos de secagem.

5.49. A CONCESSIONARIA devera conse var todas as edificagdes, instalagdes,

infraestruturas, mobiliarios e equipamento# integrantes da presente congé€ssgao
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de uso, mantendo-os atualizados e em perfeitas condi¢des de funcionamento,
bem como reparar suas unidades e promaver, oportunamente, as substituicdes
demandadas em fungao da obsolescéncia, do desgaste ou término de sua vida

util, de acordo com o principio da razoabilidade.

5.50. A CONCESSIONARIA devera realizar a manutencgao preventiva e corretiva
das edificagdes, instalagdes, infraestruturas, em especial daquelas
compreendidas por medidas de protegdo dos érgdos do patriménio histérico,

observando-se os parametros das intervertées de restauro.

5.50.1. A CONCESSIONARIA sera respo’ savel por manutengdes gerais que

englobem pinturas, mobiliarios, reparos e Teposigéo de pisos, sancas, azulejos,

pastilhas, dentre outros. |

5.51. A CONCESSIONARIA sera responsavel pela manutengdo preventiva e
corretiva das instalagdes elétrica, hidraulica, predial, eletromecanica, eletrdnica,
de refrigeragdo, de climatizagao, de ventilagdo e de exaustdo relacionadas a
presente concessdo de uso, bem como/ a eventuais danos ocasionados as

instalacées do condominio situadas nas areas concedidas.

5.52. A CONCESSIONARIA sera responsavel pelo gerenciamento e execugao
da manutengdo, conservagdo e/ou recuperagdo de todas as edificagdes,
instalagdes, infraestruturas, mobiliario e équipamentos, visando garantir sua
disponibilidade de forma ininterrupta e segrra para os visitantes e funcionarios,

na forma prevista no contrato.

5.53. A CONCESSIONARIA devera apreslentar plano de atuagdo em caso de
contingéncias, panes em equipamentos ou instalagdes, quedas de energia,
emergéncias, contemplando os espagos concedidos e os espagos condominiais
necessarios, considerando que os | Vvisitantes e funciondrios da
CONCESSIONARIA utilizardo as mesmas rotas de fuga e escadas de

emergéncia atualmente existentes no Condominio.

5.53.1. A CONCESSIONARIA devera contar com equipe prépria de brigadistas

para trabalhar de forma integrada aos brig#distas do Condominio na ocorréncia

de situagbes de emergéncia. ‘ &
\
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5.53.2. Em casos de ocorréncias que coloquem em risco a integralidade fisica
de visitantes, de funcionarios ou do patriménio preservado compreendidos na
presente concessdo de uso, o atendimento devera ser realizado de forma

imediata, com o adequado isolamento da area.

5.53.3. Situagbes emergenciais deverao ser comunicadas de forma imediata a
Sao Paulo Urbanismo e ao Condominio, para que a solugédo seja prontamente

executada.

5.54. A CONCESSIONARIA sera responsavel pela destinagao dos residuos
oriundos da visitagao e das atividades administrativas e operacionais, desde sua

coleta e armazenamento até a sua disposi&éo final.

5.55. A CONCESSIONARIA devera adotar boas praticas em relagéo a gestao de
residuos sélidos, como a nao geragao, reducgao, reutilizagao, coleta seletiva,
reciclagem, compostagem, biodigestao, logistica reversa, tratamento preliminar
dos residuos sdlidos e preferéncia pe.a disposi¢do final ambientalmente
adequada dos residuos. ‘

|
CAPITULO Ill - DA COMISSAO DE TRANSICAO

6. DA COMISSAO DE TRANSIGAO

6.1. Em 15 (quinze) dias contados a partir da assinatura do contrato, a Séo Paulo
Urbanismo criara uma Comissao de Transigdo destinada a atuar na tramitagao
de todos os planos e projetos definidos neste anexo, visando a sua integra

aprovagao, dentro dos prazos assinalados,

6.2. A Comissao de Transi¢ao sera composta por 5 (cinco) membros, sendo 3
(trés) da Sao Paulo Urbanismo e 2 (dois) da CONCESSIONARIA, a serem
indicados, por meio de notificagao formal, no prazo de até 15 (quinze) dias apés

a assinatura do contrato.

6.3. A Comissao de Transi¢cao apoiara a intLrIocugéo com os agentes envolvidos

nas atividades relacionadas aos planos e ‘rojetos, a obtengao de documentos e

informagdes, entre outros assuntos.
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6.4. Competira a Comissao de Transi¢do|garantir que as partes tenham livre

acesso as informagdes necessarias para a elaboragao dos planos e projetos.

6.5. A Comissao de Transigao permanecéré ativa até o final do programa de

intervengoes.
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ANEXO V

CRONOGRAMA DE VISITACAO

OBJETO: CONCESSAO DE USO dos espacos cobertos e descobertos
situados na Loja 11 e nos 25° 26° 27° e 28° andares do Edificio Martinelli,
totalizando 2.570 m? para a implantagao e exploragao de servigo de visitagao
publica, de equipamentos urbanistico-cultural e gastrondmico e atividades

acessorias

EDITAL N2 001/2020 - V.2022

DATAE
LOCAL ALT:RAFI:TSIVAS
HORA
SAO PAULO -SP
LOCAL PARA APRESENTAGCAO DOS
VISTORIADORES
12/12/2022 10/01/2023
Edificio Martinelli, Rua Libero Badaré, n® 504, A A
0 —“r
15° andar, sala 154, Sdo Paulo — SP. 09/01/2023 30/01/2023
Representantes da Sao Paulo Urbanismo: DAS 10H00 DAS 10H00
Assessor Matheus Hector Garcia; e AS 16H00 AS 16H00
Gerente Caio Felipe Ferriani Coelho.
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ANEXO VI

ATESTADO DE VISITACAO

OBJETO: CONCESSAO DE USO dos.l espagos cobertos e descobertos
situados na Loja 11 e nos 25° 26° 27° e 28° andares do Edificio Martinelli,
totalizando 2.570 m? para a implantagdo e exploragdo de servico de visitacdo
publica, de equipamentos urbanistico-cultural e gastronémico e atividades
acessorias

EDITAL N2 001/2020 - V.2022.

Atestamos para fins de participagdo na LICITAGAO N.° 001/2020 - V.2022 Sr.

Assessor Matheus Hector Garcia e o Sr. Gerente Caio Felipe Ferriani

Coelho..2022 - SPURBANISMO, que o(a) Senhor(a)

............................................................ , R.G. N ey

PSS 8 WIOMIEEE . oounaboumnammums s s e i S "

procedeu a vistoria para participacdd na licitagdo em epigrafe em
/ /

(Nome, funcao e assinatura do responsavel designado pela Sao Paulo
Urbanismo)
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ANEXO ViI

DECLARAGCAO DE ENQUADRAMENTO COMO MICROEMPRESA
OU EMPRESA DE PEQUENO PORTE PARA FRUICAO DOS
BENEFICIOS DA LEI COMPLEMENTAR N2 123/06

OBJETO: CONCESSAO DE USO dos espacos cobertos e descobertos situados
na Loja 11 e nos 25° 26° 27° e 28° andares do Edificio Martinelli,
totalizando 2.570 m? para a implantacdo e exploragao de servigo de
visitacdo publica, de equipamentos urbanistico-cultural e
gastrondmico e atividades acessorias.

(documento a ser apresentado no inicio da sesséo LUblica, fora dos envelopes)

(nome da licitante), com
sede (endereco completo), inscrita no CNPJ
sob o n° , DECLARA, para os fins do disposto na Lei Complementar
n°® 123/2006, sob as sangdes administrativas cabiveis e sob as penas da lei, que esta empresa,
na presente data, enquadra-se como:

(...) MICROEMPRESA, conforme inciso | do artigo 3° da Lei Complementar n° 123, de
14.12.2006.

(...) EMPRESA DE PEQUENO PORTE, conforme inciso Il do artigo 3° da Lei Complementar n°
123, de 14.12.2006.

Declara, ainda, que a empresa esta excluida das deagées constantes do paragrafo 4° do artigo
3°da Lei Complementar n°® 123, de 14 de dezembrd de 2006.

...........................................................................

(Nome e assinatura do responsavel pela Licitante)
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ANEXO VIII - CARTA CREDENCIAL

OBJETO: CONCESSAO DE USO dos espacos cobertos e descobertos
situados na Loja 11 e nos 25° 26° 27° e 28° andares do Edificio Martinelli,
totalizando 2.570 m? para a implantacdao e exploragido de servigo de visitacdo
publica, de equipamentos urbanistico-cultural e gastronémico e atividades
acessorias

EDITAL N2 001/2020 - V.2022
(em papel timbrado da Licitante)

A
Sao Paulo Urbanismo

Referéncia: Edital de Concessao de Uso n° 001/2020 - V.2022
Prezados Senhores,

Pelo presente, designo o Sr...........ccceeeeha. , portador do R.G. n° ........... para
representar esta empresa, estando ele credenciado a responder junto a V. Sas.
em tudo o que se fizer necessario, durante os trabalhos de abertura, exame,
classificagdo, habilitagdo, interposi¢do e rentincia de recursos, relativamente a
proposta e a documentagao de por ndés apresentada para fins de

participagao na licitagdo em referéncia.

...........................................................................

(Nome e assinatura do representante legal da licitante)

(Razao Social e CNPJ da licitante)
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ANEXO IX
SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO DO CONTRATO

OBJETO: CONCESSAO DE USO dos espagos cobertos e descobertos
situados na Loja 11 e nos 25° 26°, 27° e 28° andares do Edificio
Martinelli, totalizando 2.570 m?, para a implantacao e exploragao
de servigco de visitagcao publica, de equipamentos urbanistico-
cultural e gastronémico e atividades acessorias.

EDITAL N°: 001/2020 - V.2022

A CONCESSIONARIA tera seu desempenho avaliado segundo os
critérios de mensuragao definidos neste documento, tendo em vista a qualidade
pretendida na prestagao do servigo de visitagdo publica e a necessaria aderéncia
da operagao do equipamento publico ao conceito e diretrizes previsto nos
ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA e ANEXO IV - CADERNO DE
ENCARGOS.

1. Periodicidade |

A CONCESSIONARIA devera pre#tar contas sobre seu desempenho
através de relatérios a cada 6 (seis) meses, estando sujeita as sangdes previstas
neste documento, no minimo, em igual periodo, até que nova mensurag¢ao de
desempenho em periodo subsequente atil%ja indices satisfatérios, cessando os
efeitos das sanc¢des aplicadas.

2. Avaliacao

Os relatérios da CONCESSIONARIA serdo avaliados por uma Comisséo
de Avaliagao do Desempenho, a ser constituida pela Sao Paulo Urbanismo.

A Comissdo devera produzir pareceres para cada relatério da
CONCESSIONARIA, deliberando sobre a suficiéncia ou nao do desempenho
semestral das atividades por ela realizadas. O desempenho da
CONCESSIONARIA sera mensurado a partir de indicadores quantitativos e
qualitativos especificados no Quadro 1 deste anexo, que visam aferir as a¢d
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efetivadas para a operagdo satisfatoria das funcionalidades relacionadas a
presente concessao de uso.

A Comissé&o podera realizar diligéncias nas areas concedidas e solicitar
documentos e informagées a CONCESSIONARIA para confirmar as
mensuragoes realizadas, assim como avaliar in loco a prestagdo dos servigos.
Tais competéncias poder&o ser exercidas em qualquer momento da vigéncia do
contrato, ndo estando condicionadas | a entrega dos relatérios pela
CONCESSIONARIA.

A CONCESSIONARIA podera apresentar recurso sobre o parecer
exarado pela Comissdo de Avaliagdo em agté 5 (cinco) dias da publicagéo deste,
arrolando elementos de comprovag&o para embasar o recurso. A Comissdo de
Avaliagéo devera publicar sua deliberagéo sobre o recurso em até 10 (dez) dias.

3. Relatério Semestral de Mensuragao de Desempenho

A CONCESSIONARIA deve apresentar a Comissao de Avaliagédo 1 (um)
Relatério Semestral de Mensuragao de Desempenho, contendo as informacgdes
discriminadas no Quadro 1 e apresentando as fontes de comprovagao, como
documentos, extratos de contagem eletrénica, pesquisas, etc.

As metas semestrais serdo incrementadas anualmente pela S3o Paulo
Urbanismo, até os limites estabelecidos no Quadro 1. As metas cumpridas
corresponderéao a pontuagao estabelecida ha ponderagao indicada no Quadro
1. |

|

A CONCESSIONARIA devera obter| pontuagdo minima semestral de 8
(oito) pontos e atingir a meta semestral em pelo menos 8 (oito) dos 12 (doze)
indicadores. ‘

4. Sancao

Caso ndo atinja a pontuagdo minima e/ou a meta semestral, a
CONCESSIONARIA ficara sujeita a aplicagdo da sanc¢ado estabelecida nesta
secdo. A determinagao da aplicagao da sangédo ser4 efetuada pela Sao Paulo
Urbanismo a partir de parecer exarado pela Comissdo de Avaliacdo do
Desempenho.

A sangao estabelecida corresponde ao acréscimo de 20% (vinte por
cento) aos percentuais de Valor Varidvel de Outorga Mensal definidos no
contrato. A aplicagao da sang&o vigorara paor, no minimo, 1 (um) semestre, até
que a Comissdo de Avaliagdo emita novo parecer cessando seus efeitos.
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mediante obtencdo da pontuagdo minima pela concessionaria no Relatério
Semestral.

5. Pesquisa de Satisfacao

A pesquisa de satisfagdo do visitante devera ser realizada por instituto de

pesquisa com experiéncia comprovada nestas atividades contratado pela
CONCESSIONARIA e podera ser realizadalem meio fisico ou digital, tendo como
universo uma amostra com representatividade estatistica da populagdo de
visitantes.

visitantes nos seguintes publicos:

A pesquisa de satisfagdo sera compost

A pesquisa devera apresentar a caracterizagao da distribuigcao relativa dos

3a19, 20 a 39,40 a 59 e acima de

Distribuigao etaria: até 12 anos, de 1
60 anos; \

Tipo de prego, no caso de cobranga: Juagante tarifa regular, pagante tarifas
diferenciadas, pagante meia entrada, e ndo pagante;

Origem: Cidade de Sao Paulo, Regido Metropolitana de Sao Paulo,
Outros estados e Estrangeiros;

Dia de visita: segunda, terga, quartal quinta e sexta-feira; sabado,
domingo e feriados;

Tipo de publico: visitantes individuaij grupos e grupos escolares.

pelos seguintes aspectos a serem

avaliados pelo publico:

1. Atendimento: visa avaliar o grau de satisfagdo do publico quanto ao
atendimento geral prestado pelos funcionarios, desde o agendamento
até o atendimento presencial da equipe de orientadores de publico e
guias, bem como quanto ao tempo de espera;

2. Mirante e Palacete Martinelli: visa avaliar o grau de satisfagdo do
.publico quanto a visita aos ambientes do mirante e Palacete Martinelli,
considerando as instalagdes, itens de conforto e acessibilidade, vistas
e servigos auxiliares como audioguias, lunetas, etc;

3. Exposicées e apresentacdes: visa avaliar o grau de satisfagdo do
publico quanto aos espagos e acervos das areas expositivas e as
apresentagdes realizadas no periodo;
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4. Gastronomia e compras: visa avaliar o grau de satisfagao do publico
quanto aos servigos do restaurante, lanchonete, café, loja de
suvenires, etc;

5. Preservacao do patrimdénio construido: visa avaliar o grau de
satisfagao do publico quanto a preservagao e conservagao do conjunto
dos espagos do equipamento;

6. Limpeza, manutencao e seguranca: visa avaliar o grau de satisfagao
do publico quanto aos servigos de apoio prestados, como limpeza em
geral e dos sanitarios, bem como a seguranga do equipamento;

7. Experiéncia da visitagcdo em geral: visa avaliar o grau de satisfacdo
do publico quanto & experiéncia da visitagdo ao Observatério de modo
geral.

O publico devera responder aos aspectos questionados conforme os
seguintes conceitos: RUIM, REGULAR, BOM e OTIMO. Tais conceitos deverao
ser tabulados conforme a pontuagéo e ponderagao estabelecidas no Quadro 2,
obtendo-se a pontuagdo ponderada de cada atributo pela multiplicagdo da
pontuacao obtida pela ponderagao estabelecida.

O conceito final atribuido por cada visitante sera obtido pela pontuagao
final decorrente da somatéria das pontuaq;oes ponderadas dos sete atributos,
conforme estabelecido no Quadro 3.
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QUADRO 1 - INFORMACOES DO RELATORIO SEMESTRAL DE MENSURACAO DE DESEMPENHO
DA CONCESSIONARIA

ITEM INDICADOR META INCREMENTO PONDERACAO
AVALIADO SEMESTRAL
Satisfacdo do . e 6timo/bom > N 3,0 3,0
01 . P =
Publico S i 80% N<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>