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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE

1.1. Primeiramente, cumpre denotar que a Lei Municipal n® 4.903, de 21 de maio de
2024, autorizou o Chefe do Poder Executivo Municipal a firmar contrato de Concessao
de Uso do Estddio Municipal Eduardo Zeferino:

Art. 1° Fica o Chefe do Poder Executivo Municipal autorizado a realizar
Concessdo de Uso, de forma onerosa, para gestdo e implantacdo de
melhorias no "Estddio Municipal Eduardo Zeferino", localizado na Rua
México, no Bairro das Nacdes, mediante licitacdio na modalidade de
concorréncia, por prazo de até 20 (vinte) anos, admitida sua prorrogagio por
igual periodo.

1.2. A Prefeitura de Balneario Camboriu identificou a necessidade premente de realizar
a concessdo de uso do Estddio Municipal Eduardo Zeferino, também conhecido como
Arena das Nagdes. Esta decisdo estratégica visa atender ao interesse publico e promover
o desenvolvimento esportivo, cultural e turistico da cidade, alinhando-se as diretrizes
de desenvolvimento urbano e econdmico do municipio.

1.3. O estddio atual requer investimentos significativos para sua modernizacdo e
adequacao aos padroes contemporaneos de infraestrutura esportiva. A concessao surge
como uma solucdo eficaz para viabilizar esses investimentos sem onerar os cofres
publicos, permitindo a melhoria das instalacdes para atletas e publico, a adequagdo as
normas de seguranca e acessibilidade, bem como a implementacdo de tecnologias
modernas para gestdo e operacdo do estadio.

1.4. A gestdo privada do equipamento promete trazer maior eficiéncia operacional e
financeira, através da profissionalizacdo da administracdao, reducdo de -custos
operacionais para 0 municipio € uma manuten¢do preventiva e corretiva mais eficaz e
regular. Além disso, a concessdo visa ampliar o uso do estddio, transformando-o em
um complexo multiuso que beneficiard ndo apenas a comunidade local, mas também
atraird turistas, fomentando o esporte amador e profissional na regido.

1.5. Do ponto de vista financeiro, a exploracdo comercial do espago pela iniciativa
privada permitird a geracao de receitas para manutencdo e reinvestimento no proprio
equipamento, reduzindo os gastos publicos com sua operacdo e potencialmente
aumentando a arrecadagdo municipal através de impostos e taxas. Este modelo de
gestdo alinha-se com as melhores praticas de sustentabilidade financeira e otimizacao
de recursos publicos.

1.6. A opg¢do pela concessao também se baseia em experiéncias bem-sucedidas em
outros municipios e estados, onde modelos similares resultaram na revitalizacdo de
equipamentos esportivos subutilizados, aumento significativo no nimero de eventos e
publico, e melhoria na qualidade dos servicos oferecidos a populacdo. Estas
experiéncias reforcam a confianga na eficicia deste modelo para Balnedrio Camboridi.

1.7. Fundamentalmente, a concessao do Estddio Municipal Eduardo Zeferino atende ao
interesse publico ao proporcionar um equipamento esportivo e de lazer de alta

N

qualidade a populacdo, reduzir o 6nus financeiro do municipio na manuten¢do do
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estddio e criar um legado esportivo e cultural para as futuras geragdes. Além disso, o
projeto tem o potencial de gerar empregos e renda para a populacdo local, fortalecendo
a imagem de Balnedrio Camborid como destino turistico e esportivo de exceléncia.

1.8. Considerando todos estes aspectos, a concessao de uso do Estddio Municipal
Eduardo Zeferino se apresenta como a solu¢do mais adequada para atender as
necessidades da Administracdo Municipal e da populacao de Balneario Camboriu. Esta
iniciativa alinha-se aos principios de eficiéncia, economicidade e interesse publico
previstos na legislacdo vigente, prometendo transformar o estddio em um ativo valioso
para o desenvolvimento sustentdvel da cidade.

2. REQUISITOS DA CONTRATACAO

2.1. Os requisitos para a concessao incluem:

o Prazo de concessao: Até 20 (vinte) anos, prorrogavel por igual periodo
e Area concedida: 27.264,00m? (vinte e sete mil duzentos e sessenta e quatro
metros quadrados)
e Valor de locacdo/m2: R$ 2,00 (dois reais)
e Valor referencial do contrato: R$ 13.086.720,00 (treze milhdes oitenta e seis
mil setecentos e vinte reais)
e Modalidade de licitacao: Leilao Eletronico
e Obrigacoes do CON CESSIONARIO:
o Implantacdo, reforma e revitalizacao do estadio
o Gestdo e exploragdo comercial da drea concedida
o Manutencio dos equipamentos e infraestrutura
o Constru¢do de uma pista de atletismo em local designado pela Prefeitura
e Atividades permitidas:
Partidas de futebol e campeonatos esportivos
Eventos comunitdrios/sociais
Shows e apresentacdes
Exploracdo  comercial  (restaurantes, camarotes,  quiosques,
estacionamento)
o Outras atividades relacionadas a esporte, educagdo, turismo e
entretenimento
e Obrigacoes adicionais:
o Apresentagdo de plano de trabalho em até 30 (trinta) dias apds assinatura
do contrato
Respeito as normas ambientais, urbanisticas e sanitarias
Prestacao de contas semestral das atividades econdmicas
Garantia de acesso livre as dreas comuns de circulacio

o

O

o

2.2. As empresas interessadas poderdo realizar visita técnica na drea objeto da
concessdo, através de seu representante, tomando conhecimento de todos os aspectos
que possam influir direta ou indiretamente na execucao dos mesmos e na apresentacao
das propostas.

2.3. No ato da visita técnica, o representante deverd comprovar que detém os poderes
necessdrios para atuar em nome do licitante, mediante apresenta¢do dos documentos de
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identificacdo e do estatuto ou contrato social do licitante ou instrumento publico ou
particular de procuragao.

2.4. A visita técnica € facultativa e podera ser realizada mediante agendamento prévio,
em horério de expediente normal da Prefeitura Municipal de Balneario Camborit, pelos
telefones [¢], ou no e-mail [*], e serd acompanhada por profissional habilitado e
designado pela Prefeitura.

2.5. O representante de um licitante nao podera realizar visita técnica para outros.

2.6. O licitante que realizar a visita técnica receberd, através do seu representante,
Atestado de Comparecimento na Visita Técnica emitido pela Prefeitura Municipal de
Balneario Camborit, ndo lhe sendo concedido o direito de reclamagdes e pleitos futuros,
alegando desconhecimentos sobre o objeto do contrato.

2.7. Caso o licitante opte por ndo realizar a visita técnica, o Atestado de
Comparecimento na Visita Técnica deverd ser substituido pela Declaracdo de
Conhecimento Pleno do objeto licitado, ndo lhe sendo concedido o direito de
reclamacoes e pleitos futuros, alegando desconhecimentos das condi¢des da concessao,
bem como se eximir de responsabilidade que deste fato decorra durante a vigéncia do
contrato.

2.8. Eventuais duvidas ou problemas observados na fase de visita técnica e de
elaboragdo da proposta deverdo ser apontados formalmente até 3 (trés) dias uteis antes
da data prevista para a abertura da licitacdo. Apds a abertura da licitagdo, nenhuma
reclamacdo serd aceita, cabendo a empresa vencedora a execucdo do objeto em sua
totalidade.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO

3.1. Para o levantamento de mercado, foram consideradas as seguintes opgoes:

a) Manutencao da gestdo publica direta
b) Concessao de uso para a iniciativa privada
¢) Parceria Publico-Privada (PPP)

3.2. Ap6s andlise, a concessao de uso para a iniciativa privada mostrou-se a op¢ao mais
vantajosa pelos seguintes motivos:

a) Permite investimentos privados sem comprometer o orcamento publico

b) Possibilita uma gestdo mais eficiente e profissional do equipamento

¢) Amplia as possibilidades de exploracdo comercial e geracao de receitas

d) Mantém a propriedade publica do bem, com retorno ao municipio ao final da
concessao

e) Modelo ja testado com sucesso em outros municipios e estados

3.3. Ap6s uma andlise, a concessdo de uso para a iniciativa privada emergiu como a
op¢ao mais vantajosa para o municipio de Balnedrio Camborit. Esta modalidade de
gestdo apresenta multiplas vantagens que se alinham com os objetivos de
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desenvolvimento e efici€éncia da administracio publica. Primeiramente, ela viabiliza a
realizacdo de investimentos privados no Estddio Municipal Eduardo Zeferino, sem
comprometer o or¢amento publico, permitindo a moderniza¢do e revitalizacdo do
equipamento esportivo. Além disso, a gestdo privada tende a ser mais eficiente e
profissional, otimizando a operacdo e manuten¢ao do estadio.

3.4. A concessdo também amplia significativamente as possibilidades de exploracio
comercial e geracdo de receitas, criando um fluxo financeiro que pode ser reinvestido
no préprio equipamento € em outros projetos municipais. Um aspecto importante deste
modelo é que ele mantém a propriedade publica do bem, garantindo que, ao final do
periodo de concessdo, o estddio retorne integralmente ao controle do municipio,
possivelmente em condi¢des superiores as atuais.

3.5. Além das opcoes consideradas outra modelo que serviu de referéncia para este
planejamento foi o Edital de concessao do Morro do Careca - CC 004/2023 — PMBC.

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

4.1. Compete ao CONCESSIONARIO a implantacao, reforma, total revitalizagcdo e
manutencdo do equipamento de esporte e lazer, bem como a gestdo e a exploracdo
comercial de toda a area concedida.

4.2. O CONCESSIONARIO fica obrigado a implantar uma pista de atletismo em
terreno designado pela Prefeitura Municipal, como parte das melhorias a serem
realizadas no Estadio Municipal.

4.3. A construcdo da pista de atletismo devera ocorrer dentro do prazo estipulado para
as demais melhorias e estard sujeita a aprovacio do PODER CONCEDENTE. Essa
medida visa promover a prética esportiva do atletismo.

4.4. Apo6s a assinatura do Termo de Concessdo, devera ser averbada a escritura publica
ou Termo de Concessao junto ao registro imobilidrio do imével.

4.5. O prazo de vigéncia da concessao serd de 20 (vinte) anos a contar data da assinatura
do Termo de Concessao.

4.6. A partir da data da assinatura do Termo de Concessdo o CONCESSIONARIO ter4
o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias para implementar as condi¢des de eficacia.

4.7. Na hipétese de impossibilidade de implementacdo das condi¢des de eficécia, por
caso fortuito, for¢ca maior ou outra justificativa nao atribuivel ao CONCESSIONARIO,
este prazo e o prazo de vigéncia contratual poderdo ser prorrogados, mediante termo
aditivo.

4.8. Cumpridas as condi¢des de eficacia, o PODER CONCEDENTE emitird a ordem
de inicio que formalizard a data de eficécia.

4.9. A area a ser concedida serad de 27.264,00m2 (vinte e sete mil duzentos e sessenta e
quatro metros quadrados), conforme definicdo dos espacos.
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4.10. As atividades que poderdo ser desenvolvidas no Estddio Municipal, dentro das
prerrogativas previstas no Termo de Concessao, mediante exploracdo comercial, sdo as
seguintes:

a) Partidas de futebol

b) Campeonatos esportivos organizados pela Administracdo Municipal

¢) Eventos de cunho comunitario/social

d) Shows de artistas de grande expressdo nacional e internacional

e) Restaurante

f) Camarotes

g) Quiosques

h) Comércio de géneros alimenticios, bebidas, souvenir e fotografias

1) Estacionamento

J) Outras atividades que estejam relacionadas ao esporte, preservacdo ambiental,
educacgdo, turismo e entretenimento, mediante as prerrogativas indicadas pelo
PODER CONCEDENTE, regulamentadas por meio de Decreto Municipal

4.11. O CONCESSIONARIO poderd comercializar direitos a denominagdo (naming
rights), com a autorizacdo expressa do PODER CONCEDENTE.

a) Fica proibido qualquer tipo de publicidade de tabagismo, drogas ou hormonios,
ou que incitem a violéncia ou a sexualidade e que fagam apologia ao crime

b) Deve haver a compatibilidade entre o nome adotado e a imagem intrinseca do
bem publico em questio e a funcdo administrativa em geral

¢) E vedada a utilizagio de denominagio e/ou imagens que envolvam opgdes
politicas, ideoldgicas e religiosas

4.12. As atividades desempenhadas no Estadio Municipal devem respeitar o fim a que
se destinam o espaco publico, sob a fiscalizacdo permanente da Administracdao
Municipal.

4.13. O CONCESSIONARIO, responsével pela gestio do Estddio Municipal, poderd
contratar funciondrios e prestadores de servigos, desde que respeitadas as normas
trabalhistas, sob sua total responsabilidade o pagamento dos respectivos encargos.

4.14. Toda e qualquer venda de produtos e servigos no Estadio Municipal, somente
poderd ser realizada com a autorizagdo prévia do CONCESSIONARIO, observando-se
os ditames da Lei Municipal n° 4.903, de 21 de maio de 2024 e legislacdes correlatas.

4.15. Toda e qualquer intervencdo deverd ser autorizada previamente pelo PODER
CONCEDENTE, ficando todas as despesas decorrentes da concessao, por conta e risco
do CONCESSIONARIO, ndo cabendo ao mesmo tempo, qualquer pleito de
participacao ou indenizacao por parte do Municipio.

4.16. A gestio do Estiddio Municipal serd exercida pelo CONCESSIONARIO,
legalmente constituido, cujas atividades estejam relacionadas ao turismo, preservacao
ambiental, educacgdo, esporte e entretenimento, mediante a prerrogativas indicadas pela
Administracdo Publica.
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4.17. O projeto a ser desenvolvido pelo CONCESSIONARIO deverd observar as
normas gerais de acessibilidade para pessoas com deficiéncia e/ou mobilidade reduzida,
bem como promover uma estrutura adequada com banheiros para utilizagdo por todos
os usudrios, observando a ABNT NBR 9050:2020 ou outra que vier a substitui-la.

4.18. Todas as vias de acesso ja existentes na drea concessionada deverdo garantir
também a entrada de atendimento de urgéncia e emergéncia, servicos de manutencao,
acesso de pessoas com deficiéncia ou com mobilidade reduzida, observando-se as
normas legais e critérios bdsicos para a promoc¢do da acessibilidade das pessoas
portadoras de deficiéncia ou com mobilidade reduzida.

4.19. Correrdo integralmente por conta do CONCESSIONARIO os custos decorrentes
do projeto, de licenciamentos, constru¢des, manuten¢do dos equipamentos.

4.20. Fica sob a responsabilidade do CONCESSIONARIO o licenciamento ambiental
e a manutencdo da vigéncia de todas as licencas necessdrias para a implantacdo e
operacdo das atividades e melhorias, objetos da presente concessdao, bem como, as
demais autorizagdes que se fizerem necessdrias durante sua vigéncia, na drea da
concessao.

4.21. O CONCESSIONARIO arcard com total responsabilidade por prejuizos e/ou
indenizagOes decorrentes de eventuais incidentes e/ou acidentes que vierem a ocorrer
no Estddio Municipal durante a vigéncia do Termo de Concessao.

4.22. O CONCESSIONARIO deveri contratar plano de seguros contra acidentes,
incluindo a previs@o de indenizagdo para terceiros.

4.23. 0 CONCESSIONARIO fica obrigado a iniciar a execugio do projeto e a conclui-
lo dentro dos prazos estabelecidos no Alvara de Constru¢ao expedido pela Prefeitura
Municipal, apds concedida a Licenca Ambiental de Instalacdo pelo 6rgdo ambiental
competente.

4.24. Se, decorrido o prazo do Alvard de Construcio, o CONCESSIONARIO nio
houver dado inicio a execugdo do projeto nem requerido sua prorrogagdo, a concessao
poderd ser rescindida e a posse do imével revertida desde logo em favor do Municipio.

4.25. O CONCESSIONARIO devera buscar exceléncia dos servicos prestados e nos
produtos comercializados na drea da concessao, sendo responsavel pela coordenacgido e
pelo controle de sua ocupagdo, garantindo que o empreendimento seja atrativo, que
promova o turismo e contribua para o desenvolvimento econdémico e sociocultural da
comunidade local.

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES E DO PRECO DA CONTRATACAO

Area concedida: 27.264,00m?
Valor de locagdo/m2: R$ 2,00
Valor referencial do contrato: R$ 13.086.720,00
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6. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

6.1. O parcelamento da solu¢dao ndo é recomendavel do ponto de vista de eficiéncia
técnica e administrativa, seguranca juridica e maximizacdo dos beneficios para o
Municipio e para 0 CONCESSIONARIO.

6.2. Pelo aspecto técnico e administrativo, evita conflitos de interesse e problemas de
coordenacdo que poderiam surgir caso diferentes areas ou fungdes do estddio fossem
concedidas a diversas entidades. A gestdo integrada garante maior eficiéncia na tomada
de decisdo e na operacdo geral do estddio, maximizando o uso do espago e sua
viabilidade economica. Ainda, o controle e a fiscalizacdo de um unico contrato de
concessdo sao mais simples e eficientes do que o controle de multiplos contratos. A
concessao tnica permite que o poder publico tenha uma relacao direta e exclusiva com
o CONCESSIONARIO, facilitando a fiscalizacio de obrigagdes, como manutengio,
seguranca e contrapartidas sociais. No caso de concessdo parcelada, haveria um
aumento significativo na complexidade da fiscalizacdo, além do risco de falta de
uniformidade no cumprimento das obrigacoes.

6.3. Pelo quesito de seguranca juridica, ocorre em razdo de conceder o Estadio em
parcelas ocasionaria multiplos contratos teriam que ser negociados e fiscalizados de
forma independente. Isso aumentaria o risco de conflitos contratuais e poderia causar
dificuldades na fiscalizacdo e no cumprimento das obrigacoes de cada
CONCESSIONARIO. Um tnico contrato de concessdo é mais simples de gerir e
oferece maior clareza quanto aos direitos e deveres do CONCESSIONARIO e do
municipio, assegurando o cumprimento das metas estabelecidas.

6.4. Por fim, pelo critério de maximizacgdo de beneficios, a operacdo do estadio de forma
unificada permite que o CONCESSIONARIO aproveite a economia de escala, tanto em
termos de investimentos como em custos operacionais. Fragmentar a concessao poderia
resultar em custos operacionais mais altos, devido a duplicidade de operacdes e
dificuldades logisticas. Uma tnica concessio permite que o CONCESSIONARIO
distribua melhor os custos e ofereca condi¢cdes mais vantajosas, resultando em uma
gestdo mais sustentdvel financeiramente. Ainda, conceder o estddio como um unico
projeto facilita a realizacdo de investimentos de maior porte, como reformas e
modernizagdes, ja que o CONCESSIONARIO teria garantias mais robustas sobre a
continuidade e o retorno do investimento. No caso de parcelamento, cada
CONCESSIONARIO poderia se sentir menos incentivado a fazer investimentos
significativos, o que comprometeria a qualidade das instalagdes e o servigo oferecido
aos usudrios no longo prazo.

7. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
7.1. Nao existem em andamento contratagdes correlatas ou interdependentes.

8. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

8.1. O Municipio ainda nao dispde de Plano Anual de Contratacdes para o exercicio de
2024.
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9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1. Visa o beneficio ao interesse publico e promover o desenvolvimento esportivo,
cultural e turistico da cidade, alinhando-se as diretrizes de desenvolvimento urbano e
econdmico do municipio.

9.2. Ainda, busca viabilizar investimentos sem onerar os cofres publicos, permitindo a
melhoria das instalagcdes para atletas e publico, a adequacao as normas de seguranca e
acessibilidade, bem como a implementagdo de tecnologias modernas para gestdo e
operacdo do estadio.

9.3. Por fim, objetiva proporcionar um equipamento esportivo e de lazer de alta
qualidade a populacdo e criar um legado esportivo e cultural para as futuras geracdes.

10. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
10.1. Nao haverd a necessidade de providéncias prévias no ambito da Administragdo.
11. IMPACTOS AMBIENTAIS

11.1. A considerar que o CONCESSIONARIO ficard responsdvel por melhorias e
construgdes no Estddio Municipal, bem como a considerar que Estddio de Futebol,
devido ao seu tamanho e as atividades que promovem, resta claro que provocardao
impactos ambientais. Dessa forma, destacamos algumas medidas a serem observadas
durante sua execugao, visando a mitigagdo do impacto da execugdo deste objeto, sendo
eles:

1. Plano de Gerenciamento de Residuos Sélidos da Construgdo Civil

2. Programa de Monitoramento dos Niveis de Pressdo Sonora

3. Sistema de Captagdo e Aproveitamento de Agua para irrigacio do campo de
futebol e abastecimento de estruturas do espago

4. Instalacdo de Sistema de Iluminacdao LED

12. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

12.1. Ante todo o exposto, conclui-se pela viabilidade da presente contratacdao, uma vez
considerados os seus potenciais beneficios em termos de eficécia, eficiéncia,
efetividade e economicidade.

JULIANA SERRAO KURTH
Secretaria de Administracio
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