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PROCESSO SEI N° 7810.2020/0000059-2

EDITAL DE LICITACAO N° 001/2020

MODO DE DISPUTA FECHADO
Maior oferta de prego

CONCESSAO DE USO DOS ESPAGCOS COBERTOS E DESCOBERTOS
SITUADOS NA LOJA 11 E NOS 25°, 26°, 27° E 28° ANDARES DO EDIFICIO
MARTINELLI, TOTALIZANDO 2570 M?, PARA A IMPLANTACAO E
EXPLORACAO DE SERVICO DE VISITACAO PUBLICA, DE EQUIPAMENTOS
URBANISTICO-CULTURAL E GASTRONOMICO E ATIVIDADES ACESSORIAS.

DATA DA SESSAO PUBLICA: 27 de novembro de 2020.

LOCAL DA SESSAO PUBLICA: Rua Libero Badard, n° 504, 15° andar, sala 154,
Edificio Martinelli, Centro, S&o Paulo/SP, perante a COMISSAO ESPECIAL DE LI-
CITACAO.
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1. PREAMBULO

1.1 A SAO PAULO URBANISMO - SPURBANISMO, empresa publica vinculada a
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU da Prefeitura do Munici-
pio de S&o Paulo, com sede na Rua Libero Badard, n° 504, 16° andar, Edificio
Martinelli, Centro, S&o Paulo/SP, TORNA PUBLICO que, na data, horario e local
assinalados no item 2 deste Edital, realizard licitacdo no MODO DE DISPUTA
FECHADO, TIPO MAIOR OFERTA DE PRECO, nos termos do inciso VI do artigo
54 da Lei Federal n°® 13.303/16, para a concessao de uso referida no item 3 deste
Edital.

1.2 Este procedimento licitatério e o0s atos dele decorrentes observardo as
disposicdes do Regulamento de Licitagbes e Contratos da SPUrbanismo, publicado
no Diério Oficial da Cidade em 30 de junho de 2018, 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 disposi¢des deste Edital, que os
interessados declaram conhecer e as quais aderem incondicional e irrestritamente.

1.3 O Edital e seus anexos técnicos poderdo ser retirados na Rua Libero Badaro, n°®
504, 15° andar, sala 151B, Edificio Martinelli, Centro, Sao Paulo/SP, junto a
Comissédo Especial de Licitacdo, de segunda a sexta-feira entre as 10h00 as 16h00
até o dia 26/11/2020, mediante a entrega de 01 (um) CD-R sem uso.

1.3.1 O Edital poderd, ainda, ser consultado por intermédio do site:

http://e-negocioscidadesp.prefeitura.sp.gov.br;ou poderéa ser baixado através do link:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/sp_urbanismo/operac
oes_urbanas/centro/index.php?p=302587

1.3.2 A SPUrbanismo ndo se responsabiliza pelo 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 habilitagcdo da
proponente deverdo ser entregues na Rua Libero Badaro, n°® 504, 15° andar, sala
151B, Edificio Martinelli, Centro, Sdo Paulo/SP, junto a Comissao Especial de
Licitagdo, das 9h00 as 10h00, do dia 27 de novembro de 2020, atendendo ao
disposto no item 11 deste Edital.

2.2 A sesséo publica sera realizada na Rua Libero Badarg, n°® 504, 15° andar, sala
154, Edificio Martinelli, Centro, Sdo Paulo/SP, no dia 27 de novembro de 2020 as

10h00.
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3. DO OBJETO

3.1 Constitui objeto desta licitagio 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 implantacdo e exploracdo de servico de
visitacdo publica, de equipamentos urbanistico-cultural e gastronémico e atividades
acessorias, conforme especificacbes constantes do ANEXO | — TERMO DE
REFERENCIA.

3.2 As éareas 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 exce¢do das parcelas de area localizadas no 25° andar, de
propriedade da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e objeto de Termo de
Permisséo 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. Arevogacdo, pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, do Termo de Permisséo
de Uso referente aos conjuntos do 25° andar serd considerada causa de revisdo
extraordinaria da presente concesséo, nos termos do ANEXO Il — MINUTA DE
CONTRATO.

3.3 A concessionaria auferira receitas com a exploracdo das atividades de visitacdo
publica, curadoria urbanistico-cultural, gastronomia e atividades acessoérias,
conforme previsto no ANEXO | — TERMO DE REFERENCIA, ANEXO IIl = MINUTA
DE CONTRATO e ANEXO IV - CADERNO DE ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA.

3.4 As caracteristicas e especificacdes técnicas referentes a execucédo do objeto se
encontram indicadas no ANEXO IIl — MINUTA DE CONTRATO, sendo a area da
concessao assumida pela concessionaria ap6s a ordem de inicio.

3.5 A presente concessao tem como objetivos:

3.5.1 Retomar o protagonismo do Edificio Martinelli no cenario turistico e urbanistico
da cidade de S&o Paulo;

3.5.2 Proporcionar ao publico uma experiéncia de visitacdo completa, composta por
um programa de atividades estruturado em eixos de (i) visitacdo 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 reativacdo do Centro de
Sao Paulo, em especial do triangulo historico.
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4. DA CONCESSIONARIA

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

4.2 O estatuto e/ou contrato social da concessionaria deverd contemplar clausula
gue vede alteracdo 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 e o exercicio financeiro do contrato
coincidirdo com o ano civil.

4.4 A SPE devera obedecer a padrbes de governanca corporativa e adotar
contabilidade e demonstracdes financeiras padronizadas, conforme regulamento, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, baseadas na legislagédo
societéria brasileira, Lei Federal n® 6.404/76 e alteracdes posteriores, em regras e
regulamentacdes da Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM e nas normas
contébeis emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC.

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

5. DAS CONDICOES DE PARTICIPACAO

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

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

5.1.2 E obrigatéria a realizagdo de vistoria prévia pelos interessados as areas
objetos da presente concesséao, de acordo com o item 10 deste Edital.

5.2 Sera vedada a participacdo 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 Administracdo Publica, conforme
Orientacdo 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
orgéos vinculados a Prefeitura do Municipio de Séo Paulo, enquanto perdurarem os
efeitos da sancao;

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

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

5.2.7 Cujo administrador tenha sido sécio ou administrador de empresa suspensa,
impedida ou declarada inidénea, no periodo dos fatos que deram ensejo a sancao;

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 condicao de socio, tenha terminado seu prazo de
gestdo ou rompido seu vinculo com a SPUrbanismo ha menos de 6 (seis) meses.

5.3 Na hipétese de participacdo de microempresas e empresas de pequeno porte,
gualificadas nos termos da Lei Complementar n® 123/06, as mesmas poderdo
usufruir dos beneficios estabelecidos em seus artigos 42 a 49, com as alteracdes
introduzidas pela Lei Complementar n°® 147/14 e Lei Complementar Federal n°
155/16, observadas as disposi¢cdes do Decreto Municipal n° 56.475/15.

5.4 As empresas participantes devem ter pleno conhecimento das regras constantes
deste Edital, das condicdes gerais e especificas do objeto da licitagdo, ndo podendo
invocar qualquer desconhecimento como elemento impeditivo da correta formulagéo
da proposta e integral cumprimento do contrato decorrente desta licitacéo.

6. DA PARTICIPACAO EM CONSORCIO

6.1 E permitida na presente licitagdo a participacdo de pessoas juridicas
organizadas em consorcio, observadas as seguintes regras:

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

I. a denominacao do consorcio;

II. a composi¢cdo do consorcio, indicando o percentual de participagdo de cada
consorciado no capital da futura SPE, observadas as condi¢cdes do presente Edital;

lll. a indicacédo do lider do consércio, a quem se reconhecerdo poderes expressos
para representar o consorcio na licitagdo, podendo receber e dar quitagéo,
responder administrativa e judicialmente, concordar com condigdes, transigir,
compromissar-se e praticar outros atos necessarios a participacdo do consorcio
nesta licitacdo, até a data da publicacdo do contrato; e

IV. a declaracéo expressa de todos os participantes do consércio, vigente a partir da
data de entrega das propostas, de aceitacdo de responsabilidade solidaria, no
tocante ao objeto desta licitacdo, cobrindo integralmente todas as obrigactes
assumidas na proposta comercial apresentada, sendo que tal responsabilidade
solidaria somente cessara, no caso de o consorcio ter sido o licitante vencedor,
apos a data da publicacdo do contrato; e, no caso de o consércio nao ter sido o
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licitante vencedor, em até 30 (trinta) dias contados da data da publicacdo do
contrato.

6.1.2 No consorcio de empresas brasileiras e estrangeiras, a lideranca cabera,
obrigatoriamente, a empresa brasileira.

6.1.3 Comprovacdo, por cada consorciado individualmente, do atendimento as
exigéncias relativas a habilitacdo juridica, regularidade fiscal e trabalhista

6.1.4 Comprovacdo do atendimento as exigéncias de qualificacdo técnica por
intermédio de qualquer dos consorciados isoladamente ou pela soma das
gualificacBes técnicas apresentadas pelos consorciados, observado o disposto neste
Edital;

6.1.5 Comprovacéo de qualificacdo econdmico-financeira, mediante:

a. Apresentacdo do somatério dos valores de cada consorciado, na proporcao de
sua respectiva participacao;

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

6.1.6 Impedimento de participacdo de consorciado, na mesma licitagdo, em mais de
um consoércio ou isoladamente;

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

6.2 O numero maximo de consorciados para cada consércio corresponde a 5
(cinco).

6.3 O consorcio vencedor devera promover, antes da celebracdo do contrato, a
constituicdo de SPE, conforme as regras previstas neste edital, observando, na
composicdo de seu capital social, o estabelecido no contrato e mantendo
participacdes idénticas aquelas constantes do termo de compromisso de
constituicdo de SPE apresentado na licitagao.

6.4 Nao serdo admitidas a incluséo, a substituicdo, a retirada ou a exclusdo dos
consorciados até a data da publicagdo do contrato, a partir da qual deverdo ser
observadas as regras previstas no contrato.

6.5 A desclassificacdo ou a inabilitacdo de qualquer consorciado acarretara a
desclassificagéo ou a inabilitagdo automatica do consorcio.

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

a. no caso de o consorcio ter sido o licitantes vencedor, ap0s a data da publicacédo
do contrato; e

b. no caso de o consorcio ndo ter sido o licitante vencedor, em até 30 (trinta) dias
contados da data de publicacéo do contrato.

7. DOS ESCLARECIMENTOS E DAS IMPUGNACOES



LW o rpanismo

7.1 Os interessados que tiverem dlvidas de caréater técnico ou legal na interpretacéo
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 & data da sessao publica, a fim de que haja tempo
suficiente para a resposta, a qual serd prestada ao interessado por escrito em até 3
(trés) dias lteis.

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 habilitagcdo e a da adjudicacdo da contratacdo, os licitantes deverdo
se abster de entrar em contato com a SPUrbanismo para assunto correlatos,
podendo a SPUrbanismo convoca-las para esclarecimentos, se eventualmente se
fizerem necessarios.

7.4 Os interessados em impugnar o Edital deverado 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 sessédo publica, por intermédio de protocolo junto a Comissdo
Especial de Licitagcdo, na Rua Libero Badarg, n® 504, 15° andar, sala 151B, Edificio
Martinelli, Centro, S&o Paulo/SP, de segunda a sexta-feira, entre as 8h30 e 17h30.

7.4.1 Néo sera admitida a apresentacdo de impugnacédo ao Edital por intermédio de
e-mail.

7.5 As impugnacbes ao Edital serdo respondidas pela Comissdo Especial de
Licitacdo em até 3 (trés) dias Uteis.

7.6 Nos pedidos de esclarecimentos e nas impugnacodes, os interessados deverao
se identificar, por intermédio do nimero de seu Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica - CNPJ, de sua razéo social e do nome do representante responsavel pelo
requerimento, e disponibilizar endereco completo, telefone e e-mail para retorno.

7.7 Se os pedidos de esclarecimentos e as impugnacfes ao Edital ndo forem
respondidos nos prazos fixados, a abertura da licitagdo sera adiada, exceto se as
guestbes apresentadas forem consideradas impertinentes ao objeto ou de carater
meramente protelatério a licitacao.

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

7.8 As respostas aos referidos esclarecimentos seréo consolidadas e divulgadas no
Diario Oficial da Cidade de Séo paulo, nos sites
http://enegocioscidadesp.prefeitura.sp.gov.br; e
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/sp_urbanismo/operac
oes_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
Seu acesso.

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

7.9.1 Divulgacao da modificagdo pela mesma forma em que se deu a divulgacédo do
Edital;
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7.9.2 Reabertura do prazo inicialmente estabelecido, se a modificacdo afetar
substancialmente a formulagéo das propostas.

7.10 No caso de auséncia de solicitacdo pelos licitantes de esclarecimentos
adicionais aos fornecidos, pressupfe-se que 0s elementos constantes deste ato
convocatério sdo suficientemente claros e precisos, ndo cabendo, portanto,
posteriormente, qualquer reclamacao.

8. DO VALOR DA CONCESSAO DE USO

8.1 Para os fins da presente licitagdo, o valor estimado do contrato € de R$
45.863.883,00 (quarenta e cinco milhdes, oitocentos e sessenta e trés mil,
setecentos e oitocentos e oitenta e trés reais), correspondente ao valor das
despesas de capital para execucdo das obrigacdes nele previstas, cumulado com o
somatorio dos valores de contribuicdo pagos a SPUrbanismo a titulo de outorgas
fixa e variavel.

8.2 Cabera a SPUrbanismo remuneracdo mensal pelo uso da éarea, na forma de
outorga fixa, no valor minimo de R$ 70.000,00 (setenta mil reais), a ser reajustado
na forma prevista no ANEXO Ill = MINUTA DE CONTRATO.

8.2.1 O pagamento da remunerac¢do mensal referente & 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 forca maior, previstos no artigo 393 do
Cadigo Civil, desde que devidamente comprovados, na forma prevista no contrato.

8.2.2 Nos 3 (trés) primeiros meses da concessdo, a concessionaria devera
remunerar a concedente em 25% (vinte e cinco por cento) 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° (oitavo) meses da
concessao, em 75% (setenta e cinco por cento) do valor da outorga fixa mensal;
devendo observar, a partir do 9° (hono) més da concesséo, 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 & SPUrbanismo remuneragdo mensal, na forma de outorga variavel,
referente ao valor obtido pela aplicagdo do percentual de 4% (quatro por cento)
sobre o faturamento bruto mensal da concessionaria.

8.3.1 O pagamento da remuneragdo mensal referente & outorga variavel sera
devido, até o 10° (décimo) dia do més subsequente, a partir do inicio da operacdo
comercial da concessionaria, salvo em caso fortuito ou forgca maior, previstos no
artigo 393 do Cadigo Civil, desde que devidamente comprovados, na forma prevista
no contrato.

8.3.2 Entende-se por faturamento bruto o somatorio de todas as receitas geradas
pela exploracdo do servico de visitacdo publica, de equipamentos urbanistico-
cultural e gastronémico e atividades acessorias pelo concessionario, sendo o valor
apurado pelo regime de competéncia.



LW o panismo

8.3.3 A apuracao das receitas sera realizada por intermédio de prestacdo de contas
elaborada pela concessionéria, sendo permitido & SPUrbanismo, sempre que julgar
necessario, solicitar a concessionaria documentacdo complementar para verificacao
das receitas efetivamente geradas.

8.3.4. Na hipétese de eventual patrocinio ou ganho econémico oriundo de acréscimo
de outros nomes as marcas nominativas (haming rights), a concessionaria devera
compartilhar com a SPUrbanismo tais ganhos na proporg¢do 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 concesséao de uso sera de 15 (quinze) anos, contados da
ordem de inicio, ndo admitida prorrogagdo, salvo para efeito de reequilibrio
econdmico-financeiro da concessdo, nos termos do ANEXO Il — MINUTA DE
CONTRATO.

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

10.1 E requisito obrigatorio para a apresentacio de proposta a realizacio de vistoria
técnica destinada a verificacdo in loco das condicdes das areas objeto desta
concessao, com o acompanhamento de profissional técnico da SPUrbanismo,
objetivando o total conhecimento, pelo licitante, das caracteristicas e condi¢cdes 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 capacitacdo técnica para avaliar as condicbes das areas objeto
desta concessdo, ndo cabendo ao licitante vencedor alegar desconhecimento de
suas caracteristicas.

10.3 Cada licitante, isoladamente ou em consorcio, podera designar no maximo 03
(trés) representantes para o0 acompanhamento da vistoria.

10.4 No caso de consorcio, a vistoria técnica podera ser realizada por representante
de sua empresa lider.

10.5 Cabera a cada licitante providenciar o agendamento da vistoria técnica, que
serd 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 relacdo a data do
agendamento pretendido, por meio de solicitacdo dirigida ao seguinte endereco de
e-mail: licita@spurbanismo.sp.gov.br.

10.6 Na impossibilidade de comparecimento nas datas fixadas no Anexo V, o
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11.2.4. Identificac&o do licitante por intermédio de sua razdo social.

11.3 A declaracdo de Enquadramento como Microempresa ou Empresa de Pequeno
Porte para Fruicdo dos Beneficios da Lei Complementar n°® 123/06, conforme Anexo
VII, deverd acompanhar externamente os envelopes.

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

11.5 Para fins de avaliagcdo dos documentos constantes dos envelopes abertos, a
Comissédo Especial de Licitacdo podera, justificadamente, propor o encerramento da
sessdo respectiva, devendo o resultado da analise ser divulgado oportunamente,
mediante publicagédo no Diario Oficial da Cidade de S&o Paulo.

11.6 ApGs a entrega dos envelopes, nao cabera ao licitante desistir de sua proposta,
salvo se por motivo justo, decorrente de fato superveniente, e aceito pela Comissdo
Especial de Licitacéo.

11.7 Os documentos apresentados neste certame 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 expedi¢do, se outro ndo constar de lei especifica ou do proprio documento,
exceto para os atestados de qualificacdo técnica e para a Certiddo Negativa de Pe-
dido de Faléncia e Concordata e/ou de Recuperacdo 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
cOpia a ser autenticada por empregado da SPUrbanismo, mediante a comparagéo
com o original, ou publicacdo em érgdo 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) representante(s) legal(is) da empresa ou
procurador com poderes especificos, com identificagdo clara de seu subscritor;

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

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

11.7.6 Ser apresentados em lingua portuguesa.

11.8 O conteudo de cada envelope, independentemente da quantidade de cadernos,
trara 01 (um) Termo de Abertura, 01 (um) indice e 01 (um) Termo de Encerramento
préprio, com a indicagdo do numero da pagina imediatamente antecedente.

11.9 Os documentos emitidos pela internet com possibilidade de autenticacdo e/ou
validacdo por meio de sitio eletrébnico de origem, prescindem de autenticacdo em
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cartorio, sendo que a sua averiguacdo sera feita pela Comissao Especial de
Licitag@o no endereco eletronico neles indicado.

11.10 Havendo divergéncia entre os valores huméricos e aqueles apresentados por
extenso na documentacgéao, prevalecerao os ultimos.

11.11 N&o serdo admitidas certiddes positivas de débito, exceto quando constar da
prépria certiddo ressalva que autorize a sua aceitacao.

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 & data da sesséo publica prevista para o
dia 27 de novembro de 2020.

12.3 O valor apresentado na proposta comercial devera ter como data base a data
da sesséo publica prevista para o dia 27 de novembro de 2020.

12.4 Cabera a cada proponente realizar, por sua propria conta e risco,
levantamentos e estudos para a apresentagédo da proposta comercial, considerando
as disposicOes 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 deverd ser Unica e consistird 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 condi¢cdo de preco a vista,

b. Contemplar todos os tributos, taxas, encargos, investimentos e demais custos de
qualquer natureza inerentes ao atendimento das condi¢des dispostas nos ANEXOS
| — TERMO DE REFERENCIA, Il - MINUTA DE CONTRATO e IV — CADERNO DE
ENCARGOS DA CONCESSIONARIA, em especial as hipéteses de visitagéo
gratuita, sendo certo que qualquer divergéncia relativa a correta indicacao da sua
composicdo é de inteira responsabilidade da proponente, que arcard com o0s 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 do Edital de Chamamento Publico n® 001/2019 —
SPUrbanismo, no total de R$ 51.250,00 (cinquenta e um mil, duzentos e cinquenta
reais).

12.4.3 A proposta comercial devera conter ainda:

a. Carta de Proposta Comercial devidamente assinada por responsavel legal do
licitante, com sua identificacdo e cargo, com indicacdo do CNPJ e da denominacao
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da empresa, ou empresas, no caso de consorcio, 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 direito da preferéncia previsto na Lei
Complementar n°® 123/06, declaragdo subscrita por representante legal do licitante,
com sua identificacdo e cargo, com indicacdo do CNPJ e da denominacdo da
empresa elaborada em papel timbrado, declarando, sob as penas da lei, seu
enquadramento nos critérios previstos no artigo 3° da mesma Lei, bem como sua
nao inclusdo nas vedacdes previstas no mesmo diploma legal.

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

I. A identificagdo de que a empresa ndo atende as condi¢cdes de enquadramento de
Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte, nos termos da Lei Complementar
Federal n° 123/06 e atualizacdes, implicara a inabilitagdo em etapa subsequente, e
caso comprovada a falsidade de declaragéo apresentada pela licitante, serd imposta
sancdo administrativa, atendido o devido processo legal, e ainda dendncia ao
Ministério Publico.

13. DO ENVELOPE 2 - DOCUMENTOS DE HABILITACAO

13.1 O Envelope 2 — Documentos de Habilitacdo deverd conter os documentos a
seguir relacionados:

13.1.1 DOCUMENTOS DE CARATER GERAL

a. Carta de apresentacdo dos documentos de habilitacédo, devidamente assinada por
responséavel legal do licitante, com sua identificacdo e cargo, indicacdo do CNPJ e
da denominagdo 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 4.1. deste Edital, Sociedade de Propésito Especifico —
SPE para assinatura do contrato, com sede e administracdo no Municipio de S&o
Paulo, assumindo os seguintes compromissos:

I. Integralizacéo do capital social minimo da SPE;

Il. Adocéo de padrbes de governanca corporativa e de contabilidade, e de elaborac-
ao de demonstracbes 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;
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Ill. Adocdo de mecanismos e procedimentos internos de integridade, auditoria e
incentivo & dendncia de irregularidades e a aplicacéo efetiva de Codigos de Etica e
Conduta;

IV. Cumprimento do disposto no inciso XXXIIl do artigo 7° da Constituicdo Federal
de 1988.

c. No caso de consorcio, também deverdo 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 no Registro Civil de Pessoas Juridicas,
conforme a respectiva natureza;

b. Documento de eleigcdo dos administradores, procuracdo ou ata de assembleia que
outorga poderes ao(s) representante(s), no caso dessa atribuicdo e do(s) dados
pessoais do(s) representante(s) ndo constarem do estatuto ou contrato social;

c. Inscricdo do ato constitutivo, no caso de sociedades civis, acompanhada do ato
formal de designacao de diretoria em exercicio;

d. Decreto de autorizacdo, em se tratando de sociedade estrangeira em
funcionamento no pais, e ato de registro ou autorizacdo para funcionamento
expedido pelo 6rgado competente, quando a atividade desempenhada assim o exigir;

13.1.3 REGULARIDADE FISCAL E TRABALHISTA

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

b. Inscricdo 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 o objeto contratual;

c. Comprovacéo de regularidade perante a Fazenda Federal do domicilio ou sede do
licitante pela apresentacdo conjunta da Certiddo de Tributos e Contribuicbes
Federais, expedida pela Secretaria da Receita Federal, e da Certiddo de Divida
Ativa da Unido, expedida pela Procuradoria da Fazenda Nacional, contemplando as
contribuicbes sociais estabelecidas pela Lei Federal n°8.212/91;

d. Comprovacgdo de regularidade perante a Fazenda Estadual, pertinente ao seu
ramo de atividades e quanto aos tributos relacionados com a prestacdo licitada,
mediante a apresentacdo das competentes certiddes negativa de débitos ou
positivas com efeitos de negativas ou, ainda, que informem em seus corpos que 0S
débitos estdo com a exigibilidade suspensa,;

e. Comprovacdo de regularidade perante a Fazenda do Municipio de S&o Paulo,
mediante a apresentacdo das competentes certiddes negativa de débitos ou
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positivas com efeitos de negativas ou, ainda, que informem em seus corpos que 0s
débitos estdo com a exigibilidade suspensa;

I. O licitante com sede fora do Municipio de Sdo Paulo e que néo esteja cadastrado
como contribuinte neste Municipio dever4 apresentar declaracdo, firmada pelo
representante legal, sob as penas da Lei, do ndo cadastramento e de que nada deve
a Fazenda do Municipio de Séo Paulo, relativamente aos tributos relacionados com
a prestacao licitada.

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

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

g. Comprovacao de regularidade perante a Justica do Trabalho.
13.1.4 QUALIFICACAO ECONOMICO-FINANCEIRA

a. Balanco patrimonial e demonstracdes contabeis do ultimo exercicio social, ja
exigiveis e apresentados na forma da lei - registrados na Junta Comercial ou 6rgdo
equivalente na forma da legislacdo aplicavel -, que comprovem a boa situacdo
financeira da empresa, vedada a sua substituicdo 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 apresentacao
da proposta.

I. O interessado ndo obrigado a publicar balanco devera apresentar copia legivel de
pagina do Diario Geral na qual tenha sido transcrita a demonstra¢éo 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 verificacdo da boa situagdo financeira do interessado sera feita mediante a
apuracéao dos seguintes indicadores contabeis:

Quociente de Liguidez Geral (QLG) igual ou superior a 1 (um), calculado de acordo
com a formula abaixo:

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

onde: AC é o ativo circulante; RLP é o realizavel a longo prazo; PC é o passivo
circulante e PNC é o passivo nao circulante.

Quociente de Solvéncia Geral (QSG) igual ou superior a 1 (um), calculado de acordo
com a formula abaixo:
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QSG = AT/(PC + PNC)
onde: AT é o ativo total; PC é o passivo circulante e PNC é o passivo nédo circulante.

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

QLC = ACIPC

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

II.1 Nas situac6es em que as empresas licitantes ndo atinjam, em um dos indices
mencionados no inciso Il da alinea “a” do subitem 13.1.4, valor maior ou igual ao
valor do indice previsto neste Edital, serd aceita, de forma alternativa, a comprovagc-
ao de existéncia de patriménio liquido correspondente a, no minimo, 10% (dez por
cento) do valor da contratagéo.

.2 No caso de empresas organizadas na forma de consércio, o valor a ser
comprovado de patrimoénio liquido, pela soma dos patrimbénios liquidos das
empresas que o compdem, na propor¢do de suas respectivas participacoes,
referente ao Ultimo exercicio social, dever4 ser o quanto exigido no inciso Il da
alinea “a” do subitem 13.1.4, acrescido de 30%, entendendo-se por propor¢ao de
suas respectivas participacdes o percentual definido no compromisso de constituig-
ao da SPE.

1.3 O valor do patrimbnio liquido individual de cada empresa consorciada nao
podera ser negativo.

b. Certiddo negativa de faléncia ou recuperacao judicial da empresa, expedida pelo
distribuidor da sede da pessoa juridica, ou certiddo 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.

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

II. Nas hip6teses em que a certiddo encaminhada for positiva para recuperacao
judicial ou extrajudicial, deve o0 proponente apresentar comprovante da
homologacao/deferimento pelo juizo competente do plano de recuperacdo
judicial/extrajudicial em vigor.

13.1.5 QUALIFICACAO TECNICA

a. Comprovacdo de aptidao para o desempenho da atividade objeto da presente
licitacdo, por meio da apresentacdo de atestado(s) de capacidade técnico-
operacional, emitido(s) por pessoa juridica de direito publico ou privado, o(s) qual(is)
comprove(m) que o licitante tenha explorado, pelo periodo minimo de 2 (dois) anos,
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economicamente a:

I. Operacdo de equipamento de interesse turistico e/ou de lazer e/ou de
entretenimento, publico ou privado, objeto de visitacdo 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 visitacdo publica, de forma
gratuita ou mediante cobranca de tarifas, voltados a fruicdo da paisagem ou da vista,
de acervos culturais, historicos ou cientificos, de apresentacées ou manifestacdes
artisticas ou de competicBes esportivas, tais como parques, mirantes, museus,
centros culturais ou desportivos, arenas multiuso, casas de espetaculo e parques

tematicos.

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

Il Os atestado(s) deverdo apresentar de forma clara e inequivoca as informacgdes
exigidas, em papel timbrado do responsavel pela atestacdo, no original ou em coépia
autenticada, devendo ainda conter, no minimo, as seguintes informacgoes:

[11.1 Objeto e localizagdo do empreendimento;
l1l.2 Caracterizacdo do empreendimento, da qual conste:

[11.2.1 Descri¢cdo do tipo do empreendimento, devidamente ilustrada com registro
fotogréfico e demais materiais pertinentes;

111.2.2 Volume de investimentos aplicados sob a gestdo do proponente;
I11.2.3 Especificagdo das atividades realizadas;
l11.2.4 Area predial administrada, area construida e computéavel do empreendimento;

[11.2.5 Participacdo do licitante no empreendimento, data de inicio e término da
realizacao das obras/servicos;

[11.2.6 Data de inicio e término da participacdo da empresa no consorcio ou na SPE,
guando o atestado tiver sido emitido em nome de consércio ou de SPE;

[11.2.7 Raz&o social do emitente;
[11.2.8 Nome e identificacdo do signatario, com informacdes para contato.

IV. No caso de alteracdes societarias e nos casos de fusdo, incorporagcdo 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 Administracdo 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. Serdo admitidos, para efeito da comprovacgéo da qualificacéo técnica do licitante,
0s atestados emitidos em nome de controlada, controladora ou de entidade(s)
sujeita(s) ao mesmo controle.

VII. Na hipotese de utilizagdo, por um licitante, de atestados emitidos em nome de
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controlada, controladora ou de entidade(s) sujeita(s) ao mesmo controle, conforme o
subitem anterior, devera ser realizada declaracdo indicando tal condigéo,
acompanhada do respectivo organograma do grupo econdmico e respectivas
relacbes societarias, demonstrando efetivamente a vinculagdo entre as pessoas
juridicas.

VIll. Para atendimento da qualificacdo técnica serd4 admitido o somatério de
atestados, desde que figuem demonstradas as quantidades solicitadas.

IX. Seréo aceitas declaracbes, em substituicdo aos atestados, quando a empresa
estiver operando negocio préprio, sendo que tais declaracbes 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 IlI.

X. Os atestados poderdo se referir a contratos em andamento desde que as
caracteristicas do empreendimento jA& em operagédo sejam compativeis com o objeto
desta licitagdo.

XI. Quaisquer informagfes acima relacionadas, ndo constante(s) do(s) atestado(s)
ou declaracao(des), deverdo ser complementadas pela copia 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 integrantes.

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

14. DA REPRESENTACAO LEGAL E DO CREDENCIAMENTO

14.1 Na sesséo de abertura deste certame serdo apresentados a Comissao Especial
de Licitacdo os documentos destinados a identificar e qualificar os representantes
dos licitantes.

14.2 Quando a empresa for representada por diretor ou soOcio, 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, tratando-se de sociedade simples,
do ato constitutivo registrado no Cartorio de Registro Civil de Pessoas Juridicas, do
gual conste expressamente poderes para exercer a geréncia da sociedade ou para
exercicio de direitos e assuncdo de obrigacbes em nome da licitante, acompanhado
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da dltima ata que elegeu a diretoria em exercicio, devidamente registrada no érgéo
competente, se for o caso.

14.3 Na hipétese de a licitante ndo estar representada nos termos do item 14.2, a
representacao dar-se-4 por meio de procuracdo, 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 mandatério, nos termos do item anterior, credenciando o representante,
inclusive para o recebimento de intimagdes, ciéncia de todos os atos, interposicéo e
desisténcia de recursos em geral, se for o caso.

14.3.1 A procuragdo podera ser outorgada por instrumento publico ou particular,
conforme ANEXO VIIl — CARTA CREDENCIAL, devendo ser entregue na ocasido
da abertura dos trabalhos.

14.3.2 A falta da procuracdo ndo implicara em inabilitacdo, mas impedira o
representante de se manifestar em nome da licitante.

14.4 Em caso de consorcio, a documentacdo necessaria para o credenciamento
devera ser acompanhada do compromisso de constituicio de SPE, com o
comprobatorio da capacidade do(s) outorgante(s) para constitui-lo, com indicacéo da
empresa lider, e podera ser apresentada, a escolha do licitante, em nome do
consorcio, da empresa lider ou de todas as empresas consorciadas.

14.5 Os documentos de representacdo legal serdo verificados pela Comissao
Especial de Licitagéo e colocados a disposi¢do dos demais licitantes. Apos, serdo
retidos pela Comisséo Especial de Licitacdo para juntada ao respectivo processo de
licitacdo.

14.6 Nao sera permitida a participagdo de uma Unica pessoa como representante de
mais de uma licitante.

15. DO PROCESSAMENTO DA LICITACAO E DOS CRITERIOS PARA
JULGAMENTO, VERIFICACAO DE EFETIVIDADE DA PROPOSTA E
HABILITACAO.

15.1 A sessao publica de abertura dos envelopes terd inicio as 10h00 do dia 27 de
novembro de 2020, obedecendo a seguinte ordem de trabalho:

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

15.1.2 Rubrica, por pelo menos um dos membros da Comissdo Especial de
Licitag@o e por pelo menos um dos representantes credenciados dos licitantes, dos
envelopes apresentados, ainda lacrados, e que ficardo sob a responsabilidade da
Comissao Especial de Licitacao;

15.1.3 Abertura do Envelope 1 - Proposta Comercial.

15.2 A licitacdo serd conduzida em 02 (duas) fases distintas e sucessivas, na
seguinte ordem:
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15.2.1 Etapa de abertura do Envelope 1 — Proposta Comercial, em que se dara a
andlise e o julgamento das propostas comerciais pela Comissdo Especial de
Licitacdo, de acordo com os critérios apresentados no item 15.5 deste Edital.

15.2.2 Etapa de abertura do Envelope 2 — Documentos de Habilitacdo, com a analise
dos documentos de habilitacdo do licitante melhor classificado na fase anterior.

15.3 Para fins de avaliagcdo dos documentos constantes dos envelopes abertos, a
Comissédo Especial de Licitacdo podera, justificadamente, propor o encerramento da
sessdo respectiva, devendo o resultado da andlise ser divulgado oportunamente,
mediante publicacdo no Diario Oficial da Cidade de S&o Paulo.

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

15.5 DA ANALISE DA PROPOSTA COMERCIAL

15.5.1 Conforme publicacdo no Diério Oficial da Cidade de S&o Paulo, no dia, local e
hora fixados para a sesséo publica, a Comisséo Especial de Licitacdo 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 Especial de Licitagédo e
por pelo menos um dos representantes credenciados de cada um dos licitantes
presentes.

15.5.3 Para fins da avaliacdo e elaboracdo da proposta comercial, o licitante
devera considerar o valor minimo da outorga fixa, que € de R$ 70.000,00 (setenta
mil reais).

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

15.5.5 Seré classificado em primeiro lugar o licitante 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 propostas, serdo utilizados, na ordem
em que se encontram enumerados, 0s seguintes critérios de desempate:

a. Disputa final, na mesma sessédo, em momento conferido pela Comissédo Especial
de Licitacdo, 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;
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15.5.8 Sera desclassificado o licitante:

a. que ndo apresentar os documentos exigidos para o Envelope 1 de acordo
com as formas, diretrizes, exigéncias e condicbes estabelecidas neste Edital e
em seus anexos;

b. cujos documentos nao estiverem assinados por pessoa com poderes para tanto;
C. cuja proposta comercial ndo estiver redigida em lingua portuguesa;
d. cuja proposta comercial ndo estiver totalmente expressa em moeda nacional (R$);

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

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

g. cuja proposta comercial apresentar precos manifestamente inexequiveis ou
financeiramente incompativeis com os objetivos da licitagao.

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

15.5.10 A corregdo de defeitos sandveis ndo autorizard alteracdo do valor ofertado
na proposta.

15.5.11 Em até 15 (quinze) dias da abertura dos envelopes, a Comissao Especial de
Licitacdo analisara os documentos apresentados e decidira sobre as Propostas
Comerciais, divulgando a respectiva ordem de classificagédo por intermédio de publi-
cacgéao no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo.

15.5.12 A Comissdo Especial de Licitagdo dara ciéncia aos interessados do
resultado da classificagdo por intermédio de publicagéo no Diario Oficial da Cidade
de Sao Paulo e agendara a data da sessao publica para a analise dos documentos
de habilitagéo do licitante melhor classificado na fase anterior do certame.

15.6 DA ANALISE DA HABILITACAO

15.6.1 Consoante publicagdo no Diério Oficial da Cidade de S&o Paulo, no dia, local
e hora fixados para a sesséo publica, a Comisséo Especial de Licitacdo procedera a
abertura do Envelope 2 - Documentos de Habilitagdo 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 Especial de Licitagdo e por pelo menos um dos
representantes credenciados de cada um dos licitantes presentes.

15.6.3 A Comisséao Especial de Licitacao promovera, em até 15 (quinze) dias apés a
abertura do envelope, o julgamento da habilitacdo 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 relacéo a estas exigén-
cias.
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15.6.4 A SPUrbanismo podera, a qualquer tempo, solicitar maiores esclarecimentos
e comprovacao dos documentos apresentados, bem como realizar visitas as
instalacBes da proponente e aos locais onde tenha executados servicos similares
aos do objeto desta licitacao.

15.6.5 Sera inabilitado o licitante que deixar de apresentar qualquer documento
exigido neste Edital ou que apresente qualquer documento fora de seu prazo de
validade ou, ainda, que ndo preencha qualquer de seus requisitos.

15.6.6 No caso de consércio, a inabilitacdo de qualquer consorciado ensejarad a
inabilitacdo de todo o consércio.

15.6.7 Se o licitante classificado em primeiro lugar ndo atender as exigéncias para a
habilitacdo previstas neste Edital, a Comissdo Especial de Licitacdo, em sessao
publica a ser oportunamente designada, abrirhA o Envelope 2 — Documentos de
Habilitacdo do licitante classificado em segundo lugar e, assim sucessivamente,
repetindo-se os procedimentos descritos neste Edital.

15.6.8 O resultado da habilitagdo serd comunicado por meio de publicacdo no Diério
Oficial da Cidade de S&o Paulo — DOC, abrindo-se prazo para apresentacéo de
recurso nos termos do item 16 deste Edital.

16. DOS RECURSOS ADMINISTRATIVOS

16.1 As disposicOes regulamentares em matéria recursal sdo as previstas no artigo
59 da Lei Federal n°® 13.303/2016, obedecidos rigorosamente 0s prazos e
processamentos ali consignados.

16.1.1 A presente licitagéo teré fase recursal Unica.

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

16.1.3 Na contagem dos prazos excluir-se-a o0 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 deverdo ser formulados por escrito, estar devidamente
fundamentados e assinados pelo representante legal da licitante, com comprovacgao
dessa qualidade, e ser protocolados junto a Comissao Especial de Licitacdo, na Rua
Libero Badard, n° 504, 15° andar, sala 151B, Edificio Martinelli, Centro, S&o
Paulo/SP, de segunda a sexta-feira entre as 8h30 e 17h30, em estrita observancia
ao respectivo prazo legal.

16.3 A Comisséo Especial de Licitagdo podera reconsiderar sua decisdo, 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.
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16.4 A interposi¢do do recurso serd comunicada aos demais licitantes, que poderao
obter vista dos elementos dos autos eletronicos indispensaveis a defesa de seus
interesses.

16.5 O prazo para a apresentacdo de contrarrazdes sera de 5 (cinco) dias Uteis e
comegcara imediatamente apds o encerramento do prazo recursal,

16.6. Os recursos interpostos fora do prazo e horario ou em local diferente do
indicado nédo seréo conhecidos.

16.7 Nao serd admitida a apresentacdo de documentos ou informagbes que ja
deveriam ter sido apresentados nos envelopes e cuja omissdo ndo tenha sido
regularmente suprida na forma estabelecida neste Edital.

16.8 As intimacbes dos atos administrativos decorrentes desta licitacdo dar-se-ao
por meio de publicagdo no Diario Oficial da Cidade de Séo Paulo.

17. DA ADJUDICACAO E HOMOLOGACAO

17.1 Decorrido o prazo recursal contra julgamento proferido e/ou decididos os
eventuais recursos interpostos, a Comissao Especial de Licitacdo encaminhard o
processo a Autoridade Superior para adjudicacdo e homologacao do certame.

17.2 No mesmo ato previsto no item 17.1, a SPUrbanismo convocard a
adjudicatéaria, mediante publicacdo no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo, para
assinatura do contrato, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da
mencionada publicacéo.

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

17.3 A recusa injustificada para a assinatura do contrato, no prazo e nas condicbes
estabelecidos no presente Edital, caracterizara o descumprimento total da obrigagcéo
assumida, sujeitando a adjudicataria ao pagamento de multa de 20% (vinte por
cento) do valor definido pela SPUrbanismo para a concessdo, sem prejuizo da
aplicacdo das penalidades previstas neste Edital, no Regulamento de Licitacdes e
Contratos da SPUrbanismo e na legislacdo aplicavel a espécie, por meio de
processo administrativo proprio.

17.4 Deixando a adjudicataria de assinar o contrato no prazo fixado, podera a
SPUrbanismo, sem prejuizo da aplicacdo das sancfGes administrativas,
convocar os licitantes remanescentes na respectiva ordem de classificacéo.

17.5 Na hipotese do item 17.4 e em virtude de fatos supervenientes, a SPUrbanismo
podera revogar a licitacdo, mediante decisao devidamente justificada.

18. DA CONTRATACAO

18.1. Para a assinatura do contrato, a adjudicataria devera constituir Sociedade de
Proposito Especifico — SPE.
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18.2 Em até 5 (cinco) dias Uteis antes da data prevista para a assinatura do contrato,
a adjudicataria devera:

18.2.1 Apresentar & SPUrbanismo os documentos que comprovem a constituicao de
SPE, com integralizacdo do valor minimo de capital social nos termos da minuta de
contrato, apresentando a correspondente certiddo emitida pela Junta Comercial do
Estado de Sao Paulo e a inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Economia - CNPJ.

a. O instrumento de constituicdo da Sociedade de Propésito Especifico contera
contrato/estatuto social e acordo de acionistas, se aplicavel, contemplando clausulas
que:

I. Vedem alteracdo do objeto social da Sociedade de Propésito Especifico — SPE
sem prévia e expressa anuéncia da SPUrbanismo;

Il. Submetam a prévia autorizagdo da SPUrbanismo quaisquer operagdes que
importem em modificacdo da composi¢do do seu controle acionario/societario, seja
ele direto ou indireto;

[ll. Submetam & prévia autorizagdo da SPUrbanismo qualquer alteragdo no capital
social que implique sua reducéo;

IV. Submetam a prévia autorizacdo da SPUrbanismo as propostas de emissao de
titulos e valores mobiliarios que contenham dispositivo de conversdo em agfes ou
gue tenham como garantia acdes 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
gue tenham como garantia direitos emergentes da concessao ou agles integrantes
do grupo controlador;

VI. Submetam a prévia autorizacao da SPUrbanismo a contratacdo de empréstimos
ou obrigacdes 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 alteragées;

VIIl. Submetam a prévia autorizagdo da SPUrbanismo as operacdes de fusao,
associacao, incorpora¢ao ou Cisao;

IX. Proibam a contratacdo de obrigacbes garantidas por direitos emergentes da
concessao em niveis que comprometam a operacionalizacdo e a continuidade da
prestacéo do servico objeto da concesséo.

X. Garantam que o percentual de participacdo de cada empresa consorciada no
capital da Sociedade de Propésito Especifico — SPE devera ser idéntico aquele
previsto no consorcio.

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

18.2.3 Comprovar que ndo possui pendéncias junto ao Cadastro Informativo Munici-
pal — CADIN, nos termos da Lei Municipal n°® 14.094/2005, que disciplina que a in-
clusdo no CADIN impedird a empresa de contratar com a Administracdo Publica
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Municipal, mediante a apresentacdo dos correspondentes comprovantes, observa-
do, quando for o 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 contratago;

18.2.5 Comprovar que ressarciu 0s responsaveis pela elaboracdo dos estudos
aproveitados em razdo do Edital de Chamamento Publico n° 01/2019 -
SPUrbanismo, no montante e para os destinatarios indicados na decisdo da
Comisséo de Avaliacdo sobre o aproveitamento das contribui¢cdes recebidas;

18.2.6 Apresentar a descricdo da estrutura do capital que se propde a obter/utilizar
para a execuc¢do dos investimentos abrangidos na presente concessao, ressalvada
a faculdade de alteracéo 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 adjudicatéria, se, apés a fase de
habilitag&o, tiver ciéncia de fato ou circunstancia que revele inidoneidade ou falta de
capacidade técnica ou financeira.

18.4 Se, por ocasido da formalizacdo do contrato, a Certiddo 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 informacdes e salvo impossibilidade
devidamente justificada, verificar4 a situacao, certificara nos autos do processo a
regularidade e anexara todos documentos passiveis de obtencao por tais meios.

18.5 Se nédo for possivel atualizar as certiddes por meio eletrdnico habil de
informacdes, a adjudicataria sera notificada, na prépria convocacédo para assinatura
do contrato, para, no prazo de 2 (dois) dias Uteis, comprovar a situacdo de
regularidade de que trata o subitem acima, mediante a apresentacdo das
respectivas certidbes com prazos de validade em vigéncia, sob pena de a
contratagdo nao se realizar, decaindo a adjudicataria do direito & contrata¢do, sem
prejuizo das sancdes previstas neste Edital.

18.6 Assinado o instrumento contratual, a concessionaria se obriga a manter,
durante toda a sua execuc¢do, as condi¢Bes de habilitagdo e qualificacéo exigidas na
licitacdo.

19. DA GARANTIA DE EXECUCAO DO CONTRATO

19.1 Para garantia do fiel cumprimento das obriga¢cbes 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 contratacdo, sob a forma de
gualquer das modalidades seguintes:

a. Caucdo em dinheiro;
b. Seguro-garantia;

c. Fianca bancaria;
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19.2 A garantia prestada devera permanecer vigente até a emissao do Termo
Definitivo de Devolucdo e devolucdo dos imdveis, nos termos do ANEXO Il -
MINUTA DE CONTRATO.

19.3 Em caso de alteracdo contratual, o licitante vencedor contratado devera
promover a complementacdo 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.

19.4 No caso de alteracéo do valor contratual, o contratado tera até 15 (quinze) dias
Uteis para apresentar reforco de garantia, sob pena de rescisdo do contrato.

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

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

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

20. DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

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

20.2 O ndo atendimento das condi¢Bes precedentes para a assinatura do contrato
nos termos e prazos previstos no presente edital, que ndo importe na recusa da
adjudicataria em assinar o contrato dentro do prazo estabelecido, permitira a
aplicacdo das seguintes sancoes:

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

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

20.3.1 A sancdo prevista neste item podera ser aplicada aqueles que fizerem
declaracao falsa, ou cometerem fraude fiscal e aqueles que ndo mantiverem a sua
proposta, tendo-se por base a gravidade da infracdo e os parametros de
razoabilidade e proporcionalidade a serem observados em cada caso.
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20.3.2 O licitante que tenha praticado atos ilicitos visando a frustrar os objetivos da
licitacdo, ou demonstrar ndo possuir idoneidade para contratar com a SPUrbanismo
em virtude de atos ilicitos praticados também estard sujeito a aplicacdo das sancoes
prevista neste item.

21. DISPOSICOES FINAIS

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

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

21.3 O licitante arcara com todos 0s custos relacionados com a preparagdo e
apresentagdo de sua documentacdo e proposta, ndo se responsabilizando a
SPUrbanismo, em qualquer hip6tese, por tais custos, quaisquer que sejam 0S
procedimentos seguidos na licitagdo ou os resultados desta.

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

21.5 O licitante se obriga a comunicar a SPUrbanismo, a qualquer tempo, antes ou
durante a contratacdo, qualquer fato ou circunstancia superveniente que seja
impeditivo das condicBes de habilitacdo ou classificacdo, imediatamente apls a
ocorréncia.

21.6 A qualquer tempo e na forma da lei, antes da contratagdo, a SPUrbanismo
poderd inabilitar o licitante ou desclassificar sua proposta sem que a esta caiba
direito de indenizacdo 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 produgéo.

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

21.8 Salvo disposi¢do em contrario, s6 se iniciam e vencem 0s 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 Comissdo Especial de Licitagdo, que
devera interpretar as regras previstas neste Edital e basear suas decisdes segundo
as normas vigentes e 0s principios que regem a Administragédo Publica.
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22. ANEXOS
22.1 Integram o presente Edital, como partes indissociaveis, 0s seguintes anexos:

22.1.1 ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

22.1.2 ANEXO Il - PLANO ARQUITETONICO DE REFERENCIA

22.1.3 ANEXO IlIl =MINUTA DE CONTRATO

22.1.4 ANEXO IV — CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA
22.1.5 ANEXO V - CRONOGRAMA DE VISITACAO

22.1.6 ANEXO VI - ATESTADO DE VISITAGCAO

22.1.7 ANEXO VII - DECLARACAO 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 MENSURAGCAO DE DESEMPENHO

Sao Paulo, 23 de outubro de 2020

JOSE ARMENIQ  Assinado de forma
digital por JOSE
DE BRlTO ARgMZNl:l)g DE BRITO

CRUZ:04835384 CRUZ:04835384857

Dados: 2020.10.23
857 18:15:45 -03'00'
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ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO

0 objeto deste Termo de Referéncia € a concessao de uso, a empresas ou consorcio de
empresas, de espacos cobertos e descobertos, de propriedade da Sao Paulo Urbanismo,
situados na Avenida Sao Joao, Loja 11, e no 26°, 27° e 28° andares do Edificio Martinelli,
e de propriedade do Municipio de Sao Paulo, 25° andar, totalizando 2.570 m?, para a
implantacao e exploracao de servico de visitacao publica, de equipamentos

urbanistico-cultural e gastronomico e atividades acessorias.

2.HISTORICO

O Edificio Martinelli € um dos primeiros arranha-céus do Brasil. Esta localizado no
centro de Sao Paulo, entre as ruas Sao Bento e Libero Badaré e a avenida Sao Jodo. O
edificio foi idealizado pelo comerciante italiano Giuseppe Martinelli e projetado pelo
arquiteto hungaro Vilmos (William) Fillinger, da Academia de Belas Artes de Viena. Os

detalhes da fachada foram projetados pelos irmaos Lacombe.

A construcao 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
funcao de uma disputa pelo titulo de maior arranha-céu do Brasil com o Edificio “A
Noite”, também em construcao no Rio de Janeiro, Martinelli foi acrescentando novos
andares, até se certificar de que vencera a disputa ao alcancar 30 andares e 105 metros

de altura. Mais de 600 operarios e 90 artesaos trabalharam nas obras.

A obra gerou muita polémica, sendo por um lado reverenciada como um simbolo do
progresso economico e tecnoldgico da cidade que se tornava uma metropole e, por
outro, criticada pelo porte e contraste em relacao ao tecido urbano baixo
predominante na cidade e, principalmente, pela desconfianca de parte da populacao

sobre a solidez e seguranca do empreendimento. Para se contrapor a tal desconfianca,
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o Comendador Martinelli construiu um palacete na cobertura do edificio para abrigar

a residéncia de sua propria familia.

A rica ornamentacao e luxuoso acabamento atraiu inquilinos ilustres, como o Hotel Sao
Bento e o Cine Rosario, além de outros usos diversificados, como restaurantes, clubes,
partidos politicos, veiculos de imprensa e boates. A partir da década de 60, o edificio
entrou em uma fase de degradacao extrema, com precarizacao das habitacoes,
ocupacdes por templos e prostibulos, colapso dos elevadores, acimulo de lixo nos

pocos e ocorréncia de diversos crimes.

0 edificio foi desapropriado e completamente remodelado entre 1975 e 1979, durante
a gestao do Prefeito Olavo Setubal, para abrigar érgaos municipais, além de lojas no
piso térreo. A partir da década de 80, com a regulamentacdao das diretrizes de
preservacao de areas envoltorias (A.E.) de imoveis e espacos publicos proximos pelos
orgados de preservacao do patriménio historico (CONPRESP e CONDEPHAAT), o Edificio
Martinelli teve sua volumetria e fachadas tombados: CONPRESP RES. 37/92 - Area do
Anhangabal e CONDEPHAAT - A.E. DA Residéncia Elias Pacheco Chaves (A.E. RES. SC
19/83 - SO); A.E. do Sobrado da Rua Floréncio de Abreu (A.E. RES. SC 43/80 - SO); A.E.
do Banco do Estado de Sao Paulo (RES. SC 44/03 - SO).

Atualmente o edificio é sede das Secretarias Municipais de Desenvolvimento Urbano -
SMDU, Licenciamento - SEL, de Habitacao - SEHAB e de Coordenacao de Subprefeituras
- SMSP, alem de sede da Companhia Metropolitana de Habitacao - COHAB e da Sao
Paulo Urbanismo - SPUrbanismo, proprietaria de alguns andares do prédio, incluindo

sua laje e o Palacete do Comendador.

No ano de 2008, a cobertura do edificio foi restaurada, sendo o terraco aberto a
visitacao publica em 2010, até ser fechado no inicio de 2017 para receber melhorias.
Desde o final de 2018, foi reiniciada, em parceria com a Secretaria Municipal de
Turismo - SMTUR e sob sua supervisao, a visitacao publica gratuita por pequenos

grupos, em regime de agendamento em horarios previamente definidos.

3. MOTIVACAO
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O Edificio Martinelli ja nasceu famoso na cidade de Sao Paulo, pelo histérico e
polémicas em sua construcao, pelos episodios relacionados a Revolucao de 32 e a 2
Guerra Mundial, pelos estabelecimentos e instituicoes que abrigou em seu periodo
aureo e por sua projecao na paisagem de uma cidade entao horizontal. Mesmo nos dias
atuais, o edificio continua sendo um relevante patrimonio paulistano, um icone
arquitetonico e testemunho da evolucao das técnicas construtivas no pais, despertando

grande interesse de paulistanos e turistas.

A cobertura do Edificio Martinelli, possui um terraco do qual se tem uma visao
panoramica da cidade de Sao Paulo em 360°, em uma localizacao 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, Italia e Mirante do Vale, o terraco possibilita uma impactante visao
da regiao 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 Sao Joao e Prestes Maia e o Parque D. Pedro Il. A
partir do terraco é possivel ainda visualizar a paisagem em escala metropolitana, com
destaque para o espigao da Avenida Paulista, a Serra da Cantareira e as regidoes do Bras

e da Mooca.

Aberto a visitacao publica entre 2010 e 2016, o terraco 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 visitacdo sendo gratuito e administrado pelo proéprio
condominio do edificio, funcionando de segunda a sexta, das 9h30 as 11h e das 14h30
as 16h, e de sabado, das 9h as 13h. O acesso se dava exclusivamente pela portaria
situada na Avenida Sao Joao, n° 35. Além de nao funcionar aos domingos e feriados, o
horario de visitacao somente diurno privava os visitantes de um belo panorama noturno

da cidade.

Apesar das restricoes, o Martinelli era um dos poucos edificios da regiao central onde
existia visitacao com acesso a um mirante, juntamente com os Edificios Altino Arantes,
antigo Banespa, atual Farol Santander, o Edificio Matarazzo, sede da Prefeitura de Sao

Paulo, e o Edificio Italia.
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Além do interesse historico e turistico, a cobertura do Edificio Martinelli também é
foco de interesse de produtores para realizacao de eventos diversos, como festas,
filmagens, fotos e comerciais. Apenas em 2016, foram realizadas 23 (vinte e trés)

locacdes do espaco para eventos desta natureza.

Em dezembro de 2018, a Secretaria Municipal de Turismo reabriu o terraco do 26°
andar a visitacao publica, utilizando infraestrutura temporaria de gradis e iluminacao
e pessoal proprio para guiar os grupos e prover seguranca. Tal servico foi retomado em

2019, estando previsto seu funcionamento até a posse dos espacos pela concessionaria.

A ampliacdao da disponibilidade do terraco do Edificio Martinelli para visitacdo em
outros horarios e dias da semana consolidara o local como destino turistico e
contribuira para a geracao de movimento de pessoas no entorno do edificio e na regiao
do triangulo histérico para além dos periodos de funcionamento da maioria dos
estabelecimentos comerciais, escritérios e reparticoes publicas, contribuindo para
fortalecer a vitalidade urbana, o desenvolvimento econémico e as condicées de

seguranca da regiao.

No servico de visitacdo operado pela SMTUR, os visitantes, em nUmero restrito,
aguardam no proprio calcadao para entrarem no edificio, pois nao existe na portaria
da Av. Sao Jodao 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 passageiros cada, os visitantes tem acesso
somente ao terraco descoberto e aos sanitarios existentes neste andar, pois os demais
espacos cobertos existentes, incluidos os conjuntos do Palacete do Comendador
Martinelli, sdao de uso privativo da Sao Paulo Urbanismo e possuem restricoes a

acessibilidade universal.

Os elementos construtivos da cobertura, objeto de servicos especializados de restauro
realizados entre 2008 e 2010, apresentam atualmente sinais de deterioracao,
demandando novas intervencdes para recuperar suas caracteristicas, condicoes de
conservacao e manter a harmonia de todo o conjunto. Além da necessidade de restauro
dos elementos arquitetonicos, a experiéncia da visitacao devera ser ainda mais
valorizada pelo publico com a implantacao de melhorias de seguranca e acessibilidade

universal para dar mais conforto aos visitantes, e do melhor aproveitamento dos
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espacos cobertos e descobertos, atualmente ociosos, para atividades complementares
a contemplacao do edificio e da paisagem, tais como exposicoes, alimentacao,

presentes etc.

A caracterizacao apontada possibilita uma clara percepcao de que ha um espaco
iconico da cidade com caracteristicas historicas, arquitetonicas e paisagisticas
excepcionais e de grande interesse de publico, que necessita de investimentos para
que possa ser qualificado e usufruido em sua plenitude, tornando a experiéncia da
visitacdo uma lembranca marcante da cidade. Assim, a presente concessao € uma
alternativa para que a Sao Paulo Urbanismo possa otimizar um ativo imobiliario de
grande relevancia publica, contribuindo para o desenvolvimento turistico e a
requalificacao urbana da regidao central, sem o dispéndio de recursos em um cenario

econdmico adverso e de grandes restricoes orcamentarias.

4. PRAZO DA CONCESSAO

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

anos.

5. CARACTERIZACAO DOS ESPACOS

Os espacos do Edificio Martinelli abrangidos por esta concessao de uso sao constituidos

por:

o Loja 11: com trés andares e area aproximada de 592 m2, com acesso direto
pela Av. Sao Joao, n° 11 (calcadao) a partir do Mezanino, e acessos internos ao
edificio pelos halls do 1° e 2° andares (respectivamente pelas portarias da Rua
Libero Badaro, n° 504 e Av. Sao Joao, n° 35);

o 25° andar: conjuntos 253A, 253B e 254, com area aproximada de 522 m?, de
propriedade do Municipio de Sao Paulo e objeto de permissao de uso a Sao Paulo
Urbanismo;

e 26° andar: terraco descoberto e espacos cobertos correspondentes a
determinados ambientes do Palacete do Comendador Martinelli (conjuntos 1 e
2) e a edificacoes secundarias (saldes 1 e 2), com area aproximada de 1.120
m?;
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e 27° andar: varanda sudoeste e espacos 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;

o 28° andar: terracos descobertos do Palacete do Comendador Martinelli, com
area aproximada de 141 m2 e acesso a partir de escadas no 26° andar.

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

Os espacos do Edificio Martinelli abrangidos por esta concessao de uso compreendem
dois conjuntos de areas concedidas com situacdes diversas quanto ao enquadramento
da legislacao incidente no licenciamento de seguranca junto a Secretaria de
Licenciamento e ao Corpo de Bombeiros do Estado de Sao Paulo. O Nucleo de Recepcao
aos Visitantes, localizado na Loja 11, possui rota de fuga com descarga direta na Av.
Sao Joao (calcadao), podendo ainda utilizar os corredores e portarias localizados nos
pisos Sao Jodo e Libero Badard. Os Espacos de Visitacao, localizados entre o 25° e 28°
andares, utilizarao as mesmas rotas de fuga que suprem os andares ocupados pelas
reparticoes publicas da prefeitura, com descargas pelas Ruas Sao Bento e Libero

Badaro.

A lotacao dos pavimentos, apos a necessaria extensao da escada de emergéncia (rota
de fuga) para o 26° temos, conforme ANEXO IV - CADERNO DE ENCARGOS, esta assim
distribuida:

o Loja 11 / Mezanino: 28 pessoas; Salao Sao Joao: 87 pessoas; Salao 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 lotacoes indicadas deverao nortear o planejamento do servico de visitacao publica,
eventos e atividades acessorias nos horarios definidos e o gerenciamento dos fluxos de

visitantes entre os dois conjuntos.
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6.CONCEITO DO SERVICO DE VISITAGAO PUBLICA

0 servico de visitacao 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;
e Cultura/Memoria;

» Alimentacao/Compras.

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

experiéncia da visitacao.

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

e desfrutar das vistas da cidade. Este conjunto compreende:

» Nucleo de Recepcao aos Visitantes, situado no calcadao da Av. Sao Jodo, Loja
11, que devera conter em seu programa espacos como bilheteria, areas de
espera, concentracao e sanitarios para grupos de visitantes. Este espaco devera
ainda abrigar um Centro de Informacdes Turisticas - CIT, equipamento operado
pela Secretaria Municipal de Turismo, com area de até 30 m2, a ser instalado
em seu Mezanino;

« Espacos de Visitacao, compostos por areas internas e externas situadas no 25°,
26°, 27° e 28° andares, diretamente vinculadas aos roteiros da visitacao, como
terracos, mirantes e saldes, podendo recepcionar quaisquer outras atividades
lidicas, de entretenimento ou servicos de apoio compativeis com as
caracteristicas arquitetonicas, funcionais e de seguranca dos espacos
disponiveis, tais como aluguel de lunetas/bindculos, experiéncias associadas a
esportes radicais etc.

A funcionalidade Cultura/Memoéria compreende uma programacao permanente nos
espacos concedidos do edificio, com espacos expositivos alojados, no minimo, na Loja

11 e no 25° andar, com acervo permanente, relacionado a histéria do edificio, e
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temporario, relacionado a histdria da cidade ou a obra de artistas da cidade. Além das
exposicoes, a concessionaria devera promover apresentacoes artisticas (musicais,

sarais, teatrais).

A concessionaria podera disponibilizar ao pUblico equipamentos tecnologicos, como
displays, peinéis interativos com informacdes, jogos, realidade virtual e outras
interfaces. Esta funcionalidade devera contar com projeto anual de curadoria, a cargo
da concessionaria. Poderao também ser ofertados pela concessionaria servicos

adicionais correlatos, como audioguias etc.

A funcionalidade Alimentacao/Compras complementa as demais atividades,
oferecendo aos visitantes um suporte a visitacdo para compra de souvenirs, livros,
fotos, refeicoes rapidas ou um almoco/jantar mais completo. O conjunto compreende,

no minimo:

e 1 (uma) loja, instalada no Piso Sao Joao, Loja 11;
« 1 (um) restaurante, instalado no 25°, 26° ou 27° andar;

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

A implantacao do conceito se traduz em investimentos para restaurar os espacos
abrangidos pela concessao, implantar melhorias de acessibilidade, seguranca e
zeladoria e implantar o proprio servico de visitacao, especificados no ANEXO IV -
CADERNO DE ENCARGOS. Em contrapartida, a concessionaria podera auferir receitas a
partir da cobranca de entradas para a visitacao publica, da realizacao de eventos nas
areas concedidas, da venda de géneros alimenticios, servicos e produtos acessorios e
exploracao de marcas associadas ao Edificio Martinelli, descritos a seguir no item 7 -

Receitas.

Partindo do formato do servico de visitacdao que funcionou entre 2010 e 2016, a
concessionaria podera definir uma estratégia progressiva de execucao dos encargos
descritos no ANEXO 1V, concomitante a operacao do servico de visitacao, utilizando a
propria estrutura atualmente existente de elevadores e espacos condominiais,
conforme a logistica de operacdao e faseamento definida nos planos de inter-
vencoes/operacao, até atingir a totalidade dos investimentos previstos e possibilitar o

pleno funcionamento do servico conforme previsto no conceito.
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7. RECEITAS
7.1 VISITACAO PUBLICA

0 servico de visitacao publica podera ser cobrado pela concessionaria para visitantes
em geral e grupos, associado ou nao a outros produtos e servicos, observadas as
gratuidades e descontos previstos na legislacao vigente, devendo-se buscar a maximi-
zacao da visitacdo publica, se possivel com a auséncia de cobranca pelo ingresso.
Sugere-se, ademais, como forma de prestigiar e incentivar o turismo interno, o
oferecimento de desconto para a visitacao de residentes e domiciliados no Municipio

de Sao Paulo.

No caso de cobranca pela visitacdo, a concessionaria devera disponibilizar aos
visitantes um pacote regular, 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 o acesso a sanitarios e bebedouros, devendo observar como teto

o valor de RS 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 divulgacao, e 1 (uma) semana por ano, inclusive
durante a “Jornada do Patrimonio Historico”, ou programa que o substitua, do

Municipio de Sao Paulo.

As demais areas concedidas e atividades disponiveis poderao ser incluidas no pacote
regular ou disponibilizadas aos visitantes em outras opcoes de pacotes, a precos
diferenciados, correspondentes ao acesso aos demais andares, quais sejam o 27° e 28°

andares, e a servicos adicionais.

7.2  EVENTOS

A concessionaria também podera explorar os espacos concedidos para realizacao de
eventos, estabelecendo cobranca diferenciada para acesso e servicos a eles

relacionados.
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A concessionaria devera, se realizados eventos durante o periodo de visitacao publica
e de funcionamento dos equipamentos culturais e gastronomicos, nao interrompam a
visitacao publica e o acesso, ainda que parcial, aos locais de exposicao e de
gastronomia objeto desta concessao, garantir, no minimo, 50% da capacidade maxima
de visitacao e dos equipamentos culturais e gastronomicos compreendidos no pacote
regular de visitacao ao publico amplo. Caso seja realizado em dia de visitacdo gratuita
e no espaco compreendido no pacote regular de visitacao, o acesso ao evento devera

ser gratuito.

Serao admitidas alteracoes e adaptacoes na configuracao fisica dos espacos
concedidos para decoracao e personalizacao, conforme as especificidades de cada
evento, desde que em carater transitorio, ficando a concessionaria obrigada a restituir
a configuracao original aprovada pela concedente, subsequentemente a realizacao

dos eventos.

Os eventos poderao compreender quaisquer atividades que nao conflitem com o
objeto da concessao, regularmente licenciadas pelos 6rgaos competentes e que nao
prejudiquem as atividades nos demais espacos do edificio e seus acessos, tampouco a

circulacao nas vias de seu entorno e os edificios vizinhos.

7.3  ALIMENTACAO

A funcionalidade Alimentacao devera considerar a diversidade de publico em sua
politica de precos, ofertando produtos e servicos 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 acessorias a visitacao publica em
conformidade com as trés funcionalidades definidas no conceito da presente
concessao de uso, podendo definir os respectivos custos de forma apartada da
cobranca regular da visitacao. Os itens especificados abaixo deverao ter seus custos

absorvidos pelo preco referente a tarifa regular:

10
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» Utilizacao de sanitarios e bebedouros;

» Acesso aos espacos expositivos e a programacao 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 EXPLORAGCAO DE MARCAS E PRODUTOS

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

e servicos acessorios vendidos aos visitantes.

A concessionaria devera, ao final da concessao, restituir os espacos concedidos sem

quaisquer elementos de sinalizacao ou de divulgacao da marca.

8. QUALIFICAGAO TECNICA OPERACIONAL

As empresas ou consorcio de empresas participantes deste certame deverao

comprovar possuir qualificacao técnica operacional para as seguintes atividades:

» Operacao, por periodo minimo de 2 (dois) anos, de equipamento de interesse
turistico e/ou de lazer e/ou de entretenimento, publico ou privado, objeto de
visitacao mensal de, no minimo, 3.500 (trés mil e quinhentas) pessoas; e

» Operacao, por periodo minimo de 2 (dois) anos, de servico de preparo e

fornecimento de, pelo menos, 70 (setenta) refeicoes por dia.

Entende-se por equipamentos de interesse turistico e/ou de lazer e/ou de
entretenimento locais publicos ou privados abertos a visitacao publica, de forma
gratuita ou mediante cobranca de tarifas, voltados a fruicao da paisagem ou da vista,
de acervos culturais, historicos ou cientificos, de apresentacdes ou manifestacoes
artisticas e competicoes esportivas, tais como parques, mirantes, museus, centros

culturais ou desportivos, arenas multiuso, casas de espetaculo e parques tematicos.

11
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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 em grandes

itens o que se segue.

9.1 CAPEX

Envolve todos os custos relacionados a aquisicao de equipamentos e instalacées que
visam a melhoria de todos os espacos objeto da concessao, considerando
investimentos infraestruturais (obras civis, adequacdes de acessibilidade,
equipamentos novos) e aquisicoes voltadas para as instalacdes internas para o inicio
dos servicos.

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

divididos em dois grandes grupos: infraestrutura e equipamentos.

CAPEX

OBRAS DE RESTAURO R$ 6.330.339,42 29,7%
OBRAS CIVIS E INSTALACOES R$ 4.800.000,00 22,5%

R$ 14.324.363,75 —
GUARDA CORPO DE VIDRO R$ 1.575.024,33 7,4%
NOVO ELEVADOR NO FOSSO CENTRAL R$ 1.619.000,00 7,6%

MOBILIARIO, COMUNICAGAO VISUAL,

TECNOLOGIA E DECORACAO R$ 4.000.000,00 18.8%
EQUIPAMENTOS DE COZINHA RS 900.000,00 R$ 7.000.000,00 4.2%
QLL(:J),?‘SLIZACAO EQUIPAMENTOS A CADA 5 RS 2.100.000,00 05%
TOTAL R$ 21.324.363,75 100,0%

9.2 COMPOSICAO DOS VALORES DE RESTAURO

Os itens orcados como parte integrante das obras de restauro foram subdivididos em
grupos com caracteristicas similares, alcancando valor total de aproximadamente RS
5,1 milhdes. Quando acrescidas as verbas destinadas ao projeto de restauro (3,5% do

valor da obra) e o BDI (16% do valor da obra), ficam estimados em RS 6,3 milhoes.

12
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RESTAURO

PISOS
ESQUADRIAS
FACHADAS
BALAUSTRES
BDI 20%

ADM OBRA (15%) + PROJETO (5%)

189.013,59 3,0%
1.466.158,72 23.2%
2.436.182,85 38,5%

991.254,09 15,7%
1.028.991,61 16,3%

216.088,24 3,4%

TOTAL

6.327.689,09

Segue discriminada abaixo a composicao dos custos e demais consideracdes técnicas
e financeiras pertinentes relativamente ao bem tombado.

valor caderno DPH
correcdo INCC

Andar Ambiente Item und quantidade (Item 2 . VALOR FINAL
(item 3 observacdes)
observacdes)
Pisos
2° Lojall Pisoemgranitopreto.
Nivelamento de piso, recomposicao detrincasoufissuras, polimento, m2 223,00 139,40 145,36 32.416,01
impermeabilizagédo.
20 Corredor entrelojalle Pisoemgranitopreto.
portariaAv. Sdo Joao
Nivelamento de piso, recomposi¢ao detrincasoufissuras, polimento, m2 190,00 139,40 145,36 27.619,02
impermeabilizac&o.
25° Corredor Pisoem marmore bege.
Nivel odepiso,r dodetrincasoufissuras, polimento, m2 101,00 139,40 145,36 14.681,69
impermeabilizagao.
26° Terrago Ladrilho hidraulico
Lavagem comdiscodefibrae sabao natural pHneutro. m? 781,00 49,43 5154 40.256,27
Reprodugéo de pegasconforme modelooriginal - considerando 10%de m2 78,10 4.025,63
substitui¢c&o. tem RCH010 Gerador de Precos.
Tratamento hidrofugante. m2 781,00 14.143,91
26° Varandase Marmore branco
escadariasexternas
Nivelamento de piso, recomposi¢ao detrincasoufissuras, polimento, m2 100,00 139,40 145,36 14.536,33
impermeabilizacéo. (4reaestimada 10,00x5,00m x 2)
26° |Corredor deacesso Marmore bege comrodapé
Nivelamento de piso, recomposi¢ao detrincasoufissuras, polimento, m2 30,00 139,40 145,36 4.360,90
impermeabilizacéo.
Escadariasinternas Marmore brancoe preto
Nivel odepiso, rt detrincasoufissuras, polimento, m2 160,00 139,40 145,36 23.258,12
impermeabilizacéo. (drea estimada 30m?x 4lances)
27°  |Varanda Ladrilho hidraulico
Lavagemcomdiscode fibrae sabdonatural pHneutro. m2 40,00 49,43 51,54 2.061,78
Reproducgao de pegasconforme modelo original - considerando 10%de m2 4,00 206,18
substitui¢&o. Item RCHO10 Gerador de Precos.
Tratamento hidrofugante. m2 40,00 724,40
28° Terrago Ladrilho hidraulico
Lavagem comdiscodefibrae sabao natural pHneutro. m2 140,00 49,43 5154 7.216,23
Reproducao de pegasconforme modelo original - considerando 10%de m2 14,00 971,74
substituicdo
Tratamento hidrofugante. m2 140,00 2.535,40
Paredes
2° Corredor entrelojalle Marmore bege
portariaAv. Sao
Jodo
Parederevestidaem meiaalturah=2,00m e colunatasemgranitomarrom. 125,00 139,40 145,36 18.170,41
Nivelamento, recomposi¢aodetrincasoufissuras, polimento, m2
impermeabilizagao.
Esquadrias
Restauro de caixilhosem madeira
Janelas- areaaproximadade cada unidade 2,00m2- x 3 (folhasduplas+ m2 606,00 1129,76 1178,09 713.921,86
batentes)
Portas- areaaproximadade cadaunidade 3,00m2- x 3 (folhasduplas m2 306,00 1129,76 1178,09 360.495,20
+batentes)
Confeccgéode caixilhosde madeira m2 1412,20 1472,61 0,00
Restaurode caixilhosemferro
Janelas m? 128,00 353,05 368,15 47.123,55
Confeccéode caixilhosmetéalicos m? 706,10 736,31 -
Recolocagaodevidros m2 1.040,00 141,22 147,26 153.151,55
Pinturade caixilhos- areatotal de caixilhosx 5 m? 5.200,00 35,31 36,82 191.466,55
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Fachadas
Fornecimentoe montagem de andaime fachadeiro més’ 8,00 T 2612572 27.243,33 217.946,61
For i oemontagemd j protegdoegaleria més 8,00 7.767,11 8.099,37 64.794,97
Fornecimento e montagemdetelasde nylon paraprotecéo m2 6.667,92 9,89 10,31 68.766,76
For i oemontagemd ins. Item 0XA115 Gerador de Precos. més 8,00 0,00 62.648,00
Montagem e desmontagem de plataf orma suspensa de acionamentomotorizado, | und 5,00 0,00 7.014,60

de 2 mde comprimento, formada por um oumaismoédulosde 90 cmde largura,
paratrabalhar emparamentosverticaisde até 30 mdealtura.

Sistemasde sinalizagao e prote¢ao (NR18) cj 100 4.236,60 4.417,83 4.417,83
Cimalhas, pinaculos, misulas, escudos. (quantidade estimada). und 50,00 776,71 809,94 40.496,81
Remocé&o de argamassacomprometidaou destacada- areaestimada m? 348,79 635,49 662,67 231.134,41
10%

Revestimentode fachadaem pedrade ardésia: Lavagem com escovade cerdas me 3.180,00 110.982,00
maciase detergente neutro. Item FZC020 Gerador de Precos

Tratamento hidrofugante. m2 3.180,00 57.589,80
Moldurasornamentaisdasjanelaselipticas. und 64,00 776,71 809,94 51.835,91
Moldurasornamentaisdasjanelasretangulares. und 64,00 776,71 809,94 50.474,52
Argamassafingidafrisada m2 500,00 353,03 368,13/ 184.065,96
Revestimento corpo central dafachada e barrado inferior: m2 3.487,92 353,03 368,13

Prospeccao, andlise laboratorial de composi¢ado daargamassa, testesdetragose
coloragao; lavagemdafachadacomjateamentocom pressdoregulada,
detergentesneutros,r quimicaou icade sujici apostestes
deremocéo), r i detr ometidos, dest faltantes
comrecortesregularese chanfrados, recomposi¢do daargamassacom mesmo
tragoecaracteristicasdaoriginal.

Restauro dorevestimento em granilite branco, rodapé, m2 564,94 353,03 368,13
moldura de piso e passagens de agua pluvial. Prospeccéo, analise
laboratorial de composi¢ao de argamassa, testesde argamassa conforme
original (cor, texturae composi¢ao). Remogéo dostrechosdestacados,
fissuradosou comprometidos. Tratamentoimpermeabilizante, refazimentodo
revestimentoemgranilite, conforme desenho original de viradas, paginagao e

207.972,45

Restauro de guarda corpo ornamental e balaustres. Prospec¢do, | m? 1064,78 353,03 368,13 391.979,50
analiselaboratorial de composi¢do daargamassa, testesdetragose coloragao
de argamassa; Lavagem com jateamento de presséo controlada, remogao de
sujicidades, crostasnegras, por meiosde remog&o quimicose mecanicos, apés
testesde produtose ] dodetr ometidosou
destacados. Moldagem e confecgéo de elementosornamentaisfaltantes,
reintegracéodo conjuntode elementosconforme original.

Restauro granilite topo de guarda corpo m2 530,55 353,03 368,13/ 195.312,39

Restauro de pilaretese rodapé em argamassa raspada que m2 532,39 353,03 368,13 195.989,75
compde oguardacorpo. - conforme oitem argamassaraspada.

GERAIS

Mobilizagao e desmobilizagao de equipe . . 44.178,37

Total custo servigosde restauragao 5.144.958,03
b o b

BDI 20,11%- fonte PMSP (Item 6 observagdes) 1.028.991,61

TOTAL SERVIGOS DE RESTAURAGAO 6.173.949,63

Gerenciamento e acompanhamento de Obra - 15%valor da obra

TOTAL GERAL ESTIMADO PARA DE SERVIGOS DE RESTAURAGAO 6.173.949,63
b o b

PROJETO DE RESTAURO - 5% DO VALOR TOTAL ESTIMADO DE OBRA 216.088,24
~ ’

OTAL CUSTO PREVISTO DE RESTAURO 6.390.037,87

NOTAS:

1.Fontesde consulta parareferénciade pregosde servigoseinsumos: “Planilhade pregos—recomendagdesaogestor dorestauro”, Jorge Eduardo Lucena

2.Estudosobreimpactodai dodelPTUemBens’ esultadodeacordodi peracaotécnica ACSP com SECRETARIA MUNICIPAL DECULTURA viaDPHe CONPRESP. Sdo Paulo, Novembrode 2018.

3. Variagao dofndice INCC-DI- ind. Nac. de Custo da Construg&o entre 01-Novembro-2018 e Fevereiro/ 20

4.site“Gerador de Pregos’ (http://www.brasil.geradordeprecos.info/ reabilitacao), acessado em 23/05/2019.

5.Fontesde consultaparareferénciade EncargosSociais(LeisSociais): TAXAS DEENCARGOS SOCIAIS NOS CUSTOS DA CONSTRUGAO-PMSP database Julho/ 2018

6.Fontesde consultaparareferénciade B.D.I (Bonificagdese Despesasindiretas): 20,11%- BDI sem desoneracao. PMSP database Julho/ 2018

7.Legenda:m (metrolinear); m2 (metroquadrado); m3 (metrocubico); un. (unidade); kg (kilograma); p¢ (pega); cj (conjunto); pto. (ponto); h (hora); oe (orgamento especifico)

8.0Observacgao: Ositensdescritosacimacompde analise préviade escopo de servigosde restauro, aserem desenvolvidose aprovados nosdrgaosresponsaveispor meio de projeto especificoderestauro.

9. 1titativossao esti base noscroquisapresentadosno Termo de Referénciae podem sofrer variagcéo a partir dolevantamentométricoaser realizado.
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9.3 TAXAS DE CONDOMINIO

Os espacos concedidos apresentam as seguintes areas e correspondentes valores atualmente
praticados no condominio.

TAXA DE CONDOMINIO

Andar area atil_Area Total Valor/m2
Loja 11 - area total 377,13 869,73 10,52 9.149,46
25° TPU SPUrbanismo 5942 142964 12,52 17.893,31
26° 1256,7 1.694,30 10,52 17.824,58
27° 2219 299,17 10,52 3.147.21
28° 268 196,70 10,52 2.069,24
TOTAL 2.717,93  4.489,54 50.083,80
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OBSERVATORIO MARTINELLI - ANEXO I

CARACTERIZACAO DOS ESPAGCOS

Os espacos do Edificio Martinelli abrangidos por esta

concessao sao constituidos por:

Loja 11: com trés andares e area aproximada de 590mz2, com
acesso direto pela Av. S&o Jodo, n° 11 (calgadéo) a partir do
mezanino, e acessos internos ao edificio pelos halls do 1° e
2° andares (respectivamente pelas portarias da Rua Libero
Badaro, 504 e Av. Sdo Jodo, 35) ;

25° andar: conjuntos 253a, 253b e 254, com &rea
aproximada de 522ms;

26° andar: terrago descoberto e espagos cobertos
correspondentes a determinados ambientes do palacete do
Comendador Martinelli (conjuntos 1 e 2) e a edificacdes
secundarias (saldes 1 e 2), com area aproximada de 1.197mz;
27° andar: varanda sudoeste e espacos cobertos
correspondentes a determinados ambientes do palacete do
comendador Martinelli (conjuntos 3 e 4), com area
aproximada de 225m? e acesso a partir de escadas no 26°
andar;

28° andar: terragos descobertos do palacete do Comendador
Martinelli, com &rea aproximada de 141m?2 e acesso a partir

de escadas no 26° andar

AREAS (m?)
ANDAR AMBIENTE CONDICAO |~ concepiba CONCEDIDA SR s
COBERTA DESCOBERTA

1° Loja 11 - Saldo piso Rua Libero Badaré Concedida 243,00 243,00
Loja 11 - Saldo piso Av. Sdo Jodo Concedida 263,00

20 Corredor entre Loja 11 e Portaria Av. Sdo Jodo Condominial 474,00
Loja 11 - Mezanino de acesso Av. Sdo Jodo Concedida 86,00
Conjuntos 253A, 2538 e 254 Concedida 522,00

25¢ 623,00
Corredor, hall de elevadores e escada para 0 262 |Condominial
Terrago Concedida 842,00
Corredor, hall de elevadores e escada para 0 272 |Condominial
Sanitarios Concedida 17,00

262 Saldo 1 Concedida 85,00 1.150,00
Saldo 2 Concedida 46,00
Conjunto 1 Concedida 50,00
Conjunto 2 Concedida 80,00
Conjunto 3 Concedida 88,00
Conjunto 4 Concedida 67,00

272 205,00
Varanda Sudoeste Concedida 40,00
Acesso ao conjunto 3 e escada para o 282 Condominial
Terragos Concedida 141,00

280 160,00
Escada e acessos aos terragos Condominial
TOTAL 1.547,00 1.023,00 285,00 2.855,00

2.570,00
DESENVOLVIMENTO

URBANO

l !SPUrbanismo
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DEPOSITO
131
o

091
4

— '"\
EEEEE m—
—  — Jsall =5

083
{ %
AREA RESERVADA

PARAVIVO

o)
E /]
w BICICLETARIO SANIT.
11}
o) |
n \ DEPOSITO Z
< < AREA PRODAM
: - —
= ‘%ﬁa Eg i > AREA RESERVADA PARA PREFEITURA 1,
‘ an - = F o 2
" | e U/ 5 1,09 <L
P (=] =
\ lll @ 050 ||
s (1 1] =] .
|
AVENIDA SAO JOAO ~
ESCALA 1:200 | ~
FUNCIONALIDADES:
TURISMO, LAZER E ENTRETENIMENTO AREA CONDOMINIAL MANTIDA PELO
CONCESSIONARIO CIDADE DE
SAO PAULO
CULTURA E MEMORIA APOIO E SERVICOS DESENVOLVIMENTO
ALIMENTACAO E COMPRAS

URBANO
- ELEVADORES OBSERVATORIO

L P

RUA LIBERO BADARO



LOJA 11 - 2° ANDAR

OBSERVATORIO MARTINELLI - ANEXO I

2 =]
7 a =] -
| =]
|
=] -|| PO
379 __ |
» |
B q @ a2
- s
Tl _ > - PN
Covecide o0 pesces O =
slevodor 1f| elevodor 2f|  elevodor 3 slevodor 4 elevador 6 [felevador ':: 0@5_ elevador 11[|  elevador 12 || elevodor 13leievador 14
o ¢ QGE - $ 3,28
[ =
5 APOIO
o LOJA ¢ 1o\ T A
(e}
® i v - ® pern
g s o
o f MEZANINO
E & s 3,695 03}.3
o Cafe, | ¥
i 95—
| €3 ¢ ol = b o oo | g —
B $475 ]
’ i _— —_——— —]
N \ Q Q gz @ APOIO P 085 QwL = Qw < |
\0 v s
Saida
S@o Jodo
FUNCIONALIDADES:

TURISMO, LAZER E ENTRETENIMENTO

CULTURA E MEMORIA

ALIMENTACAO E COMPRAS

AREA CONDOMINIAL MANTIDA PELO
CONCESSIONARIO

APOIO E SERVICOS

- ELEVADORES OBSERVATORIO

AVENIDA SAO JOAO

ESCALA 1:200 ( )

CIDADE DE
SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO
URBANO

L P

RUA LIBERO BADARO



OBSERVATORIO MARTINELLI - ANEXO I
LOJA 11 - MEZANINO DE ACESSO AV. SAO JOAO, N°11

=
- a
2 - e
= =
PSL I
] B N - a2 2
HE— | ==
1 |
. slevodor 1 || elevedor 2 ‘slevodor 3 elevodor 4
(o]
= — =
l&l o
o O u_ [ ]
3
2 o &
=2 635
4 I = S . .
Bilheteria e totens 9F—
1] L 0
P
PN pentro de Peri $E &0 —
informagdes . 9E— 05
turisticas [ S -
2 == PRE
TR 2 peL &4
Entrada
S@o Jodo
AVENIDA SAO JOAO ~
ESCALA 1:200 Y
FUNCIONALIDADES:
TURISMO, LAZER E ENTRETENIMENTO AREA CONDOMINIAL MANTIDA PELO
CONCESSIONARIO CIDADE DE
SAO PAULO
CULTURA E MEMORIA APOIO E SERVICOS
ALIMENTACAO E COMPRAS

DESENVOLVIMENTO
URBANO
- ELEVADORES OBSERVATORIO

L P

RUA LIBERO BADARO



OBSERVATORIO MARTINELLI - ANEXO II
25° ANDAR
$2
=] N L
Qas_.ev
5l =]
B CIRC. B
o . Casa de maquinas ) A oo 1
= . a D .
w Exposi¢ao e
oM temporaria '
®) A = ] 2]
L
wn SANIT. et COZINHA
<
2
I Restaurante Capacidade: 96 pessoas
1 Exposi¢do
E A S
te):np:cs::%n: temporaria —
86,67 (A Apoio a
& & visﬂ;géo
TPU (59.533/2020)
FUNCIONALIDADES:

TURISMO, LAZER E ENTRETENIMENTO

AREA CONDOMINIAL MANTIDA PELO

CULTURA E MEMORIA

CONCESSIONARIO

APOIO E SERVICOS

ALIMENTACAO E COMPRAS

: ELEVADORES OBSERVATORIO

Casa de maquinas
m =]

SANIT ff SANIT,

AVENIDA SAO JOAO

8:30
SR

it
LB
£

ESCALA 1:200 ( )

=& CIDADE DE
¥ SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO
URBANO

L P

RUA LIBERO BADARO



OBSERVATORIO MARTINELLI - ANEXO I

26° ANDAR

Saldo de
eventos

==
LANCHONETE
i -Ai Casaigméqu:nas 2 | -'P—'r s S ‘ | ‘ gg e
P_ i CT EE ] SANIT, ‘,\' : ' gg gg
== AT £3 &3
Exposi¢éo permanente Exposi¢ao permanente ‘ (
O 3
g ol - 1 £3] &3 &3
g 7 I — : i VARANDA N‘L VAR -
© I ‘_._L_ 059 A L 1
I {—— — ] E [T T { | 1] E [ F— { | 1| |
8y &3 g &3
= ——g—n {F {7 L
AVENIDA SAO JOAO N
ESCALA 1:200 (
FUNCIONALIDADES:
TURISMO, LAZER E ENTRETENIMENTO AREA CONDOMINIAL MANTIDA PELO ‘ l NOVA SAIDA DE EMERGENCIA
CONCESSIONARIO p— CIDADE DE
¥ SAO PAULO
? DESENVOLVIMENTO
CULTURA E MEMORIA APOIO E SERVICOS RO
ALIMENTACAO E COMPRAS :

ELEVADORES OBSERVATORIO

A cotariemo

RUA LIBERO BADARO



AREAS CONCEDIDAS

OBSERVATORIO MARTINELLI - ANEXO Il
27° ANDAR

VARANDA SUDOESTE Q"_-"s_ I

L= E! [ olevador 8] elevador 9 - =|
SANIT. :l e i 1
o - = 2l =
-4 o = e
w i I -
P i i !
] i g o
w n n
< IY1
=)
o
AVENIDA SAO JOAO
FUNCIONALIDADES:
TURISMO, LAZER E ENTRETENIMENTO AREA CONDOMINIAL MANTIDA PELO ==== PAREDES A MANTER OU DEMOLIR,
CONCESSIONARIO CONFORME DEFINICAO DO PROJETO
DO CONCESSIONARIO
CULTURA E MEMORIA APOIO E SERVICOS

ALIMENTAGAO E COMPRAS : ELEVADORES OBSERVATORIO

==
il
=

=Y

ESCALA 1:200 ( ~)

CIDADE DE
¥ SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO
URBANO

ll‘l!! SPUrbanismo

RUA LIBERO BADARO



AREAS CONCEDIDAS

Apresentacdo Conselho de Administracdo SP Urbanismo
BSERVATORIO MARTINELLI - ANEXO Il
o8BS ORIO R 03/08/2020
28° ANDAR
[ .
Casa de maquinas 3{:
IR\ $7 | Q
,C_) Terrago o cire Terrago o
Z 97925 L 97925 )
3 ’ ’ &
o |1 2
oL -
» <
< =
> 4
= L o] [
L & 2 L L |
AVENIDA SAO JOAO —~
ESCALA 1:200 |~
FUNCIONALIDADES:
TURISMO, LAZER E ENTRETENIMENTO AREA CONDOMINIAL MANTIDA PELO
CONCESSIONARIO § CIDADE DE
, SAO PAULO
CULTURA E MEMORIA APOIO E SERVICOS
ALIMENTACAO E COMPRAS

DESENVOLVIMENTO
URBANO
ELEVADORES OBSERVATORIO

A taniemo



L e paniomo

CONTRATO N° 7810.2020/0000059-2

PROCESSO SEI N° 7810.2020/0000059-2 — LICITAGAO N° 001/2020

Pelo presente instrumento particular, de um lado 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 &

implantacao e exploracao de servigo de visitagao publica, de equipamentos urbanistico-
cultural e gastronémico e atividades acessorias 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, nos termos do Regulamento de Licitagbes 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 espacos cobertos e
descobertos situados na Loja 11 e nos 25°, 26°, 27° e 28° andares do Edificio
Martinelli, totalizando 2.570 m2, para a implantacdo e exploracdo de servico de
visitacdo publica, de equipamentos urbanistico-cultural e gastrondbmico e
atividades acessorias, nos termos deste contrato.

CLAUSULA SEGUNDA - DA LEGISLACAO APLICAVEL, DO REGIME JURIDICO E
DA INTERPRETACAO DO CONTRATO

2.1. E parte integrante do presente contrato, como se nele estivessem transcritos, o
Edital de Licitagdo n° 001/2020, com seus anexos, em especial o Caderno de
Encargos da Concessionaria e o Sistema de Mensuracdo de Desempenho, assim
como a proposta comercial elaborada e apresentada no referido procedimento
licitatério pela CONCESSIONARIA.

2.2. A presente concessdo de uso esta sujeita as disposicdes do presente contrato, de
seus anexos, e as disposicdes das leis vigentes no Brasil — com expressa
rentncia a aplicacdo 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 execu¢ao do objeto
devera obedecer ao disposto nas normas, padrées e demais procedimentos
constantes da legislacao aplicavel.

ESTA FOLHA INTEGRA O CONTRATO N° 7810.2020/0000059-2
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2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

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

Na interpretacao, integracdo ou aplicacdo de qualquer disposicdo deste contrato,
deverdo ser consideradas as clausulas contratuais e, apds, as disposi¢cdes dos
anexos que nele se consideram integrados.

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

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

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

Sempre que possivel, cada disposi¢cdo deste contrato devera ser interpretada de
modo a se tornar valida e eficaz a luz da legislagéo aplicavel.

Caso alguma das disposicdes deste contrato seja considerada ilicita, invalida, nula
ou inexequivel por decisdo judicial, ela devera ser julgada separadamente do
restante do contrato e substituida por disposi¢ado licita e similar, que reflita as
intencdes originais das partes, observando-se os limites da legislagéo.

Todas as demais disposi¢cdes continuardo 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, ndo admitida prorrogacdo, salvo para efeito de
reequilibrio econémico-financeiro da concessao.

CLAUSULA QUARTA - DO VALOR E DA REMUNERACAO DO CONCEDENTE

4.1.

4.1.1.

4.2.

4.2.1.

O valor estimado deste contrato € de R$ XXXX (XXXX), correspondente ao valor
estimado das despesas de capital para execucdo das obrigacdes nele previstas,
cumulado com o somatdrio dos valores estimados de contribuicdo a serem pagos
a CONCEDENTE a titulo de outorgas fixa e variavel.

O valor mencionado nesta clausula é meramente indicativo, ndo vinculando
gualquer pleito de reequilibrio econémico-financeiro no &mbito da concessao.

A CONCESSIONARIA devera efetuar, em moeda corrente nacional, pagamento
mensal a CONCEDENTE, a titulo da concessao remunerada de uso de espaco,
no valor correspondente ao Valor Total Mensal da Remuneracédo, obtido pela
somatéria do Valor Fixo de Outorga Mensal de R$ XXXX (XXX) e do Valor
Variavel de Outorga Mensal de 4% (quatro por cento) aplicado sobre o
faturamento mensal bruto da CONCESSIONARIA.

O Valor Fixo de Outorga Mensal, na data base XX/XX/XX, sera reajustado
anualmente pelo indice de inflagdo IPC-FIPE.
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4.2.2.

4.3.

4.3.1.

Na hipétese 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 propor¢do de 50%
(cinquenta por cento) da totalidade da receita bruta originada.

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

O pagamento da remuneracdo mensal referente ao Valor Fixo de Outorga Mensal
sera devido a partir da data da assinatura do contrato de concessao, nos termos
desta clausula, salvo em caso fortuito ou for¢ca maior, previstos no artigo 393 do
Cddigo Civil, desde que devidamente comprovados.

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

4.3.2.

4.3.3.

4.4,

4.4.1.

4.5.

45.1.

4.5.2.

4.5.3.

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 concessdo, em 75%; devendo observar, a partir do 9° més, o percentual
de 100% do Valor Fixo de Outorga Mensal.

O pagamento da remuneracdo mensal referente ao Valor Varidvel de Outorga
Mensal serd devido a partir do inicio da operagdo comercial da
CONCESSIONARIA, salvo em caso fortuito ou forca maior, previstos no artigo 393
do Cadigo Civil, desde que devidamente comprovados.

O pagamento do Valor Total Mensal da Remuneracao devera ser realizado por
intermédio de depdsito na conta bancéaria da Sao Paulo Urbanismo — Banco do
Brasil — Agéncia XXXX-X — Conta Corrente n°® XXXXX-X.

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

A cominacdo de multa de mora ndo exonera a CONCESSIONARIA das demais
sancdes previstas no Regulamento de Licitacées e Contratos da SPUrbanismo, na
Lei Federal n® 13.303/16, no presente contrato e nas demais normas aplicaveis.

Para a fiscalizagdo do valor pago a titulo 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 situagdo contabil, incluindo o balanco patrimonial
em sua forma completa, ou seja, Balanco Patrimonial (BP), Demonstracdo de
Resultado do Exercicio (DRE), Demonstracdo do Fluxo de Caixa (DFC),
Demonstracdo de Mutacbes no Patriménio Liquido (DMPL), Demonstracdo do
Valor Adicionado (DVA) com as respectivas notas explicativas e os Relatorios da
Diretoria e dos Conselhos Fiscal e de Administracdo, os pareceres dos auditores
independentes, bem como o balancete de encerramento do exercicio com 0s
ajustes realizados e respectivos saldos; e

Anualmente, em até 90 (noventa) dias contados do encerramento do exercicio
social, relatério anual de conformidade, contendo a descricdo (i) das atividades
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4.6.

4.6.1.

4.6.2.

4.7.

realizadas; (i) dos investimentos e desembolsos realizados; (i) das obras
realizadas; (iv) das atividades de manutencéo; (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 Comissdao de Valores
Mobiliarios - CVM, para auditoria do Valor Variavel de Outorga Mensal, bem como
para outras auditorias que a CONCEDENTE julgar necessérias em sua atividade
fiscalizatéria, cabendo a CONCEDENTE o direito de veto na indicagéo realizada
pela CONCESSIONARIA.

A cada 5 (cinco) anos da concess&o, 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 & CONCESSIONARIA a contratacdo 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 demonstracfes
financeiras e contdbeis, a fim de comprovar a receita percebida com a atividade
contratada.

CLAUSULA QUINTA — DA CONCESSIONARIA

5.1.

5.2.

5.3.

5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

A CONCESSIONARIA devera assumir a forma de Sociedade de Proposito
Especifico - SPE, constituida como sociedade por acdes ou empresa de
responsabilidade limitada, nos termos das leis brasileiras, devendo indicar em seu
estatuto, como finalidade exclusiva, a exploracdo do objeto desta concesséo,
sendo sua composicdo societaria aquela apresentada na licitacdo e constante de
seus instrumentos societarios, os quais deverdo ser entregues, atualizados, a
CONCEDENTE.

A CONCESSIONARIA devera estar sediada no Municipio de S&o Paulo.

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

Na data de assinatura deste contrato, devera ja ter sido integralizado metade do
valor do capital social minimo da CONCESSIONARIA, nos termos desta clausula.

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 nao poderd, durante a vigéncia do contrato, reduzir o seu
capital abaixo do valor minimo estabelecido nesta clausula sem prévia e expressa
autorizacdo da CONCEDENTE.
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5.5.

5.6.

5.6.1.

5.6.2.

5.6.3.

5.7.

5.8.

5.8.1.

5.8.2.

5.8.3.

5.8.4.

5.9.

5.10.

recursos a disposicdo da CONCESSIONARIA deverdo ser aplicados
excluswamente no desenvolvimento de atividades relacionadas a concessao de
uso de que trata este contrato.

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

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

Para a obtencdo da anuéncia para alteracdo societaria, o ingressante devera
atender as exigéncias de capacidade técnica, idoneidade financeira e regularidade
juridica e fiscal necesséarias a assungdo do objeto e zelar pelo cumprimento de
todas as clausulas deste contrato.

A autorizacdo para alteracdo societaria da SPE, caso seja concedida pela
CONCEDENTE, sera formalizada, por escrito, indicando as condi¢des e requisitos
para sua realizagéo.

Nenhuma alteragdo societaria, que importe transferéncia de controle, sera
admitida no ambito da CONCESSIONARIA antes do Termo Definitivo de
Aceitacdo de Obras relativo a conclusdo do programa de intervencdes, salvo em
situacBes excepcionais, devidamente autorizadas pela CONCEDENTE, em que
reste demonstrada a auséncia de risco para a continuidade do objeto, sob pena de
caducidade da concesséo

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

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

A emissao de titulos e valores mobiliarios que contenham dispositivo de converséo
em ac¢des ou que tenham como garantia agdes integrantes do grupo controlador;

A contratacdo de empréstimos ou obrigacdes com terceiros ou com instituicdes
financeiras no Brasil ou no exterior que tenham como garantia direitos emergentes
da concesséao ou agdes integrantes do grupo controlador;

Qualquer acordo de acionistas e suas alteracdes;
Operagodes de fusdo, associacdo, incorporagado ou ciséo.

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

Todos os documentos que formalizarem alteracdo estatutaria da
CONCESSIONARIA, independentemente da necessidade de autorizacdo prévia
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da CONCEDENTE, deverédo ser a ela encaminhados no prazo maximo de 30
(trinta) dias da respectiva alteragéo, para arquivamento.

CLAUSULA SEXTA - DA REMUNERACAO DA CONCESSIONARIA

6.1.

6.1.1.

6.2.

6.3.

6.3.1.

6.3.2.

6.3.3.

As receitas a serem auferidas pela CONCESSIONARIA decorrerédo da exploragéo
de servico de visitacdo publica, de equipamentos urbanistico-cultural e
gastronémico e atividades acessorias na area concedida.

Nenhum valor sera devido pela CONCEDENTE & CONCESSIONARIA em fungdo
da execucédo do objeto.

Os servicos de visitacdo 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 concessao, desde que previamente autorizados pela CONCEDENTE,
devendo o pedido ser efetivado, por escrito e instruido com documentacao
suficiente para a caracterizacdo do evento, no minimo 7 (sete) dias antes de sua
realizacao.

Entende-se por evento toda a exploracao proviséria e ndo ordinaria dos espacos
concedidos, seja pela CONCESSIONARIA, seja por terceiro por ela autorizado,
nos termos do presente contrato e seus anexos, que implique na segregacao de
espaco, com limitacdo de acesso ao publico geral, e/ou na cobranca diferenciada
de tarifa para acesso ao local e/ou a servicos, como no caso de festas de
casamento, festas promocionais corporativas etc.

Quando da realizacio de eventos, a CONCESSIONARIA devera garantir, desde o
planejamento até a realizacdo, a protecao do publico, da area de concessao e da
area condominial de uso comum, bem como a integridade do patriménio da
CONCEDENTE.

Os eventos deverdo ser organizados de forma que, se realizados durante o
periodo de visitagdo publica e de funcionamento dos equipamentos culturais e
gastronémicos, nao interrompam a visitacdo publica e 0 acesso, ainda que parcial,
aos locais de exposicdo e de gastronomia objeto desta concessdo, devendo,
nesse caso, ser garantido, no minimo, 50% (cinquenta por cento) da capacidade
méxima de visitacdo do 26° andar e dos equipamentos culturais compreendidos
no pacote regular de visitacdo ao publico amplo; caso seja realizado em dia de
visitacdo gratuita e no espaco compreendido no pacote regular de visitacdo, o
acesso ao evento devera ser gratuito.

6.3.4. Nao serdo admitidos eventos que:

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

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

(c) Possam atentar contra a seguranga dos visitantes;
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6.3.5.

6.3.6.

6.3.7.

6.3.8.

6.3.9.

6.4.

6.4.1.

6.4.2.

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

(e) Tenham caracteristicas de evento permanente.

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

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

Serd admitida alteracdo e adaptacdo fisica transitéria, quando da realizacdo de
eventos, da area de concessao, sendo vedadas modificacbes 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 éarea 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
gualidade da execucdo do objeto, e que obedece(m) a legislacdo brasileira,
inclusive a ambiental.

Além das informacdes previstas na subclausula anterior, a CONCEDENTE
podera, a seu critério, requerer outras informacgfes pertinentes, de acordo com
a(s) atividade(s) objeto da solicitagao.

A CONCESSIONARIA devera disponibilizar gratuitamente & CONCEDENTE, até 2
(dois) dias por ano, a utilizacao parcial, de até 50% (cinquenta por cento), da area
da concessdo compreendida no pacote regular de visitacdo para a realizacdo de
evento ndo comercial de interesse da CONCEDENTE.

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

Caberd a CONCEDENTE a obrigacdo de, realizado o evento, restituir a
CONCESSINARIA a area da concessao utilizada em suas condi¢des originais,
limpa e desimpedida.

CLAUSULA SETIMA - DA TRANSFERENCIA DA CONCESSAO

7.1.

7.2.

7.3.

Durante todo o prazo de vigéncia do contrato, a transferéncia da concesséo
somente podera ocorrer mediante prévia anuéncia da CONCEDENTE, observadas
as condicOes fixadas neste contrato e desde que ndo se coloque em risco a
execucao do objeto.

A transferéncia da concessao somente podera ser autorizada apos emissdo
doTermo Definitivo de Aceitacdo de Obras relativo a conclusao do programa de
intervengcbes e mediante a comprovacdo da regularidade no cumprimento das
obrigacdes assumidas pela CONCESSIONARIA.

Para fins de obtencdo da anuéncia para a transferéncia da concessdo, o
interessado devera:
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7.4.

7.5.

7.6.

(@) atender as exigéncias de capacidade técnica, idoneidade financeira e
regularidade juridica, fiscal e trabalhista necessarias & assunc¢éo 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.

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

Para fins da autorizagéo 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.

A autorizacdo para a transferéncia da concessdo, caso seja concedida pela
CONCEDENTE, sera formalizada, por escrito, indicando as condi¢des e requisitos
para sua realizagéo.

CLAUSULA OITAVA — DAS OBRIGACOES DAS PARTES

8.1.

8.2.

8.2.1.

8.2.2.

8.2.3.

8.2.4.

8.2.5.

8.2.6.

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

S&o obrigacdes da CONCESSIONARIA, sem prejuizo das demais obrigacdes
estabelecidas neste contrato, em seus anexos e na legislacdo aplicavel:

Pagar a CONCEDENTE o valor correspondente ao Valor Total Mensal da
Remuneracgéo na forma e no prazo previstos neste contrato;

Executar o objeto, cumprindo e respeitando as clausulas e condi¢cdes deste
contrato e seus anexos, da propostas comercial e dos documentos relacionados,
submetendo-se plenamente a regulamentacdo existente ou a que venha a ser
editada, as normas da ABNT e/ou do INMETRO ou outro de 6rgao regulamentador
competente, bem como as especificacdes e projetos pertinentes, aos prazos e as
instrucdes da fiscalizagdo da CONCEDENTE, cumprindo ainda com as metas e os
parametros de qualidade e demais condi¢des de execucdo do objeto;

Concluir o Programa de Intervencbes de acordo com as regras € no prazo
previstos neste contrato e no Caderno de Encargos da Concessionaria,;

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

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

Apresentar a CONCEDENTE, antes do inicio de quaisquer obras, os projetos
bésicos e executivos elaborados para sua implementacao;
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8.2.7. Apresentar, quando for o caso, a CONCEDENTE a competente Anotagdo de
Responsabilidade Técnica - ART, em até 30 (trinta) dias antes do inicio de
qualquer obra ou servico de engenharia, conforme a Resolucdo n° 425/98 —
CONFEA,;

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

8.2.9. Manter, durante o prazo do contrato, as condi¢cdes necessdarias a execucao do
objeto, incluida a manutencéo dos requisitos de habilitacdo juridica, regularidade
fiscal e qualificag&o técnica aplicaveis, previstos no edital;

8.2.10. Dispor de equipamentos, materiais e equipe adequados para a consecucao de
todas as obrigacGes estabelecidas neste contrato, com a eficiéncia e a qualidade
contratualmente definidas, para a prestacdo 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 governanca corporativa e de contabilidade, e de elaboracdo de
demonstracdes 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 aplicacdo efetiva de Cdodigos de Etica e
Conduta;

8.2.14. Responsabilizar-se pela interlocu¢cdo com terceiros, tais como o Condominio do
Edificio Martinelli, a Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, érgdos publicos,
concessionarias de servicos 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 execucao e eficiéncia das
atividades que realizar, bem como pelos danos decorrentes da execucdo do
objeto, inclusive quanto a terceiros;

8.2.16. Assumir a integral responsabilidade por quaisquer acidentes de trabalho na
execucdo 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 execucdo da
concessao, ressalvadas as hipbéteses expressamente excepcionadas neste
contrato;

8.2.18. Contratar seguros para 0s 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
construcdo e reforma; (i) 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 operagéo, incluindo todo e
qualquer acidente de preposto ou empregado, incluido de subcontratados ou
terceiros, responsabilizando-se, em qualquer caso, pelos danos causados por si,
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seus representantes ou prepostos, na execucdo da concessdo, perante a
CONCEDENTE ou terceiros;

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

8.2.20.Observar todas as determinacfes legais e regulamentares quanto a legislacdo
tributaria e a legislacao trabalhista, previdenciaria, de seguranca e medicina do
trabalho em relacdo aos seus empregados, prestadores de servicos e contratados,
isentando a CONCEDENTE de qualquer responsabilizacdo relacionada e
apresentando-lhe, anualmente, relatério acompanhado da documentacdo que
comprove o atendimento das exigéncias legais correspondentes;

8.2.21. Responder perante a CONCEDENTE e terceiros pelos servi¢cos subcontratados;

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

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

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

8.2.25. Atentar-se e obedecer as disposicdes das normas dos 6rgdos de protecdo e
defesa do Patrimbnio Histérico Arqueolégico, Artistico e Turistico pertinentes a
area de concessao;

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

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

8.2.28.0Obter todas as licengcas, permissbes e autorizagBes exigidas para a plena
execucdo do objeto, devendo se responsabilizar por todas as providéncias
necessarias para tanto junto aos érgaos competentes nos termos da legislacédo
vigente e arcando com todas as despesas e o0s custos envolvidos;

8.2.29.Informar a CONCEDENTE sobre o inicio dos processos junto aos 6rgaos
competentes para obtencdo de licencas, permissdes e autorizacfes exigidas para
a plena execuc¢éo do objeto desta concesséo;

8.2.30. Informar imediatamente a CONCEDENTE caso quaisquer licencas, permissdes ou
autorizacbes para a plena execucdo do objeto da concessdo 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 obtencéo;
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8.2.31.

8.2.32.

8.2.33.

8.2.34.

8.2.35.

8.2.36.

8.2.37.

8.2.38.

8.2.39.

8.2.40.

8.2.41.

8.2.42.

Dar conhecimento imediato & CONCEDENTE de todo e qualquer evento ou
situagdo que altere de modo relevante o normal desenvolvimento da execucéo do
objeto, ou que possa vir a prejudicar ou impedir o pontual e tempestivo
cumprimento das obrigacdes previstas no contrato, incluindo agdes judiciais e
procedimentos administrativos, devendo apresentar, no menor prazo possivel,
relatorio detalhado sobre tais fatos, com as medidas tomadas ou a serem tomadas
para superar ou sanar a situagao;

Manter a execucéo ininterrupta do objeto, comunicando a CONCEDENTE, no pra-
zo de até 24 (vinte e quatro) horas, todas as circunstancias ou ocorréncias que,
constituindo motivos de caso fortuito ou forca maior, impecam ou venham a
impedir a normal execucédo do objeto;

Apresentar a CONCEDENTE, no prazo de até 7 (sete) dias uteis, outras
informacdes 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 quitacdes legalmente exigidas de
todo e qualquer encargo, como aqueles referentes as contribuicdes devidas ao
INSS, FGTS, taxas e impostos pertinentes;

Cooperar e apoiar para o desenvolvimento das atividades de acompanhamento e
fiscalizacdo da CONCEDENTE, permitindo 0 acesso aos equipamentos e as
instalacbes atinentes ao objeto, bem como aos registros contabeis, dados e
informacgdes operacionais;

Manter em arquivo todas as informacdes dos servigos e atividades executados
durante a vigéncia da concesséo, permitindo a CONCEDENTE livre acesso a elas,
a qualquer momento;

Apresentar trimestralmente a CONCEDENTE os comprovantes de recolhimento
das contribuicdes sociais e previdenciarias referentes a CONCESSAO e aos
empregados envolvidos na execugao do objeto do contrato;

Apresentar a CONCEDENTE, sempre gque solicitado, a relacdo nominal dos
empregados vinculados & CONCESSIONARIA ou terceiros que trabalhem nos
servicos e obras na area da concessao, indicando nomes, cargos, nimero das
respectivas Carteiras de Trabalho e Previdéncia Social - CTPS, bem como a
pessoa juridica a qual sao vinculados;

N&o contratar e ndo manter em seu quadro funcional, durante a prestacdo da
totalidade deste contrato, menores de idade nas condi¢cdes indicadas no inciso
XXXIII do artigo 7° da Constituicdo Federal, sob pena de rescisédo contratual;

Apresentar as suas demonstracdes financeiras exigidas na forma e no prazo
estabelecidos neste contrato;

Respeitar o direito dos visitantes, nos termos do Cddigo de Defesa do
Consumidor;

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

Manter atualizado o inventario e o registro dos bens e equipamentos empregados
na concessédo, nos termos deste contrato;
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8.2.43.

8.2.44.

8.2.45.

8.2.46.

8.2.47.

8.2.48.

8.3.

8.3.1.

8.3.2.

8.3.3.

8.3.4.

8.3.5.

8.3.6.

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

Conservar todos os bens, equipamentos e instalacdes empregados na concesséao,
mantendo-os atualizados e em perfeitas condicbes de funcionamento, bem como
reparar suas unidades e promover, oportunamente, as substituicdes demandadas
em funcdo do desgaste, superacdo tecnoldgica ou término da sua vida util, e,
ainda, promover os reparos ou moderniza¢cdes necessarios a boa execucdo e a
preservacdo da adequacdo das atividades e servigcos, em observancia ao principio
da atualidade;

Destinar a parcela da &area de concessado relativa ao Mezanino da Loja 11
exclusivamente a atividades relacionadas a recep¢do de visitantes, cedendo, de
forma gratuita e por tempo indeterminado, espaco de dimensao de até 30 (trinta)
m2, para instalacdo de Centro de Informacgéo Turistica - CTl a ser operado pela
Secretaria Municipal de Turismo - SMTUR;

Destinar a parcela da area objeto da concessao relativa aos conjuntos do 25°
andar para a exploracdo de servigco de visitacdo publica e para a implantacao de
eguipamentos urbanistico-cultural e gastronémico;

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

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

Sao obrigacbes da CONCEDENTE, sem prejuizo de outras obrigacfes previstas
neste contrato e em seus anexos e na legislagéo aplicavel:

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

Disponibilizar & CONCESSIONARIA, no cronograma previsto, a éarea da
concessdo e o0s bens que ficardo sob a sua gestdo necessarios ao
desenvolvimento adequado do objeto da concessao;

Fornecer informacdes para a CONCESSIONARIA que lhe estejam disponiveis
para o bom desenvolvimento da concesséao;

Fundamentar devidamente suas decisfes, aprovacdes, 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 informacées prestadas pela CONCESSIONARIA, permitida
a contratacdo de terceiros para assistir a CONCEDENTE e subsidid-la de
informacoes;
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8.3.7.

8.3.8.

8.3.9.

Aplicar san¢fes e adotar as demais medidas necesséarias ao cumprimento regular
do presente contrato em caso de inadimplemento das obriga¢cdes assumidas pela
CONCESSIONARIA;

Colaborar, dentro da sua esfera de competéncias e observados 0s termos da
legislacdo pertinente, com a obtencéo das licencas e autorizacdes eventualmente
necessarias para a concessao junto aos 6rgdos municipais, inclusive com a
participacdo em reunides técnicas e envio de manifestagdes necessarias;

Emitir o Termo Definitivo de Aceitacdo relativo a conclusdo das obras do programa
de intervengdes, em consonancia com as condi¢cdes 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 ASSUNCAO DA AREA DE CONCESSAO, DO PROGRAMA

9.1.

9.1.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.4.1.

9.4.2.

9.5.

DE INTERVENCOES E DA OPERACAO

A éarea da concessao sera assumida pela CONCESSIONARIA quando da emissdo
da ordem de inicio, a ser expedida em até 30 (trinta) dias apds a assinatura do
contrato.

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

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

A execugdo do programa de intervencgfes deve ser concluida em até 240 (duzen-
tos e quarenta) dias, contados da assinatura do contrato, devendo a CONCES-
SIONARIA cumprir integralmente as suas obrigacdes dentro deste prazo, sob pe-
na da aplicacdo das penalidades correspondentes.

As solicitacdes, aprovagdes, licencas e alvaras relativos ao funcionamento do
equipamento objeto da concessdo junto aos Orgdos competentes, inclusive
agueles relacionados ao tombamento do bem, correrdo no prazo acima disposto e
por conta da concessionaria.

A CONCESSIONARIA podera, justificadamente, comprovando devida diligéncia
na apresentacdo dos pedidos de autorizacdo, aprovacao, licencas e alvards,
solicitar a CONCEDENTE prorrogacao, por uma Unica vez, do prazo previsto na
subclausula 9.3.

Findo o prazo estabelecido na subclausula 9.3. e nédo finalizado o programa de
intervencdes, a CONCEDENTE considerara o fato como abandono de contrato, o
gue implicara a sua caducidade.

A realizagdo de qualquer obra ou servico de engenharia ndo originalmente con-
templado no plano de intervengfes devera ser submetido ao procedimento previs-
to nesta clausula nona e no Caderno de Encargos da Concessionaria.
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9.7.

9.8.

9.9.

9.10.

9.11.

9.12.

9.13.

9.14.

9.15.

Antes do inicio das obras, a concessionaria devera enviar a CONCEDENTE o
nome da empresa e do profissional responsavel pela execucdo 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.

Apls a execucdo do programa de intervencbes, a CONCESSIONARIA devera
comunicar, por escrito, a CONCEDENTE a conclusdo de sua implantacédo, e
solicitar a realizacao da correspondente afericdo, que sera efetuada, em conjunto,
pelas partes, por meio de representantes especialmente designados, no prazo
méaximo de até 15 (quinze) dias da solicitacao.

Para a realizacdo da afericdo referida na subclausula 9.7., a CONCEDENTE
devera considerar, exclusivamente, os termos dos projetos basicos e executivos
aprovados e das previsfes contidas no Caderno de Encargos da Concessionaria.

Uma vez realizada a afericdo, a CONCEDENTE podera especificar corre¢des ou
complementagfes que se fizerem necessérias, na hipétese de constatacdo de
inadequacbes em referéncia ao programa de intervencdes aprovado.

A CONCESSIONARIA tera o prazo de até 30 (trinta) dias para implementar as
correcdes e/ou complementacdes apontadas pela CONCEDENTE, prorrogavel por
igual periodo, mediante justificativa formal da CONCESSIONARIA e prévia
autorizacdo da CONCEDENTE, sob pena da aplicacdo das penalidades
correspondentes.

Uma vez finalizadas as correces e/ou complementacdes mencionadas na
subclausula anterior, o que deverd ser formalmente comunicado pela
CONCESSIONARIA & CONCEDENTE, devera a CONCEDENTE realizar novo
exame, no prazo de até 10 (dez) dias contados da comunicacao de finalizacdo da
CONCESSIONARIA, sendo exarado, conforme o caso, o Termo Definitivo de
Aceitacao relativo a conclusdo das obras do programa de intervengdes, que
deveréd conter aderéncia com os requisitos e especificagdes definidos no programa
de intervencbes apresentado pela CONCESSIONARIA e aprovado pela
CONCEDENTE.

A expedicdo do Termo Definitivo de Aceitacao relativo a conclusédo das obras do
programa de intervencdes ndo desonera a CONCESSIONARIA de obter as
respectivas autorizacdes, licencas e alvaras a serem expedidos pelos 6rgdos
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 adequacles para fins de
atendimento deste contrato.

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

A realizacdo dos eventuais ajustes mencionados na subclausula 9.14. ndao exime a
CONCESSIONARIA do pagamento de eventuais multas e penalidades aplicadas
pelo ndo atendimento dos prazos e/ou encargos estabelecidos neste contrato e
em Seus anexos.
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9.16.

9.17.

9.17.1.

9.17.2.

9.17.3.

Para a consecucdo do programa de intervencdes, a Comissdo de Transicdo
atuara na prestacao de todo tipo de auxilio necessério, 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 operacao de vi-
sitagdo publica aos 25°, 26°, 27° e 28° andares, assim como para iniciar a
operacdo dos equipamentos culturais e de gastronomia, conforme previsto no
Caderno de Encargos da Concessionaria.

O interrompimento da visitacdo publica, total ou superior a 50% (cinquenta por
cento) da capacidade maxima da area de concessdao, para a realizacdo de obra ou
servico de engenharia ap0s esse periodo podera se dar apenas com a prévia
aprovacdo da CONCEDENTE e por periodo anual inferior, no total, a 1 (um) més.

A CONCESSIONARIA poderd, justificadamente, comprovando devida diligéncia
na apresentacdo dos pedidos de autorizacdo, aprovacgdo, licencas e alvaras,
solicitar a CONCEDENTE prorrogacao, por uma Unica vez, do prazo previsto na
subclausula 9.17.

Findo o prazo estabelecido na subclausula 9.17. e nao iniciada a operacdo da
visitacdo 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 FISCALIZACAO

10.1.

10.1.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

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

A fiscalizagdo, pela CONCEDENTE, ndo exclui a responsabilidade da
CONCESSIONARIA pela adequacdo e qualidade dos investimentos realizados,
assim como pelo cumprimento das obrigacdes contratuais.

A CONCESSIONARIA facultara & CONCEDENTE, ou a qualquer outra pessoa por
ele credenciada, o livre acesso, em qualquer época, as areas, instalacdes 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.

A CONCEDENTE podera demandar & CONCESSIONARIA, a qualquer tempo e
sob qualquer circunstancia, informac6es de natureza técnica, operacional,
econdmica, financeira e contabil, bem como medicbes e prestacdes de contas,
conferindo, quando necessario, prazo razoavel para o atendimento das
solicitagbes que fizer.

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 condi¢cdes de funcionamento
e as caracteristicas dos equipamentos, sistemas e instalacdes utilizados na
concessao.

Compete a CONCEDENTE, no exercicio de fiscalizacao, dentre outras atividades:
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10.5.1.

10.5.2.

10.5.3.

10.5.4.

10.5.5.

10.6.

Acompanhar a execucdo de obras e a prestacdo dos servicos e atividades, bem
como a conservacao da area e dos bens relacionados a concessao;

Proceder a vistorias para a afericdo da adequacdo das instalacbes e
equipamentos, determinando as necessérias correcdes, reparos, remocdes
reconstrucdes ou substituicbes as expensas da CONCESSIONARIA, quando
estiverem em desacordo com as especificacfes prescritas neste contrato e res-
pectivos anexos;

Intervir, quando necessério, na execu¢do das atividades do objeto, nos termos da
legislacdo e deste contrato, de modo a assegurar a regularidade e o fiel cumpri-
mento das obriga¢des contratuais assumidas pela CONCESSIONARIA;

Determinar que sejam refeitas obras, atividades e servicos, sem 6nus para a
CONCEDENTE, se as ja executadas ndo estiverem de acordo com as
especificagbes deste contrato e seus anexos, bem como com a legislagdo vigente
e as normas técnicas aplicaveis; e

Aplicar as sancdes previstas neste contrato.

Na hipétese em que a CONCESSIONARIA se recusar a acatar as determinacées
realizadas pela CONCEDENTE, essa podera adotar, diretamente ou por meio de
terceiros, as providéncias necesséarias para corrigir a situacdo, correndo o0s
respectivos custos por conta da CONCESSIONARIA, sem prejuizo da aplicacio
das sancg0des e penalidades pertinentes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

11.1.

11.2.

11.2.1.

11.3.

11.3.1.

11.3.2.

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

As penalidades previstas neste contrato, quando aplicadas, devem levar em
consideracdo a natureza e a gravidade dos fatos, a extensdo e a relevancia das
obrigacdes descumpridas, a culpabilidade da CONCESSIONARIA, os fins a que a
sancdo se destina e os principios da razoabilidade e da proporcionalidade.

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

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

De adverténcia por escrito, que sera formulada, quando for o caso, junto a
determinagéo da adocao de medidas necessarias de correcao;

Multa, em caso de reincidéncia em uma mesma conduta que caracterize infracdo
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.
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11.4.

11.4.1.

11.4.2.

11.5.

11.5.1.

11.5.2.

11.5.8.

11.6.

11.6.1.

11.6.2.

11.7.

11.8.

11.9.

Sera considerada média a infragcdo 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
determinacdo da adocdo de medidas necessarias de correcao;

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 determinacao da
adocao de medidas necessérias de correcao.

Sera considerada grave a infracdo decorrente de conduta dolosa e de ma-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 serdao aplicadas as penalidades, isolada ou
concomitantemente a pena de multa:

De adverténcia por escrito, que sera formulada, quando for o caso, junto a
determinagéo da adocdo de medidas necessarias de correcao;

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 adocdo de medidas necessarias de correcao;

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

Sera considerada gravissima a infracdo quando a CONCEDENTE constatar,
diante das caracteristicas do servico prestado e do ato praticado pela
CONCESSIONARIA, que suas consequéncias revestem-se de grande lesividade
ao interesse publico, prejudicando o meio ambiente, a CONCEDENTE ou a
prépria 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 serd cominada, quando for o caso, junto a determinacéo da
adocao de medidas necesséarias de corre¢ao;

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

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

A CONCESSIONARIA deveréa efetuar a quitacdo da multa em até 5 (cinco) dias
contados do recebimento do documento de cobranca respectivo, sujeitando-se,
em ndo o fazendo, a execucdo da garantia contratual, nos termos do presente
ajuste, sem prejuizo da adocao dos procedimentos judiciais cabiveis.

As multas previstas nesta clausula ndo tém carater compensatdrio e,
consequentemente, seu pagamento ndo exime a CONCESSIONARIA da
obrigacdo de reparacdo dos eventuais danos, perdas ou prejuizos a que tenha
dado causa.
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11.10.

11.11.

11.12.

11.13.

11.14.

11.15.

11.16.

11.17.

11.18.

A aplicacdo das sancOes previstas neste contrato pelo descumprimento das
obrigacdes pela CONCESSIONARIA ndo se confunde com a sistematica de
avaliacdo de desempenho, intrinseca a esta concessdao de uso, com regime
sancionatério especifico.

A pratica de qualquer infracdo ndo poderd ensejar enriquecimento ilicito da
CONCESSIONARIA, devendo a CONCEDENTE assegurar a devolugéo, pela
CONCESSIONARIA, ou a neutralizag&o, de toda e qualquer vantagem obtida com
a perpetracdo da infracdo, podendo, para tanto, executar a garantia contratual
e/ou adotar as demais medidas administrativas e judiciais pertinentes.

O processo de aplicacao das sancfes previstas neste contrato tera inicio com a
lavratura do auto de infracdo correspondente pela CONCEDENTE, contendo os
detalhes da infracdo cometida e a indicacdo da san¢éo potencialmente aplicivel.

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

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

Encerrada a instrucdo processual, a CONCEDENTE decidira sobre a aplicacédo da
sancdo, estando facultado a CONCESSIONARIA a interposicdo de recurso
administrativo para autoridade superior, no prazo de 10 (dez) dias Uteis, contados

da intimagé&o do ato.

Ap6s a decisdo de eventual recurso interposto pela CONCESSIONARIA, a
CONCEDENTE, na hipétese de aplicacdo 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 acarretard a atualizacdo
monetaria do débito pelo indice IPC-FIPE, e 0 acréscimo de juros moratérios de
1% (um por cento) ao més, sobre o montante do débito corrigido monetariamente,
a contar da data do respectivo vencimento até a data do efetivo pagamento, sem
prejuizo da execugéo da garantia de execugdo do contrato.

Independentemente dos direitos e principios previstos neste contrato, poderao ser
tomadas medidas cautelares urgentes pela CONCEDENTE, que néo se
confundem com o procedimento de intervengdo, nas seguintes situagoes:

11.18.1. Risco de descontinuidade da prestacdo da concessao;

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

te;

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

11.19.

Para a execucdo 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 conta prépria quanto por intermédio de outrem,
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qualquer pagamento, doacdo, compensacgdo, vantagens financeiras ou nao
financeiras ou beneficios de qualquer espécie que constituam pratica ilegal ou de
corrupcao, 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.

12.2.

12.2.1.

12.2.2.

12.2.3.

12.2.4.

12.2.5.

12.2.6.

12.3.

12.3.1.

12.3.2.

12.3.3.

12.3.4.

12.4.

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

Quando nao justificarem a caducidade da concessao, sao situacdes que autorizam
a decretacdo da intervencdo pela CONCEDENTE, a seu critério e a vista do
interesse publico, sem prejuizo das penalidades cabiveis e das responsabilidades
incidentes:

Paralisacdo das atividades objeto da presente concessdo de uso fora das
hipoteses admitidas neste contrato e sem a apresentacdo de razdes aptas a
justifica-las;

Situacbes que impliquem elevado risco ao meio ambiente e a seguranca de
pessoas e bens;

Ma-administracao que coloque em risco a continuidade da concessao;
Inadequacdes, insuficiéncias ou deficiéncias graves e reiteradas dos servicos,
obras e demais atividades do objeto da presente concessdo de uso,
caracterizadas pelo ndo atendimento sistematico das obrigacGes previstas neste
contrato;

Utilizacdo do objeto da presente concessao de uso para fins ilicitos; e

Omissao na prestacdo de contas a CONCEDENTE ou oferecimento de 6bice a
sua atividade fiscalizatoria.

A intervencéo sera feita por ato da CONCEDENTE, que contera, dentre outras
informagdes pertinentes:

Os motivos da intervengéo 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 intervencao;

Os objetivos e os limites da intervencao; e

O nome e a qualificacéo do interventor.

Decretada a intervencdo, 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.
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12.5.

12.6.

12.7.

12.8.

12.9.

12.9.1.

A decretacgdo da intervencdo levara ao imediato afastamento dos administradores
da SPE, e ndo afetara o curso regular dos negdcios da CONCESSIONARIA,
tampouco seu normal funcionamento.

Néo sera decretada a intervencdo quando, a juizo da CONCEDENTE, ela for
considerada in6cua, injustamente benéfica a CONCESSIONARIA ou
desnecessaria.

Ser4 declarada a nulidade da intervencdo se restar comprovado que a
CONCEDENTE néo observou os pressupostos legais e regulamentares, ou 0s
principios da Administragdo Publica, devendo a concessdo ser imediatamente
devolvida & CONCESSIONARIA, sem prejuizo do seu direito a eventual
indenizacéo.

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

As receitas realizadas durante o periodo de intervencdo 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 sgldo remanescente, finda a intervencdo, ser4 entregue a
CONCESSIONARIA, a ndo ser gue seja extinta a concesséo, situacdo em que tais
valores reverterdo a CONCEDENTE.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DA EXTINGAO DA CONCESSAO

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

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

(a) o término do prazo contratual;

(b) a encampagéo;

(c) a caducidade;

(d) a resciséo;

(e) a anulacéo; ou

(f) a faléncia ou extincdo da CONCESSIONARIA.

Extinta a concesséo, retornam para a CONCEDENTE todos os bens reversiveis,
direitos e privilégios vinculados a CONCESSIONARIA, incluindo-se aqueles a ela
transferidos pela CONCEDENTE, ou por ela adquiridos, no ambito da concesséao.
Extinta a concessao, havera a imediata assuncéo do objeto pela CONCEDENTE,
procedendo-se aos levantamentos, avaliacdes e liquidacGes necessarios, bem
como a ocupacdao das instalacoes e a utilizacdo, pela CONCEDENTE, de todos os
bens reversiveis.

Em qualquer hipotese de extingdo do contrato, a CONCEDENTE podera assumir,

direta ou indiretamente, e de maneira imediata, a operacdo da concesséo, para
garantir sua continuidade e regularidade
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CLAUSULA DECIMA QUARTA — DO TERMINO DO PRAZO CONTRATUAL

14.1.

14.2.

14.3.

14.3.1.

14.3.2.

14.4.

14.4.1.

14.5.

14.6.

14.7.

A presente concessao de uso se extingue quando se verificar o término do prazo
de sua duracdo, também se extinguindo, por consequéncia, as relacbes
contratuais entre as partes, com exce¢ado daquelas expressamente previstas neste
contrato.

Quando do advento do termo contratual, e ressalvadas as hip6teses
expressamente previstas neste contrato ou aquelas que contarem com a anuéncia
da CONCEDENTE, a CONCESSIONARIA sera responséavel pelo encerramento de
quaisquer contratos inerentes a concessdo e celebrados com terceiros, segundo
as regras para célculo e pagamento dos valores residuais, nos termos da
legislacdo vigente, assumindo todos os 6nus dai resultantes.

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

O programa de desocupacdo e desmobilizacdo operacional devera detalhar o
estado de conservacdo e manutencdo do imdvel, dos bens reversiveis e das
adequac0es realizadas, com laudos e relatorios técnicos emitidos por profissional
devidamente habilitado, a serem custeados pela CONCESSIONARIA.

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

Todos os bens imoéveis incorporados pela CONCESSIONARIA & éarea de
concessdo, por acessdo fisica ou intelectual, reverterdo ao patrimdnio da
CONCEDENTE ao final da concessao, assim como todas as benfeitorias, ainda
gue Uteis ou necessarias, sem direito a indenizacdo e independentemente de
gualquer notificagdo ou formalidade.

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

A devolucdo do imovel sera gratuita e automética, com os bens em condi¢des
adequadas de operacéo, utilizacdo e manutencdo, bem como livres de quaisquer
6nus, encargos, valor residual, tributo, obrigacdo, gravame ou cobranca de
qualquer valor pela CONCESSIONARIA, com as caracteristicas e requisitos
técnicos que permitam seu uso e exploragéao.

ApOs as vistorias confirmatorias, incluindo laudos e relatérios técnicos do estado
de conservacdo e manutencdo do imovel e dos bens reversiveis e a ele
incorporados, caberd a CONCEDENTE lavrar o competente Termo Provisorio de
Devolucao, no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias antes do advento do termo
contratual.

O Termo Provisério de Devolucdo retratara a situacao do imovel e dos bens
reversiveis e a ele incorporados, determinando a sua aceitacdo pela
CONCEDENTE, ou indicara a necessidade de correcdes ou substituicbes sob a
responsabilidade da CONCESSIONARIA, sendo atribuido o devido prazo.
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14.8. Caberd & CONCESSIONARIA retirar da area de concessdo, no prazo fixado no
Termo Provisério de Devolucdo, todos os bens a que se refere a subclausula
14.4.1.

14.9. Ao término da vigéncia do contrato, e regularizadas, se houver, as pendéncias
apontadas no Termo Provisoério de Devolucédo, sera lavrado o Termo de Definitivo
de Devolugao.

14.10. Enquanto ndo expedido o Termo Definitivo de Devolucdo, ndo sera liberada a
garantia de execucédo do presente contrato.

14.11. Na hipétese de término antecipado deste contrato, os Termos Provisério e
Definitivo de Devolucdo deverdo ser emitidos em até 30 (trinta) dias Uteis da
retomada da posse da area da concessédo pela CONCEDENTE, aplicando-se, no
gue couber, as disposi¢fes desta clausula.

CLASULA DECIMA QUINTA - DA ENCAMPACAO

15.1. A CONCEDENTE podera, durante a vigéncia do contrato, e por motivo de
interesse publico, promover a retomada da concesséo, nos termos da legislagéo e
apos prévio pagamento, a CONCESSIONARIA, de indenizacao.

15.1.1. A indenizac&o devida @8 CONCESSIONARIA em caso de encampagcao cobrira:

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

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

(c) todas as despesas causadas pela encampacado, bem como os custos de
rescisdo antecipada dos contratos celebrados pela CONCESSIONARIA para a
execucdo do objeto.

15.1.2. O célculo do valor da indenizacao dos bens reversiveis ndo amortizados sera feito
com base no valor contdbil constante das demonstracdes contabeis da
CONCESSIONARIA, apurado segundo a legislacio aplicavel e as regras
contdbeis pertinentes, desconsiderados os efeitos de eventual reavaliacdo de
ativos, salvo quando essa tiver sido feita com autorizagdo expressa e sem
ressalvas nesse sentido da CONCEDENTE.

15.1.3.As multas, indenizagdes e quaisquer outros valores devidos pela
CONCESSIONARIA & CONCEDENTE serdo descontados da indenizagéo
previstas para o0 caso de encampacao.

CLASULA DECIMA SEXTA - DA CADUCIDADE

16.1. A CONCEDENTE podera decretar a caducidade da presente concessao quando,
além das hipoteses previstas em lei e nos demais casos previstos neste contrato:
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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 disposicdes 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 obrigacdes para
concluséo de obras e manutencéo, iguais ou superiores a 12 (doze) meses, que
levem a deterioracdo significativa e generalizada na qualidade dos servigcos
prestados;

16.1.5.Quando houver alteracdo do controle acionario da CONCESSIONARIA, sem
prévia e expressa aprovacdo da CONCEDENTE, consoante o disposto neste
contrato;

16.1.6. Quando a CONCESSIONARIA paralisar a execucdo do objeto da concessdo ou
concorrer para tanto, perder ou comprometer as condicdes econdmicas,
financeiras, técnicas ou operacionais necessarias a consecu¢dao adequada do
objeto da concesséo;

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

16.1.8. Quando a CONCESSIONARIA n&o cumprir tempestivamente as penalidades a ela
impostas pela CONCEDENTE, inclusive o pagamento de multas, em virtude do
cometimento das infragfes previstas neste contrato;

16.1.9. Quando a CONCESSIONARIA n&o regularizar a execucéo objeto da concesséo
apos determinacdo da CONCEDENTE; e

16.1.10.Quando a CONCESSIONARIA for condenada em sentenca transitada em julgado
por sonegacéao de tributos, inclusive contribui¢cdes sociais.

16.2. A decretacdo 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 comunicados a
CONCESSIONARIA, detalhadamente, o(s) descumprimento(s) contratual(ais)
referido(s) que seréd(ao) seu(s) objeto(s), conferindo-se prazo razoavel, nunca
inferior a 10 (dez) dias Uteis, salvo se houver prazo distinto expresso neste
contrato, para se corrigirem, se possivel, as falhas e transgressées apontadas e
para o enquadramento nos termos contratuais.

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

16.3.1. Além da indenizagdo prevista na subclausula anterior, a decretagdo da caducidade
gerard & CONCEDENTE o direito de executar a garantia de execug&o do contrato.
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16.4. A rescisdo ndo acarretara para a CONCEDENTE qualquer espécie de
responsabilidade em relacdo a 6nus, encargos, obrigacdes ou compromissos com
terceiros assumidos pela CONCESSIONARIA, notadamente em relacdo a
obrigacdes de natureza trabalhista, tributaria e previdenciaria.

16.5. Decretada a caducidade, a indenizagio & 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 servico, 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 por iniciativa da CONCESSIONARIA, no caso
de descumprimento pela CONCEDENTE de suas obrigacfes, mediante acao
judicial especialmente intentada para esse fim.

17.2. A execucédo do objeto ndo podera ser interrompida ou paralisada até o transito em
julgado da sentenca que decretar a rescisédo do contrato.

17.3. A indenizacdo devida & CONCESSIONARIA, no caso de rescisdo judicial, sera
equivalente a encampacao, calculada pelos mesmos critérios descritos na
subclausula 15.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — DA ANULACAO DO CONTRATO

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

18.2. A indenizacdo devida & CONCESSIONARIA, no caso de anulacdo do contrato,
sera calculada na forma da subclausula 15.

18.2.1. A indenizacdo n&o sera devida se a CONCESSIONARIA tiver concorrido para a
ilegalidade e nos casos em que a ilegalidade lhe for imputada de forma exclusiva,
caso em que a indenizacao a ela devida sera apurada nos termos da subclausula
16.

CLAUSULA DECIMA NONA — DA FALENCIA OU EXTNCAO DA CONCESSIONARIA

19.1. Na hip6tese de extingdo do contrato por faléncia ou extincdo da
CONCESSIONARIA, a indenizacdo ficara limitada ao valor das parcelas dos
investimentos vinculados a bens reversiveis, ainda ndo amortizados ou
depreciados, que tenham sido realizados com o objetivo de garantir a continuidade
e a atualidade das atividades e servicos realizados no bem concedido, descontado
o valor das multas contratuais e dos danos eventualmente causados pela
CONCESSIONARIA.

19.2. A CONCEDENTE podera, no prazo maximo de 12 (doze) meses a contar da
extingdo do contrato, promover nova licitacdo do bem concedido, atribuindo a
vencedora 0 Onus do pagamento direto da indenizagdo cabivel ao(s)
financiador(es) da antiga CONCESSIONARIA.

19.3. Nao podera ser procedida a partiha do respectivo patriménio social da
CONCESSIONARIA falida sem que a CONCEDENTE ateste, mediante auto de
vistoria, 0 estado em que se encontram o0s bens reversiveis, e sem que se efetue
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0 pagamento das quantias devidas & CONCEDENTE, a titulo de indenizag&o ou a
qgualquer 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.

20.7.

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

A garantia de execuc¢ao 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;

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

Pagamento das multas que forem aplicadas & CONCESSIONARIA em raz&o de
inadimplemento no cumprimento de suas obrigacdes contratuais, cuja quitacao
ndo ocorrer em até 5 (cinco) dias do recebimento do documento de cobranca
respectivo; e

Pagamento de indenizagdo no caso de caducidade.

Se o valor das multas contratuais eventualmente impostas 8 CONCESSIONARIA
for superior ao valor da garantia de execucéo do contrato, além da perda desta,
a CONCESSIONARIA respondera pela diferenca e pela reposicdo do valor
integral da garantia de execucdo do contrato, no prazo de 15 (dez) dias uteis,
sob pena de aplicacéo das penalidades previstas neste contrato.

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

A recomposicdo de que trata a subclausula anterior podera ser efetuada pela
CONCESSIONARIA mediante complementacdo da garantia existente ou
contratacdo de nova(s) garantia(s), de maneira que o valor total da garantia de
execucdo do contrato seja sempre equivalente ao montante definido nesta
clausula sob pena de aplicacéo das penalidades previstas neste contrato.

A garantia de execucdo do contrato ofertada ndo podera conter quaisquer
ressalvas ou condi¢Bes que possam dificultar ou impedir sua execucdo, ou que
possam suscitar dulvidas quanto a sua exequibilidade, devendo a
CONCESSIONARIA promover as renovacdes e atualizacbes que forem
necessarias a sua plena vigéncia durante o contrato.

As despesas referentes a prestacdo da garantia de execucdo do contrato,
incluida a sua recomposicdo, serdo de responsabilidade exclusiva da
CONCESSIONARIA.
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20.8.

20.9.

20.9.1

20.9.2.

20.9.3.

20.10.

20.11.

20.11.1.

20.12.

20.13.

A garantia de execug¢do do contrato referida nesta clausula poderd assumir a
modalidade de (i) cau¢do em dinheiro, (ii) seguro-garantia e (iii) fianga bancaria.

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

Na hipotese de ndo ser possivel prever tal renovacdo de obrigacdes na
respectiva apolice, a CONCESSIONARIA devera contratar nova garantia de
execucao do contrato.

A apolice devera conter disposicdo expressa de obrigatoriedade de a seguradora
informar & CONCEDENTE e & CONCESSIONARIA, no minimo 90 (noventa) dias
antes do prazo final da validade, se a apolice sera ou ndo renovada.

No caso de a seguradora ndo renovar a apolice de seguro-garantia, a
CONCESSIONARIA devera apresentar garantia de valor e condicbes
equivalentes, para aprovacao da CONCEDENTE, até 05 (cinco) dias Uteis antes
do vencimento da apdlice, independentemente de notificacdo.

Durante a vigéncia do contrato, a CONCESSIONARIA podera substituir a
garantia de execucdo do contrato prestada por qualquer das modalidades
admitidas nesta clausula, mediante prévia aprovacdo da CONCEDENTE.

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

Sempre que se verificar o reajuste da garantia de execucdo 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 proporcao fixada
nesta clausula, sob pena de caracterizar-se inadimpléncia da
CONCESSIONARIA e serem aplicadas as penalidades cabiveis.

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

A restituicdo ou liberacdo da garantia dependera da comprovacdo do integral
cumprimento de todas as obrigagfes, incluindo trabalhistas e previdenciarias da
CONCESSIONARIA, bem como da entrega dos bens reversiveis em perfeitas
condicbes de operacionalidade, utilizacdo e manutencao.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — DOS RISCOS

21.1.

21.2.

21.2.1.

A CONCESSIONARIA é integral e exclusivamente responsavel por todos os
riscos relacionados a presente concessdo, salvo disposicdo expressa em
contrario no presente contrato.

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

A obtencéo de licencas, permissdes e autorizacdes relacionadas as atividades
da concessao;
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21.2.2.

21.2.3.

21.2.4.

21.2.5.

21.2.6.

21.2.7.

21.2.8.

21.2.9.

21.2.10.

21.2.11.

21.2.12.

21.2.13.

21.2.14.

O atraso no planejamento, elaboracdo e execuc¢éo de todos os planos, projetos e
relatérios exigiveis e necessarios a execucdo do objeto e no cumprimento dos
prazos estabelecidos neste contrato e anexos, inclusive em decorréncia da ndo
obtencéo de autorizacdes, licencas e/ou permissoes;

A variacdo de custos de insumos, custos operacionais, de manutencdo e
investimentos, inclusive em razao de flutuacdo cambial e de variacdo nas tarifas
da &gua e de energia elétrica;

O risco decorrente da operacdo e manutencdo 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 prestacdo dos servigcos e atividades e
os erros ou falhas causados pela CONCESSIONARIA, por seus prepostos ou
empregados;

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

O aumento do custo de financiamento(s) assumido(s) para a realizacdo de
investimentos ou para o custeio dos servicos objeto da concessao, inclusive em
razdo do aumento de taxas de juros, ressalvados o0s 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 obrigagcdes contratuais por ele
assumidas;

A qualidade na prestacado dos servicos e atividades objeto deste contrato, bem
como o atendimento as especificacdes técnicas dos servicos e de desempenho;

A obsolescéncia, a seguranca, 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 recuperacdo, prevencdo, correcdo 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 econdmicas decorrentes de falhas, negligéncia,
inépcia ou omissédo no cumprimento do objeto deste contrato, exceto por atos ou
omissbes a CONCEDENTE;

O perecimento, destruicdo, roubo, furto, vandalismo, depredacédo, perda ou
guaisquer 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 forca
maior, bem como a variacao no seu preco;
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21.2.15.

21.2.16.

21.2.17.

21.2.18.

21.2.19.

21.2.20.

21.2.21.

21.2.22.

21.2.23.

21.2.24.

21.2.25.

21.3.

21.4.

Os encargos trabalhistas, previdenciarios, fiscais e comerciais resultantes da
execucdo deste contrato, incluida a elevacdo do custo de mao-de-obra por
acordo, convengdo ou dissidio coletivo de trabalho, e as responsabilizacdes
deles decorrentes;

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

A interfface com o Condominio do Edificio Martinelli, com a Prefeitura do
Municipio de S&o Paulo, com entidades e 6rgéos publicos; com consumidores e
tomadores de servigos da CONCESSIONARIA, bem como com os visitantes;

A nédo efetivacdo da demanda projetada, ou sua reducdo por qualquer motivo,
ainda que decorrente de concorréncia praticada pela CONCEDENTE ou por
terceiros, salvo no caso de eventual descumprimento das obrigagfes assumidas
pela CONCEDENTE no ambito deste contrato;

A realizacdo e 0 pagamento de eventuais ajustes e adequacfes 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 acdes judiciais ou processos administrativos iniciados por terceiros
contra a CONCESSIONARIA decorrentes da execucdo da concessao, salvo se
por fato imputédvel a CONCEDENTE;

Os custos incorridos e as perdas assumidas em razdo da alteracéo
superveniente de normas do Corpo de Bombeiros, de normas técnicas e/ou de
normas de seguranca, assim como de decisdes tomadas pelo condominio do
Edificio Martinelli;

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

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

Manifestacdes sociais e/ou publicas que comprometam a execucdo do objeto
deste contrato ou que acarretem danos aos bens vinculados a concesséo.

A CONCESSIONARIA devera indenizar e manter a CONCEDENTE inc6lume de
qualquer demanda ou prejuizo que a CONCEDENTE venha a sofrer em virtude
de atos praticados pela CONCESSIONARIA, seus administradores, empregados,
prepostos, prestadores de servigos e terceiros que com ela tenha contratado ou
por qualquer outra pessoa fisica ou juridica a ela vinculada.

A CONCESSIONARIA também devera indenizar e manter a CONCEDENTE a
salvo de despesas processuais, honordrios sucumbenciais e demais encargos
com 0s quais, direta ou indiretamente, ele venha a arcar em razao das hipéteses
previstas na subclausula anterior.
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21.5.

21.5.1.

21.5.2.

21.5.3.

21.5.4.

21.5.5.

21.5.6.

21.5.7.

21.5.8.

21.5.9.

21.6.

21.6.1.

Ndo sdo riscos da CONCESSIONARIA, dando ensejo ao procedimento de
reequilibrio econémico-financeiro nas hipéteses de incremento ou reducao dos
custos por ela incorridos na execucdo do objeto, nos termos deste contrato:

Decisfes judiciais ou administrativas que diretamente impactem ou onerem,
impecam ou impossibilitem a CONCESSIONARIA de prestar integral ou
parcialmente os servicos objeto da concesséo, exceto nos casos em que a
CONCESSIONARIA houver dado causa a situacdo sobre a qual estiverem
fundadas referidas decisoes;

Atrasos ou inexecucdo das obrigacdes da CONCESSIONARIA causados pela
demora ou omissdo da CONCEDENTE, desde que comprovada a regularidade
formal, a tempestividade e a adequacdo dos requerimentos e solicitacbes
encaminhados pela CONCESSIONARIA;

Descumprimento, pela CONCEDENTE, de suas obrigacBes contratuais ou
regulamentares, incluindo, mas néo se limitando a, o descumprimento de prazos
a ele aplicaveis nos termos deste contrato e/ou na legislacao vigente;

Atraso no cumprimento dos prazos estabelecidos neste contrato relacionados as
obrigacdes assumidas pela CONCESSIONARIA, bem como o descumprimento
das obrigacdes de desempenho, quando decorrentes diretamente de agéo ou
omissao ilicita da CONCEDENTE;

Imposicao, pela CONCEDENTE, de novas obrigacfes ou alteracéo unilateral das
obrigacdes originalmente contempladas no contrato que provogquem 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 servico, ocorridos antes da data da
ordem de inicio, hipétese em que, além do direito ao reequilibrio econémico-
financeiro do contrato, terd a CONCESSIONARIA o direto ao ressarcimento pela
CONCEDENTE de eventuais indenizacBes que vier a pagar em razao do passivo
ambiental e/ou casos de responsabilidade civil que tenham como causa fato
anterior & concessao;

Custos de recuperagdo, prevencdo, correcdo e gerenciamento de passivo
ambiental relacionados a concessdo, cujo fato gerador tenha ocorrido
anteriormente a data da ordem de inicio;

Acdes judiciais ou demandas administrativas originarias de servicos prestados
anteriormente a data da ordem de inicio.

Na ocorréncia de caso fortuito ou forca maior, cujas consequéncias ndo sejam
cobertas por seguro disponivel no mercado securitario brasileiro e em condicées
comerciais viaveis, as partes acordardo se havera lugar a recomposicdo do
equilibrio econémico-financeiro ou a extingdo da concessao, tendo-se por base
as consequéncias dos eventos para a continuidade do objeto deste contrato.

Verificando-se a extincdo da concessao, nos termos do disposto na subclausula
anterior, aplicar-se-80, no que couberem, as regras e os procedimentos validos
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21.6.2.

21.7.

para a extingdo da concessdo por advento do termo contratual, conforme este
contrato.

As partes comprometem-se a empregar todas as medidas e a¢des necessarias a
fim de minimizar os efeitos decorrentes dos eventos de caso fortuito ou forca
maior.

A CONCESSIONARIA declara (i) ter ciéncia integral da natureza e extens&o dos
riscos assumidos neste contrato e (ii) ter levado em consideracao a reparticdo de
riscos estabelecida neste contrato para a formulacdo da sua proposta comercial
na licitacéo.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DAS REVISOES CONTRATUAIS

22.1.

22.1.1.

22.1.2.

22.3.

22.4.

22.5.

22.6.

22.7.

22.8.

Sem prejuizo das demais previsbes deste contrato, e das prerrogativas
legalmente conferidas & CONCEDENTE relativamente a imposicdo de novas
obrigacdes ou de alteracbes sobre o0 objeto da concessao, a cada 3 (trés) anos,
contados da data de publicacdo do contrato, as partes promoverdo a revisao dos
parametros, condi¢cdes e resultados gerais da concessdo, com o objetivo de,
sendo o caso:

Rever as especificacdes do objeto e aprimorar os servigos e as atividades do
objeto, em ateng&o ao principio da atualidade;

Analisar criticamente e eventualmente alterar os encargos previstos neste
contrato e no Caderno de Encargos da Concessionaria.

O procedimento de reviséo devera ser instaurado de oficio pela CONCEDENTE,
ou a pedido da CONCESSIONARIA, no prazo de 60 (sessenta) dias, prorrogavel
por igual periodo, da conclusdo 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 alteracbes dos parametros, condicdes e
resultados gerais da concessdo, a CONCEDENTE deverd instaurar o
procedimento previsto na subclausula 22.3. para se pronunciar sobre a
desnecessidade de qualquer revisdo, abrindo prazo para manifestacdo da
CONCESSIONARIA.

Para fins da analise da necessidade, conveniéncia ou oportunidade da revisao
de que trata esta clausula, cada parte detalhard, no prazo de 30 (trinta) dias da
instauracdo do processo, as eventuais alteracdes 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 econdmico-financeiro da concessdao em beneficio da
CONCESSIONARIA ou da CONCEDENTE, nos termos deste contrato.

Sem prejuizo das demais previsbes deste contrato, e das prerrogativas
legalmente conferidas a CONCEDENTE relativamente a imposicdo de novas
obrigacdes ou de alteracbes sobre o objeto da concessdo, a CONCEDENTE ou
a CONCESSIONARIA poderdo solicitar a revisdo extraordinaria do contrato,
sempre com vistas a regularidade, continuidade, eficiéncia, seguranca,
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22.8.1.

22.9.

22.10.

22.11.

22.12.

22.13.

atualidade e generalidade da concessdo, e desde que houver necessidade
comprovada de inclusdo e/ou exclusédo de encargos neste contrato, resultado de
transformac@es tecnolbgicas supervenientes ou da necessidade de adequacéo
dos sistemas de mensuracao da qualidade dos servicos prestados neste contrato
a padrdes técnicos reconhecidos nacional ou internacionalmente.

A solicitacio da CONCESSIONARIA devera vir acompanhada das razbes que
justifiquem a revisdo pretendida, com os detalhamentos, levantamentos, estudos
ou pareceres técnicos julgados pertinentes;

A revogacéo, pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, do Termo de Permisséo de
Uso referente aos conjuntos do 25° andar sera considerada causa de revisao
extraordinaria do presente contrato.

O procedimento de revisao 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 econdmico-financeiro da concessado 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.

23.3.2.

23.3.3.

23.3.4.

Sempre que atendidas as condigbes deste contrato e mantida a alocacéo de
riscos nele estabelecida, considera-se mantido o seu equilibrio econémico-
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 ndo tenha sido a ela alocado, hip6tese em que sera
admitido o reequilibrio econémico-financeiro desta concessao de uso.

Nenhuma parte fara jus ao reequilibrio econémico-financeiro deste contrato nas
hip6teses em que os riscos a ela alocados vierem a se materializar.

A recomposicdo do equilibrio econémico-financeiro sera efetivada, de comum
acordo entre as partes, mediante as seguintes modalidades:

Prorrogagéo ou reducéo do prazo da concesséo;

Readequacdo dos indices de desempenho que compdem o Sistema de
Mensuracdo de Desempenho deste contrato;

A revisdo dos encargos e obrigacoes assumidos pela CONCESSIONARIA,
inclusive prazos vinculantes a CONCESSIONARIA;

A reviséo do valor devido a titulo de Valor Fixo de Outorga Mensal ou de Valor
Variavel de Outorga Mensal a CONCEDENTE, para mais ou para menos;
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23.3.5.

23.3.6.

23.3.7.

23.3.8.

23.4.

23.5.

23.6.

23.7.

23.8.

O pagamento de indenizacdo em dinheiro;

Outra forma glefinida em comum acordo entre a CONCEDENTE e a
CONCESSIONARIA;

A combinacao das modalidades anteriores; ou

Quaisquer outras medidas legalmente admitidas e aptas a restabelecer o
equilibrio econémico-financeiro do contrato.

O procedimento para a recomposicdo do equilibrio econdmico-financeiro podera
ser instaurado por qualquer uma das partes, ap0s processo de revisao ordinaria
ou extraordindria, quando se verificar o desequilibrio econémico-financeiro do
contrato, mediante a apresentacao de relatério técnico.

A andlise da recomposicdo do equilibrio econémico-financeiro pressupde a
verificacdo das condigbes econdémicas globais do ajuste, tomando-se como base
os efeitos dos eventos que Ihe 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 demonstracdo, considerando, dentre outros, a
estimativa de variacdo de investimentos, a demonstracdo fundamentada dos
custos ou despesas incorridos e a sugestdo das medidas a serem adotadas para
a recomposicao do equilibrio econémico-financeiro deste contrato.

Quando o pedido de recomposicdo do equilibrio econdmico-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 duracdo da hipotese ensejadora da
recomposicao;

(b) o pedido devera ser acompanhado de todos os documentos necessarios a
demonstracao do cabimento do pleito, podendo a CONCEDENTE solicitar laudos
econdmicos especificos da CONCESSIONARIA, ou estudos elaborados por
orgaos ou entidades da Administragdo Publica Municipal ou, ainda, por entidades
independentes; e

(c) o pedido, conforme o caso, devera conter a indicacdo da pretensdo de
recomposicao do equilibrio econémico-financeiro numa das formas indicadas na
subclausula 23.3., trazendo a demonstracéo circunstanciada dos pressupostos e
parametros utilizados e informando os impactos e as eventuais alternativas de
balanceamento das prestacfes entre as partes.

A CONCEDENTE tera livre acesso a informacdes, bens e instalacbes da
CONCESSIONARIA ou de terceiros por ela contratados para aferir o quanto
alegado pela CONCESSIONARIA.
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23.9.

23.9.1.

23.10.

23.11.

23.12.

23.13.

23.14.

23.15.

Caso se verifique a procedéncia, ao final, do pedido de recomposi¢cdo do
equilibrio econdmico-financeiro apresentado, os custos com diligéncias e
estudos necessarios a plena instrucdo do procedimento serdo arcados
exclusivamente pela parte que deu causa ao desequilibrio, mediante a
compensacdo do valor respectivo no montante da Outorga Fixa Mensal
imediatamente subsequente a deciséo.

Caso ambas ou nenhuma das partes tiver(em) dado causa ao desequilibrio, os
custos com diligéncias e estudos necessarios a plena instru¢do do procedimento
serdo arcados por ambas as partes em igual valor.

Caracterizada a necessidade de reequilibrio econdmico-financeiro, sua
formalizac&o se dara por aditivo contratual.

Todos os bens vinculados a concessdo ou investimentos neles realizados
deverdo ser integralmente depreciados ou amortizados contabilmente pela
CONCESSIONARIA no prazo da concess&o, nos termos da legislacdo vigente,
ndo cabendo qualquer pleito de reequilibrio econémico financeiro ou indenizagédo
ao final do prazo do contrato &8 CONCESSIONARIA.

A recomposicao do equilibrio econdmico-financeiro seré realizada de forma que
seja nulo o valor presente liguido do fluxo de caixa marginal projetado em razéo
do evento que ensejou a recomposicdo, considerando: (i) os fluxos marginais,
positivos ou negativos, calculados com base na diferenca entre as situacbes com
e sem evento; e (ii) os fluxos marginais necessarios a recomposicao do equilibrio
econdmico- financeiro, tomando-se em conta a aplicacdo das modalidades de
recomposic¢ao previstas na clausula 23.3.

Para fins de determinacgdo do fluxo de caixa marginal, dever&o ser utilizadas as
melhores informacdes 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 publicacdes especificas sobre precos de
itens e insumos utilizados em cada caso, e, na indisponibilidade de informacgbes
mais atuais, das projecdes realizadas por ocasido da licitacao.

Na hipétese de novos investimentos ou servicos solicitados pela CONCEDENTE,
e ndo previstos neste contrato, a CONCEDENTE poderd requerer a
CONCESSIONARIA, previamente ao processo de recomposicdo do equilibrio
econdmico-financeiro, a elaboracdo de projetos bésico e executivo a serem
submetidos a sua analise, cujo 6nus de elaboracdo sera suportado pela
CONCEDENTE, contendo todos os elementos necessarios a precificacdo do
investimento e as estimativas do impacto da obra ou servico sobre as receitas da
CONCESSIONARIA, observado, para todos os efeitos, 0 disposto na clausula
anterior.

A recomposi¢cdo do equilibrio econémico-financeiro podera ser realizada
anteriormente ou posteriormente ao efetivo impacto do evento que der razdo a
situacdo de desequilibrio, sendo, para tanto, calculado o valor presente liquido
do Fluxo de Caixa Marginal, conforme a subcldusula 23.12, na data da avaliacao.
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23.16.

23.17.

23.18.

23.19.

A taxa de desconto real anual a ser utilizada no célculo 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 deducdo do Imposto de Renda, com
vencimento em 15/08/2030, publicada pela Secretaria do Tesouro Nacional,
apurada na data do efetivo impacto do evento de desequilibrio no fluxo de caixa
da CONCESSIONARIA, descontada a parcela referente ao IPCA e acrescida de
um prémio de risco de 5,03% a.a. (cinco virgula trés por cento ao ano).

Para impactos futuros, a taxa de desconto real anual a ser utilizada no célculo do
valor presente ser4 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 deducdo do Imposto de
Renda, com vencimento em 15/08/2030, publicada pela Secretaria do Tesouro
Nacional, apurada no 150 (décimo quinto) dia anterior a data de formalizacdo do
reequilibrio mediante assinatura do correspondente aditivo contratual, acrescida
de um prémio de risco de 5,03% a.a. (cinco virgula trés por cento ao ano).

Em caso de extingdo ou de recompra pelo Governo Federal dos titulos de que
tratam as clausulas anteriores, as partes estipulardo de comum acordo a nova
metodologia de célculo 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.

Na hip6tese de os fluxos de caixa do negécio serem apurados em termos
nominais, ou seja, considerando-se a incidéncia da inflacdo, 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.

24.2.

24.2.1.

A CONCESSIONARIA declara que o contrato e 0s seus anexos constituem a
totalidade dos acordos que regulam a concessao.

A CONCEDENTE poder& propor a celebragdo de termo aditivo a este contrato
com o objetivo de esclarecer ou detalhar as questfes de regulacdo contratual.

O instrumento de regulagéo objeto do termo aditivo de que trata a subclausula
anterior servira exclusivamente como mecanismo de detalhamento das
obrigacdes previstas no contrato, ndo podendo criar novas obrigacoes.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA — DA COMUNICACAO ENTRE AS PARTES

25.1.

25.1.1.

25.1.2.

25.1.3.

25.2.

25.2.1

As comunicacdes entre as partes serdo efetuadas por escrito e remetidas:
Em maos, desde que comprovadas por protocolo;

Por correio registrado, com aviso de recebimento; e

Por correio eletronico, desde que comprovada a recepcéo.

Consideram-se, para os efeitos de remessa das comunicagcles, 0s seguintes
enderecos e endereco eletrdnico, respectivamente:

CONCEDENTE: XXX
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25.2.2. CONCESSIONARIA: XXX

25.3.

25.4.

25.5.

Qualquer das partes poderda modificar o seu endereco postal e endereco
eletrbnico, mediante comunicacao a outra parte, conforme acima.

Nos casos omissos, a CONCESSIONARIA devera solicitar orientacdo da
CONCEDENTE.

As notificacdes e comunicacfes 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 servico de courier internacionalmente conhecido.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA — DA CONTAGEM DE PRAZOS

26.1.

26.2.

26.3.

Os prazos estabelecidos em dias, neste contrato e seus anexos, serdo contados
em dias corridos, salvo se estiver expressamente feita referéncia a dias Gteis.

Em todas as hip6teses, deve-se excluir o primeiro dia e contar-se o Gltimo.

Salvo disposicdo em contrario, s6 se iniciam e vencem 0s prazos em dias de
expediente da CONCEDENTE, prorrogando-se para o préximo dia util nos casos
em que a data de inicio ou vencimento coincidir em dia em que ndo ha
expediente.

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA — DO EXERCICIO DE DIREITOS

27.1.

27.2.

27.3.

Se qualgquer uma das partes permitir, mesmo por omissdo, o descumprimento,
no todo ou em parte, de quaisquer das clausulas ou condi¢cdes deste contrato e
de seus anexos, tal fato ndo podera liberar, desonerar ou, de qualquer modo,
afetar ou prejudicar tais clausulas ou condi¢cbes, as quais permanecerao
inalteradas, como se nenhuma tolerancia houvesse ocorrido.

Em qualquer hipotese, ndo estara configurada novagcdo ou mesmo rendncia a
direitos, tampouco defeso o exercicio posterior destes.

A rendncia de uma parte quanto a qualquer direito ndo sera valida caso nao seja
manifestada por escrito e devera ser interpretada restritivamente, ndo permitindo
sua extensdo a qualquer outro direito ou obrigacéo estabelecido neste contrato.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA — DO FORO

28.1.

O Foro da Comarca da Capital de S&o Paulo, em uma das Varas da Fazenda
Publica, é o competente para dirimir eventuais questdes decorrentes desta
contratacdo que ndo tenham sido solucionadas pela via administrativa, com
rendncia 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 conteudo e forma, ante as testemunhas a seguir assinadas.

Séo0 Paulo, XXXX de XXXX de XXXX
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ANEXO IV — CADERNO DE ENCARGOS

CAPITULO | - DAS DIRETRIZES

1. DIRETRIZES GERAIS

1.1. O presente documento define as diretrizes e o0s encargos a serem

atendidos pela CONCESSIONARIA para o cumprimento do objeto do contrato.

1.1.1. Nos casos omissos, a CONCESSIONARIA devera solicitar orientacdo 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 realizacdo de
intervengdes e quando do exercicio das atividades relacionadas a presente

concessao de uso, as diretrizes gerais de:

I. valorizagao e preservagao das caracteristicas histéricas e arquitetdnicas do
Edificio Martinelli;

. valorizacao do papel do Edificio Martinelli no tecido urbano da cidade de Sao

Paulo e, em especial, em seu processo de verticalizagao;

lll. valorizagdo da experiéncia proporcionada pela visitacdo publica, buscando
sua maximizacdo a partir dos atributos excepcionais associados a vista
panoramica da cidade de Sao Paulo, em especial dos edificios do entorno e da
paisagem urbana em escala metropolitana, com a devida contextualizagao
historica, arquitetbnica e urbanistica, visando a compreensao das relagdes do
edificio com o desenvolvimento urbano da cidade;
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IV. integracdo do uso do edificio com as politicas publicas municipais de
desenvolvimento urbano, especialmente quanto aos aspectos relacionados
com a revitalizagado do Vale do Anhangabau e com a Operagéo Urbana Centro,
Lei Municipal n® 12.349/1997, e sua revisdo na forma do PIU Setor Central; e

V. desenvolvimento socioambiental e reativacdo 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 agbes da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econbmico e da Secretaria Municipal de Assisténcia e
Desenvolvimento Social, em didlogo com frequentadores e moradores da

regido, incluidos aqueles em condi¢cao de vulnerabilidade socioecondmica.

1.3.1. A CONCESSIONARIA devera fazer uso de agdes que fomentem a
sustentabilidade, a participacao e a inclusdo social e o respeito as minorias e
grupos sociais vulneraveis, buscando com essas agdes gerar externalidades

positivas para a regiéo.

1.4. E de exclusiva responsabilidade da CONCESSIONARIA a realizacdo de
todas as obras, a execugao de todas as atividades e o fornecimento de todos
0s recursos, materiais e humanos, necessarios para a execugao do objeto da

presente concessdo de uso.

14.1. Caberda a CONCESSIONARIA, unica e exclusivamente, a
responsabilidade por qualquer eventual ajuste e/ou adequagdo necessarios
para que as obras e a as atividades por ela executadas respeitem estritamente
as diretrizes minimas estabelecidas no edital, no 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 liberacdo, como autorizagdes, alvaras, licengas, permissdes e
aprovagdes, necessarios junto aos respectivos oOrgaos e entidades da
Administracdo Publica nos ambitos federal, estadual e municipal com vistas a
execucdo das atividades relacionadas a presente concessdo de uso, nos
termos do contrato e em conformidade com as especificagées contidas neste

anexo.
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1.5.1. A Sao Paulo Urbanismo se compromete a colaborar, dentro da sua
esfera de competéncias e observados os termos da legislagao pertinente, com
a obtencao dos atos de liberacdo eventualmente necessarios para a execugao
das atividades relacionadas a presente concessdo de uso junto aos orgaos
municipais e ao Condominio, inclusive com a participagao em reunides técnicas

e envio de manifestacdes necessarias.

1.6. As atividades executadas pela CONCESSIONARIA deverdo estar em
conformidade com todas as normas técnicas e disposi¢cdes legais aplicaveis, ai
incluidas todas as suas alteragdes, substituicdes, consolidagdes e respectivas

complementacodes, salvo se expressamente disposto de forma diferente.

1.7. Constatado que a CONCESSIONARIA deixou de atender aos requisitos
estabelecidos neste documento, a Sao Paulo Urbanismo podera, a qualquer
tempo, exigir formalmente que sejam providenciados os ajustes e adequacgdes
necessarios, sem prejuizo da aplicacdo 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

concessio 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
pela Sdo Paulo Urbanismo, cuja utilizagdo sem a devida verificagdo técnica se
dara por conta e risco exclusivos da CONCESSIONARIA.

2.3. Na execugdo das obrigagbes atinentes a elaboragdo dos projetos e a
execugao de servicos de arquitetura e engenharia para demoligdo, reforma,

recuperacdo e construgdo, a CONCESSIONARIA devera respeitar os
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parametros urbanisticos, edilicios e de tombamento vigentes e seguir todas as

normas aplicaveis nos ambitos federal, estadual e municipal.

2.4. Os encargos previstos no item 4 deste anexo compreendem o programa
de intervengdes, contendo as intervencdes de realizagdo obrigatdria, as quais
deverdo ser impreterivelmente realizadas sob a responsabilidade da
CONCESSIONARIA.

2.5. A CONCESSIONARIA podera propor intervengdes opcionais, aqui
entendidas como servigos de engenharia que tenham como objetivo a
otimizacao do uso e/ou o melhor atendimento aos visitantes, em consonancia

com as diretrizes gerais e especificas que constam deste anexo.

2.6. Toda intervencéo a ser realizada pela CONCESSIONARIA, seja ela parte
do programa de intervengdes ou uma intervengao opcional, devera respeitar as

seguintes diretrizes especificas:

I. preservar as caracteristicas arquitetdnicas das areas objetos da presente
concessao de uso, valorizando-as em um conceito de uso contemporaneo e
obedecendo as disposigdes das normas dos orgaos de protecdo e defesa do

patriménio historico;

Il. buscar solucdes 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 a todo os espagos sob o aspecto
arquitetdénico e comunicacional com dispositivos e equipamentos que atendam
as pessoas portadoras de deficiéncia ou mobilidade reduzida, devendo estar
em conformidade com as determinagdes da Lei Municipal n°® 16.642/2017 e
com 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;

V. maximizar a capacidade do espaco referente a “Loja 11" para a finalidade
de receptivo, a fim de garantir conforto ao visitante, quando da necessidade de
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espera para acesso as demais areas da presente concessao de uso, em
especial abrigo de intempéries e acesso a toaletes, devendo-se destinar

especial atencao a ventilagao e a climatizacdo do espaco;

V. considerar os espagos objetos da presente concessdo de uso como um
conjunto unico, sendo que as intervengdes propostas n&o deverdo acentuar a
divisdo de seus elementos constituintes ou segregar sua fruicdo, 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 visitagdo visual e conceitualmente coerente;

VI. garantir as perspectivas visuais, a partir das diferentes areas dos terragos,
(i) dos edificios iconicos, quais sejam aqueles de relevante valor historico e
arquiteténico, do entorno da area da presente concessdao de uso e (ii) da

paisagem urbana da cidade de Sao Paulo;

VIl. maximizar a preservacao das perspectivas visuais, a partir das diferentes

areas dos terracos, 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 circulagdo de visitantes apenas pela
area de concessao e pelas areas condominiais de uso comum cujo acesso
tenha sido formalmente liberado 8 CONCESSIONARIA; e

IX. mitigar os impactos da instalagdo do elevador previsto no item 4.2., I,
contemplando, sempre que exigivel, solugdes técnicas adequadas para
garantir a correta aeragao e ventilagdo das demais unidades do edificio, em

conformidade com as normas aplicaveis.

2.7. Os projetos e obras deverao, sempre que possivel, adotar praticas
sustentaveis no desenho e na construcdo, 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:

I. o uso racional de energia por meio do favorecimento de ventilagdo e

iluminacéo naturais na concepcéao arquitetdnica;
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Il. o uso de luminarias e lampadas com alta eficiéncia luminosa, resultando em

baixa poténcia instalada, para garantia de conforto aos visitantes;

lll. a priorizacdo do uso de materiais reciclaveis, que diminuam desperdicios

e/ou residuos na obra e possam ser reaproveitados;

IV. o dimensionamento eficiente de instalagcdes elétricas e hidraulicas e de
sistemas estruturais, para evitar danos a equipamentos e desperdicios de

materiais;

V. a utilizacdo de iluminagdo, aquecedores, equipamentos e ar condicionado

com selos de alta eficiéncia energética;
VI. a instalagao de equipamentos economizadores de agua; e

VII. o adequado gerenciamento de residuos gerados, incluindo sua destinagéo

final.

2.8. A escolha dos materiais e do sistema construtivo de reforma, recuperacao
e construcdo devera minimizar os impactos de obra, como geragdo de
residuos, desperdicio de recursos hidricos, poluicdo sonora e geragdo de
poeira, visando uma obra seca, com redugao da necessidade de disposi¢cao de

residuos e que foque na rapidez de implantacao da estrutura.

2.9. A CONCESSIONARIA sera responsavel 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,
implantacdo e desmobilizac&do de canteiros de obras e adequada destinacao de
residuos, tudo em conformidade com a legislagc&o aplicavel.

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 descricdo das a¢des que serao adotadas para a consecucao dos

encargos sob sua responsabilidade:

I. Plano de uso do espaco;

II. Plano de atendimento e experiéncia do visitante;
lll. Plano de administragao e gestao;

IV. Plano de Ilimpeza e conservagcao de infraestrutura, edificacio,

equipamentos e mobiliario.

3.3. A operacdo a ser realizada pela CONCESSIONARIA devera observar as
seguintes diretrizes especificas:

I. integracdo do uso do edificio com as politicas publicas municipais de
reativagao do centro de Sdo Paulo, em especial o Programa Triangulo SP, Lei

Municipal n°® 17.332/2020, e com os equipamentos publicos de seu entorno;

Il. maximizagao da visitagao publica, considerando-se a diversidade de publico
quando da definicdo de politica de precos, devendo ser ofertados produtos e
servicos diversificados e acessiveis, considerando em especial as

necessidades do publico escolar e de menor poder de compra,;

[ll. respeito e dialogo com os frequentadores e moradores da regido, inclusive
aqueles em condigdes de vulnerabilidade socioecondmica, devendo a
CONCESSIONARIA agir com responsabilidade social e se abster, no exercicio
de suas fungbes, de adotar medidas discriminatdrias contra minorias ou grupos

sociais vulneraveis;

IV. valorizagao da experiéncia proporcionada pela vista panoramica da cidade
de Sao Paulo;

V. valorizagdo do histérico do Edificio Martinelli, em especial de sua
importancia arquitetdbnica e no desenvolvimento urbano da cidade de Sao

Paulo;
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VI. valorizacdo da experiéncia de visitagdo contextualizada, acompanhada de

monitores/guias, em especial quando do atendimento ao publico escolar;

VIl. maximizacao de atividades de carater recreativo, de lazer e/ou cultural
relacionadas a historia do Edificio Martinelli e da cidade de Sao Paulo, em
especial sob a perspectiva arquitetbnica e urbanistica;

VIIl. atendimento com pessoal suficiente e capacitado, a fim de que os servigos
sejam prestados de forma adequada e de que os visitantes sejam tratados de

forma cordial e solicita;

IX. adocéo de praticas atualizadas, de preferéncia em meio eletrénico, para a

comunicacao e a relacdo com os visitantes;

X. atengcdo a seguranga dos visitantes durante sua permanéncia na area

compreendida na presente concessao de uso e em seu entorno imediato;

Xl. adogao de pratica constante de limpeza que garanta as boas condi¢bes de
higiene de todas as edificagdes, equipamentos, instalagbes, areas livres e
infraestruturas integrantes da presente condicdo de uso e de seu entorno

imediato, mantendo-as em condicdo saudavel para o uso; e

Xll. adogao de praticas de conservagao e manutengao constantes, preventivas

e corretivas.

CAPITULO Il - DAS ESPECIFICAGOES

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
intervencdes, a ser elaborado e entregue pela CONCESSIONARIA & Comissao

de Transicdo em até 60 (sessenta) dias apds a assinatura do contrato.
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4.2. Observadas as diretrizes previstas no contrato e neste anexo, os encargos

que deverao ser atendidos pelo programa de intervengdes sao:

I. a efetivacdo de obras de restauro das areas compreendidas pela presente

concessao de uso, conforme diagndstico, compreendendo, no minimo:

a) a limpeza geral de todos os elementos externos constituintes do “Palacete
do Comendador”, salées, 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 impermeabilizagao da cobertura do edificio, incluido o “Palacete
do Comendador”, e na “Loja 117, com a adogao de tratamentos corretivos e

preventivos;

c) o restauro dos caixilhos do “Palacete do Comendador” e dos salbes 1 e 2,
com a substituicdo de pecas irreparaveis quando necessario, devendo-se

observar:

c1) para os caixilhos de madeira originais, feitos com a espécie de madeira
“pinho de Riga”, a manutencao de seu desenho, sistemas de abertura, modelos
de ferragens e solugdes de estanqueidade e seu acabamento em verniz naval,

conforme o padrao existente nos demais locais 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 substituicdo integral por novos conjuntos executados com
materiais e sistemas que conciliem tanto as necessidades técnicas de cada
ambiente quanto o conjunto arquitetonico existente. Os caixilhos poderao ser
executados em ferro ou aluminio. Se forem em ferro, deverdo conter protecéo
galvanica e acabamento em pintura esmalte sintético cor branco. Se em alumi-

nio, deverao conter acabamento em pintura eletrostatica branco fosco;
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d) o restauro e o polimento das areas de piso do terrago do 26° e das varandas
e dos terracos do 27° e 28° revestidas com ladrilhos hidraulicos, devendo ser
aplicada resina impermeabilizante incolor fosca, com prévia remogao de
sujidades e deterioragdes pontuais, substituindo-se pegas quebradas, seguindo

as mesmas caracteristicas, cor e desenho originais;

e) o restauro e o polimento das areas de piso em marmore branco das
varandas do “Palacete do Comendador”, das soleiras e escadas de acesso aos
saldes 1 e 2 e dos halls de circulacdo na Sao Jodo e 25° ao 28° andares,
devendo ser aplicada resina impermeabilizante incolor fosca, com prévia
remogao de sujidades e deterioragdes pontuais, substituindo-se pecgas

quebradas, seguindo as mesmas caracteristicas, cor e desenho originais;

f) a substituicao integral das faixas de granilite que emolduram o terrago do 26°
andar, formando seu rodapé, nao sendo admitidas emendas de trechos
existentes e novos no mesmo painel. Os padrées de acabamento dos painéis e
juntas deverao ser idénticos aos existentes, devendo ser aplicada em todas as

superficies de granilite camada de resina impermeabilizante incolor fosca.

g) o reparo, com eventual substituicdo, dos revestimentos externos das
paredes do “Palacete do Comendador”, saldes, sanitarios e hall de circulagao
das areas objeto da presente concessdo de uso, a serem realizados
integralmente em cada painel de fachada ou elementos arquiteténico, néo

sendo admitidas emendas de trechos existentes e novos;

h) o reparo das sancas que coroam as fachadas e arrematam os guarda-
corpos e platibandas, substituindo-se pecas quebradas, seguindo as mesmas

caracteristicas, cor e desenho originais;

i) o reparo dos guarda-corpos originais, recuperando ou substituindo pegas de

balaustres, alto-relevos e do arremate superior com placas de granilite; e

j) o reparo e a pintura, em latex acrilico branco, das paredes e forros das areas
condominiais constituidas pelo hall de circulagcdo do 25° e 26° andares e
acesso deste ao Conjunto 3, no 27° e 28° andares.
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Il. adaptacdo da integralidade da area de concessao acessivel ao publico as
condicdes de acessibilidade universal, conforme as Normas Brasileiras ABNT
NBR 9050 e ABNT NBR 15599, com dispositivos fisicos ou mecanicos, como
rampas, plataformas, elevadores, corrimdos, sinalizagdo em braile e
dispositivos sonoros ou assisténcia a portadores de deficiéncia visual,
considerando as especificidades de intervencdo em um bem arquitetdnico
tombado, a fim de se buscar solugdes discretas, menos invasivas e de menor
impacto visual, compativeis com as melhores praticas de intervengbes em bens
arquitetdnicos de interesse histérico, preconizadas pelas instancias de preser-

vacao e demais referéncias técnicas reconhecidas;

lll. a construgcdo, no fosso de iluminagao e ventilacdo central do edificio, a
operacao e a manutencao de novo elevador, servindo os pisos S&o Joao e 25°

ao 28° andares, para transporte de visitantes;

IV. a construgéo, entre os 25° e 26° andares, de extensdo da escada a prova
de fumaca pressurizada (PFP) existente no edificio com descarga para a Rua
Libero Badard, promovendo as reformas necessarias nos espacos e

equipamentos mecanicos associados a este dispositivo de seguranga;

V. a instalagdo de guarda-corpos translucidos nos terracos do 26° andar,
justapostos aos guarda-corpos originais do edificio, e, opcionalmente, nos ter-
racos dos 27° e 28° andares, considerando sua posicdo em relacdo ao
perimetro do terrago do 26° andar e a garantia de seguranga aos visitantes,
devendo os elementos serem constituidos de painéis incolores de vidro
laminado ou de policarbonato compacto, dimensionados conforme as

definigdes da NBR 14.718, tendo como diretrizes de projeto:

a) a desobstrugdo visual da paisagem e dos elementos construtivos dos

guarda-corpos originais;
b) a discrigdo de sua estrutura em relagéo as fachadas do edificio;

c) a nao interferéncia com os pontos de ancoragem de equipamentos de
limpeza e manutencdo das fachadas do edificio, localizados em todo o

perimetro do terrago do 26° andar, na base dos guarda-corpos originais;
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d) a necessidade de limpeza dos guarda-corpos originais e dos préprios

painéis translucidos dos novos guarda-corpos; e
e) a altura minima recomendada de 2,00m acima do nivel do piso dos terragos.

VI. a instalagdo de “Nucleo de Recepcgédo dos Visitantes” na “Loja 11", que
devera conter espacos destinados a recepcgao e a bilheteria, areas de espera,
concentragao e sanitarios para grupos de visitantes, além de abrigar um Centro
de Informacgbdes Turisticas — CIT, equipamento operado pela Secretaria
Municipal de Turismo, com area de até 30 m? a ser instalado em seu

Mezanino;

VII. a instalagao, na “Loja 117, de loja destinada a comercializagao de produtos
relacionados com a presente concessao de uso, de acordo com suas diretrizes

gerais e especificas;

VIIIl. a instalagdo, na “Loja 11" e no 25° andar, de espagos expositivos, de
preferéncia integrados a percursos de visitagdo, aptos a receberem acervos
permanente, relacionado a histéria do Edificio Martinelli, e temporario, relacio-

nado a histéria da cidade ou a obra de artistas que com ela se relacionem;
IX. a instalacdo, no 25°, 26° ou 27° andar, de restaurante;
X. a instalagao, no 26° andar, de café ou lanchonete;

Xl. intervengao luminotécnica, com as especificacdes pertinentes, valorizando a
arquitetura e a experiéncia da visitagdo em periodos noturnos e utilizando
novas tecnologias que possibilitem maior eficiéncia luminotécnica e de

consumo;

XlIl. a adequacédo e modernizagdo ou substituicdo dos sanitarios atualmente
existentes, com a possibilidade de sua ampliagao, a fim de atender de forma
satisfatéria a demanda de visitantes com base nas lotacbes e nos fluxos
projetados durante os horarios de visitagdo, considerando a instalagdo de
sanitarios masculinos com mictorios, sanitarios femininos, sanitarios unissex
com fraldarios e sanitarios acessiveis, garantidos o conforto e a seguranca dos

visitantes e dotando-os de dispositivos economizadores de agua;
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Xlll. a adequacdo e a modernizacdo dos sistemas elétrico, hidraulico, de
esgotamento sanitario, drenagem, telecomunicagdes, tecnologia da informagéao
e ar condicionado, se necessario, considerando o atendimento as normas de
segurancga e as novas demandas de uso, conforme legislagao aplicavel e, caso
devido, a instalagdo de geradores de energia em quantidade e poténcia

suficientes ao atendimento das demandas atuais e futuras; e
XIV. proposta de sinalizagdo e comunicagao visual bilingue.
4.3. O programa de intervencdes devera conter caderno composto por:

I. a identificagdo das estruturas que, segundo seu estilo e padrao arquitetdnico,
sua compatibilizagdo com o estilo arquitetbnico original da edificacdo e
intervengdes realizadas posteriormente, ensejariam preservagéo ou permitiriam

novas alteragdes, assim como seu estado de conservacgao;

II. a identificagdo das condigcbes dos sistemas elétrico, hidraulico, de
esgotamento sanitario, drenagem, telecomunicagdes, tecnologia da informacéao

e ar condicionado atualmente existentes.

lll. o partido de intervencao, com exposi¢cao de sua linha tedrica, sua conexao
com a valorizagdo do bem tombado e o atendimento as diretrizes gerais e

especificas deste anexo;

IV. a identificacdo de como as solugdes arquitetbnicas das intervengdes

propostas se relacionam com o edificio;

V. o tratamento para os elementos originais do bem tombado e a relagéo

estabelecida com os novos materiais e elementos a serem incorporados;

VI. o projeto arquitetdnico basico, em escala 1:100, com disposi¢ao de todas as
areas concedidas e layout referencial do mobiliario, considerando as solugdes
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
implementagao das intervengdes previstas, contendo suas diferentes etapas;
(ii) as datas esperadas para obtencéo das devidas aprovagdes, observando-se
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0 prazo maximo de 240 (duzentos e quarenta) dias, prorrogaveis por 1 (uma)
unica vez, na hipétese contratualmente prevista; e (iii) os valores estimados

para a implantacao das intervencdes.

4.4. A CONCESSIONARIA devera avaliar tecnicamente as alternativas para
compactacao das areas técnicas de equipamentos do condominio localizadas
nos 25° e 26° andares, possibilitando a ampliacdo e o melhor aproveitamento
das areas concedidas cobertas e descobertas e das condigbes de seguranga
em caso de emergéncias, quais sejam (i) as casas de maquinas dos
elevadores 1 a4 e 11 a 14, no 25° andar, e (ii) as cabines de pressurizagédo das

escadas de emergéncia, no 26° andar.

4.4.1. As solucoes técnicas relativas a este item poderdao ser conciliadas a
instalacao de novos sanitarios, da extensao da escada e de novos dispositivos

eletromecanicos.

4.5. Em até 60 (sessenta) dias da apresentacdo do programa de intervencgoes,
a Comissao de Transicdo devera se manifestar quanto a sua aprovacido ou

recusa, podendo, inclusive, solicitar modificacoes.

451. A reapresentagdo do programa de intervengdes pela
CONCESSIONARIA devera ocorrer em até 15 (quinze) dias da devolutiva pela
Comissao de Transicéo, a qual, por sua vez, devera se manifestar no mesmo
prazo de 15 (quinze) dias, repetindo-se tal procedimento até sua aprovagao

final.

4.6. Complementarmente as intervengbes previstas no programa de
intervencdes, podera a CONCESSIONARIA propor, a qualquer momento,
intervengdes opcionais, as quais ndo poderdo gerar 6nus a S&o Paulo
Urbanismo e deverdo vir acompanhadas do cronograma de sua implantagéo e
dos projetos previamente elaborados para sua implementagdo, também a
serem aprovados pela Comissao de Transicdo, nos mesmos termos deste item
4.

4.7. Em até 60 (sessenta) dias apos a aprovagao do programa de intervengdes
pela Comissdo de Transicdo, a CONCESSIONARIA devera apresentar a
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Comissdo de Transicdo o projeto executivo de arquitetura e instalagdes
complementares, em escala adequada, relativo a implementagao do programa
de intervengdes e comprovar o protocolo de requerimentos de licenciamento e

autorizagdes perante os 6rgdos competentes.

4.7.1. A aprovagao do projeto executivo pela Comissao de Transi¢cao observara

o procedimento descrito neste item 4.

4.8. Apds a execugdo do programa de intervengdes, a CONCESSIONARIA
devera comunicar, por escrito, a Comissao de Transicdo a conclusdo de sua
implantacdo e solicitar a realizagdo da correspondente afericdo, que sera
efetuada, em conjunto pelas partes, por meio de representantes especialmente
designados, no prazo maximo de até 15 (quinze) dias da solicitacdo da
CONCESSIONARIA para tanto, conforme definido no contrato.

5. ENCARGOS DE OPERAGAO E GESTAO

5.1. Os encargos de operagao e gestado se encontram divididos nas categorias
de (i) uso; (ii) atendimento ao visitante; (ii) administracdo e (iv) zeladoria,
devendo os respectivos planos, conforme item 3.2., ser entregues pela
CONCESSIONARIA a Comiss&o de Transicdo em até 60 (sessenta) dias apds

a assinatura do contrato.

5.2. A CONCESSONARIA podera realizar atividades de locacdo dos espacos
objetos da presente concessao de uso para a realizagdo de eventos,

observadas as disposi¢des contratuais.

5.3. Os encargos de operagao e gestdo deverao prever a implementagao de
medidas mitigadoras relativas a limpeza, as condigcbes 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 sdo de sua integral

responsabilidade.
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5.4.1. A CONCESSIONARIA devera impor o atendimento das regras e
disposi¢des do contrato as referidas empresas e delas exigir a apresentagéo

dos documentos e informagdes necessarios a demonstragdo de regularidade.

5.5. Em até 60 (sessenta) dias da apresentacdo dos planos, a Comisséo de
Transigcdo devera se manifestar quanto a sua aprovagao ou recusa, podendo,

inclusive, solicitar modificacoes.

5.6. A reapresentacdo pela CONCESSIONARIA devera ocorrer em até 15
(quinze) dias da devolutiva da Comissao de Transigdo, a qual, por sua vez,
devera manifestar-se quanto a aprovacdo das modificacbes propostas no
mesmo prazo de 15 (quinze) dias, repetindo-se tal procedimento até sua
aprovacao final.

5.7. Os planos operacionais deverado ser atualizados a cada reviséo ordinaria
pela CONCESSIONARIA, que devera ocorrer a cada 3 (trés) anos, ocasido em
que deverao ser novamente submetidos a Sao Paulo Urbanismo para
aprovacao, considerando-se o mesmo mecanismo de aprovacgao previsto neste

item 5.

5.8. Os planos operacionais deverao conter o diagndéstico da situagao atual de
exercicio das atividades e dimensionar as atividades futuras considerando a
rotina diaria e eventos a serem realizados no bojo da concessao de uso,

evidenciando sua aderéncia as diretrizes gerais e especificas deste anexo.

5.9. Os planos operacionais deverdo ser apresentados a Comissdo de
Transicdo em meio digital, em formato editavel, como .doc, e em versao .pdf,,

ou em outra forma previamente acordada entre as partes.

5.10. O Plano de Uso do Espaco concedido devera ser elaborado a partir das

diretrizes dispostas nos subitens 5.11 a 5.18.

5.11. A CONCESSIONARIA devera utilizar o espaco objeto da presente
concesséo 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/memoaria e (iii) alimentagdo/compras.
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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 execugéo
promova sinergia e complementariedade com a funcionalidades precipuas da
concessao, de forma a ampliar e intensificar os usos atuais e introduzir novos

usos ndo excludentes.

5.12. A operagao de visitacao, a loja, o restaurante e o café/lanchonete dever-
ao funcionar, no minimo, de terga-feira a domingo, inclusive em feriados, em

um mesmo horario ininterrupto minimo de 10 (dez) horas por dia.

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 operag¢des poderdo funcionar em horarios diversos da
visitacdo, desde que coincidentes em pelo menos 5 (cinco) horas com seu

horario.

5.12.3. Em qualquer caso de suspensao do servico de visitacdo, inclusive
quando da reducao de sua capacidade devido a realizagao de evento, cabera a
concessionaria a comunicagcdo ao publico no sitio eletrénico do servico e no

préprio local de visitagao.

5.13. A CONCESSIONARIA devera detalhar como serdo organizadas no
espaco da presente concessao, observando-se as demais obrigagdes previstas
neste anexo, no Termo de Referéncia e no contrato, as operagbes (i) de
visitagcdo, (ii) de gastronomia e (iii) de atividades urbanistico-culturais, assim
como as atividades acessorias, que devem com aquelas ser compativeis, ao

longo da vigéncia do contrato.

5.14. O acesso as atividades de atendimento ao publico e de informacdes
turisticas, em especial ao Centro de Informacgdes Turisticas — CIT, implantadas
na “Loja 11” devera ser gratuito, sendo facultada a cobranga para acesso aos
demais espacos e atividades instalados na “Loja 11”
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5.15. A visitacdo as demais areas da presente concessao de uso, incluida a
cobertura, e 0 acesso as demais atividades implantadas em seu bojo, podera

Ser onerosa.

5.15.1. No caso de cobranca pela visitagdo, a CONCESSIONARIA devera
disponibilizar aos visitantes um pacote regular, correspondente ao acesso aos
espagos 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 gratuito correspondente ao pacote regular
no minimo 1 (um) dia por semana, fixo e objeto de divulgagdo, e 1 (uma)
semana por ano, inclusive durante a “Jornada do Patrimdnio Historico”, 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
opcdes de pacotes, a precos 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 definidos pela legislagao pertinente e
a condigcdo de agendamento prévio, sera praticada gratuidade ou meia-entrada

a visitagcao nos casos previstos pela legislagao vigente.

5.15.5. A divulgacdo e a venda de bilhetes para a visitagdo podera ser feita
livremente pela CONCESSIONARIA através de todos os meios e veiculos que
lhe convier, desde que disponibilizada, no minimo, (i) no préprio Edificio
Martinelli, em bilheteria ou totens localizados na “Loja 11”7, e (ii) em sitio
eletrdnico especifico do servigo de visitagao publica do Edificio Martinelli, a ser
criado e mantido pela CONCESSIONARIA.
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5.15.5.1. Tendo em vista as limitagdes de lotagao definidas pela legislagdo em
vigor, as visitas ao Edificio Martinelli, gratuitas ou pagas, deverdao ser
realizadas preferencialmente por agendamento pelos canais disponibilizados
pela concessionaria ou presencialmente na “Loja 117, a fim de n&o gerar fila de
espera, em especial ultrapassando os limites do espaco da presente

concessio de uso.

5.15.5.2. 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 servigo de visitagdo publica compreende o controle e o gerenciamento
dos espacos concedidos e de toda a experiéncia disponibilizada aos visitantes,
desde a entrada do publico pela Av. Sao Joéo, o trajeto entre o Nucleo de Re-
cepcao de Visitantes e a cobertura, e a sua permanéncia no terraco e demais

espacos concedidos do 25° ao 28° andares.

5.17. A CONCESSIONARIA sera responsavel pelo acompanhamento e
orientagcdo dos visitantes em transito pelas areas condominiais do Edificio
Martinelli utilizadas para o acesso e circulacdo as areas concedidas, a fim de
que o servico nao prejudique as demais atividades em funcionamento no

edificio.

5.17.1. A CONCESSIONARIA deverda empreender meios de controle que
impecam que os visitantes acessem outras dependéncias do Condominio, sem

gue necessariamente tais espagos sejam fechados fisicamente.

5.18. A visitag&o publica devera ser operacionalizada por intermédio de acesso
exclusivo ao Edificio Martinelli pelo piso da Av. Sao Jodo, constituido pelos
espacos da “Loja 117, entrada e saida preferencial, e da portaria situada na Av.
Sao Joao n° 35, para uso subsidiario nos termos deste anexo, de modo a
separar o fluxo de visitantes do publico da populagdo permanente (funcionalis-
mo publico das secretarias e demais érgaos municipais) e flutuante (municipes

que sao atendidos nos diferentes setores) do edificio.
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5.18.1. A partir da “Loja 117, os visitantes deverao ser direcionados aos
elevadores, atravessando o espacgo expositivo ali instalado, para acessar os
demais espagos concedidos do 25° ao 28° andares, devendo o percurso de

visitacdo 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 Jodo n° 35, assim como sua utilizacdo como saida, devera
se dar de forma subsidiaria e temporaria, quando da impossibilidade de
gerenciamento do fluxo de visitantes pela "Loja 11” ou quando da realizagao de
eventos, recepcado de autoridades e outros fins analogos, apos a devida

comunicacado 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 divulgacao
digital, contendo, no minimo, (i) informagdes relacionadas a programacéo,
servigos e alimentagdo referentes a concesséo; (ii) informagdes historicas e
culturais; (iii) horario de funcionamento e politica de preco; (iv) realizacdo de
eventos, em especial quando houver impacto a visitacao regular; (v) plataforma
de agendamento de visita e aquisicdo de ingressos e (v) canal para envio de
sugestdes e reclamacgoes.

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 concesséo de uso.

5.22. A CONCESSIONARIA devera realizar pesquisas de satisfacdo com os
visitantes, conforme disposto no ANEXO IX — SISTEMA DE MENSURACAO
DE DESEMPENHO.

5.23. A CONCESSIONARIA devera promover a oferta de servicos de
alimentagao variados, com opgdes de precificacdo acessivel, prezando pela

qualidade e pela agilidade no servigo.
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5.24. A CONCESSIONARIA deverd 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
integracéo de informagdes ao percurso.

5.26. A CONCESSIONARIA devera promover visitas guiadas, contemplando
informagdes como fatos historicos relativos a sua arquitetura, personagens e
eventos relevantes, de forma gratuita, a ser 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 programacgao de forma compativel com as diretrizes gerais

e especificas deste anexo e com o conceito da visitagao publica.

5.28.1. A programacéao devera ser composta por acervo permanente, relativo a
histéria do Edificio Martinelli, e por programagdo 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 instituicdes culturais proprietarias de acervos, produtoras de

eventos e artistas.

5.29. O projeto de curadoria devera ser submetido a concedente para aprova-
¢cao prévia a sua execugao, na periodicidade e nos termos previstos no

contrato.

5.30. As acdes da publicidade da CONCESSIONARIA deverao ser formuladas
sob a otica de marketing de performance, utilizando-se a métrica “indicadores-
chave de desempenho” (KPI), a fim de observar a taxa de engajamento do

publico em forma de curtidas, comentarios e compartilhamentos.
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5.31. O Plano de Administracdo 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 concessdo de uso, um quadro de prepostos ou
empregados em quantidade suficiente e capacitados para executar as
atividades necessarias ao cumprimento de seu objeto, adotando as melhores
praticas de mercado, com o objetivo de atingir exceléncia nas atividades que

Serao em seu curso executadas.

5.33. A CONCESSIONARIA e suas subcontratadas sdo responsaveis pelos
contratos de trabalho de seus prepostos ou empregados e pelo cumprimento
de todas as obrigagbes trabalhistas, fiscais e previdenciarias, inclusive as
decorrentes de acidentes, indenizagbes, multas, seguros, normas de saude

publica e regulamentadoras do trabalho.

5.34 A CONCESSIONARIA e suas subcontratadas deverdo munir seus
prepostos ou empregados com equipamentos de protegéo individual e demais
equipamentos necessarios para a execucao de suas fungdes, respeitando a

legislagao vigente e as normas de segurancga.

5.35. A CONCESSIONARIA e suas subcontratadas deverdo 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 descrigao de suas atividades, e setor ao longo do
periodo da concessao, incluido a quantidade de funcionarios distribuidos por

turno de trabalho.

5.36. A CONCESSIONARIA e suas subcontratadas deverdo apresentar e
manter atualizado o cadastro de seus prepostos ou empregados, incluindo no

minimo (i) nome completo, (ii) documento de identificagao e (iii) cargo/funcao.

5.37. Todos os prepostos ou empregados da CONCESSIONARIA ou suas
subcontratadas deverao estar uniformizados e identificados.

5.38. Cabera & CONCESSIONARIA e as suas subcontratadas capacitarem

seus prepostos ou empregados para manter um relacionamento cordial e
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