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ANEXO 8

TERMO DE REFERENCIA PARA ELABORACAO DO PLANO DE
EXECUCAO
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1. INTRODUCAO

1.1. Este Anexo apresenta os elementos operacionais, urbanisticos e plano de negécio da
proposta para cumprimento da habilitacdo técnica dos Licitantes, a falta de sua
apresentacdo desclassifica o Licitante, que deverdo apresentar, obrigatoriamente, os
seguintes cadernos:

I.  Metodologia de Operacéo;
1. Plano de Requalificacio da Area e Uso Social;
[ll.  Plano de Negdécio

2. METODOLOGIA DE OPERACAO

2.1. Neste caderno de Metodologia de Operacao o Licitante devera apresentar um plano de
acao para a operacao dos aparelhos existentes, principalmente no que se refere as
adequacgOes necessarias a infraestrutura e a estratégia de realizacdo de eventos, de
maneira que, cumprindo com os requisitos do Edital, possam ser atingidos todos os
objetivos do Contrato. Deverao ser abordados, no minimo, os seguintes itens:

I.  Conhecimento do Projeto;

II. Descricdo das fases de implantagdo e execucdo do Projeto, levando em
consideracéo as potencialidades do Centro Esportivo de Brasilia como centro de
entretenimento;

lll.  Plano de operacionalizagéo das principais fun¢des da Concessionaria no ambito
da Concesséo, assim como a descricdo dos programas e tecnologia a serem
utilizados para a prestacéo dos servicos relacionados a Concessao;

IV.  Organizagdo administrativa e operacional propostos pela Concessionaria.

3. PLANO DE REQUALIFICACAO DA AREA E USO SOCIAL

3.1. Neste caderno do Plano de Requalificacdo o licitante devera apresentar o conceito com
a finalidade de resgatar a funcionalidade original do Centro Esportivo e da Zona Central
de Brasilia, conforme concebidos por Lucio Costa no Relatério do Plano Piloto, fomentar
novas atividades adequadas a escala do homem e ao contexto contemporaneo e
introduzir, na area, qualidades urbanas de centralidade. Por conta das particularidades
da cidade de Brasilia, devem ser considerados os aspectos urbanisticos, ambientais e
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3.1.1.

de tombamento e as demais normas vigentes. Deverdo ser abordados, no minimo, os
seguintes assuntos:

O conceito de ocupacado deve agregar equipamentos de lazer, servicos e comércio,
tratamento urbanistico, paisagistico, bem como a revitalizagdo do espago, com a
finalidade de atrair a populagdo ndo somente em dias de eventos, mas
cotidianamente. As diretrizes a seguir sdo imprescindiveis e deverdo nortear o
licitante vencedor na realiza¢ao obrigatéria de concurso de arquitetura e urbanismo,
de abrangéncia internacional, promovido pelo Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB)
ou instituto similar para o desenvolvimento do projeto de ocupacao:

Preservagdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia, em particular da escala
bucdlica, com espacos publicos arborizados, destinados a recuperagéo das areas
impermeaveis, protecao paisagistica, bem como ao lazer, com énfase na reducao
da carga térmica do setor e em medidas de melhoria do escoamento de &guas

pluviais;

Realizacdo da vocacédo do Centro Esportivo como principal centro de esporte,
cultura, lazer, recreacdo e entretenimento de Brasilia, com preservagédo do uso
social executando propostas de novas atividades capazes de atender a populacéo
da cidade e demais usuérios, de forma a proporcionar a utilizacdo do lugar de
maneira segura e permanente;

Apresentacao de conceito arquitetonico que atenda as normas de uso, ocupacgao
e edificagdo vigentes, em atengdo as normas de acessibilidade, as areas non
aedificandi e preveja a disponibilizacdo de espacos publicos qualificados para a
populacdo com mobiliario urbano adequado. O espaco devera ser tratado,
adequado e revitalizado para que se torne o grande centro de encontro e de
vivéncia da cidade;

Atendimento as normas ambientais vigentes e aplica¢éo de conceitos de inovagao
e sustentabilidade,

O Plano de Requalificacdo da Area e Uso Social devera conter informacdes
técnicas, conhecimento, planejamento e organizagcdo condizentes com a
relevancia urbanistica da area, e devera contemplar uma proposta preliminar, com
no minimo, as seguintes intervencoes:

a) Area do Estadio Nacional e seu Estacionamento — o atual estacionamento
localizado as margens do eixo monumental deverd ser readequado em
obediéncia as normas vigentes, preservando 0s acessos ao estadio,
considerando dimensionamento e fluxos, materiais adequados e sinalizacéo
coerente;
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b) Area de transicio — localizada perifericamente ao estadio, devera ser uma
area com tratamento paisagistico que fara a transicdo entre a area do
estacionamento e 0s acessos ao estadio, devera ser uma grande faixa verde
com caminhamentos adequados aos fluxos;

c) Area do Ginésio Nilson Nelson — tratamento urbanistico e paisagistico para
revitalizacdo da area, preservando acessos;

d) Area do Complexo Claudio Coutinho — o complexo devera ser revitalizado;

e) Area das guadras poliesportivas — esta area devera ser revitalizada e/ou
relocada;

f) Area de servigos, comércio e lazer — esta area sera destinada a construgéo de
edificacdes de lazer, servicos e comércio, obedecendo aos gabaritos, taxa de
ocupacado previstas nas Normas de Uso, Ocupacdo e Edificacdo da éarea
(Anexo 2).

3.1.2. O Plano de Requalificagdo da Area e Uso Social devera manter coeréncia entre o
conceito apresentado, o cronograma de implementacdo e os investimentos, de
modo a demostrar consisténcia com a proposta econémica. As etapas de execugao
deverdo ser apresentadas em um cronograma, que demonstre:

l. Lancamento do edital de concurso de arquitetura e urbanismo para o
desenvolvimento do projeto de ocupacao e de operacdo da area até (180 dias) a
partir de data de eficacia;;

II.  Ocupacgéo Parcial crescente do Centro Esportivo do 4° ao 6° ano, a partir de data
de eficécia;
[ll.  Implantac&o do total do Centro Esportivo no 7° ano, a partir de data de eficacia;

3.1.3. O Plano de Requalificacdo devera obedecer estritamente as Normas de Uso,

Ocupacao e Edificacao da area (Anexo 2) e podera observar a seguinte indicacéo
de zoneamento:

(INSERIR AQUI UMA IMAGEM referente ao PLC a ser apresentado .)

SEGETH ZONEAMENTO PROPOSTO NO PUOC E MINUTA DA PLC do Setor
SRPN LOTE 1

3.1.4. Na elaboracéo e apresentacédo do Plano de Requalificacdo e Uso Social, a Licitante
deverd observar a seguinte estrutura:
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3.1.5.

3.1.6.

Sumaério. Cada capitulo, secdo ou subsecdo devera ser identificado com os
nameros das paginas de inicio e, se for o caso, o volume e o tomo onde se
encontram;

Apresentacdo. A Apresentacdo devera conter a denominagdo da Licitante, o
objeto da Licitacdo, o numero do Edital e uma sucinta descricdo da estrutura do
Plano de Requalificacéo e Uso Social;

Estudo de Caso de Equipamentos Similares. Nesse item, a Licitante devera
apresentar estudos de caso nacionais e/ou internacionais que retratem
experiéncias relevantes de centros esportivos e/ou de entretenimento que tenham
caracteristicas similares as do Centro Esportivo de Brasilia;

Conceitos Arquitetdnicos e Urbanisticos. Esse tépico devera ser
acompanhado de plantas, desenhos e outros meios que sirvam para ilustrar o
conceito preliminar proposto:

a) Descricdo da proposta de requalificagdo, com detalhamento por
aparelho;

b) Cronograma de implementagéo;

c) Desenhos conceituais, plantas e cortes;

d) InformagBes complementares que a Licitante julgar necessérias.

Os documentos que compdem o Plano de Requalificacdo da Area e Uso Social

deverdo obedecer ao padrédo estabelecido neste Anexo, sendo as vias impressas
coOpias fiéis dos contidos nos CD-ROMs a serem apresentados pelas Licitantes

Os arquivos gravados nos CD-ROMs deveréo estar disponiveis para leitura sem uso
de qualquer meio de protecdo por senha ou chave de acesso e poderdo estar
compactados, desde que seja entregue também o software utilitario empregado na
compactacéo.

4. PLANO DE NEGOCIO

4.1. O Plano de Negdcio sera avaliado quanto aos seguintes temas:

4.1.1.

4.1.2.

Conhecimento do problema, incluindo identificacdo das potencialidades do Centro
Esportivo e de oportunidades de geracao de receita;

Avaliacdo da consisténcia do plano econdmico-financeiro, de forma a permitir que
se proceda a analise de coeréncia entre as diferentes previsfes feitas quanto ao
montante e ao calendario de investimentos, custos operacionais, receitas e
financiamentos necessarios;
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4.1.3.

4.1.4.

Verificagcdo da razoabilidade das estimativas realizadas pela Licitante; e

Andlise de sensibilidade do plano econdmico-financeiro frente a diferentes cenarios.

4.2. Na elaboracao de sua Proposta Econbmica, as Licitantes deverao:

VI.

VIl

expressar todos os valores em reais (R$), referidos ao més de ( )de 2017;
considerar todos os tributos incidentes sobre o objeto da Licitagdo, na forma da
legislacdo vigente;

apresentar detalhamento anual para cada um dos 35 (trinta e cinco) anos
contados da Data de Eficacia;

apresentar abertura de receitas operacionais, acessorias e decorrentes da
exploracdo da atividade comercial,

apresentar abertura dos custos e despesas operacionais por linha de receita;
apresentar o plano de investimentos em recuperagdo, manutencdo e
modernizacdo do complexo;

apresentar premissas de financiamento e suas respectivas fontes.

4.3. Na elaboracéo e apresentagdo do Plano de Negdcio, a Licitante devera observar a
seguinte estrutura:

Sumario. Cada capitulo, secdo ou subsecdo devera ser identificado com os
nameros das paginas de inicio e, se for o caso, o volume e o0 tomo onde se
encontram.

Apresentacdo. A Apresentacdo deverd conter a denominagdo da Licitante, o
objeto da Licitacdo, o numero do Edital e uma sucinta descricdo da estrutura do
Plano de Negdcio.

Premissas Basicas do Plano de Negoécio. Nesse item, a Licitante devera
apresentar de forma sucinta, clara e objetiva as premissas adotadas para a
apuracdo dos investimentos, da depreciacdo, dos custos operacionais, dos
seguros, da garantia de execucdao e dos financiamentos, sendo que para os quatro
primeiros serdo apresentados em detalhe todos os procedimentos e justificativas
pertinentes.

Plano Econdmico-Financeiro. Esse topico sera formado por planilhas Excel a
serem preenchidas pelas Licitantes, incluindo:

a) Receitas;

b) Tributos;

c) Depreciacéo;

d) Custos operacionais;
e) Investimentos;



yi TERRACAP

Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

f) Financiamentos;
g) Demonstrativo de resultados;
h) Fluxo de caixa alavancado;

i) Valor Presente liquido do projeto e do acionista;
i) TIR real do projeto e do acionista;
k) Informag6es complementares que a Licitante julgar necessarias.

Os quadros que compdem o Plano de Negécio deverdo obedecer ao padrédo
estabelecido neste Anexo, sendo as vias impressas copias fiéis dos contidos nos
CD-ROMs a serem apresentados pelas Licitantes.

O preenchimento dos quadros devera adotar a forma de um sistema de planilhas
com calculos elaborados por formulas e vinculos que devem estar aparentes e
disponiveis para o processo de analise da Comiss@o Especial de Licitagdo. Toda
informacgéo decorrente de vinculo devera obedecer as instrugdes deste Anexo e
apresentar a sua origem nestes mesmos CD-ROMs.

Os arquivos gravados nos CD-ROMs deveréo estar disponiveis para leitura sem uso
de qualquer meio de protecdo por senha ou chave de acesso e poderdo estar
compactados, desde que seja entregue também o software utilitario empregado na
compactacéo.

Quando da analise da proposta econémica do licitante o Plano de Negdcio sera
verificado guanto a sua consisténcia com a Proposta Econémica. Para tanto, o Plano
de Negdcio devera retratar:

consisténcia interna, de forma a permitir que se proceda a analise de coeréncia
entre as diferentes previsdes feitas quanto ao montante e ao calendario de
investimentos e despesas operacionais e as receitas, financiamento necessario e
fontes de financiamentos;

razoabilidade das premissas e das estimativas realizadas, de modo que
possam ser analisadas a viabilidade e a exequibilidade da Proposta Econémica.
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