CAMARA MUNICIPAL D

SAO PAULO>

SU/BSTITUT|VO N° QA AO PROJETO DE LEI N° 364

Disciplina a concessao do Complexo composto pelo
Estadio Municipal Paulo Machado de Carvalho e por
seu Centro Poliesportivo, a ser realizada no ambito

do Plano Municipal de Desestatizacao — PMD.
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Art. 1° Fica o Executivo autorizado a outorgar concessdo do Complexo |

composto pelo Estadio Municipal Paulo Machado de Carvalho e por seu Centro

Poliesportivo.

§ Art. 2° O contrs{ts de concessdo sera celebrado entre o concessionario e o,

Poder Concedente, represen la Secretaria Municipal de Esportes, Lazer|

e Recreacao.

Art. 3° A ConEJass o autorizada pelo Art. devera obedecer as seguinte

diretrizes:

| - Buscando a maximizagao de sua ocupagéo e utilizagao;
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Il - Buscar, de forma permanente, o dialogo com os usuarios, com o0s

moradores do entorno e com a sociedade;

IV - Realizacdo, pelo contratado, da manutencdo preventiva e corretiva do

Complexo durante todo o prazo contratual,

IV - Desoneragcao aa Administragdo Publica Municipal, por meio da exploracao

de fontes de receitas complementares;

V — Desonerar a Administracdo Publica Municipal por meio de fontes de

receitas acessorias ou provenientes de empreendimentos associados
VI - garantir a sustentabilidade financeira do projeto no longo prazo contratual;
VII - Atrair investimentos proporcionais aos custos financeiros do projeto;

VIIl — prever a modernizagcdo dos seus usos originais com reformas
infraestruturais, paisagisticas e arquitetbnicas, quantificando impactos e

intervencoes;

IX - Fomentar o uso de areas e edificagbes subutilizadas, buscando o pleno
uso dos equipamentos e areas do Complexo, ampliando e aprimorando a

qualidade dos servigos oferecidos;
X - Garantir agilidade nas conclusées das obras de modernizagao e restauro;

Xl - Fomentar a integragdo com os atuais funcionarios e programas sociais e

esportivos existentes;

XIl - Promover a acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade

reduzida.
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Paragrafo unico — A concessionaria € obrigada a oferecer um servigco
adequado, com informacgdes para a defesa de interesses individuais, bem como

oferecer liberdade de escolha entre os prestadores de servigos.

CAPITULO II
DO OBJETO
Art. 4° A concessao do Complexo devera ser ser precedida:
| - de estudos técnico-operacionais
Il — de estudos econdmico-financeiros
lIl — de estudos juridicos

IV - outros estudos que se mostrem necessarios, a critério da Administragao.

Art. 5°. Para os fins do disposto nesta Lei, considera-se:

| - poder concedente: os 6rgaos municipais, em cuja competéncia se encontre
o bem e servigo publico, precedido ou ndo da execucgao de obra publica, objeto

da concesséao.

Il - concessao de bem e servigco publico precedida da execucdo de obra
publica: a construcao, total ou parcial, conservacao, reforma, ampliacédo ou
melhoramento de quaisquer objetos de interesse publico, delegada pelo poder
concedente, mediante licitacdo, na modalidade de concorréncia, a pessoa

juridica ou consoércio de empresas que demonstre capacidade para a sua
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realizacdo, por sua conta e risco, de forma que o investimento da
concessionaria seja remunerado e amortizado mediante a gestao e exploragao

do objeto por prazo determinado;

Art. 6° Fica obrigado a concessao observar:
| - Manutencgao preventiva e corretiva;
Il - Obras de recuperagao e modernizagao de sua infraestrutura;

Il - Exploragéo comercial do Estadio, envolvendo o desenho de um modelo de
negoécio que contemple a geragcao de receitas associadas a atividades
esportivas, receitas comerciais, assim como receitas geradas pela realizagao

de eventos culturais ou de entretenimento.
IV - Instalagdo de novos equipamentos e facilidades;

§ 1° O novo modelo de exploragdao comercial do Estadio devera ter como base
o conceito de espaco multiuso, privilegiando atividades esportivas, podendo
também abrigar eventos culturais e de entretenimento, além de outras

atividades geradoras de receita.

§ 2° A concessao devera primar pela maximizacdo do interesse publico,
considerando a administracao eficiente e dinamica do Complexo, e que busque

a autossuficiéncia financeira.

Art. 7° O Centro Poliesportivo devera ser restaurado e modernizado pelo
concessionario, permanecendo a todo momento sob a titularidade da

municipalidade, para uso comum da populacgao;
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Paragrafo unico. O concessionario devera efetuar a manutencao preventiva e

corretiva do Centro Poliesportivo durante todo o prazo da concesséao.

Art. 8° A remuneragdo do concessionario se dara exclusivamente pela
exploragao dos ativos da concessdao, sem previsao de contraprestacao

pecuniaria ou aportes de recursos em favor do concessionario.
CAPITULO IlI
DO PROCESSO DE CONCESSAO

Art. 9° Fica obrigado a abertura de uma consulta publica por Prefeitura
Regional, que recepcionardo propostas da sociedade para processo de

licitacdo da concessao.

Art. 10 Asas normas pertinentes a concessao e do edital de licitagcdo, deverao

observar aos seguintes principios:

| — legalidade

Il — moralidade

[Il — publicidade

IV — igualdade

V - julgamento por critérios objetivos

VI - vinculagao ao instrumento convocatério.

Art. 11. A concessao devera dispor sobre a forma e o dimensionamento da
administracdo do Complexo e como serdo explorados comercial e

operacionalmente os servigos relacionados, contendo:
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| - o plano de operagao e manutengcao dos ativos e a politica de gestao de

pessoal, com o detalhamento de custos e despesas.

Il - A estrutura fisica e de pessoal necessaria para a adequada administragao
dos servicos devera ser descrita e justificada, respeitadas as normas técnicas

aplicaveis;

Il - plano de exploragcdao comercial do empreendimento, envolvendo a
concepcao de um modelo de negécio que contemple a geragao de receitas
associadas a atividades esportivas, receitas comerciais, assim como receitas

geradas pela realizagao de eventos culturais ou de entretenimento;

IV - estimativa detalhada dos custos administrativos, operacionais e outras

despesas;

V - estudo da viabilidade e sustentabilidade do projeto do ponto de vista
econdémico-financeiro, que incluird demonstracao dos resultados quantitativos
estimados para o projeto, previsao de aporte de recursos, dimensionamento
das garantias a serem oferecidas pelos agentes publicos e privados e alocagao

contratual de riscos.

VI - estudo de demanda e sua projecao ao longo do prazo contratual,
considerando as linhas de negécios e tipos de eventos, servigos prestados e
precos praticados, envolvendo ndo somente atividades ancora, como também

as atividades complementares associadas;

VIl - modelo de remuneragao, baseado na obtencdo de receitas com a

exploracao comercial do Complexo, incluindo os empreendimentos associados.

VIll - plano de negocios, contendo as premissas macroeconémicas e
financeiras, a avaliagao e justificativa para a Taxa Interna de Retorno (TIR)

adotada, as premissas fiscais e tributarias, a descricao da estrutura de capital
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e a descricao do tipo de divida e dos instrumentos financeiros utilizados, caso

aplicavel, bem como o montante, prazo e condigdes de financiamento;

IX - cronograma fisico-financeiro detalhado dos investimentos, por etapa e por
fase de implantagao, caso haja, incluindo os prazos para obtengao das licencas

de instalacao e operacgao, se aplicavel;

X - todas as fontes de receita, incluindo a estimativa de receitas auferidas pelo
parceiro privado com a exploracdo comercial, bem como receitas acessoérias,

alternativas e complementares;
XI - premissas para projegao de capital de giro;

XII - custos e despesas, incluindo os custos de operagao e manutencéao, bem

como os investimentos e manutengao periédicas;

XIIl - premissas para a recuperagao do investimento por parte dos acionistas

ao longo do prazo da concessao;
XIV - alavancagem financeira maxima;

XV - produgao de indicadores, a exemplo de exposicao maxima, custo meédio

ponderado de capital (WACC), payback etc;
XVI - avaliacao e justificativa para o prazo de concessao adotado;

XVII - contrapartidas a serem pagas em razao da exploracéo da area e dos

servigos prestados;

XVIII - demonstragéo de Fluxo de Caixa, de Resultados de Exercicio e Balango

Patrimonial;

Art. 12. Fica obrigado constar do plano de trabalho:



SAO PAULO

| — cronograma,
Il — metodologia;

[l - previsdo de dispéndio e o valor de ressarcimento pretendido, acompanhado

de informagdes e parametros para sua utilizagao.

Art. 13 A concessao devera permitir prever mecanismos que permitam:
| - avaliagao do custo das obras

Il - definicao do prazo de execugao

[l - alocagao dos riscos relacionados a execugao dos projetos.

Art. 14. Os elementos de engenharia e arquitetura devem compreender o
conjunto de itens necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado,
para caracterizar a obra ou servico, ou complexo de obras ou servigos objeto
da parceria, elaborado com base nas indicagbes dos estudos técnicos
preliminares, que assegurem a viabilidade técnica do empreendimento, e que
possibilitem a avaliagao do custo da obra e a definicao do prazo de execugao,

devendo em seu conjunto, esclarecer os seguintes pontos:

| - desenvolvimento da solugéo escolhida de forma a fornecer visao global do

projeto e identificar todos os seus elementos constitutivos com clareza;

Il - solugbes técnicas globais e localizadas, em detalhamento suficiente para
nao comprometer a capacidade do parceiro em inovagdes € melhoramentos

durante a elaboragéo do projeto executivo; e

Il - orcamento dos investimentos necessarios a implantagao do projeto, com os

itens de custo desagregados em elementos de maior representatividade sobre
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o valor do investimento, a ser resumido em cronograma fisico-financeiro pelo

prazo da concessao.

Art. 15 Deverado ser consideradas solu¢gdes ambientais, de acessibilidade, de
logistica reversa dos equipamentos a serem substituidos ou descartados, de
destinagao adequada de residuos, e, preferencialmente, solugdes que incluam

fontes alternativas de energia.

Art. 16 Deverao considerar métodos construtivos modernos, garantindo
padroes de qualidade dos materiais e servicos e acabamentos duraveis e

adequados para o uso por grande fluxo de pessoas.

Art. 17 Na realizagao de intervengdes edificaveis devera descrever o resultado
do Coeficiente de Aproveitamento (CA), Taxa de Ocupacado (TO) e Taxa de
Permeabilidade (TP) do complexo estudado apdés as eventuais intervencdes

pretendidas.

Art. 18. O contrato de concesséo firmado entre o Municipio e o concessionario

contemplara, no minimo:

| — Que a concessao tera o prazo de 15 (quinze) anos. A renovagao somente

acontecera por meio de nova licitagao;

Il - o modo, a forma e as condigbes de cumprimento das obrigacdes

contratuais;

Il - os critérios, indicadores, férmulas e parametros de avaliagdo do

desempenho do concessionario;

IV - os direitos, garantias e obrigagdes do Municipio e do concessionario, bem

como os direitos e deveres dos usuarios dos equipamentos;
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V - as formas de remuneracao e de atualizagao dos valores contratuais;
VI - a matriz de risco;

VII - a forma de fiscalizagao das instalagdes, dos equipamentos, dos métodos e
praticas de execucgao das atividades, bem como a indicagcédo e definigao dos

orgaos competentes para exercé-la;

VIIlI - as penalidades aplicaveis a Administragcao Publica e ao concessionario
em caso de inadimplemento contratual, fixadas sempre de forma proporcional a

gravidade da falta cometida e as obrigacées assumidas;
IX - os casos de extingao da concessao;

X - a viabilidade de transferéncia da concessao, ou do controle societario do
concessionario, desde que mediante justificativa adequada e expressa

anuéncia do Municipio;

Xl - a exigéncia da publicacdo de demonstragdes financeiras periddicas do

concessionario.
XIl — Politica tarifaria e os mecanismos de renovagao.

Art. 19 O contrato de concessao podera prever o emprego de mecanismos
privados de resolugdo de disputas, inclusive mediacao e arbitragem, para

dirimir questdes relacionadas a direitos patrimoniais disponiveis.

Art. 20 Fica obrigado constar do contrato previsao de contratagcdo de

procedimento arbitral.

Paragrafo unico: a contratagcdo de que trata o caput sera custeada, pela

concessionaria.
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CAPITULO IV

DAS OBRIGAGCOES DO CONCESSIONARIO

Art. 21. As obras deverdo, obrigatoriamente, considerar a integracao de
solugdes de acessibilidade e ambientais, incluindo fontes alternativas de
energia, logistica reversa dos equipamentos a serem substituidos e

descartados, e destinagcao adequada de residuos.

Art. 22 Deverdao ser utilizados métodos construtivos modernos e atuais,
garantindo padrdes de qualidade dos materiais e servigos, além de atenderem

a legislacao e normas vigentes aplicaveis.

Art. 23 Deve-se considerar a construgdo de uso publico, com grande fluxo de
pessoas, portanto, os acabamentos devem ser duraveis e adequados para tal

utilidade, de facil manutencgao e limpeza.

Art. 24 Os projetos deverdao contemplar a acessibilidade de pessoas com
mobilidade reduzida (PMR) com a instalacdo de elevadores e rampas,
sinalizacdes tatil direcional e de alerta, além de sanitarios atendendo a norma
NBR 9050/04, atendendo aos requisitos da Lei Federal 10.098, de 2000, e da
Lei Municipal 12.561, de 1998.

Art. 25. O concessionario devera considerar as limitagoes fisicas e de publico
do Complexo, bem como respeitar as regras referentes a protecao ao
patriménio histérico-cultural, paisagem urbana, seguranga e conforto dos
usudrios, atentando-se para o impacto gerado em relacao aos niveis
admissiveis de emissdo sonora, de iluminagdo e de aumento no trafego de

veiculos no complexo e no entorno.
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Art. 26. Para a eventual propositura de edificagdes, reformas, readequacao dos
espacos e outras obras de engenharia, o Concessionario devera respeitar a
legislacao vigente, em especial o quando previsto no Plano Diretor Estratégico
do Municipio de Sao Paulo (Lei Municipal n°® 16.050/2014), na Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (Lei Municipal n° 16.402/2016) e no
Cdédigo de Obras e Edificagdes (Lei Municipal n°® 16.642/2017).

Art. 27. O concessionario devera restaurar, modernizar € manter a Tribuna do
Prefeito dentro do ESTADIO para uso exclusivo da Prefeitura, mantendo o
carater municipal do ESTADIO.

Art. 28. O concessionario devera manter o nome “Estadio Municipal Paulo

Machado de Carvalho”, bem como o apelido “Pacaembu”.

Art. 29. Todas as restricoes e determinag¢des contidas nos atos de tombamento
do ESTADIO e do CENTRO ESPORTIVO deverao ser respeitadas.

Art. 30. O campo sera usado para eventos institucionais da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo em 10 (dez) datas anuais a serem estabelecidas de
comum acordo com o concessionario, de acordo com o calendario de eventos
do Municipio de Sao Paulo e desde que nao confrontem com o calendario

oficial do futebol profissional.

Art. 31. O concessionario devera apresentar garantias e Planos de seguros

como forma de mitigagao de riscos.

Art. 32. Incumbe a concessionaria:

| - prestar servico adequado, na forma prevista nesta Lei, nas normas técnicas

aplicaveis e no contrato;
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Il - manter em dia o inventario e o registro dos bens vinculados a concessao;

Il - prestar contas da gestao do bem e do servico ao poder concedente e aos

usuarios, nos termos definidos no contrato;

IV - cumprir e fazer cumprir as normas do bem e do servico e as clausulas

contratuais da concessao;

V - permitir aos encarregados da fiscalizagao livre acesso, em qualquer época,
as obras, aos equipamentos e as instalagdes integrantes do bem e do servico,

bem como a seus registros contabeis;

VI - zelar pela integridade dos bens vinculados a prestagéo do servigco, bem

como segura-los adequadamente; e

VIl - captar, aplicar e gerir os recursos financeiros necessarios a prestacao do

objeto.

Paragrafo unico. As contratagdes, inclusive de mao-de-obra, feitas pela
concessionaria serao regidas pelas disposicdes de direito privado e pela
legislacao trabalhista, nao se estabelecendo qualquer relagao entre os terceiros

contratados pela concessionaria e o poder concedente.

CAPITULO V
DAS OBRIGACOES DO PODER CONCEDENTE

Art. 33. Incumbe ao poder concedente:

| - requlamentar o bem e o servigo concedido e fiscalizar permanentemente a

sua prestacao;
Il - aplicar as penalidades regulamentares e contratuais;

[l - intervir na prestacao do objeto, nos casos e condi¢des previstos em lei;
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IV - extinguir a concessao, nos casos previstos nesta Lei e na forma prevista no

contrato;

V - homologar reajustes e proceder a revisdao das tarifas na forma desta Lei,

das normas pertinentes e do contrato;

VI - cumprir e fazer cumprir as disposi¢cdes regulamentares do servigco e as

clausulas contratuais da concessao;

VII - zelar pela boa qualidade do objeto, receber, apurar e solucionar queixas e
reclamacgdes dos usuarios, que serao cientificados, em até trinta dias, das

providéncias tomadas;

VIII - estimular o aumento da qualidade, produtividade, preservacao do meio-

ambiente e conservacao;
IX - incentivar a competitividade; e

X - estimular a formacgao de associagdes de usuarios para defesa de interesses

relativos ao objeto.

Art. 34. No exercicio da fiscalizagdo, o poder concedente tera acesso aos
dados relativos a administracao, contabilidade, recursos técnicos, econédmicos

e financeiros da concessionaria.

Art. 35. A fiscalizagao do servigo sera feita por intermédio de 6rgao técnico do
poder concedente e, periodicamente, conforme previsto em norma
regulamentar, por comissdo composta de representantes do poder concedente,

da concessionaria e dos usuarios.
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Art. 36. A Administracao devera formular um sistema de mensuragcdo de
desempenho para avaliar o cumprimento do nivel de servigo estabelecido na
minuta do contrato, com a definicdo dos parametros a serem verificados, a
metodologia de verificagdo e as penalidades associadas ao seu nao

cumprimento.
CAPITULO VI
DAS VEDACOES

Art. 37. Nao ha qualquer previsao da exploragao do Museu do Futebol, o qual
permanecera sendo gerido em parceria com o Governo do Estado de Sao
Paulo, nos termos do Decreto Municipal n° 50.003/08, com a redagao que lhe
conferiu o Decreto n° 50.844/09.

Art. 38. Ficam vedadas as modalidades de concessao que considerem

contraprestagao pecuniaria ou aportes de recursos publicos.

Art. 39. Fica vedada a concessdo de incentivos fiscais e tributarios nao

previstos na legislacao.
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CAPITULO VII
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 40. Extingue-se a concessao por:
| - advento do termo contratual,

Il - encampacao;

Il - caducidade;

IV - rescisao;

V - anulacao; e

VI - faléncia ou extingdo da empresa concessionaria e falecimento ou

incapacidade do titular, no caso de empresa individual.

§ 1°Extinta a concessdo, retornam ao poder concedente todos os bens
reversiveis, direitos e privilégios transferidos ao concessionario conforme

previsto no edital e estabelecido no contrato.

§ 2° Extinta a concessao, havera a imediata assungdo do servico pelo poder
concedente, procedendo-se aos levantamentos, avaliagbes e liquidacdes

necessarios.

§ 32 A assungao do servigco autoriza a ocupacgéo das instalagdes e a utilizagéo,

pelo poder concedente, de todos os bens reversiveis.

§ 4° Nos casos previstos nos incisos | e Il deste artigo, o poder concedente,
antecipando-se a extingdo da concessao, procedera aos levantamentos e
avaliagbes necessarios a determinagcdo dos montantes da indenizacdo que

sera devida a concessionaria.
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Art. 41. Esta lei entrara em vigor na data de sua publicagao.

Art. 42. Ficam revogadas as disposi¢cdes em contrario.
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