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1 INTRODUCAO

1.1 Objetivo

O presente relatorio apresenta o Caderno de Intervengdes para a modelagem da concessao dos servicos
de modernizacao, gestado, operacao e manutencao do Estadio Governador Alberto Tavares Silva (Albertao
ou Estadio).

O Caderno de Intervencdes é parte componente dos Estudos de Viabilidade Técnica Econbmica e
Ambiental (EVTEA), exigidos na estruturacao de projetos de concessdes e PPPs. Neste caderno sao
avaliados principalmente (i) a viabilidade técnica e (i) o custo de implantagéo do projeto (Capex). O Opex
por sua vez alimenta o Caderno 2 — Econémico-Financeiro para avaliar-se a viabilidade econémica e
financeira do projeto.

1.2 Contexto

O Estadio Governador Alberto Tavares Silva, conhecido popularmente como Albertéo, esta localizado na
cidade de Teresina, capital do Estado do Piaui. Inaugurado em 1973, o estadio tem capacidade para cerca
de 50 mil espectadores, sendo o terceiro maior estadio da regidao Nordeste e o décimo sétimo do pais
conforme informacdes da CNN, baseada no Cadastro Nacional de Estadios de Futebol, editado pela
Confederagao Brasileira de Futebol (CBF)'.

Desde sua inauguracao, o Albertao tem sido palco de diversos eventos esportivos importantes, incluindo
partidas decisivas do Campeonato Piauiense e jogos da Copa do Brasil. O estadio ja recebeu jogos
memoraveis da selegao brasileira, como os amistosos contra o Paraguai em 1989 e a Lituania em 1996.

No entanto, com o passar do tempo, a infraestrutura do Albertdo tornou-se obsoleta, apresentando
desafios significativos em termos de segurancga, conforto e funcionalidade para atender as demandas
contemporaneas. Um complexo de tamanha magnitude requer manutencdo e modernizacao continuas
para conseguir receber o publico de forma condizente com todo o seu potencial. Contudo, essa nao foi a
realidade desde sua inauguracao, e o estadio ficou aquém de seu potencial.

A fim de modernizar o Albertao e fomentar o seu melhor aproveitamento e manutencao do equipamento,
o Governo do Estado do Piaui (GEPI), por meio da Superintendéncia de Parcerias (SUPARC), contratou a
A&M para desenvolver os estudos necessarios para estruturacao de um contrato de PPP para o Estadio.

1.3 Metodologia

Considerando se tratar da modernizacdo de uma edificacdo ja existente, a avaliagcado do escopo das
intervengdes no projeto é avaliada considerando o caminho entre a situagao atual do empreendimento,
para a situagao almejada.

A avaliagao da situagao atual realizou-se visitas técnicas ao Estadio e avaliou-se projetos e documentos
disponibilizados pelo Estado.

Para a avaliagcdo da situagao almejada desenvolveu-se a Solucao de Referéncia a partir do estudo de
vocacao e demais condicionantes técnicas, regulatérias e esportivas. A Solugdo de Referéncia é
representada por conjunto de projetos, croquis e documentos técnicos.

' Ranking dos 20 maiores estadios brasileiros. Fonte: https://www.cnnbrasil.com.br/esportes/futebol/maiores-
estadios-do-brasil/




A figura abaixo ilustra essa metodologia acima descrita.

Figura 1 Metodologia para Avaliagdo do Escopo de Intervencdes
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Importante pontuar que a Solucao de Referéncia é componente do EVTEA, mas nao possui carater
vinculante no futuro contrato de concessao. Espera-se da futura concessionaria que desenvolva sua
propria solucao, desde que esta atendidas parametros minimos definidos nos documentos editalicios em

especial no Caderno de Encargos.

Ainda que nao vinculante, espera-se que da Solucao de Referéncia:

i.  llustrar o projeto para os agentes envolvidos como por exemplo 0 governo, a sociedade civil,
orgaos de controle e os usuarios ja a partir da fase de consulta publica, quando pode receber

contribuigoes;

ii.  Nortear os interessados na fase de licitacao para que possam elaborar suas proprias técnicas e

comerciais;

ii.  Servir de base para elaboragao das exigéncias vinculantes de interven¢des no Caderno de

Encargos, anexo ao Contrato de Concessao;

iv.  Gerar planilha de quantitativos para o orgamento do Capex do projeto, conforme ilustrado na figura

abaixo.

Figura 2 Metodologia para Orgamento Capex
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2 DIAGNOSTICO

2.1 Descricao Geral do Estadio

O Albertao esta localizado no bairro de Redencéo, na Zona Sul da cidade. O terreno original ocupa o
quarteirdo limitado pelas ruas: (i) Rua Motorista Joca a oeste, (i) Av. Industrial Gil Martins a norte, (iii) Rua
Santa Rosa a leste e (iv) Rua Almir Bastos a sul. O terreno originalmente possui 223.867 m?, contudo parte
do terreno esta ocupada pelo Detran e pela vila residencial Jerusalém. Frente a isso assumiu-se como
diretriz de projeto considerar o perimetro definido no Anexo Il do Contrato como Area da Concess&o.

Figura 3: Estadio Governador Alberto Silva - Albertao

Conforme dito anteriormente, o Albertdo possui grande capacidade, dispondo de 50.027 assentos
distribuidos em 8 setores, conforme mapa e tabela abaixo.

Figura 4 - Setores Arquibancada Albertao
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Tabela 1 - Setores e Capacidade Albertao

SETOR Capacidade

01 Cadeira Coberta Central 5.723
02 Cadeira Coberta Gil Martins 1.401
03 Cadeira Coberta Redencéo 1.401
04 Arquibancada Cabines 11.628
05 Geral Gil Martins 8.793
06 Arquibancada Placar* 12.264
07 Geral Redencéo* 8.793
08 Tribuna de Honra 24
TOTAL 50.027

* Parcialmente sem assentos

2.2 Arquitetura

O Albertao foi projetado pelo arquiteto mineiro Raul de Lagos Cirne que € o mesmo responsavel pelo
projeto do estadio do Mineirdo, razao pela qual os 2 estadios se assemelham. “O estadio esta implantado
em um terreno de nivel elevado em relacao ao seu entorno, apresenta estrutura formal sem permeabilidade
visual, com modelo eliptico e possui varios anéis de arquibancadas. O sistema construtivo utilizou-se das
técnicas de armagao do concreto para suportar o grande balan¢o da marquise acima das arquibancadas
ou a carga da laje por exemplo™2. A obra foi realizada pela empresa SEEBLA.

O Estadio possui 7 niveis cobertos pela arquibancada nos quais se distribuem cerca de 33 mil m2 de area
coberta, considerando os 48 mil m? das areas descobertas do campo, arquibancada e cobertura o Estadio
possui area total de 81 mil m2. O quadro de areas abaixo detalha a distribuicdo dessas areas nos
pavimentos, enquanto as figuras abaixo apresentam corte e uma visdo em perspectiva para melhor
entendimento da edificacao.

Tabela 2 Quadro de Areas Albertdo

Sisais Cota Area Total | Area Coberta | Area Descoberta
(m) (m2) (m2) (m2)
COBERTURA var 7.590 7.590
ARQUIBANCADA var 23.900 23.900
CAMPO 99,00 16.515 16.515
NIVEL 3 116,60 955 955 -
NIVEL 2 113,10 2.650 2.650 -
NIVEL 1 109,50 3.700 3.700 -
MEZANINO 107,55 1.600 1.600 -
TERREO 104,80 5.060 5.060 -
NIVEL -1 100,65 8.700 8.700 -
NIVEL -1A 99,00 5.200 5.200 -
NIVEL -2 96,10 5.250 5.250 -
NIVEL -3 93,50 - -
TOTAL 81.120 33.115 48.005

2 https://crcfundacpiaui.wordpress.com/2017/02/01/estadio-governador-alberto-tavares-silva-albertao/




Figura 5 Corte Lateral

Figura 6 - 3D Esqueméatico Diagndstico Albertao

™
.o [ - O et Nivel 3 - Area = 955 m?

Area técnica

'
|

3 .

PR —— Nivel 2 - Area = 2650 m?

| ! Acesso 4 arquibancada superior

| !

= Nivel 1 - Area = 3650 m?

H i Instalagfies sanitérias e rea livre
'
1

Nivel Mezanine - Area = 1600 m?
Tribuna e Cabines imprensa

e g
H - Nivel Terreo - Area = 5060 m?
\ L S Entrada principal do piblico

--li Nivel -1 - Area = 8700 m?
' 1 L e ke -Bilheterias, {lrjaas adminisirativas e técnicas
E/‘ - : \ acesso & arquibancada inferior
i — |
g iy - H
¢ ., : .
: \ ~ Nivel -1A - Area = 5250 m?
l._I = Sy T Instalages sanitirias e bares
H L H
! = agg owntto
| Nivel -2 Area = 5250 m?
Fommmmmsmees “Vestidrios e Acesso ao gramado

O Anexo |-B traz um levantamento de setorizacao da situacao existente.

Sob o0 aspecto de acabamentos, o estadio ndo possui acabamentos finos. Abaixo lista-se o tipo de

acabamento por tipo de area.

e Banheiros
o Piso: Revestimento cerdmico

@ Esplanada
€ Campo de jogo

© Fosso

Situacdo Existente

Setorizagao

«com area elou
suficiente e necessidade de reforma

Areas livres

Il Circulagges Verticais

I Vestidrios = 1500m*

[ Instalagbes Sanitarias = 2453m
Campo de jogo

[ ] Areas Técnicas = 1401m*

I /rea Administrativa = 1305 5m*
Sacristia = 403,5m?*

Il Auditrio = 228m?

Il #cessos = 697m?

B CabinesiCadeiras cativas = 2870m*

I /rea VIP/Camarotes = 1000m*

com area efou
insuficiente e necessidade de reforma
I Bilheteria = 261,3m? - faltam 9 janelas
Bar = 1845 m* - faltam 3 pontos
Il Banco reservas - faltam 9 bancos
Il 'mprensa = 250m* - faltam 430m*

Ambientes com area total a ser construida

1777 Areas médicas - 200m?
"~ - Seguranga e policiamento - 220m?

— Acesso do plblico

o Paredes: Revestimentos Ceramicos até certa altura e textura branca rolada

e Vestiarios:
o Piso: Emborrachado tipo plurigoma

o Paredes: Revestimento ceramico, concreto aparente e textura rolada branca

e Camarotes e Cabines de Imprensa (Mezanino)




o Piso: Ceramico
o Paredes: Textura rolada branca
e Demais Areas Internas:
o Piso: Concreto no 0sso ou piso cimentado
o Paredes: Concreto no 0sso para paredes de concreto (estruturais) e textura rolada branca
para paredes de alvenaria
O
e Area Externa:
o Pavimentagao: Intertravado nas proximidades dos acessos do estadio. O restante é em
brita, terra batida ou areas com pavimentacdo em CBUQ mal conservada.

Sob 0 aspecto de limpeza e conservagao o estadio nao se encontra em um bom estado, em especial 0s
banheiros e vestiarios. Contudo, dado o perfil rustico do estado e a boa qualidade da obra executada
originalmente, ndo se identificou patologias severas no Estadio. Pode se identificar marca de infiltragdo de
agua abaixo da arquibancada com algum nivel de calcinacao da estrutura, mas nao de forma generalizada.
As juntas da estrutura, em especial da cobertura, precisam ser refeitas e tratado o concreto no entorno.
Nao se identificou armadura estrutural aparente, desagregacao de concreto ou fissuracao excessiva. O
Anexo |-C é relatorio fotografico das visitas técnicas realizadas pela equipe da A&M. O Anexo Il também
possui registro fotograficos.

2.3 Instalacoes Prediais

Diferente dos sistemas civis da edificacao, que a despeito da ma conservacao nao indicam patologias mais
severas, o0 diagnostico das instalacbes prediais € mais critico. Segue abaixo descrigao desses sistemas
conforme levantou-se em visitas técnicas e documentos recebidos.

e Agua Fria (AF):

O sistema de agua do Albertdo nao é conectado a rede publica e é alimentado via captacao de
POCO na que alimenta reservatorio de 600 m® na area externa. Deste reservatério a agua €
recalcada (a casa de bombas fica junto do reservatorio) para um conjunto de 4 reservatorios de
10 m® cada no Nivel 3. De 14 é feita a alimentacao do Estadio por gravidade que se resume a
banheiros, bares, vestiarios e sistema de irrigacdo do campo. As tubulacdes sao de ferro fundido.
O sistema é o original da obra entregue em 1973 e encontra-se em estado ruim de conservagao.
Nao ha projeto as built ou executivos existentes desse sistema.

e Hidrantes (HD) e Prevengao e Combate a Incéndio (PIC):
O sistema de hidrantes original esta totalmente ndo operacional. Teve mangueiras e acessorios
furtados além da deterioracao temporal e falta de manutencao. Em funcao dessa deterioracao,
foi-se tamponando a rede para evitar vazamentos.
Nao ha qualquer outro elemento de PIC. Nao ha comunicagao visual com indicagao de rotas e
fuga, luzes de emergéncia, extintores e/ou sistema de detecgao e alarme de incéndio (SDAI).
Em 2014 a AB Consultoria desenvolveu projetos de PIC e HD para readequacao do estadio. Esses
projetos supracitados estao incorporados no Anexo |-D por terem sido fornecidos pelo GEPI,
contudo importante destacar que ndo foram executados.

e Esgotamento Sanitario (ES):
O sistema de esgotamento sanitario leva os efluentes gerados em banheiros, vestiarios e bares
do estadio até a rede publica. Foi informado que esses efluentes sao direcionados a uma fossa
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que fica abaixo do campinho antes de ir para a rua. Nao foi possivel avaliar se langada na rede de
drenagem ou em rede separada. Nao ha projeto as built ou executivos existentes desse sistema.

Aguas Pluviais (AP):

As areas descobertas do Estadios sao: (i) area externa, (i) arquibancada, (iii) cobertura, (iv) fosso
e tuneis de acesso e (v) campo. A area externa ndo tem sistema drenagem e infiltra e/ou percola
sobre o solo. Para as aguas que caem sobre a superficie da cobertura foi realizada uma
intervencgao posterior a entrega da obra para captar por tubulagdo que langa essa vazao para fora
do estadio sem devido encaminhamento vertical. O fosso e tuneis de acesso ao campo
encontram-se em cota inferior a do térreo, mas nao se conseguiu identificar sistema de drenagem
e recalque dessas aguas. A drenagem da area do campo € abordada no capitulo seguinte. Nao
ha projeto as built ou executivos existentes desse sistema.

Elétrica (EL):

Ha duas subestagbes de entrada de energia no estadio. A maior parte dos sistemas esta
comprometido especialmente devido a furto de cabos e demais elementos dos sistemas,
funcionando somente alguns sistemas essenciais, como das bombas de agua fria, iluminagao do
campo € algumas poucas areas com iluminagao e tomadas energizadas.

Sistema de Protegéo Contra Descargas Atmosféricas (SPDA):

O sistema de SPDA baseia-se exclusivamente em 4 captores situados nas 4 torres de iluminagao.
Nenhum deles esta em pleno funcionamento e o estadio adquiriu novos por orientagcao do corpo
de bombeiros. Segundo o funcionario, as descidas também precisam ser refeitas.

Telecom, Dados, CFTV e Automacao Predial (ESP):

A entrada de telefonia e Fibra Optica é realizada de forma subterranea, a partir do poste anterior
ao de entrada de MT do acesso principal. Os eletrodutos percorrem por baixo da bilheteria até a
sala do Sindicato dos Arbitros, onde se situa 0 DG e Rack de dados.

Nao ha sistemas de CFTV ou automacao predial.

Instalagdes de Ar-Condicionado e Ventilagdo Mecénica (HVAC):

O Estadio possui alguns poucos aparelhos de ar-condicionado tipo split nos camarotes e
vestiarios.

O estadio é bem servido de ventilagao natural e ndo carece, na atual setorizacao, de ventilacao
mecanica de sistema de ventilacao mecanica para banheiros ou outros tipos de area.

A empresa de engenharia CPTF realizou vistoria nas disciplinas de Elétrica, SPDA e Telecom em 2023. O
laudo resultado dessa vistoria consta como Anexo I-E deste relatorio.

Dado o estado acima descrito dos sistemas prediais, a recomendacado é a seu refazimento total sem
aproveitamento.

2.4 Operacgao Atual

O Albertao ¢é atualmente administrado pela Fundagao de Esportes do Piaui (Fundespi), ligada a Secretaria
de Esportes do Piaui (SECEPI).
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Foi informado que atualmente trabalham 16 funcionarios no Estadio, considerando funcionarios da
Fundespi/SECEPI e terceirizados. Esses funcionarios desempenham funcbes de gestdo predial da
edificacdo e manutencao do campo.

Durante a estudos para este projeto de estruturagao disponibilizou-se documentos relativos a operagao
do Albertao, como alvaras, laudos e licencas. Estes documentos estao disponiveis no Anexo |-D deste
caderno.

2.5 Futebol - Nivel de Qualidade

2.5.1 Introducao e Metodologia Diagnostico Futebol

Sediar jogos e competicdes de futebol € o principal propoésito do Albertdo e é objetivo deste projeto
melhorar a qualidade e desempenho do Estadio para este fim. Portanto, como conclusao deste capitulo
de diagnostico, avalia-se a atual condigcao do Albertao frente a exigéncias

A consultoria Arena Events+Venues (Arena) realizou relatorio de avaliagao e inspecao de conformidade
do Albertao com as exigéncias de competicdes da Confederagdo Sul-Americana de Futebol (Conmebol),
em especial a Libertadores e a Copa Sul-Americana. Este capitulo apresenta um breve resumo do trabalho
da Arena bem como destaques aos aspectos mais criticos. O relatério completo da Arena é anexo a este
caderno.

O trabalhou consistiu em avaliar 230 requerimentos, sendo 106 obrigatorio e 124 desejaveis, divididos em
11 capitulos conforme ilustrado na figura abaixo.

Figura 7 Metodologia Avaliagéo do Estéadio | Fonte: Arena

AVALIAGAO DOESTADIO

Avdliagdo de Requerimentos contidos dentro dos Capitulos

Arquitetura / Engenharia
200 Requerimentos

Gramado lluminagao

Topografia

me

n irr juerime S 8 Requ 1entos
Infraestrutura {asrarinlo Ve teal) Dimensées (Campo e Traves)
Equipamentos de Manutengao Uniformidade (Horizontal e Vertical) Recuos/Caidas Drenagem Superficial
Provas de Rendimento Gradiente de Uniformidade Macro Nivelogdo
Elementos Adicionais Instalagéo dos Projetores
considerados importantes Zonas de atencda
Angulo de Instalagdo dos Projetores

Documentagéo
Acessos oo estadio
Campo de Jogo
Vestidrios e Areas de Competicoes

Espectadores

= S
dos Refletores e Ldmpadas

Acessibilidade

[0l
(]

guranca / Policiarnento

Imprensa

Sistemas

Apos verificagao dos requerimentos a Arena atribuiu notas de 0 a 5 para cada requerimento e consolida
esses resultados nas notas por capitulo e total. A figura abaixo apresenta as notas obtidas por capitulo
bem como seu totalizador como a média ponderada das demais notas.

11



Figura 8 Desempenho Albertao Relatério Arena para Atendimento de Competices Conmebol | Fonte: Arena
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Considerando a escala proposta pela Arena (figura abaixo) o resultado do diagnéstico é que o Estadio
“n&o atende, com grandes restricbes em diversas especificagdes requeridas”.

Figura 9 Escala Relatério Arena | Fonte: Arena
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Em uma analise mais aprofundada do relatério, é possivel perceber que a maior parte dos requerimentos
pode ser atendido mediante intervencdes nao estruturais no Estadio. Contudo, ha alguns requerimentos
mais complexos de ser atendidos, como abaixo destacado.

2.5.2 Arquibancada

Os requerimentos mais severos para atendimento dos listados pela Arena sao relativos a visibilidade dos
espectadores da arquibancada. Os requerimentos da Conmebol indicam que ao menos 95% dos assentos
possuam Indice C, que avalia a visibilidade dos espectadores, de no minimo 6 cm, conforme consta nos
requerimentos abaixo transcritos.

Tabela 3 Requerimentos Criticos Arquibancada

CODIGO DO
REQUERIMENTO REQUERIMENTO COPA LIBERTADORES / SUL-AMERICANA
06a.7 O indice C para os espectadores do estadio (que indica a visibilidade e conforto

visual dos espectadores) deve ser pelo menos de 6¢cm.

O numero de assentos que ndo permitem a visibilidade plena do campo de jogo,
06a.8 incluindo a colocacéo de placas de publicidade, (seat kill) deve ser de no maximo 5%
da capacidade total do estadio.
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O indice C é calculado a partir da geometria do estadio e conforme equacao abaixo.

Figura 10 Célculo do Indice C

LEGEMDA
C = indice "C"
C= M -R D = Dist&cia horizontal desde o olho até o ponto focal
D+T N = Altura do degrau

R = Altura vertical em relogao ao ponto focal
T = Profundidade da fileira de assentos

Simulando-se o indice C para os assentos do Albertdo, obtém-se os resultados ilustrados nas figuras
abaixo.

Figura 11 Corte Transversal Anélise de Visibilidade

Situsgio stusl arquibancadas
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Figura 12 Planta Arquibancada Analise de Visibilidade
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Conforme indicado acima, somente 21.735 assentos (43% do total) do Albertado possui visibilidade
adequada. Essa realidade nao atende aos requerimentos avaliados. Contudo, considerando o0s assentos
com boa visibilidade, a sua quantidade ja é suficiente para atender a exigéncia da maior parte das
competigdes.

Figura 13 Assentos Minimos por Competicao | Fonte: Pesquisa Manuais das Confederacdes
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A criticidade desse requerimento deriva do alto grau de intervengbes necessarias para adequagao, sendo
necessarios investimentos estruturais no Estadio. O capitulo seguinte, referente a solugao de referéncia,
detalha melhor as alternativas possiveis para adequacao eventual.
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Ainda sobre arquibancada o Anexo llI-B traz diagnéstico de que a arquitetura da arquibancada néo atende
as exigéncias de dimensfes minimas dos requerimentos atuais. Tendo em vista a inviabilidade técnica e
financeira em se readequar toda a estrutura da arquibancada, entende-se que a solucao é pela autorizagao
de se manter a forma original por tratar-se de estadio ja antigo e de obras de retrofit. Maiores detalhes no
Anexo llI-B.

2.5.3 Orientacao do Campo

O segundo aspecto de dificil ajuste é quanto a orientagdo do campo em funcéo ndo ofuscacao, conforme
requerimento abaixo transcrito.

Tabela 4 Requerimento Critico Orientagdo do Campo

CODIGO DO

REQUERIMENTO REQUERIMENTO COPA LIBERTADORES / SUL-AMERICANA

A orientacdo do campo de jogo deve evitar o ofuscamento do sol do final de tarde na
Tribuna principal. O sentido maior do campo deve idealmente, estar alinhado com um
intervalo de dngulos que representem, durante o ano todo, a dire¢do média do sol no
meio tempo em jogos no meio da tarde.

03i.1

Para a latitude na qual se encontra o Albertdo, a Arena avaliou para o intervalo de angulagéo adequada
os limites de 10° para oeste e 31° para leste. A orientacdo do Albertdo é de 16° para a oeste, nao
atendendo ao requerimento. A figura abaixo ilustra a questao.

Figura 14 Orientacdo do Campo Albertdo x Intervalo Adequado | Fonte: Arena

3i - Orientagao do Campo de Jogo

3il Angulo da orentogio do campo de jogo em relosdo 0o rort 16°0l' 0S

Eventual adequacao da orientacao do campo seria uma atividade demasiadamente complexa, tendo em
vista que todo o estadio € alinhado também a esta mesma orientagcdo. Ha alternativas a ser estudadas
para adequacgao ao requerimento, como, por exemplo, colocar anteparos para nao ofuscamento.
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3 SOLUGAO DE REFERENCIA

3.1 Diretrizes para Desenvolvimento da Solugao de Referéncia

Tendo-se realizado o diagnostico, a etapa seguinte do estudo para avaliagao das intervencdes necessarias
¢ a definicdo da Solucdo de Referéncia. Destaca-se, novamente, que a Solugdo de Referéncia ndo é
vinculante ao futuro contrato de concessdo, mas sim uma solucdo possivel frente as obrigacdes
contratuais.

Nesse sentido, a pratica de estruturagao do projeto inverte as etapas frente ao que é feito pelos futuros
interessados, ao elaborar antes a solugéo e depois definir-se as obriga¢des contratuais. Contudo, essa
inversao € uma boa pratica por permitir o melhor entendimento do projeto e o que sera efetivamente
obrigagao, ou nao, contratualmente do parceiro privado, ainda que resulte eventualmente em processos
iterativos conforme a frente juridica e contratual da estruturagao ganhe maturidade.

Outro aspecto relevante dessa etapa de definir-se as diretrizes da Solucdo de Referéncia é da
oportunidade de definir-se o que se espera do equipamento. Especialmente no segmento de concessdes
de estadios, percebe-se haver um grande grau de liberdade no aspecto de escopo do projeto. Alguns tém
como objeto grande modernizagao do equipamento, levando as estimativas de Capex da ordem de
centenas de milhdes de reais. Outros tem foco na operagdo com poucos investimentos.

Entdo o momento do desenvolvimento da solucdo de referéncia serve para entender e definir em qual
espectro desses exemplos acima citados se encaixara o Albertdo. E um momento de se balancear
demandas do diagnostico frente a viabilidade financeira e técnica para que se filtre aquilo que seja
eventualmente inviavel ou exageradamente complexo e/ou de alto custo e se mantenha o que realmente
faz sentido para o Poder Concedente, usuarios e parceiro privado. A primeira etapa desse estudo, na qual
se estabeleceu as diretrizes de projeto, foi desenvolvido em concomitancia com os estudos de mercado e
foi chamada de Estudo de Vocagao.

Figura 15 Estudo de Vocagéo: Direcionadores de Projeto
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Ja nesse momento avaliou-se que atender a todos os requerimentos listados no Relatério da Arena
demandaria investimentos de grande monta, em especial eventual adequacdo de visibilidade da
arquibancada. A figura abaixo demonstra graficamente a deciséao.
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Figura 16 Analise de Capex em fungéo de assentos com visibilidade | Analise A&M
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Frente a isso, optou-se em ndo se adequar ao requerimento de visibilidade apresentado em 2.5.2 e manter-
se a superestrutura do estadio sem grandes intervengdes pelas seguintes razdes:

a) Os assentos com boa visibilidade (21,7 mil) ja atendem com folga a demanda atual por jogo;

b) Também atendem a exigéncia de todos os campeonatos exceto a final e semifinal Libertadores e
Sul-Americana;

c) Permite publicos maiores com boa visibilidade utilizando estruturas provisorias ou com visibilidade
nao-o6tima (como atualmente praticado);

Entao, assim como no exemplo da arquibancada, outros requerimentos listados no Anexo I-F ndo foram
atendidos, como é o caso da orientagao do campo (requerimento 02d.1 e apresentado em 2.5.3) e do
heliponto (requerimento 02d.1) entre outros. Os requerimentos efetivamente atendidos foram aqueles que
se avaliou viabilidade de atendimento e serao listados como obrigagdo no Caderno de Encargos do projeto.

Outra diretriz para o desenvolvimento da Solucao de Referéncia foi de melhor aproveitar a area externa do
Estadio, criando-se uma area de convivio para a populagao local poder usufruir como alternativa de lazer
além do equipamento esportivo.

3.2 Arquitetura

Dada, as diretrizes de projeto acima e a situagao atual do Albertao, elaborou-se estudo de arquitetura para
modernizacao do Estadio. Os projetos de arquitetura resultado desse estudo integra esse relatorio como
seu Anexo Il.

Sob o0 aspecto de implantacao externa objetivou-se atender aos requerimentos de acesso exigidos para
estadios além de utilizar as areas remanescentes para convivio, conforme diretriz de projeto.

Abaixo algumas imagens ilustrativas da implantagéo do projeto desenvolvido.
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Figura 17 Solugao de Referéncia: Planta de Implantacdo Humanizada

Figura 18 Solugao de Referéncia: Perspectiva 3D Implantagdo
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Figura 19 Solugéo de Referéncia: Perspectiva Vista da Av. Gil Martins

Figura 20 Solucao de Referéncia: Perspectiva Esplanada de Acolhimento

Figura 21 Solugao de Referéncia: Perspectiva Esplanada Oeste

Sob o aspecto de implantagao interna, objetivou-se®:

e Futebol:
o Disponibilizacdo de areas de apoio para jogos (vestiarios, areas de arbitro, antidoping etc.)
o Campo com qualidade de drenagem, nivelamento, grama, iluminacao etc.

e Espectadores:

3 Resumo ndo exaustivo ou detalhado. Os requerimentos das intervencdes serdo devidamente detalhados no
Caderno de Encargos
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o Disponibilizagao de areas de apoio para espectadores com nivel de acabamento e higiene
adequados (banheiros, bares e lanchonetes, ambulatorios etc.)
Garantia de acessibilidade
Melhoria do nivel de conservacao das areas de circulacao
Comunicacao visual com indicacao de fluxo
lluminacao dos acessos, circulacdes e do campo
Sistemas: Telao, sistema de som e gerador
e Camarotes e Areas VIP:
o Aumento da area disponivel para camarotes e area VIP
o Acesso melhorado com elevadores do térreo ao mezanino
o Melhoria do conforto, qualidade do mobiliario e nivel de acabamento.
e Seguranga:
o Instalacao de sistema de CFTV
o Instalagao de sistema de hidrantes, SDAI, SPDA e atendimento de demais exigéncia de
prevencao e combate a incéndio e panico
o Seguranga estrutural e prevengao contra quedas (como fechamento do fosso)
o Disponibilizagcao de areas para policiamento e ambulatoério
o Controle de Acesso
e Imprensa:
o Disponibilizagdo de areas (sala de imprensa, sala de conferéncias, cabines etc.)
o Acesso separado até as areas
o Infraestrutura adequada para televisionamento (rede dados e plataforma de céamera, p.
ex.)

O O O O O

A figura abaixa ilustra a setorizagao proposta em atendimento as diretrizes acima descritas. Destaca-se
que para parte das areas € sugerido o isolamento para racionalizagdo de custos.

Figura 22 Solugéo de Referéncia: 3D Esquematico Albertao
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Ja a tabela abaixo apresenta o quadro de areas por tipologia.

Tabela 5 Solucéo de Referéncia: Quadro de Areas

Quadro de Areas Solugao de Referéncia (m?)

DESCRIGAO PAV -2 PAV-1 | TERREO |MEZANINO| PAV1 PAV 2 PAV 3 TOTAL

AREAS LIVRES / CIRC. HORIZONTAL 690 5.990 2.280 408 2.484 1.514 778 14.144
CIRCULACAO VERTICAL 102 903 578 131 332 154 - 2.200
OPERACIONAL ESTADIO 108 - - - - - - 108
OPERACIONAL - AREAS UMIDAS 35 - - - - - - 35
INSTALACOES SANITARIAS 12 2.421 135 58 302 288 - 3.216
BAR / LANCHONETE - 726 147 43 163 79 - 1.158
VESTIARIOS 370 - - - - - - 370
IMPRENSA 480 - 71 190 - - - 741
AREA ADMINISTRATIVA 535 - - - - - - 535
AREATECNICA - 655 262 - - - 175 1.092
POLICIAMENTO / SEGURANCA 27 76 104 60 58 24 - 349
AREA MEDICA 32 76 53 - 56 52 - 269
AUDITORIO E SACRISTIA - 604 - - - - - 604
ACESSO ARQUIBANCADAS - 330 - - 50 90 - 470
LOJAS - - 225 - - - - 225
RESTAURANTES - - 140 - - - - 140
APOIO - - 150 - 30 - - 180
HOSPITALIDADE - - - 1.081 - - - 1.081
SETOR PCD - - - 218 - - - 218
AREA AISOLAR 2.326 3.448 287 387 - 6.448
TOTAL PAVTO 4.717 15.229 4.432 2.189 3.475 2.588 953 33.583

Para cada tipologia de area definiu-se um nivel de acabamento conciliando-se racionalidade de custos
com renovacao e qualidade do equipamento.

Tabela 6 Solucao de Referéncia: Memorial de Acabamentos

Memorial de Acabamentos

DESCRICAO Piso Rodapé Parede Teto Mobiliario? Climatizagdo?
AREAS LIVRES / CIRC. HORIZONTAL Pintura Epoxi - Textura Rolada -
CIRCULAGAO VERTICAL Pintura Epdxi Textura Rolada - -
OPERACIONAL ESTADIO Ceramica 60x60 - Textura Rolada SIM -
OPERACIONAL - AREAS UMIDAS Ceramica 60x60 Ceramica 20x20 SIM -
INSTALACOES SANITARIAS Ceramica 60x60 - Ceramica 20x20 SIM -
BAR / LANCHONETE Ceramica 60x60 Textura Rolada - -
VESTIARIOS Plurigoma - Ceramica 20x20 SIM SIM
IMPRENSA Carpete Textura Rolada SIM SIM
AREA ADMINISTRATIVA Ceramica 60x60 - Textura Rolada SIM SIM
AREATECNICA Pintura Epoxi Textura Rolada - -
POLICIAMENTO / SEGURANCA Ceramica 60x60 - Textura Rolada SIM SIM
AREA MEDICA Ceramica 60x60 Ceramica 20x20 SIM SIM
AUDITORIO E SACRISTIA Carpete - Textura Rolada Forro de Gesso SIM SIM
ACESSO ARQUIBANCADAS Piso Cimentado Textura Rolada - -
LOJAS Piso Cimentado - Textura Rolada SIM
RESTAURANTES Piso Cimentado Textura Rolada SIM
APOIO Piso Cimentado - Textura Rolada - -
HOSPITALIDADE Carpete Textura Rolada Forro de Gesso SIM SIM
SETOR PCD Piso Cimentado - Textura Rolada - SIM
AREA A ISOLAR - -

Os projetos detalhados da area interna podem ser consultados no Anexo Il
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3.3 Instalacoes Prediais

O escopo de intervencdes do projeto € bastante particular em fungao de dois fatores:

i.  Tratar-se de um tipo de edificacao pouco recorrente (estadio);
ii. Tratar-se de uma obra de reforma e modernizacao, o que demanda conciliacdo com a situacao
atual.

Frente a este cenario, a avaliagdo de maneira paramétrica (como por area construida) de custos e da
viabilidade técnica e financeira dos aspectos de instalagbes prediais seria demasiadamente superficial.
Sendo assim desenvolve-se estudo conceitual de instalacdes para a partir desse melhor detalhamento
técnico:

a) Extrair-se a planilha de quantitativos para elaboracao do orcamento das intervengoes;
b) Avaliar-se tecnicamente as solugbes para atendimento das demandas do projeto;
c) Nortear os interessados ao elaborar suas proprias solugoes.

Estes estudos técnicos desenvolvidos estdo em sua integra como Anexo Il deste caderno.

4 CAPEX

4.1 Premissas

Para elaboragao do orgamento das intervengdes seguiu-se a metodologia ilustrada na Figura 2, seguindo-
se as etapas:

1. Elaboracdo da Estrutura Analitica de Projeto (EAP): Definicdo dos servicos necessarios para
atender em sua completude o escopo de intervencdes e agrupamento desses servicos em
grupamentos de servicos a partir do diagnéstico e dos projetos que compde a Solugcao de
Referéncia. Importante destacar que ha uma série de servicos complementares aqueles
explicitados visualmente, como é o caso de impermeabilizagdo (no caso de areas molhadas) e
contrapiso que devem ser executados de forma anterior a acabamentos.

2. Quantitativos: Definidos 0s servicos estimou-se seus quantitativos a partir do projeto de arquitetura
e de instalagdes prediais.

3. Custo Unitario: Adotou-se para os custos unitarios dos servicos preferencialmente a base SINAPI
para o estado do Piaui referente ao més de abril/24. Para aqueles servigos nos quais nao se
encontrou referéncia na SINAPI utilizou-se referéncias de custos internos da A&M. Para as
edificacdes da area externa orgou-se as obras com base no CUB

4. Custos Indiretos: Adotou-se uma taxa de 28,125% como adi¢ao aos custos diretos para englobar-
se 0s beneficios e despesas indiretas (BDI) e verba de contingéncia, sendo 25% de BID, referéncia
usual na estruturacédo de projetos publicos, e 5% de contingéncia, em fungdo do nivel de
detalhamento do projeto. Para as atividades or¢adas pelo CUB considerou-se somente o0s 2,5%
referente a contingéncia, tendo em vista que ali ja se engloba custos indiretos.

5. Equipamentos Opcionais: Nao foi considerado no orgamento a execucao da piscina, tendo em
vista que este ndo serd um equipamento obrigatério.

Reitera-se que o nivel de detalhamento da Solugao de Referéncia ndo é de projeto executivo e, ainda que
tenha elementos de projeto basico, ndo ha detalhamentos que permitam a assertividade plena na
mensuracao dos quantitativos. Em fungao disso que se assumiu a taxa de contingéncia acima apontada.
Cabera a futura concessionaria a elaboracao dos projetos executivos.
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4.2 Orcamento Analitico

A tabela abaixo apresenta o orcamento desenvolvido conforme premissas e metodologia acima descritos
chegando a um valor de R$ 109.651.770 para o custo total de intervengdes do Albertao.

A EAP com o orgamento analitico completo € apresentada no Anexo IV deste Caderno. Abaixo apresenta-
se resumida nos seus subtotais de servigos.

Tabela 7 EAP Resumida Orcamento Albertdo

Descrigdo CcT

TOTAL 109.651.770
Projetos 3.368.806
Area Interna 87.993.209
Servigos Preliminares e Demoli¢des 742.570
Superestrutura 1.940.476
Vedagdes Verticais 399.044
Revestimento Pisos 15.396.901
Revestimentos Paredes 768.255
Revestimento de Teto e Forros 159.047
Esquadrias, Vidros e Ferragens 3.342.062
Sistemas Prediais 51.396.637
Lougas, Tampos, Metais e Equipamentos Sanitérios 4.988.892
Mobilidrio 4.819.097
Campo 3.440.032
Limpeza e Entrega de Obra 600.197
Area externa 18.289.755
Servigos preliminares 2.881.760
Pavimentagdo 6.305.176
Edificacdes Area Externa 7.772.269
Paisagismo e mobiliario urbano 760.341
Reservatdrios Area Externa 570.208
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4.3 Curva ABC

Abaixo a curva ABC de servicos.

Tabela 8 - Curva ABC Albertédo

Descricao Soma de CT % % acum
Sistemas Prediais 51.396.637 46,9% 46,9%
Revestimento Pisos 15.396.901 14,0% 60,9%
Edificagdes Area Externa 7.772.269 7,1% 68,0%
Pavimentacao 6.305.176 5,8% 73,8%
Lougas, Tampos, Metais e Equipamentos Sanitarios 4.,988.892 4,5% 78,3%
Mobilidrio 4.819.097 4,4% 82,7%
Campo 3.440.032 3,1% 85,8%
Projetos 3.368.806 3,1% 88,9%
Esquadrias, Vidros e Ferragens 3.342.062 3,0% 92,0%
Servigos preliminares 2.881.760 2,6% 94,6%
Superestrutura 1.940.476 1,8% 96,4%
Revestimentos Paredes 768.255 0,7% 97,1%
Paisagismo e mobiliario urbano 760.341 0,7% 97,7%
Servigcos Preliminares e Demoli¢cGes 742.570 0,7% 98,4%
Limpeza e Entrega de Obra 600.197 0,5% 99,0%
Reservatdrios Area Externa 570.208 0,5% 99,5%
VedacgOes Verticais 399.044 0,4% 99,9%
Revestimento de Teto e Forros 159.047 0,1% 100,0%
Total Geral 109.651.770 100,0%

4.4 Planejamento de Obra

As intervencdes planejadas para o Albertdo tratam de modernizacdes, retrofit e adequagbes do
equipamento. Um aspecto relevante desse tipo de obra € que nao ha grandes restricdes para execugao
de servicos em paralelo. Diferente, por exemplo, da construcdo de uma edificacao que parta da sua
fundacao e precisa executar a superestrutura de cada um dos pavimentos para que se inicie 0s servigos
de instalacdes e acabamentos sequencialmente.

Considerando a viabilidade de paralelismos, € possivel afirmar que seria tecnicamente possivel a execucao
da totalidade das intervencdes dentro de um prazo de 12 meses de obra. Contudo, ainda que possivel, no
decorrer deste estudo entendeu-se nao ser a melhor alternativa a execugédo dessa obra em seu menor
tempo possivel. Abaixo citam-se as principais razdes do porqué deve-se alongar a execugao da obra:

¢ Aumento de Custos: Acelerar a obra acelera também seu desembolso, 0 que onera projeto com
custo de capital. Em alguns projetos as intervencdes destravam receitas, que podem compensar
esse incremento do custo de capital, contudo nao é a caracteristica das obras do Albertdo. As
intervencdes no Estadio vao certamente melhorar a qualidade do equipamento, mas parece ser
marginal qualquer captura de receita a maior em fungao disso.

o Desafio de Gestdo: Muitas frentes abertas trazem um grande desafio para equipe de supervisao
em acompanhar esses Servicos

e Risco de Atraso: Nao haveria espaco para um pulmao de prazo que possa absorver eventuais
atrasos que costumam acontecer com por exemplo mobilizacao de um prestador de servigo ou
chegada na obra de um material. Em uma obra mais longa ha espaco para recuperar esses atrasos.



e Menor Produtividade: Nao ha tempo para a equipe da obra ter curva de aprendizado que permita
melhor produtividade.

¢ Inviabilizaria a operagé@o do Estadio durante o periodo: Um plano de ataque planejado de forma
sequencial dos setores permite que o Albertdo se mantenha atividade durante a execucao das
intervencoes isolando-se somente os locais das obras. Esse tipo de planejamento € usado por
exemplo em obras de retrofit de shoppings, onde é essencial manter a operagédo com minimo de
interrupcao. Uma obra em que se atacasse todos os setores inviabilizaria essa oportunidade.

Tendo isso exposto, os direcionadores para o planejamento de obras deixam de ser aqueles
exclusivamente de engenharia e do quao célere pode-se concluir a obra. Cabe entao se definir qual o
tempo total o poder concedente aceita que tais obras sejam executadas e dentro desse prazo quais
marcos devem ser priorizados e ter suas entregas antecipadas. O planejamento de obras do parceiro sera
aquele que avaliar melhor atender a estes marcos, permitindo-se liberdade executiva, mas garantindo a
entrega em conforme demandado pelo poder concedente.

Nesse sentido propde-se 0s seguintes marcos:

Tabela 9 Prazo para Execucgao de Marcos de Intervencoes

Prazo
Marco
(meses)
Projetos e Laudo Estrutural Pré-Obra
Obras Civis e Sistemas Distribuidos -
Cercamento e Controle de Perimetro 3
Urbanizacdo Area Externa 18
Area do Campo e Gramado 18
PAV -2 9
PAYV -1 (setor Oeste) 14
PAV -1 (setor Leste) 19
TERREO 24
MEZANINO 9
PAV 1 29
PAV 2 34
PAV 3 34
Arquibancada 36
Sistemas Especificos -
Reforma Cobertura 6
Hidrantes e PIC 18
SPDA 12
Entrada e SE de Energia 12
Sistema de Gerador 24
Lig. de Agua e Sistema de Recalque 12
Ligacdo de Esgoto 12
lluminacdo e Som Campo 18
Telao 18
SDAI 24
CFTV/ SSP/ SOM 36
Controle de Acesso 24
Elevadores 12
Entrega Final Intervencdes 36
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A sugestao acima levou em conta um prazo maximo de 36 meses para execugao de todas as intervencoes,
por avaliar-se ser suficiente para mitigar 0s prejuizos anteriormente citados em acelerar-se
demasiadamente a obra ao mesmo tempo que nao é demasiadamente alongado. A partir dai, avaliou-se
priorizacao de areas e sistemas conforme sua relevancia, em especial aqueles ligados a seguranga predial
e patrimonial, e intervalos entre entregas que possibilitem o escalonamento dos servigos.

Considerando estes marcos e um sequenciamento de atividades que favorecesse 0 sequenciamento de
abertura de novas frentes com fechamento de outras. Incluiu-se também planejamento de execucéo do
centro comercial proposto na Solugao de Referéncia que, naturalmente, ndo tem prazo de entrega a ser
definido por ndo ser um componente obrigatério. Com relacao ao centro comercial, a premissa foi executar
0 mais cedo possivel por destravar receitas acessorias.

Apos esse exercicio, obtém-se o grafico de Gantt abaixo ilustrado.

Figura 23 Diagrama de Gantt Intervencdes Albertao

Marco DI DF|Duf|PO1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36

Projetos e Laudo Estrutural 5 06

Obras Civis e Sistemas Distribuidos 1 36|36
Cercamento e Controle de Perimetro 1313
Urbanizagdo Area Externa 1 18|18
Area do Campo e Gramado 1 18|18
PAV -2 5 9
PAV -1 (setor Oeste) 10 14
PAV -1 (setor Leste) 15 19
TERREO 20 24
MEZANINO 5 9

PAV 1 25 29
PAV 2 30 34
PAV 3 30 34
Arquibancada 30 36
Sistemas Especificos
Reforma Cobertura
Hidrantes e PIC
SPDA
Entrada e SE de Energia
Sistema de Gerador
Lig. de Agua e Sistema de Recalque
Ligacdo de Esgoto
lluminagéo e Som Campo
Telao
SDAI
CFTV/ SSP/ SOM
Controle de Acesso
Elevadores
Entrega Final Intervencdes
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Importante notar que foi considerado a atividade de projetos como etapa anterior ao inicio das obras.
Sugere-se, em favor de uma boa gestao contratual, periodo de 6 meses entre a assinatura do contrato e
a assuncdao plena da gestao para elaboracao e aprovacao dos projetos. Essa etapa visara garantir que a
solucao adotada pela futura concessionaria atenda aos requerimentos estabelecidos no contrato.
Mediante essa aprovacao, o acompanhamento de entrega dos marcos poderia ser feito em verificacao a
fiel execugao do projeto executivo aprovado.

4.5 Curva de Desembolso

Considerando-se o orgamento apresentado em 4.2 e o planejamento de obra apresentado em 4.4, cruzou-
se essas informacgdes para obtencao da curva de desembolso da obra.

Primeiramente foi necessario associar os custos da EAP de Orgcamento (4.2), estruturada por atividades
de engenharia, com a EAP de planejamento, estruturada por frentes de servigo. A partir dessa associacao
obteve-se o0 orgamento pelas frentes de planejamento e pode-se distribuir temporalmente conforme
planejamento de obras (4.4). A tabela abaixo indica 0 peso de cada frente de servigo.

26



O resultado da distribuicao temporal desses valores € apresentado a seguir de forma consolidada.

100.0%
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80.0%
70.0%
60.0%
50.0%
40.0%
30.0%
20.0%
10.0%

0.0%

PO

Tabela 10 Orcamento por Frente de Servigco

Marco %
Projetos e Laudo Estrutural 4,30%
Obras Civis e Sistemas Distribuidos
Cercamento e Controle de Perimetro 1,90%
Urbanizac&o Area Externa 8,80%
Area do Campo e Gramado 3,50%
PAV -2 5,90%
PAV -1 (setor Oeste) 9,50%
PAV -1 (setor Leste) 9,50%
TERREO 5,50%
MEZANINO 2,70%
PAV 1 4,30%
PAV 2 3,20%
PAV 3 1,20%
Arguibancada 10,90%
Sistemas Especificos
Reforma Cobertura 3,70%
Hidrantes e PIC 0,80%
SPDA 0,60%
Entrada e SE de Energia 3,10%
Sistema de Gerador 2,50%
Lig. de Agua e Sistema de Recalque 0,30%
Ligacdo de Esgoto 0,20%
lluminacdo e Som Campo 2,40%
Teldo 3,40%
SDAI 1,80%
CFTV/ SSP/ SOM 3,50%
Controle de Acesso 3,50%
Elevadores 3,00%

Entrega Final Intervencbes

Figura 24 Avanco Fisico Financeiro e Curva S

Curva S e Avanco Mensal

6 8 10 12

14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

5.0%
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2.0%
1.5%
1.0%
0.5%
0.0%
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Figura 25 Cronograma de Desembolso Anual (em R$.mil)

Desembolso Anual Intervencoes

43,225
38,685
39.4%
23,027
21.0%
4,715
Pré-Obra Ano1 Ano 2 Ano 3

Essa curva de desembolso é considerada na Avaliacdo Econémico-Financeira para avaliacao do fluxo de
caixa do projeto.

5 DIRETRIZES PARA 0S ANEXOS CONTRATUAIS

5.1 Caderno de Encargos

O Caderno de Encargos, anexo da Minuta do Contrato de Concessao, tem por funcao definir o escopo de
intervencoes e operacao da futura concessionaria.

E ponto de atengado que tais definigdes sejam elaboradas de forma a garantir o atendimento dos objetivos
do governo ao mesmo tempo que se permita flexibilidade para o privado propor suas proprias solugdes a
fim de capturar oportunidades nao vislumbradas no ambito dos estudos. Ainda nesse sentido, espera-se
que as definicbes do escopo sejam claras a fim de gerar alinhamento de interesse entre as partes evite
comportamentos oportunistico, ocasionado em caso de lacunas de definicoes.

Quanto as definicbes do escopo de intervengdes devem-se considerar:

Aqueles requerimentos que se decidam ser obrigatorios a ser atendidos do Relatério da Arena;
Definigdo em Programa de Necessidades de areas minimas por tipologia a ser entregues;
Definicao de acabamentos minimos requeridos por tipologia de area (sugestao na Tabela 6);
Definigao de especificagdes, parametros e procedimentos executivos a ser seguidos para projeto
e execucgao das instalagdes prediais;

Definigao de procedimentos de governanga para elaboragcao e aprovagao do projeto executivo;
Definigao e descri¢cao de marcos de entrega parciais e final (sugestdo na Tabela 9)

Definicao de procedimentos de governanca e critérios para a entrega e aceite dos marcos
definidos;

Definicdo de requerimentos para “Area de Convivéncia” que seja aberta ao publico e se
disponibilize opgdes de lazer na area externa..

Conciliagao, e eventual revisdo, da Solugcdo de Referéncia a fim de garantir que o EVTE
efetivamente reflita os encargos contratuais definidos.

Ja com relagdo com relagdo ao escopo de operagao, deve-se considerar como obrigacdes da
Concessionaria:
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e Vigilancia e segurancga patrimonial do perimetro da area concedida;

o Manutencgao, limpeza e conservacao do Estadio (areas internas e externas);
o (Gestdo das atividades desportivas e de eventos no Albertao;

e Fomento de atividades desportivas e sociais na area concedida;

Para garantir o fiel cumprimento do escopo de operacao € importante definir-se indicadores e metas de
desempenho para esses encargos, conforme a seguir abordado.

5.2 Sistema de Mensuracao de Desempenho

Sendo os contratos de concessao e PPPs contratos de resultado e que sempre envolverao além de
intervencgdes a operagao e gestao do equipamento objeto do contrato por longo prazo (em geral entre 10
e 35 anos), € importante existir anexo técnico a Minuta do Contrato que verse sobre o nivel de desempenho
exigido nessa operacao.

E a correta definicdo desse sistema de mensuracdo de desempenho que garante o alinhamento de
interesses entre os parceiros publico e privado e evita a precarizacao da operacao do ativo. Por ele é
possivel avaliar a performance da concessionaria e em caso de baixa performance permitir aplicagcao de
sancdes e mecanismos de correcao.

Para o projeto de PPP do Albertao sugere-se que os indicadores de desempenho devam se dividir em trés
grupos:

¢ Nivel de servigo: Grupo de indicadores que vai medir com foco em resultado a qualidade dos
servigos de seguranga, manutencgao, conservagao e limpeza do Albertao.

o Utilizagdo esportiva: Grupo de indicadores que vai avaliar se 0s requerimentos exigidos para o
futebol permanecem sendo atendidos no decorrer da operacao. Deve envolver aspectos da
qualidade do gramado e campo, iluminagéao, disponibilidade de areas necessarias a competicao e
imprensa, entre outros.

o Uso do espaco: Grupo de indicadores para incentivar o fomento a atividades adicionais como
realizagao de eventos, atividades escolares, sociais e/ou outros usos que se deseje incentivar.

O anexo de indicadores de desempenho deve englobar as seguintes dimensdes:

o Definicao e descricdo dos indicadores e seus agrupamentos;

e Forma de mensuracao de cada indicador;

e Meta para cada indicador, que pode variar ao longo do tempo;

e (overnanca, definicao de responsabilidades e periodicidade da mensuracéo e producao do
relatorio de desempenho.

Vale pontuar ainda que ao definir a meta para os indicadores ao longo do tempo deve-se levar em conta
aqueles que demandem intervencdes pare ser atendidos, ndo cabendo, portanto, exigir-se meta
incompativel com a situacao pré intervencgao ao inicio do contrato.

O nao atendimento em sua plenitude das metas pela concessionaria devera se refletir em nota (usualmente
chamada de Indicador Global de Desempenho ou IDG) que possa levar a sangdes contratuais que
busquem o ajuste de conduta do parceiro privado. Uma das primeiras sancoes é na reducao dos valores
de contraprestagao devidos a concessionaria, conforme a seguir abordado.
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5.3 Mecanismo de Pagamento

Considerando que a frente econdmico-financeira do EVTE esta considerando, para viabilidade do projeto,
a previsao de pagamento de aportes e contraprestacdo pecuniaria a Concessionaria, faz-se necessario
anexo técnico que verse sobre estes mecanismos.

Ainda que o tema seja majoritariamente financeiro e razao pela qual se encontra aprofundado no Caderno
Econdmico-Financeiro, sob os aspectos exclusivamente técnicos sugere-se o uso dos marcos da Tabela
9. A referida tabela traz pesos para esses marcos que podem ser considerados na composicao da
liberagdo de pagamentos associados a realizagao das intervencgdes, como € o caso dos aportes e de
parcela da contraprestacao pecuniaria. Essa regulagédo econdmica pode permitir também a antecipacao
dos pagamentos em caso de antecipacao das entregas dos marcos.

Sob a parcela da contraprestacdo associada a operacao, sugere-se que esta leve em consideracao o
desempenho da concessionaria conforme abordado no capitulo anterior.

6 ANEXOS

6.1 Anexos do Diagnostico

Anexo |-A — Planta de Situacédo Georreferenciada Albertao
Anexo |I-B — Arquitetura e Setorizacao Existente

Anexo I-C — Relatorio Fotografico

Anexo |-D — Documentos Recebidos Secretarias de Governo
Anexo I-E — Laudo Sistemas Elétricos e SPDA

Anexo I-F — Relatério Arena

6.2 Anexos Solugao de Referéncia

Anexo |l — Solucao de Referéncia | Arquitetura

Anexo llI-A — Solucao de Referéncia | Instalacdes Prediais | Hidrossanitarias

Anexo llI-B — Solucdo de Referéncia | Instalacdes Prediais | Prevencao e Combate a Incéndio
Anexo llI-C — Solucao de Referéncia | Instalagbes Prediais | Elétrica

Anexo llI-D — Solugao de Referéncia | Instalagbes Prediais | Eletrénica

Anexo llI-E — Diagramas Sistemas Prediais

Anexo IV — EAP Orgcamento Albertao
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