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1. INTRODUCAO

A Infraero esta submetida ao cumprimento da Politica Nacional de Aviagio Civil (Decreto n®
6.780/2009), a qual estabelece diretrizes e estratégias que norteardo o planejamento das
instituicfes e estabelece incentivar a instalago de atividades econdmicas adequadas nas
proximidades ou no sitio aeroportudrio, observadas as restrigdes e sem prejuizo as operagdes
das atividades aéreas, permitindo a completa utilizagfio do potencial dos sitios aeroportuarios.
Diretriz que da suporte a busca do incremento de receitas necessarias ao atingimento do
equilibrio financeiro da Administragdo Aeroportuéria, a fim de modernizar as infraestruturas
dos aerddromos.

A constante andlise das tendéncias de consumo e atengfo as necessidades, anseios ¢ desejos
dos usudrios, subsidia a Infraero na identificagdo de novos segmentos do mercado,
ocasionando estudos de suas potencialidades. Isto resulta na atwacdo para viabilizar a
implantacio desses novos negdcios nos aeroportos, por meio de agdo empreendedora junto
aos investidores e parceiros comerciais, adotando como politica o desenvolvimento e
ampliacdo das atividades comerciais ¢ novos negdcios com foco na satisfagfo das
necessidades dos clientes e usuarios da infraestrutura aeroportuaria.

Cabe & Infraero a tarefa de envidar os esforgos necessarios, para melhorar permanentemente a
qualidade da infraestrutura e dos servigos prestados por nossos aeroportos, atendendo a
crescente demanda de usuarios deste modal de transporte.

2. FUNDAMENTACAO LEGAL

2.1 O presente Termo de Referéncia segue e tem por referéncia os seguintes dispositivos:

a. Lein® 13.303, de 30 de junho de 2016, dispde sobre o estatuto juridico da empresa
publica, entre outras;

b. Lei n® 12.291, de 20 de julho de 2010, que torna obrigatoria a manutengdo de
exemplar do Codigo de Defesa do Consumidor nos estabelecimentos comerciais e
de prestagdo de servigos;

¢. Lei Complementar n® 123, de 14 de dezembro de 2006, que estabelece normas
gerais relativas ao tratamento diferenciado e favorecido a ser dispensado as
microempresas € empresas de pequeno porte no mbito dos Poderes da Unio, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios;

d. Decreto n° 6.204, de 05 de setembro de 2007, que regulamenta o tratamento
favorecido, diferenciado ¢ simplificado para as microempresas e empresas de
pequeno porte nas contratagdes publicas de bens, servigos e obras, no dmbito da
administragfio publica federal;

e. Decreto n® 7.168, de 05 de maio de 2010, que dispde sobre o Programa Nacional de
Seguranga da Aviagdo Civil Contra Atos de Interferéncia Ilicita (PNAVSEC);

f. Portarta ANAC n® 228, 27 de novembro de 2013, estabelece diretrizes para o
aperfeigoamento das regras de alocagiio de 4reas nos aeroportos, bem como para a
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elaborac@o da politica comercial da Infraero;

g. Portaria n® 256/GCS, de maio de 2011, dispde sobre as restrides relativas as
implantagdes que possam afetar adversamente a seguranga ¢ a regularidade das
operacles aéreas, e dd outras providencias;

h. Portaria n°. 3104 de 27 de novembro de 2013, que trata do pedido de autorizagio
prévia para constru¢io de aerddromo ou de modificagdo de suas caracteristicas fisicas
e termo de responsabilidade;

i. Resolugdo da ANAC n°® 302, de 05 de fevereiro de 2014, que estabelece critérios e
procedimentos para a alocagio e remuneragdo de dreas aeroportuarias;

j- Resolugio CONAMA N° 237, de 19 de dezembro de 1997. Regulamenta os aspectos
de licenciamento ambiental estabelecidos na Politica Nacional do Meio Ambiente;

k. Norma Brasileira — ABNT NBR 9050/04, que estabelece critérios e parametros
técnicos a serem observados quando do projeto, construgdo, instalagdo e adaptagio de
edificagbes, mobiliario, espagos e equipamentos urbanos as condigdes de
acessibilidade;

. Regulamento de Licitagdes e Contratos da Infraero - RLCI, publicado no Diario
Oficial da Unido - DOU de 29 de junho de 2009, Secdo 1, paginas 54 a 66, Portana
Normativa n® 935/MD, de 26 de junho de 2009, que aprovou o Regulamento de
Licitagdes e Contratos da Infraero (RLCI), alterado pela Portaria Normativa n°
357/MD, de 05 de margo de 2010, publicada no DOU de 09 de marco de 2010, Secdo

1, pagina 18.

3. DAS DEFINICOES

3.1 Adjudicatério: licitante vencedor do certame licitatério;

3.2 Concedente: Infraero, titular da area, signataria do instrumento contratual,

3.3 Concessiondrio: pessoa juridica signataria de contrato com a Infraero;

3.4 Centro Comercial: Espaco planejado sob uma administracio centralizada, composto de lojas
destinadas 4 exploragio comercial ¢ & prestagio de servicos, sujeitas a normas contratuais
padronizadas, para manter o equilibrio da oferta e da funcionalidade;

3.5 As Built: elaboracdo de relatorio de “como construido™;

3.6 Contrato de Concessdo de Uso de Area: contrato comercial pelo qual a Infraero concede a
pessoa juridica de direito pablico ou privado o uso de uma area, de facilidades e/ou de
equipamentos, para que explore segundo sua destinagdo especifica;

3.7 Fiscalizagio: atividade desenvolvida pelo setor especitico da CONCEDENTE para

acompanhamento do contrato;

3.8 Infraero: Empresa Brasileira de Infraestrutura Aeroportuaria;

N
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3.9 Licitante: Pessoa juridica habilitada para participar do processo licitatorio;
3.10 SBIR: Sigla do Aeroporto de Jacarepagua — Roberto Marinho;
3.11 RLCI: Regulamento de Licitagdes ¢ Contratos da Infraero;

3.12 Seguro de Responsabilidade Civil: Ramo de seguro que tem por objetivo proteger a
Institui¢io contra danos materiais, fisicos ou morais que esta venha causar
involuntariamente a terceiros;

3

3.13 Etapa 1: Corresponde & realizago do cadastramento de todas as disciplinas, ao
levantamento topografico do terreno, 4 sondagem, a apresentagéo do estudo preliminar do
projeto da disciplina de arquitetura ¢ 4 estimativa de custos do empreendimento;

3.14 Etapa 2: Corresponde ao projeto executivo da disciplina de arquitetura e de todas as demais
disciplinas necessdrias (hidraulica, elétrica, estrutura, fundac@es, drenagem, logica, etc.),
juntamente com o or¢amento detalhado, contendo a composigio dos precos;

3.15 Prazo de Amortizagfio: I o prazo necessario A recuperagio do investimento inicial de um
projeto, calculado a partir do fluxo de caixa descontado a taxa de juros representativa do
custo de oportunidade do capital, representado em anos.

4. DA FINALIDADE

4.1 Destina-se este Termo de Referéncia a descriclio de requisitos minimos para a concessio de
uso de drea, objeto da licitacio em pauta, ndo cabendo ao Concessionario alegar
desconhecimento sobre este documento, sob nenhuma hipéotese.

4.2 Este Termo de Referéncia ¢ anexo e parte inseparavel dos respectivos Edital de Licitagdo e
do Termo de Contrato, independentemente de transcrigfo total ou parcial de seu conteido,
devendo suas disposi¢des serem observadas e cumpridas pelo Concessionario, durante toda
a vigéncia contratual.

4.3 Para o desenvolvimento da atividade, objeto desta licitagfio, o Concessionario devera atender
plenamente as normas emanadas pelo poder piblico e cumprir com os requisitos técnicos
minimos exigidos para cada um dos servigos que vier a exercer nas dreas em concessio,
conforme regulamentado pela Infraero.

5. DO OBJETO

8.1 Concessdo de uso de area localizada no Aeroporto de Jacarepagud/Roberto Marinho — Rio de
Janeiro/RJ - destinada 4 implantagfo e exploragio comercial de CENTRO COMERCIAL.
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6. DA METRAGEM, LOCALIZACAO E UTILIZACAO DA AREA

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

A concessdo sera realizada em darea externa do Aeroporto de Jacarepagua/R] — Roberto
Marinho, localizada na Av. Ayrton Senna, n® 2541 — Lote 100, com dimensdo total de
32.864,00m?, assim especificada e dimensionada:

6.1.1 31.528,00m? de Area do Terreno;
6.1.2  21.848,00m* de Area Néo Edificada (ANE);
6.1.3 11.016,00m* de Area Edificada (AE-EX).

As edificagBes deverfio, obrigatoriamente, ser implantadas e adequadas de forma que os
ambientes, sistemas, componentes e servi¢os de atendimento aos clientes/usuarios atendam, no
minimo, a todos os requisitos exigidos.

A érca sera entregue nas condi¢Bes em que se encontra, cabendo ao Concessiondrio, as suas
expensas, a elaboragfio dos projetos ¢ execugfio das adequagdes, servigos e instalagdes

complementares destinadas & implantagdo das edificagdes e exploragdo comercial das
atividades, conforme obrigacdes previstas no Edital e anexos.

O Concessionario devera observar todas as condicionantes relacionadas a area, notadamente
quanto as limitagdes de altura, recuos obrigatérios, indices de ocupagdo, utilizagdo,
permeabilidade, aspectos ambientais e outros dispositivos, em conformidade com a legislagdo
em vigor.

As edificagdes deverdo contemplar vagas de estacionamento que permitam facil acesso aos
espagos e servigos e que sejam suficientes para atender toda a demanda gerada pelo
empreendimento, proporcionando agilidade, praticidade e rotatividade de veiculos, respaldados
nos requisitos legais estabelecidos pela Lei de Uso e Ocupacfio de Solo do municipio e em
outros normativos que porventura regulem ou venham a regular a matéria.

Em disciplinamento ao item 06 das Condigdes Gerais do Termo de Contrato podera a
Concedente autorizar a exploraco de atividade publicitaria pelo Concessionario nas areas
objeto da concessdo, desde que:

6.6.1 O Concessiondrio apresente 4 Concedente um Plano Geral de Publicidade contendo a
localizagdio ¢ formatos das midias, além de memorial descritivo do potencial elétrico e
de dados necessarios aos pontos de midia.

6.6.2 Nio serdo permitidas campanhas publicitirias que divulguem material que possua:
a} conteido politico-partidario;
b) contetdo politico-ideoldgico;

¢) divulgagio de estabelecimentos que, notoriamente, promovam, abriguem ou
facilitem qualquer tipo de ilicito (crime ou contravengdio), tais como cassinos,
prostitui¢do, entre outros;

d) empreendimentos comerciais jxﬂi\édos pela Concedente como concorrentes;
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€) mensagens de cunho discriminatério ou que fagam apologia a atos de desobediéncia
civil ¢ a desordem; e

f) outros que sejam ofensivos ao senso comum, a critério da Administragio
Aeroportudria.

Somente apos a autorizago formal da Concedente, cujo prazo de resposta sera de até 05
dias Oteis apos o recebimento do Plano Geral de Publicidade, o Concessiondrio estara
autorizado a realizar a atividade publicitaria.

A concessfo de dreas para exploracdo publicitaria serd previamente autorizada pela
Infraecto e formalizada por meio de instrumento legal adequado, nos termos
regulamentares.

A Infraero receberd o valor correspondente a 20% (vinte por cento) do faturamento
bruto mensal auferido pelo concessionario com a exploragdo da atividade publicitaria.

6.7 O Concessiondrio podera celebrar contratos com os operadores dos espagos comerciais por
prazo superior ao da vigéncia contratual, desde que observado as seguintes condigdes:

6.7.1

6.7.2

6.7.3

6.7.4

6.7.5

6.7.6

Os contratos sejam aprovados pela INFRAEROQ;

O prazo de amortizagio de investimentos do operador (caso exista) nio seja superior ao
da vigéncia do contrato entre o Concessiondrio e a INFRAERO;

Contemple clausula de sub-rogagdo ao término da vigéncia contratual entre o
Concessionario ¢ a INFRAERO, permitindo a renegociacfio das clausulas contratuais,
inclusive financeiras;

Nido preveja adiantamento de recebiveis a titulo de luvas, outorgas, ou outro
instrumento que proporcione a antecipagio de pagamentos.

Nos ultimos 06 (seis) meses de vigéncia do contrato, ndo serd permitida a celebragio de
contratos com prazo superior ao término da vigéncia contratual,

A licitante adjudicataria terd legitimidade para adotar todas as medidas judiciais ou
extrajudiciais cabiveis, necessarias para administragio plena do Centro Comercial,
ficando responsavel, &s suas expensas, pela solugiio de todos os problemas encontrados
na administrag@io do Centro Comercial.

6.8 Em virtude da natureza do negécio, arrendamentg de unidqdes comerciais, toma-se sem
efeito o Capitulo VIII — DA  SUBCONCESSAO DE AREAS, INSTALACOES E
EQUIPAMENTOS AEROPORTUARIOS das Condi¢des Gerais anexa ao Termo de Contrato.
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7. DOS PRAZOS

7.1 Prazo Contratual:

7.1.1

7.1.2

O prazo de vigéncia contratual sera de 240 (duzentos e quarenta) meses, contados a
partir da data de inicio de vigéncia do contrato, sem prorrogagéo, salvo as disposigdes
constantes no paragrafo 4° incisos I a III e paragrafo 5° do art. 14 do Regulamento de
Licitag@es e Contratos da Infraero.

Estudo de Viabilidade elaborado pela Infraecro apontou prazo de amortizacio do
investimento em 212 (duzentos e doze) meses.

7.1.2.1 Caso o licitante apresente em seu Estudo um periodo de amortizagdo superior
ao prazo indicado, respeitado o limite da vigéncia contratual, 0 mesmo podera
ser considerado pela Administragiio sem que isso gere qualquer expectativa de
dilagdo do prazo de concessdo.

7.2 Os outros prazos a serem cumpridos pelo CONCESSIONARIO sio:

7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.24

7.2.5

7.2.6

Até de 05 (cinco) dias, contados a partir do inicio de vigéncia do contrato, para
agendamento e realizagfio de reunifio com a Infracro, para a retirada das condigdes
especificas para elaboragéio dos projetos, esclarecimentos gerais e consulta prévia.

Até 60 (sessenta) dias, contados a partir do inicio da vigéncia do contrato, para a
entrega da Etapa 1 de projetos (acompanbadas das respectivas ARTS/RRTs dos
responsaveis técnicos), que corresponde a realizagdo do cadastramento de todas as
disciplinas, ao levantamento topografico do terreno, & sondagem, & apresentagdo do
estudo preliminar do projeto da disciplina de arquitetura e a estimativa de custos do
empreendimento junto a Geréncia Comercial do Aeroporto.

A Infraero terd o prazo de até 10 (dez) dias, contado a partir da entrega da Etapa 1 do
projeto, para proceder a analise da documentagfo apresentada e emissdo de Relatorio de
Acompanhamento Técnico (RAT Caso o projeto atenda a verificaglio de requisitos
minimos (check-list), o RAT contera a notificacfio de visto de verificagio de projeto.

Caso a etapa 1 ndo atenda aos requisitos, cabe ao Concessiondrio a execugfo das
adequacdes necessarias da mesma dentro do prazo de até 10 (dez) dias, a contar da data
do recebimento do Relatorio de Acompanhamento Técnico (RAT).

A partir da data de recebimento da etapa 1 com as adequagles solicitadas no RAT, a
Infraero terd um prazo de até 10 (dez) dias para sua reandlise.

O Concessionario tera o prazo de até 120 {(cento e vinte) dias, contados a partir da
notifica¢dio de atendimento da verificagio da etapa 1, para a entrega da etapa 2
{acompanhada das respectivas ARTs/RRTs dos responsaveis técnicos), que corresponde
ao projeto executivo da disciplina de arquitetura ¢ de todas as demais disciplinas
necessarias (hidraulica, elétrica, estrutura, fundagdes, drenagem, logica, etc), juntamente
com o or¢amento detalhado, contendo a composi¢io dos pregos.

N
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7.2.7

7.2.8

7.2.9

7.2.10

7.2.11

7.2.12
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A Infraero tera o prazo de até 30 (trinta) dias, contados a partir da entrega da etapa 2,
para a analise da documentagie apresentada e emissfo de Relatdrio de
Acompanhamento Técnico (RAT). Caso o projeto atenda a verificacdo de requisitos
minimos (check-list), o RAT conterd a notificagdo de visto de verificaglo de projeto

Caso a etapa 2 nfo atenda aos requisitos, cabe ao Concessionario a execugdo das
adequagdes necessarias da mesma dentro do prazo de até 20 (vinte) dias, a contar da
data do recebimento do Relatdrio de Acompanhamento Técnico (RAT).

A partir da data de recebimento da ctapa 2 com as adequacdes solicitadas no RAT, a
INFRAERO tera um prazo de até 10 (dez) dias para sua reanalise.

Verificados 0s projetos e o respectivo orgamento ¢ estes atendendo aos requisitos
minimos apresentados, em atendimento aos subitens anteriores deste Edital, a Infraero
fornecera documento de liberaglio da area, que autoriza as instalagbes necessarias, que
deverfio ser executadas pelo Concessionario, as suas expensas ¢ responsabilidade, sob
origntagio da Geréncia de Engenharia e obedecendo rigorosamente aos prazos e
projetos aprovados.

O Concessionario tera o prazo de até 10 (dez) dias, contados a partir da notificagio de
verificago do projeto e demais autorizagbes (se for o caso) por parte de Orgios
competentes (ANAC, concessionarias de energia e saneamento basico, Orgios
ambientais, entre outros), para apresentar junto a Geréncia Comercial do Aeroporto,
lista contendo 0 nome e numero do registro geral de cada profissional que atuara nas
obras e servigos, visando, inclusive, a confec¢io e o fornecimento do cracha de
autorizagdo para a permanéncia do profissional na drea.

Cabe ao Concessiondrio iniciar a execugfio das obras/servigos de adequagdes da area no
prazo de até 30 (trinta) dias, a contar da notificagfo de verificagdo de projeto e das
demais autorizagdes (se for o caso) por parte de o6rgdos competentes (ANAC,
concessiondrias de energia e saneamento basico, 6rglos ambientais, entre outros).

NOTA - A partir do inicio de vigéncia do contrato, o vencedor da licitagdo dara entrada aos

7.2.13

7.2.14

7.2.15

pedidos das autorizagdes dos Orglos supramencionados (ANAC, COMAER,
concessionarias de energia e saneamento basico, drgdos ambientais, entre outros),
necessarias a realizagfio das adequagdes das dreas.

Cabe ao Concessionario finalizar a adequagdes/servigos de adequagio no prazo de até
14 (quatorze) meses a contar da notifica¢do de verifica¢do de projeto e das demais
autorizagdes (se for o caso) por parte de oOrgios competentes (ANAC, Corpo de
Bombeiros, concessiondrias de encrgia e saneamento bésico, 6rgios ambientais, entre
outros).

Apos a conclusio das adequagdes/servigos, no prazo de até 30 (trinta) dias, devera ser
apresentado pelo Concessiondrio o correspondente “as buili”, acompanhado do
demonstrativo dos custos e dos comprovantes do investimento realizado.

Dar inicio ao exercicio das atividades na area, no prazo maximo de 10 (dez) dias
contados da obtengdo das licengas e autorizages indispensaveis para a abertura das
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edificagdes, e desde que concluidas a montagens necessarias e presentes as condigdes
comerciais basicas de abastecimento, o que ocorrer por ultimo, ¢ manté-la sem

interrupgdo, salvo por motivo de forga maior ou caso fortuito reconhecido pela Infraero,
ou quando autorizado por esta.

7.2.16 As adequag@es necessarias, previstas ou ndio neste Termo de Referéncia, deverdio ser
realizadas com o menor impacto possivel e sem interrupgiio na oferta dos servigos aos
usuarios do Aeroporto.

7.2.17 Os prazos € condigdes do Edital, bem como a proposta da licitante adjudicataria
integram as condi¢des do Contrato independentemente de transcrigio.

7.2.18 Em cumprimento ao estabelecido no § 1°, Inciso III do Art. 14 da Portaria 357/MD, de
05.03.2010, que alterou o Regulamento de Licitagdes e Contratos da INFRAERO,
altera-se o item 28.3 das Condig¢des Gerais, passando a ter a seguinte redacéio: "As
benfeirorias efetuadas na drea passardo ao Patriménio da Unido, ao término do
contrato, independentemente de qualquer indenizacdo, com excegdo dos equipamentos
madveis".

8. DO PRECO

8.1

8.2

8.3

84

8.5

Preg¢o Basico Inicial: R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais) que devera ser pago em
parcela Unica, a vista, até o 10° dia 1til, a partir da assinatura do contrato.

A Garantia Minima Mensal, ofertado na proposta para a concessdo de uso da drea, ndo poderd
ser inferior a R$ 150.000,00 {cento e cinquenta mil reais).

A Varidvel a ser aplicada sobre o faturamento bruto mensal auferido na exploragio comercial
da atividade objeto da presente licitag8o sera de 20% (vinte por cento).

8.3.1 Mensalmente, prevalecerd como valor a ser pago pelo Concessiondrio a Infraero o
maior dos valores entre a Garantia Minima Mensal e o Valor Variavel.

8.3.2 O faturamento bruto mensal compreende o somatério dos valores recebidos
especificadamente pelo Concessiondrio pela administragio do CENTRO
COMERCIAL, néio sendo considerados os faturamentos das lojas administradas,
que serdo destinadas 4 exploragdo comercial e 4 prestagio de servigos.

O menor Valor Global previsto para esta concessio serd de RS 33.990.000,00 (trinta ¢ trés
milhdes, novecentos ¢ noventa mil reais), para o periodo de 240 (duzentos e quarenta) meses,
ja considerado o desconto de 60% (sessenta por cento) por 24 (vinte e quatro) meses,
contados do inicio da vigéncia do contrato, destinados a elaboragdo dos projetos e realizaciio
das adequagdes/benfeitorias.

O prego contratual serd reajustado a cada periodo de 12 (doze) meses, a contar da data de
inicio de vigéncia do instrumento contratual, pela variagfio acumulada do indice Nacional de
Pregos ao Consumidor do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (INPC-IBGE) no
periodo, ou outro indice adotado pelo Governo Federal que venha a substitui-lo.
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8.7

8.8

8.9
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Cabera ao Concessionario a apresentagéo de todos os relatdrios de faturamento bruto mensal
auferidos, relativos a todas as atividades comerciais previstas, bem como para aquelas que
venham a ser autorizadas, de forma a apurar-se o prego especifico mensal devido a
Concedente.

O nio atendimento dos prazos pré-estabelecidos, em virtude da necessidade de correciio e
reapresentacdo do(s) projeto(s), se for o caso, ndo justificard solicitagfio de dilatagfio do prazo
contratual com o valor reduzido, por parte do Concessionario.

Caso o inicio das atividades ocotrra antes do prazo previsto em Edital para
apresentagio/analise/valida¢do de projetos e conclusio das adequagdes, o Prego Especifico
Mensal sera cobrado, sem o desconto, a partir da data de inicio de sua operagfo na area.

Caso o Concessiondrio ultrapasse o prazo maximo de execugdo das adequacdes estabelecido
em Edital, a Concedente estara autorizada a proceder a cobranga integral do Preco Especifico
Mensal acordado em contrato, independentemente do prazo limite previsto no Edital. Além
disto, o Concessionario ficard sujeito a outras penalidades previstas em Contrato.

9. DOS PROJETOS E OBRAS

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

O Concessionario devers, antes do inicio das adequagles, apresentar a Infraero, qualificagio
dos responsaveis técnicos para a sua execugio.

Os projetos deverfio ser elaborados atendendo as normas da Infraero, ABNT, NBR 9050 —
Acessibilidade e Cédigo de Obras e Edificagbes do Municipio do Rio de Janeiro ou legislagio
que vier substitui-las.

Apresentacio prévia do planejamento das obras, sob a forma de cronograma detalhado de
atividades e sua atualizacdo mensal.

A drea serd liberada ao Concessionario, para a implantagio do empreendimento, de acordo
com as etapas de validagdio dos projetos.

O Concessiondrio deverd, antes do inicio das obras, apresentar & Infraero, a apolice do seguro
de riscos de engenharia e responsabilidade civil por valor e prazo iguais ao do investimento e
execugdo das obras, respectivamente.

0 Concessionario podera contratar empresas especializadas para a realizagfio dos projetos e

obras necessdrias, ficando, perante a Infraero, como (nico responsavel pelos servigos
realizados.

A altura maxima das edificagbes nfo podera exceder 09 (nove) metros. No entanto a
autoridade responsavel por impor os limites de implanta¢des sob influéncia das zonas de
protecdo de aerodromo e auxilios 4 navegagio aérea é o Comando Aéreo Regional
(COMAERY), que devera ser consultado.
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9.8

9.9

9.10

9.11

9.12

9.13

9.14

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

Fica assegurado a Infraero o direito de inspe¢fo e fiscalizagdo, a quaisquer obras, instalacdes
ou outras benfeitorias, a qualquer tempo do seu desenvolvimento, podendo vetar total ou

parcialmente aquelas que ndo estcjam sendo executadas em conformidade com os projetos
previamente aprovados.

Ficara sob responsabilidade do Concessionario providenciar adequado isolamento em torno
da drea objeto das obras e/ou servigos, restringindo-se ao seu interior a descarga e estocagem
de materiais necessarios ¢ os operarios que nela trabalhem.

O Concessiondrio deverd desenvolver e apresentar, no periodo de 30 (trinta) dias corridos,
antes do inicio da atividade, para validago da Infraero, o plano operacional para emergéncia.

0O Concessionario deverd fornecer a Infraero relagfo nominal do pessoal empregado, com a
respectiva qualificagfo, atualizando-a quando ocorrer qualquer alteragdo.

O Concessiondrio deverd evitar situagdes que gerem inquietagdes nas adequagbes efou
servigos, tais como: atrasos de pagamento e descumprimento de obrigagdes trabalhistas.

Todas as despesas, diretas ou indiretas, para elaboracdo dos estudos e projetos, execugio das
obras, remanejamento das interferéncias, acesso, operagdo, manutengio e exploragio,
decorrentes da concessgo, serfio de responsabilidade exclusiva do Concessiondrio.

Correrdio, também, por conta do Concessiondrio, as despesas relativas a:

9.14.1 Licenciamento Ambiental das suas atividades, incluindo o 6nus da elaboragio de
Estudos de Impacto Ambiental e respectivos Relatorios — EIA/RIMA, ou quaisquer
outros documentos exigidos pelos drgios ambientais;

9.14.2 Compatibilizacio e adequacio de suas instalagBes as exigéncias dos orglos
ambientais e da Concedente.

DAS OBRIGACOES DO CONCESSIONARIO

Prover a limpeza das dreas, dando solugfio adequada a retirada de lixo e seu depdsito em
local designado pela Infraero.

Propiciar a fiscaliza¢do da Infraero, os necessrios meios, facilidades e instrumentos para
que a mesma possa realizar a fiscalizagdo local e contdbil que lhe compete.

O Concessionario devera exercer permanente fiscalizagio sobre seus empregados, tanto no
que diz respeito & sua atuagio junto ao publico usuario, quanto no que disser respeito a sua
aparéncia pessoal.

Prover todos os seus empregados de seguro contra acidente de trabalho, devendo ainda,

obedecer a legislagdo vigente sobre Prevengdio de Acidentes, Seguranga e Higiene do
Trabalho.
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10.6

10.7

10.8
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10.10

19.11

10.12

10.13

10.14

10.15
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Manter seus empregados uniformizados e calgados, dotando-os dos necessarios
complementos para a atividade desenvolvida.

Obter junto aos orglos competentes todas as licengas para implantagiio do empreendimento
e desenvolvimento das atividades.

O desenvolvimento das atividades do Concessionario ficara restrito ao perimetro
estabelecido para a drea objeto do Contrato, oriundo desta licitagdo, independente da
natureza da atividade ou constituigdo legal do mesmo, desobrigando a Infracro de proceder
qualquer tipo de excecdo, sob qualquer pretexto.

O Concessionario devera manter, durante toda a vigéncia do contrato, o fiel cumprimento s
normas brasileiras que versam sobre acessibilidade de pessoas com deficiéncia ou com
mobilidade reduzida, respeitando as quantidades minimas de vagas a serem destinadas a este
fim, as sinalizagdes e demais especificagdes ¢stabelecidas na legislagio vigente.

A administragio da area objeto deste Termo de Referéncia serd efetuada unicamente pelo
Concessionério, a quem recaird todas as obrigacbes previstas no Edital e seus anexos,
independentemente se a atividade for exercida diretamente pelo mesmo ou por terceiros.

O Concessionario se obriga a registrar na declaracdo de faturamento bruto mensal, prevista
no item 8.6, as receitas obtidas por meio dos contratos firmados com terceiros para as
atividades previstas no empreendimento, os quais deverfio ter a prévia anuéncia da
Concedente.

Toda e qualquer solicitagio de autorizagio por parte do Concessiondrio devera ser
devidamente formalizada para a Concedente.

Caberéo ao Concessiondrio a guarda, a seguranga da area concedida e a responsabilidade por
eventuais danos.

No que diz respeito aos Estacionamentos, o Concessiondrio devera responsabilizar-se por
danos que porventura venham a ocorrer com o0s veiculos de seus usudrios, em razdo de
furtos de pecas, roubo, colisdes e danos de qualquer natureza, inclusive aqueles ndo cobertos
pelas apélices de seguro ajustadas pelo Concessiondrio, obrigando-se este a contratar
seguros de responsabilidade civil por roubo, furto e danos a veiculos mantidos dentro do
estacionamento do empreendimento.

Cabera ao Concessiondrio responsabilizar-se pelo fornecimento e manutengio (preventiva,
corretiva e preditiva), durante toda a vigéncia do contrato, dos equipamentos, sistemas,
sinalizagdes (horizontal e vertical), fachadas, mobilidrios, infraestrutura, superestrutura e
demais elementos necessarios 4 administracéo e operagdo do empreendimento.

Precedente ao inicio da operagiio do empreendimento, o Concessiondrio devera aprovar
Jjunto ao Corpo de Bombeiros da localidade, projeto contra incéndio.
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11. DA FISCALIZACAO

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

12,

121

Independente da forma de administragio do empreendimento ¢ seu sistema de controle, a
darea comercial e/ou financeira do aeroporto deverd manter constante fiscalizagio sobre sua
operagfo, utilizacdo e receita comercial auferida.

A fiscalizagdio deverd ser evidenciada por boca de caixa, relatdrios, inventdrio de pétio,
planithas, formularios, ou o que couber e for julgado necessdrio, de forma a demonstrar sua
execucho e garantir sua eficcia.

As divergéncias verificadas deverdo ser registradas com vistas a adog¢do de providéncias
para sua regularizagio.

Quando a realizacio de boca de caixa evidenciar divergéncia maior que 3% (trés por cento)
em relagio ao valor do faturamento apresentado, a Infracro exigira as comprovagdes
contabeis do Concessionario para aferi¢do do valor exato faturado nos Gltimos 12 (doze)
meses.

A reincidéncia da divergéneia descrita no subitem acima poderd implicar em resciséio
contratual e demais sangdes previstas no contrato, garantido ao Concessiondrio direito a
ampla defesa e ao contraditério.

Para a fiscalizagfo, de que trata este capitulo, deverdio também ser observadas as normas
vigentes aplicaveis.

DOS RISCOS ATRIBUIDOS A CONCEDENTE E AO
CONCESSIONARIO

Os riscos decorrentes da execucdo da concessdo de area serdo alocados ao Poder
Concedente e ao Concessiondrio, consoante as disposigdes descritas a seguir:

12.1.1 Dos riscos do Poder CONCEDENTE: Constituem riscos suportados
exclusivamente pelo Poder Concedente, que poderfio ensejar equilibrio econdmico-
financeiro, nos termos a seguir:

a) Mudangas significativas nas caracteristicas basicas da concessio (dimensdo ¢
limites da area e objeto contratual) e outras mudangas de especificagdes em
decorréncia de novas exigéncias relativas a procedimentos de seguranga por
solicitagio ~ expressa  da  I[nfraero ou  decorrentes de  nova
legislagdo/regulamentagéo piblicas brasileiras, ambas nfio existentes a época da
licitagfio. Este subitem ndo se aplica se tais mudangas decorrerem do
descumprimento da legislago em vigor.

b) Restrigdo operacional decorrente de decisdo ou omisslﬁo da CONCEDENTE,
exceto decorrente de fato imputavel ao CONCESSIONARIO.

¢) Atrasos na liberagdo do acesso ao local das adequagfes ou impossibilidade de
imissfo na posse por fatos ndo imputdveis ao CONCESSIONARIO.
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Nota: Este subitem ndo se aplica se tais atrasos decorrerem do descumprimento
do CONCESSIONARIO acerca das exigéncias estabelecidas no Edital de
Licitagdo e seus Anexos, assim como, do descumprimento da legislagdo em
vigor

12.1.2 Dos riscos do CONCESSIONARIO: Constituem riscos suportados
exclusivamente pelo Concessionario:

a) Aumento de pregos nos insumos para execugio das obras, inclusive mudanga na
legislago tributaria que aumente o custo total da obra, em benfeitorias
fixas/permanentes, para além do investimento minimo previsto no Edital de
Licitagdo;

b) Investimentos, custos ou despesas adicionais decorrentes da elevagio dos custos
operacionais e de compra ou manutengfo dos equipamentos, exceto eventuais
exigéncias dos orgios de aprovaco de projeto relacionados a contrapartidas;

¢) Nao efetiva¢iio da demanda projetada ou sua redugdo por qualquer motivo, com
excecdio apenas do disposto na alinea “a” do subitem 12.1.1;

d) Estimativa incorreta do custo dos investimentos a serem realizados pelo
Concessionario:

¢) Estimativa incorreta do cronograma de execugéo dos investimentos;
f) Prejuizos decorrentes de falha de seguranga no local de realizagéio das obras;
g) Aumento do custo de capital, inclusive os resultantes de aumento das taxas de juros;

h) Prejuizos a terceiros, causados direta ou indiretamente pelo Concessionario ou por
qualquer outra pessoa fisica ou juridica a ela vinculada, em decorréncia de obras ou
prestagfio dos servigos;

i) Prejuizos decorrentes de erros na realizagfio das obras que ensejem a necessidade de
refazer parte ou a totalidade das obras;

J) Atrasos decorrentes da ndo obtengdo de autorizagdes, licengas e permissdes da
Administragdo Publica exigida para implantagio ou operagiio das novas instalagdes,
exceto se decorrente de fato imputavel & Administracfio Plblica;

k) Mudangas dos projetos apresentados pelo Concessionario que nfio tenham sido
solicttadas pela Concedente, sendo de responsabilidade do Concessiondrio as
corregdes de inconformidades advindas da fase de validagfio de projetos:

1) Mudangas tecnologicas implantadas pelo Concessionario e que ndo tenham sido
solicitadas pela Concedente, em fungdo das corregdes de inconformidades advindas
da fase de validagfio de projetos;

m) Greves realizadas por empregados contratados pelo Concessiondrio ou pelas
subcontratadas e prestadoras de servigos ao Concessiondrio;

i
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n) Custos de agdes judiciais de terceiros contra ao Concessionario ou Subcontratadas
decorrentes da execucio da concessdo de drea;

0} Responsabilidade civil, administrativa ¢ criminal por danos ambientais;

p} Quaisquer outros riscos afetos a execugdo do objeto da concessfio de area, que nio
estejam expressamente previstos neste subitem.

12.2 O Concessionario declara;

12.2.1 Ter pleno conhecimento da natureza e extensdo dos riscos por ele assumidos no
contrato.

12.2.2 Ter levado tais riscos em consideragio na formulagio de sua proposta e inicio da
vigéncia do contrato de concessdo de uso de area.

13. COMINACOES

13.1

Além das previstas nas Condigdes Gerais do Termo de Contrato, o Concessionario estard
sujeito & aplicagfo das seguintes cominagdes:

13.1.1  Multa de 10% (dez por cento) sobre o Preco Especifico Mensal da area em
concessdo, pelo atraso nos prazos previstos para entrega do projeto ¢ de inicio e fim da
execuqdo das adequagdes, caso a Concedente niio aceite as justificativas.

13.2 Em caso de reincidéncia nos atrasos previstos no subitem anterior o contrato podera ser

14.
14.1

14.2

14.3

rescindido, a critério da Concedente.

DISPOSICOES FINAIS

A Infraero podera diretamente ou por meio de terceiros fazer auditoria para levantamento do
real faturamento do Concessiondrio. Caso seja constatada qualquer irregularidade nas
informagdes desse faturamento prestadas a Infraero, cabera ao Concessionario arcar com 0s
custos destes servigos e se sujeitar as penalidades contratuais, em especial a rescisdo unilateral
do contrato.

A Infraero é facultada adotar, no interesse do melhor cumprimento do disposto no subitem
anterior, sistema padronizado de maquinas registradoras ou terminais de computagio, caso em
que o Concessionario se obriga a igualmente adotar esses equipamentos, no prazo que lhe for
concedido pela Infraero.

A Infraero reserva o direito de que a apresentaciio do montante faturado pelo Concessionario
possa ser diaria.
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14.4 Ao Concessiondrio cabe manter, durante a vigéncia do contrato, as mesmas condiges que
propiciaram a sua habilitagéo no processo de contratagfio, apresentando, sempre que solicitado
pela Infraero, os documentos comprobatérios de regularidade fiscal.

14.5 Todos os profissionais que trabalhario na concessfo objeto deste Termo de Referéncia
deverfio manter uma postura adequada a garantir a boa imagem das atividades.

14.6 Havendo necessidade de autorizagdo em algum o6rgéo, o Concessionario devera providenciar
sua legalizacdo antes do inicio de suas atividades.

14.7 O valor do investimento, apds aprovado pela Infraero, fard parte do Contrato, por meio de
Termo Aditivo.

14.8 O Concessiondrio fica ciente que devera entregar a Infraero, ao término do contrato, o prédio
em perfeitas condigdes de funcionamento, conservagio e uso.

14.9 Considerando que a presente concessdo de uso de drea acarretarda a modifica¢do das atuais
caracteristicas fisicas do aerdédromo, o Concessiondric estd submetido ao cumprimento das
exigéncias da Agéncia Nacional de Aviagdo Civil — ANAC, que regula as interferéncias de
servigos € obras de engenharia em aerédromos, bem como ao Comando da Aerondutica —
COMAER, que ¢ o 6rgdo responsavel pelo controle do espago aéreo.

14.100s processos regulatorios que tratam o item anterior estdo previstos nos normativos da ANAC
e COMAER, os quais, Resoluciio ANAC n° 158, de 13 de julho de 2010, Portaria ANAC n°
1227/81A, de 30 de julho de 2010, Portaria ANAC n® 3104/SIA, de 27 de novembro de 2013,
Portaria n® 576/GC5, de 31 de agosto de 2012 ¢ Instru¢io do Comando da Aeronautica — ICA
11-3. O Concessiondrio € responsavel pela elaboragdo da documentagdo téenica em
cumprimento as exigéncias estabelecidas nos referidos normativos.

14.110 Concessionario fica ciente que o inicio das obras estd condicionado a Autorizacdo Prévia
concedida pela ANAC, conforme estabelece a Portaria ANAC n® 1227/SIA, de 30 de julho de
2010.

14.12 Considerando que a ANAC conclui em 90 (noventa) dias a andlise do Pedido de Autorizagdo
prévia para construgdo (ANEXO [ da Portaria 1227), e em 120 (cento e vinte) dias a analise
de Pedido de Cadastramento (ANEXOS II, 11T e IV da Portaria 1227), niio serfio aceitas
solicitagdes de alteragdes de prazos contratuais para apresentagio de projetos ¢ execucdio de
obras, definidas neste documento, em fungio dos citados prazos e trAmites processuais
necessarios para o atendimento aos normativos da ANAC e COMAER;

14.130s formularios indicados na Portaria n° 1227/SIA da ANAC e Instrugio do Comando da
Aecrondutica — ICA 11- 3 do COMAER deverfio ser assinados pelo Requerente
(Superintendente do Aeroporto), juntamente com o Responsavel técnico do Concessiondrio

{(Engenheiro efou Arquiteto) pelos projetos e obras de engenharia, nas distintas fases do
empreendimento;

14.14 Os casos omissos referentes a este Termo de Referéncia serdo resolvidos pela drea Comercial
da Concedente, ouvidas as dreas técnicas de interface e as razdes do Concessionario.
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15. DOS ANEXOS

15.1 Anexo 01 — Requisitos de Engenharia para Implantagio de Areas Comerciais no SBJR.
JR.18/901.77/0849/00;

15.2 Anexo 02 — Termo de Situago Fisica da Area - Externa.

Considerando-se o disposte na NI - 6.01/F(LCT) de 09/05/2016 e Ato Normativo N°
33/PR/12J/21.08.2014 aprovo o Termo de Referéncia que tem como objeto Concessdo de uso de
area comercial destinada & implantagdo e exploragdo de Centro Comercial no Aeroporto de
Jacarepagua — SBRJ, conforme especificagdes detalhadas pela Infraero.

Rio de Janeiro, de de 2016.

RESPONSAVEL PELA APROVAGCAO

ARLJZ/MACHADO

Superintendente do Aeropopttf i Jacarepagui — Roberto Marinho - SBIR
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TERMO DE SITUAGAO FiSICA DA AREA — EXTERNA

AEROPORTO DE JACAREPAGUA

LOTE 100 — Centro Comercial

O lote possui area de 31.528 m?, retangular, com testada e fundos de aprox. 150,00m cada
e laterais de aprox. 210,19m. A edificacao existente possui area construida de 11.016m?.

Esta localizado em area patrimonial do Aeroporto de Jacarepagua — Jornalista Roberto

Marinho, com frente voltada para a Av. Ayrton Senna 2.541, Lote 100, Barra da Tijuca — Rio
de Janeiro/RJ, conforme demonstrado em croqui abaixo:

Mapa geral de localizagdo @ N

Legenda:. - LOTE 100.

Figura 01: Locacéo da drea no sitio aeroportuario.

Fonte: Arquivo Infraero

A area apresenta as seguintes condigdes:
1. Terreno:

« Segundo a planta topogréafica, que possibilita uma estimativa do perfil de elevacao
da area, observa-se que o terreno & predominantemente plano, com declividades
observadas de 0 a 3%. Os ajustes topograficos necessarios para implantagao das
edificacdes serao de responsabilidade do CONCESSIONARIO.

2. Limites Fisicos:

e A area do lote esta demarcada com cercas e muros existentes. /%)
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3. Edificagéao existente:

A edificagdo existente estd em boas condigbes estruturais e possui grande area
coberta com sistema em trelicas metdlicas, dependéncias em alvenaria e piso para
suportar o uso anterior (concessionaria de veiculos). Entretanto, muitos locais
encontram-se vandalizados e depredados, com supresséo de itens de infraestrutura,
bancadas de granito etc.

O aproveitamento total ou parcial do que esta construido, sera em funcéo dos futuros
usos planejados, onde os projetistas poderdo eventualmente considerar ganhos na
relagcao custo-beneficio de reforma ou demoligao.

4. Instalagdes hidraulicas:

A interligacao da rede de Abastecimento de Agua devera ser obtida a partir da rede
publica existente na Av. Ayrton Sena. Para tal devera ser verificada a possibilidade
de abastecimento e aprovado projeto junto a Concessionaria de Abastecimento de
Agua local, realizados servicos de execucdo de ramal de abastecimento, instalagéo
de medidor (hidrébmetro) e doagéo deste a Concessionaria de Abastecimento de
Agua por responsabilidade da Locataria.

5. Instalagdes sanitarias/drenagem:

A interligacic da rede coletora de esgoto e da rede de drenagem do lote devera ser
feita na rede publica existente na Av. Ayrton Sena. Para tal devera ser verificada a
possibilidade de esgotamento e aprovado projeto junto a empresa Concessionaria
local.

6. Instalagdes gas:

Nao ha sistema de abastecimento de gas. Caso seja necessario, deverd ser
verificada a disponibilidade de rede préxima ao local e os requisitos necessarios a
elaboracao e aprovagao do projeto junto a empresa concessionaria de gas.

7. InstalagGes elétricas:

Entrada de Energia: A ligacdo de energia elétrica devera ser obtida junto a
Concessionaria de Energia Elétrica local, ficando a cargo do Concessionario a
aprovagao, execucdo e manutengdo do ramal de distribuicdo efou rede de
alimentagao, partindo da rede localizada na Av. Ayrton Sena.

No lote existe uma edificagdo que funcionava como subestacdo. A mesma
apresenta-se vandalizada, com supressdo da infraestrutura elétrica, inclusive
transformadores.

OBS.: A maxima poténcia devera ser limitada em razao do projeto aprovado junto a
Concessionaria de Energia Elétrica.

8. Instalagdes de telecomunicacoes:

Para as instalagbes de telecomunicagbes deverdo ser consultadas as

concessiconarias locais.
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9. Observacdes:

- Todas as medidas deverio ser conferidas in loco:

- Todas as instalagbes deverdo ser independentes dos sistemas do aeroporto,
devendo ser obtidas a partir da infraestrutura publica disponivel proxima ao lote,
diretamente com as empresas concessionarias,

- E aconselhavel que cada CONCESSIONARIO, confirme “in loco” a localizagso,
dimensdes e caracteristicas dos pontos de fornecimento de cada uma dessas instalagoes,
antes do inicio efetivo dos projetos.

Figura 02: Imagem acrea do lote Figura 03: Croqui dao Lote
Fonte: Imagem Google Earth ®. Fonte: Arguive Infraero %
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