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~ ESPORTE GLUBE VITORIA

——— ecvitoria.com.br

Edital de Convocacio do Conselho Deliberativo do
Esporte Clube Vitéria para Reunido Extraordinéria

O Presidente do Conselho Deliberativo do Esporte Clube Vitdria, Nilton Goncalves de Almeida
Filho, no uso das atribuicSes estatutdrias previstas no art. 63, inciso Il, alinea “a” do Estatuto
Social, convoca REUNIAO EXTRAORDINARIA para o dia 17 de marco de 2026 (terca-feira), a
realizar-se:

e 12 convocacdo: as 18h, com a maioria absoluta de seus membros;
e 22 convocagdo: as 18h30min, com 1/3 (um terco) de seus membros, no minimo;
e 32 e Gltima convocacdo: as 19h, com qualquer nimero de membros.

O encontro seré realizado no Estédio Manoel Barradas, na Sala de Convivéncia, com acesso
pelo portdo da Divisdo de Base, localizado na Estrada Velha do Aeroporto, ne 01, Bairro
Canabrava, Salvador - BA, com a seguinte ordem do dia:

1 - Leitura e apresentag¢do do Relatdrio Final elaborado pela Comissdo Juridica, constituida
por deliberagdio do Conselho Deliberativo em reunifo realizada em 22 de janeiro de 2026,
especialmente designada para a anélise da proposta comercial apresentada pelas empresas
SDPLAN e AR FOODS, relativa ao Projeto de Modernizacdo, Ampliacdo e Reestruturacdo do
Estadio Manoel Barradas — Arena Barrad@o, com a finalidade de emitir recomendacdes para
a estruturacdo final do respectivo contrato;

2 — Apresentacdo do parecer consolidado da Comissdo, contendo as recomendacdes, ajustes
contratuais e diretrizes aprovadas, necessérias 3 estruturacdo final do instrumento juridico
destinado a implementacéo do referido projeto;

3 — Votacdo para autorizagdo ao Conselho Gestor do Esporte Clube Vitéria para, observadas
as diretrizes e recomendacBes encaminhadas pela Comissdo Especial e aprovadas por este
Conselho Deliberativo, formalizar e assinar o contrato definitivo com as empresas
proponentes, SD PLAN e AR FOODS, destinado & execucdo do projeto de modernizac3o,
ampliacdo e reestruturacfio do Estddio Manoel Barradas — Arena Barrad3o.
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ATA DA REUNIAO EXTRAORDINARIA DO CONSELHO DELIBERATIVO DO ESPORTE CLUBE
VITORIA.

Loy

(CNPJ 15.217.003/0001-59)
DATA, HORA E LOCAL. 1. Aos dezessete dias do més de mar¢o do ano de dois mil e vinte e seis, as
19hs, em terceira convocacgio, de forma presencial, no Estaddio Manoel Barradas, Sala de Convivéncia,
acesso por meio do portao da Divisdo de Base, localizado na Estrada Velha do Aeroporto, ne 01, Bairro
Canabrava, Salvador - BA 2. FORMA DE CONVOCACAOQ. 2.1. A reunido foi convocada na forma prevista
no Estatuto Social do Clube, através de edital, bem como de e-mails direcionados aocs membros do
Conselho Deliberativo. 3. PRESENTES. 3.1. Todos os signatérios desta ata e da lista que consta
transcrita como parte integrante e indissocidvel desta. Os membros do Conselho Fiscal foram
convidados, também por e-mail, para o encontro. 4. MESA. 4.1. Presidente do Conselho Deliberativo,
Nilton Gongalves de Almeida Filho, Presidente do Conselho Gestor, Fabio Rios Mota, Presidente do
Conselho Fiscal, Raimundo Dias Viana, 12 Vice-presidente do Conselho Deliberativo, Nilton Teixeira
Sampaio Filho, Vice-presidente do Conselho Gestor, Djalma Nunes Abreu, Vice-presidente do
Conselho Fiscal, Bruno Almeida Torres (Comiss3o da Arena Barrad3o), Presidente do Conselho de
Etica, Rafael Garrido Frank (Comissdo da Arena Barrad3o), Diretor Juridico do Esporte Clube Vitdria,
Anténio Boaventura Reis de Pinho (Comissdo da Arena Barrad3o), Diretor Financeiro, Ideraldo Gomes
Silva (Comiss@o da Arena Barradd@o) e o Secretario Executivo do Conselho Deliberativo, Ralph
Fernandes de Oliveira Neto, nomeado através da Resolucdo 02/2025 de 15 de dezembro de 2025. 5.
ATA DE ASSEMBLEIA. 5.1. Lavrada na forma sumdria, tal como permitido pelo Art. 130, §12, da Lei
6.404/1976 e no Art. 27, §132 da Lei Pelé (Lei 9.615/98). 6. ORDEM DO DIA. 6.1. leitura e
apresentacdo do Relatdrio Final elaborado pela Comissdo Especial da Arena Barrad3o, constituida por
deliberagdo do Conselho Deliberativo em reunido realizada em 22 de janeiro de 2026, especialmente
designada para a analise da proposta comercial apresentada pelas empresas SD PLAN e AR FOODS,
relativa ao Projeto de Modernizagdo, Ampliag3o e Reestruturagdo do Estddio Manoel Barradas — Arena
BarradZo, com a finalidade de emitir recomendacdes para a estruturacdo final do respectivo contrato;
6.2. Apresentacdo do parecer consolidado da Comissdo, contendo as recomendagdes, ajustes
contratuais e diretrizes aprovadas, necessarias a estruturagao final do instrumento juridico destinado
a implementacdo do referido projeto. 6.3. Votagdo para autorizagdo ao Conselho Gestor do Esporte
Clube Vitdria para, observadas as diretrizes e recomendacdes encaminhadas pela Comissdo Especial
e aprovadas por este Conselho Deliberative, formalizar e assinar o contrato definitivo com as
empresas proponentes, SD PLAN e AR FOODS, destinado a execugdo do projeto de modernizacio,
ampliacdo e reestruturacdo do Estddio Manoel Barradas — Arena Barraddo. ANDAMENTO. 7.1. Aberto
os trabalhos pelo Presidente Nilton Almeida, ele agradeceu aos presentes. Passou a palavra para o
Presidente Fabio Mota. Agradeceu a presenca dos Conselheiros(as). Disse que o Clube precisa de uma
Divis8o de Base forte para formar atletas em casa para reforcar o elenco e futuramente negociar come
faz hoje o Palmeiras, Atlético Paranaense e diversos outros Clubes. Falou que o investimento da Base
diz para que o Vitdria quer no futuro. Disse que o Vitdria praticamente nesses quatro anos nio tinha
calendario. Hoje joga a Série A do Sub 20, Série A do Sub 17, joga Copa do Brasil e Copa do Nordeste,
atuando nas principais competicdes do Brasil e sendo convidado para competi¢des internacionais. Por
fim, disse que a evolucdo da Base é realmente tudo que o Clube quer para o seu futuro, e que a Arena
Barrad&o é um sonho de todos, hoje é um dia que o Vitdria pode mudar de patamar. O Presidente
Nilton Almeida reassume os trabalhos e informa que quer fazer uma proposicdo conjunta dos
Conselhos Deliberativo, Gestor e Fiscal para concessdo da Comenda Arthémio Valente para os atores
e cineastas Wagner Manicoba de Moura e Luis Lazaro Sacramento de Araljo Ramos. Consultados os
Presidentes Fabio Mota e Raimundo Viana concordaram. Submetida a votacdo, a proposi¢do foi
aprovada por unanimidade dos 105 (cento e cinco) Conselheiros(as) presentes. Nilton Almeida leu o
Edital de Convocacdo da Reunido Extraordindria do Conselho Deliberativo. Seguindo, disse que foi
convidado, juntamente com o Presidente do Conselho Fiscal, Raimundo Viana, para uma reunidc em

. 08 0UT 2028

IREG.CIVILP

6. ESSOAS JURIDICAS
[1 OFlClO-SALVADOR-BA,SaJ
| REGISTRO/AVERBACAQ

LeB3Ng-55




ESPORTE GLUBE VITORIA

maio de 2025 no Barraddo, com toda a Diretoria do Vitdria e os representantes da SD PLAN e AR
FOQODS, onde foi apresentado o projeto da Arena Barrad3o. Nesse encontro foi tratado de um evento
que foi realizado no dia 24/11/25, para 500 pessoas, no Quality Hotel & Suites S3o Salvador, para os
membros dos Conselhos Deliberativo, Gestor, Fiscal, associados, torcedores e imprensa, contando
com a presenca dos representantes das empresas SD PLAN e AR FOODS. No encontro, os presentes
tiveram a oportunidade de formular perguntas e tirar suas duvidas, que foram respondidas pelos
executivos. Seguindo, disse que no dia 22/01/26, o Conselho Deliberativo foi convocado para uma
reunido extraordindria, com a seguinte pauta: Debater e deliberar sobre o projeto de modernizacéo,
ampliacdo e reestruturacdo do Estddio Manoel Barradas (Barraddo) — Arena Barraddo, incluindo a
aprovacgdo da proposta comercial vinculante do projeto apresentada por SD PLAN GERENCIAMENTO
LTDA. e AR FOODS DO BRASIL LTDA., datada de 21 de novembro de 2025, com as alteracSes de 09 de
Jjaneiro de 2026, bem como da estrutura juridica da operacéo, que contempla a constituicGo de direito
real de superficie, pelo prazo de 35 (trinta e cinco) anos sobre a drea necessdria & implantacéo do
projeto, cuja aprovacéo produzird efeitos institucionais vinculantes para o Esporte Clube Vitéria, bem
como a qutorizacdo expressa para que o Conselho Gestor, observados os termos e limites aprovados
pelo Conselho Deliberativo na reunido, negocie, formalize e assine o contrato definitivo e a respectiva
Escritura de Constituicdo do Direito Real de Superficie, independentemente de deliberacéo adicional,
nos termos do artigo 53, inciso XXVI, do Estatuto Social do Esporte Clube Vitdria. Seguindo, informou
que o Conselho Gestor encaminhou o projeto da Arena Barraddo para opinativo e parecer do Conselho
Fiscal e leu a conclusdo do voto do relator designado pelo Presidente Raimundo Viana, tratado na
reunido extraordindria realizada 22/01/26, acerca do projeto: .....a proposta vinculante referente &
reforma, modernizagdo e conversdo do Estddio Barraddo em uma arena multiuso, apds criteriosa
andlise, revela-se como uma oportunidade estratégica de notdvel vantajosidade para o Esporte Clube
Vitéria. A estrutura juridica proposta, fundamentada na concessdo de direito real de superficie, em
conjunto com os substanciais investimentos a serem realizados pelas Superficidrias e a transferéncia
da gestdo integral do equipamento, tem o potencial de reconfigurar o Estddio Barrad&o de um centro
de custos para uma fonte robusta e recorrente de receitas. A avaliacéo juridica corrobora a viabilidade
legal da operacdo, a qual se alinha aos preceitos de vantajosidade pela alternativa contratual mais
benéfica, em conformidade com o arcabougo normativo aplicdvel a entidades como o Clube. Portanto,
concluimos no sentido de ser acolhida a proposta vinculante, e, em consequéncia, a formalizacéo dos
atos necessdrios ao projeto Arena Barraddo. E o voto (12/01/26). Bruno Almeida Torres — Vice-
presidente do Conselho Fiscal. Depois leu o Parecer do Conselho Fiscal: O Conselho Fiscal do Esporte
Clube Vitdria, em reunifo extraordindria realizada nesta data, seguindo o voto do relator, Vice-
presidente Bruno Torres, que segue anexo como parte integrante deste parecer como se aqui estivesse
integralmente transcrito, concluindo no sentido de ser acolhida a proposta vinculante, e, em
consequéncia, a formalizacdo dos atos necessdrios & execucdo do projeto da Arena Barraddo e vai
assinado pelos presentes para os devidos e regulares fins. Salvador (BA), 14 de janeiro de 2026.
Raimundo Viana, Bruno Torres, Pedro Neto, Francisco Holanda, Agnaldo Sotero, Geraldo Del Rey, Paulo
Ricardo Azevedo M da Silva e Jailton Melo Souza. Seguindo, leu a deliberacio do Conselho Deliberativo
na referida reunido extraordinaria realizada no dia 22/01/26: Na presenca de 89 (oitenta e nove)}
Conselheiros (as), o proposta comercial relativa & cesséo do direito de superficie do Estddio Manoel
Barradas (Barraddo), com vistas a criacdo da Arena Barradéo, foi aprovada com o voto favordvel de
76 (setenta e seis) Conselheiros (as), no havendo votos contrdrios, sendo registrada 13 (treze)
abstencdes, ficando a Comissdo Juridica de apresentar o seu relatdrio final com as recomendacdes e
parecer consolidado no prazo de até 30 dias, para fins de estruturacdo final do respectivo contrato.
Seguindo, falou da portaria 01/2026 de 26/01/26 que instituiu a Comissdo da Arena Barrad3o, com a
finalidade de produzir subsidios técnicos para orientar os érgdos de governanca do Esporte Clube
Vitéria quanto a seguranga juridica, integridade e exequibilidade/das disposicdes contratuais, da
protec¢do do patriménio, da operacdo esportiva e dos interesses institucionais do Clube e da coeréncia
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do modelo juridico com o Estatuto Social e a legislagdo aplicdvel. A seguir, passou a palavra para os
membros da comiss3o para apresentacdo do Relatério Final da Comissdo. Bruno Torres iniciou e disse
da felicidade de participar com a sua contribui¢do na Comissdo e informou que ndo houve nenhuma
interferéncia dos Presidentes Nilton Almeida, Fédbio Mota e Raimundo Viana nos trabalhos da
Comiss3o. Reunides ocorreram sem qualquer tipo de ingeréncia ou intervencdo por parte dos poderes
constituidos do Clube, que os trabalhos foram iniciados no dia 26/01/26 e foi concluido no dia
02/03/26 em func3o do carnaval que acabou gerando intercorréncia nos prazos. Disse que no dia
16/03/26, na véspera da reunido extraordindria, foi realizada uma reunido virtual com 26 (vinte e seis)
Conselheiros (as) que se interessaram para conhecer os trabalhos da Comissdo, contando com a
presenca de todos os seus membros: Bruno Torres, Rafael Frank, Ideraldo Gomes, Antnio Boaventura
e do Secretdrio Ralph Fernandes. A inteng&o foi otimizar o processo de conhecimento, contudo em
razdo do termo de confidencialidade que foi assinado pelo Clube e os investidores, restou frustrada a
visualizac3o do relatdrio da Comiss8o em tela. Disse que foram respondidas as perguntas dos
Conselheiros Jean Carlos, Daniel Barbosa, Felipe Silveira, Gustavo Brito, Hans Hungar e Epitécio
Ribeiro. Seguindo, registrou que se fez presente em todo o periodo da tarde do dia 17/03/26 na sala
do Diretor Financeiro e membro da Comiss3o, Ideraldo Gomes e que os Conselheiros Francisco Nobre,
Jean Carlos, Thalisson Andrade, Bruno Adan e Mario Brasil compareceram ao Clube e tiveram acesso
a integra do relatdrio final da Comiss3o. Disse que se colocou a disposi¢do para tirar todas as ddvidas.
Disse que a Comissdo foi constituida em 26/01/26 através de ato do Presidente do Conselho
Deliberativo que constituiu uma Comissdo paritaria com representacdo do Conselho Deliberativo, do
Conselho Gestor e do Conselho Fiscal. Na primeira reunido nos apropriamos da proposta vinculante
que foi uma espécie de memorial de entendimentos que foi proposto e assinado pelas partes e que
constava as condicdes iniciais do negdcio, ndo sendo um contrato como o préprio nome diz: um
memorando de entendimentos. Nele constam as principais obrigacdes que dardo ensejo a formagdo
de um contrato final para que o Conselho Gestor possa avangar a essa fase. Disse que naquele
momento tivemos acesso aos documentos o qual podemos logo na semana seguinte, no dia 30/01/26,
realizar uma nova reunido e discutir os principais temas. Foram levantadas 18 (dezoito} ocorréncias
dentro do instrumento assinado entre as partes e apresentado pelos investidores em conjuntoc com ©
Conselho Gestor do Clube. Depois, ne dia 03/02/26, foi feita uma reunido virtual entre os membros
da Comissdo e os investidores (SD PLAN e AR FOODS) na qual a Comissdo entregou os 18 (dezoito)
pontos considerados criticos que enxergamos a nivel de eventuais necessidades de ajustes dentro da
futura minuta a ser colocada e corrigindo isso dentro do memorial de entendimentos. Naquele
momento foi passado e levado para a assessoria juridica dos investidores, através de e-mail, dando a
devolutiva de todos os pontos que foram apontados. A comiss3o se ateve nos aspectos contratuais e
juridicos. Seguindo, Bruno Torres e Rafael Frank foram tratando de todos os pontos levados para as
Superficiarias, evidenciando que ndo estavam tratando com nenhum contrato e que as superficidrias
fizeram foi uma proposta de carater vinculante. Disse que o Vitdria tem alguns débitos nas matriculas.
Assim, disse que foram passados todos os 18 (dezoito) pontos relevantes que foram discutidos com
os investidores, passiveis de ajustes. Apds o envio das 18 (dezoito) observagdes, foi designada uma
reunido para o dia 3 de fevereiro, 3s 11 horas, através da plataforma Google Meet, entre os membros
da Comiss3o e representantes da SD PLAN e AR FOODS, com a finalidade de debater os pontos
suscitados, restando deliberado, naquela oportunidade, que os apontamentos seriam st
assessoria juridica dos investidores para tratamento final das observacdes e posterior valid

contelido proposto. Disse que no dia 26 de fevereiro de 2026, a Comissdo recebeu a devolutlva dos
investidores, que atestaram o acolhimento de quase todos os pontos suscitados no expediente
originério. Finalizando, disse que nesse sentido, concluimos que as tratativas e trabalhos realizados
por esta Comissdo restaram exitosos, em tempo que ndo vislumbrapios ébice & continuidade do
tratamento da matéria pelo Conselho Deliberativo, para fins de concgssgo e autorizacdo ao Conselho
Gestor para a assinatura de contrato definitivo, em reunido espgcifica a ser designada. Por fim,
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assinam a presente manifestacdo, em cumprimento as designacOes efetivadas pelos respectivos
Conselhos do Esporte Clube Vitéria — Deliberativo, Fiscal e Gestor -, e no ambito das competéncias
atribuidas & Comiss3o Especial entdo constituida, os membros abaixo nominados. Salvador (BA), 02
de marco de 2026. Ideraldo Gomes Silva - Diretor Financeiro (Conselho Gestor); Anténio Boaventura
Reis de Pinho - Diretor Juridico (Conselho Gestor); Bruno Almeida Torres —Representante do Conselho
Fiscal; Rafael Garrido Frank — Representante do Conselho Deliberativo e Ralph Fernandes de Cliveira
Neto — Secretario Geral. Nilton Almeida agradeceu aos membros da Comiss3o pelo belo trabalho.
Foram abertas as inscricdes para os Conselheiros efetuarem as suas manifestacdes e perguntas. Na
ordem, Felipe Silveira Souza, Bruno Henrigue Adan de Viveiros, Anténio dos Santos Melhor Neto, Jogo
Carlos da Costa Borja e Edgar Silva Neto, debateram com os membros da Comissdo, Bruno Torres,
Rafael Frank, Ideraldo Gomes e Antbnio Boaventura, e todas as questdes suscitadas, em relacdo a
Arena Barrad3o, foram respondidas sem necessidade de réplicas. Os Conselheiros Felipe Silveira
Souza, Antdnio dos Santos Melhor Neto e Jo8o Carlos da Costa Borja, questionaram o Presidente
Nilton Almeida com relacdo a competéncia do Conselho Deliberativo para deliberar sobre a matéria.
Imediatamente ele cuidou de responder que o Conselho Deliberativo, Conselho Gestor e Conselho
Fiscal, através dos seus Presidentes, operadores do Direito, j& superaram esse assunto, momento em
gue convidou o Diretor Juridico do Vitdria, Dr. Antdnio Boaventura para tratar do assunto. Ele iniciou
sua fala se referindo a interpretag@o do artigo 59, § 22 e § 32, e artigo 53, inciso XXVI, do Estatuto
Social do Esporte Clube Vitéria —distin¢do entre gravames de natureza geral/pessoal e gravames reais.
Disse que se examina a correta interpretacdo sistematica do Estatuto Social do Esporte Clube Vitdria,
especialmente quanto as disposi¢des: artigo 52, § 22 — que condiciona a aprovacdo do Conselho
Deliberativo para atos de divisdo, acréscimo, alienagdo, gravame ou permuta do patrimdnio
imobilidrio; artigo 52, § 32 — que exige, para determinados bens de maior relevincia patrimonial
{complexo esportivo e outros imdveis relevantes), referendo da Assembleia Geral; artigo 53, inciso
XXVI —gue atribui ao Conselho Deliberativo competéncia para deliberar sobre transactes imobilidrias
ou imposicdo de gravame real, mediante parecer do Conselho Fiscal. Disse que a quest&o juridica
consiste em verificar se os gravames mencionados no artigo 52 devem ser compreendidos como
abrangendo gravames reais ou se referem apenas a gravames em sentido amplo, obrigacionais ou
pessoais. DO SENTIDO DO TERMO GRAVAME NO ARTIGO 52. O § 22 do artigo 52 utiliza a expressdo
gravado sem qualquer qualificaggo. Ou seja, o texto estatutdrio ndo diz gravame real, 6nus real ou
direito real de garantia. A redaco utiliza termo genérico e amplo. No direito civil, gravame pode
significar encargo, restricdo, limitagdo ou mesmo obrigacdo que recai sobre determinado bem ou
atividade. Assim, gravame n3o é necessariamente direito real. Ele pode ser real ou obrigacional,
pessoal. Quando qualificado como gravame real, sob o aspecto juridico o instituto resta
expressamente definido, e assim se a hipoteca, penhor, anticrese, usufruto, serviddo ou outros
direitos reais que restringem o dominio. DISTINCAO EXPRESSA FEITA PELO PROPRIO ESTATUTO. O
ponto central da interpretacdo estd no artigo 53, inciso XXVI, que dispde competir ao Conselho
Deliberativo deliberar sobre qualquer transagdo imobilidria ou imposicdo de gravame real mediante
parecer do Conselho Fiscal. Aqui o Estatuto utiliza terminologia técnica especifica: gravame real. Essa
distincdo é juridicamente relevante. Se o legislador estatutario pretendesse que o artigo 52
abrangesse também gravames reais, teria empregado exatamente a mesma expressdo técnica
utilizada no artigo 53. Contudo, n3o o fez. PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE NORMATIVA. No direito
interpretativo vigora a regra segundo a qual a norma especial derroga a norma geral. A norma especial
prevalece sobre a norma geral. Aplicando o principio referido, se percebe claramente que o artigo. 58,
§ 22 e § 32 tratam genericamente de atos sobre patrimdnic imobiliario, incluindo gravames em sentido
amplo, enquanto o artigo 53, XXVI trata especificamente da imposicdo de gravame real, a se concluir
qgue é o artigo 53, inciso XXVl que regula de forma especifica as hipdteses de gravames reais.
CONSEQUENCIA DA DISTINCAO NORMATIVA. Se o Estatuto distipfue gravame e gravame real,
utilizando terminologia especifica apenas em determinado digpositivo, entdo, obviamente, a
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interpretacdo sistematica conduz a conclusdo de que os gravames referidos no artigo 52 nao se
confundem com gravames reais, sob pena de entendimento contrario conduzir a uma redundancia
normativa, com absoluta inutilidade da distingdo terminoldgica adotada pelo préprio Estatuto.
CONCLUSAO. A luz dessa interpretacdo, os gravames do artigo 52 devem ser compreendidos como
gravames de natureza obrigacional ou pessoal, tais como, restrigdes contratuais de uso, ou
exclusividades comerciais, dentre outros. Tais gravames podem incidir sobre imdveis, mas ndo
constituem direitos reais sobre o bem, impondo, portanto, as seguintes conclusdes: 1 - O termo
gravame utilizado no artigo 59, § 22 e § 32 possui sentido genérico, abrangendo encargos ou restrigdes
de natureza obrigacional ou pessoal que possam incidir sobre o patriménio imobilidrio do clube. 2 —
O Estatuto distingue expressamente essa hipdtese da imposicdo de gravame real, disciplinada
especificamente no artigo 53, inciso XXVI. 3 — A utilizacdo da expressdo técnica gravame real apenas
neste Ultimo dispositivo evidencia a intengdo do legislador estatutario de diferenciar os institutos, ndo
podendo ambos ser confundidos. 4 - Aplica-se, portanto, o principio da especialidade normativa, pelo
qual o artigo 53, inciso XXVI constitui norma especial em relagdo ao artigo 52. 5 - Consequentemente,
o tratamento juridico dos gravames reais encontra-se disciplinado especificamente no artigo 53, inciso
XXVI, cuja competéncia deliberativa é atribuida exclusivamente ao Conselho Deliberativo mediante
parecer do Conselho Fiscal. A seguir, Nilton Almeida agradeceu a bela explanagdo do Diretor Juridico,
Antdnio Boaventura. O Conselheiro e Presidente da Comissdo de Adequacdo do Estatuto do Vitéria,
Edgar Silva Neto, pediu a palavra e parabenizou o Diretor Juridico, Anténio Boaventurs, pela excelente
apresentacdo acerca da competéncia do Conselho Deliberativo para tratar e deliberar sobre o tema.
A seguir, Nilton Almeida coloca em votacdo para autorizagao ao Conselho Gestor do Esporte Clube
Vitdria para, observadas as diretrizes e recomendagdes encaminhadas pela Comiss3o Especial e
aprovadas por este Conselho Deliberativo, formalizar e assinar o contrato definitivo com as empresas
proponentes, SD PLAN e AR FOODS, destinado a execuggo do projeto de modernizagdo, ampliacdo e
reestruturacdo do Estadio Manoel Barradas — Arena Barrad&o. Colocada em votacdo, e, na presenca
de 105 (cento e cinco) Conselheiros (as) a autorizagdo ao Conselho Gestor do Esporte Clube Vitdria
para, observadas as diretrizes e recomendagdes encaminhadas pela Comissdo Especial e aprovadas
por este Conselho Deliberativo, formalizar e assinar o contrato definitivo com as empresas
proponentes, SD PLAN e AR FOODS, destinado a execug@o do projeto de modernizagdo, ampliacdo e
reestruturacdo do Estddio Manoel Barradas — Arena Barrad3o, foi aprovada com o voto favoravel de
85 (oitenta e cinco) Conselheiros (as), 18 (dezoito) votos contra e 02 (duas) abstengdes. Os 18 {dezoito)
Conselheiros (as) que votaram contra, solicitaram o registro em ata dos seus nomes: André Luiz
Rodrigues de Oliveira Maron (1), Anténio dos Santos Melhor Neto (2}, Aurenalva Dantas de Almeida
(3), Felipe Silveira Souza (4), Gabriel Dantas dos Santos (5), Gustavo Luiz Freitas Brito (6), Ivo
Nascimento da Cruz (7), Jandarai Assis Bastos (8), (8), Jean Carlos de Moura Santos {9), Jodo Carlos da
Costa Borja (10), Leandro Barral Amoedo dos Anjos (11), Leonardo Aratjo (12), Nadson dos Santos
Barbosa (13}, Ney Jorge Campello (14), Paloma Amazonas Araujo (15), Pedro Paulo Carlos Silva dos
Santos (16), Ramon Joel Santos Cerqueira {17) e Rodrigo Fabiano Souza dos Santos (18). 8.
DELIBERACOES. 8.1 Na presenca de 105 (cento e cinco) Conselheiros(as) foi aprovada por
unanimidade a concessdo da Comenda Arthémioc Valente para os atores e cineastas Wagner Manicoba
de Moura e Luis Ldzaro Sacramento de Araljo Ramos. 8.2. Na presenca de 105 (cento e cinco)
Conselheiros (as), a autorizac3o ao Conselho Gestor do Esporte Clube Vitdria para, observadas as
diretrizes e recomendagbes encaminhadas pela Comissdo Especial e aprovadas por este Conselho
Deliberativo, formalizar e assinar o contrato definitivo com as empresas proponentes, SD PLAN e AR
FOODS, destinado a execugdo do projeto de modernizacdo, ampliacdo e reestruturacio do Estadio
Manoel Barradas — Arena Barradao, foi aprovada com o voto favordvel de 85 (oitenta e cinco)
Conselheiros (as), 18 (dezoito) votos contra e 02 (duas) abstencSes. Lista de presenga da reunido: (1)
Adyval Sodré Filho; {2) Aldo Pinto Bittencourt, (3) Alex Maciel Duarte/(4) Alexandre Cerqueira Bastos
Filho, (5) Aﬂrae ﬁﬂﬁr%g Ribeiro, (6) Altamirando Alves Rodrigues, (7) Anderson Terra Nova Souza, (8)
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André Luiz Rodrigues de Oliveira Maron, (9) Angelo Cardso Duarte, {10) Antenor Muricy de Abreu, (11)
Antdnio Daniel Silva Pimentel Mota, (12) Anténio dos Santos Melhor Neto, (13) Anténio Palma Ribeiro,
{(14) Antdnio Silva Rocha, (15) Arlindo Lopes de Oliveira Jtnior, (16) Aurenalva Dantas de Almeida, (17)
Aurinézio Calheira Barbosa, (18) Bruno Fabio da Silva Damasceno, (19) Bruno Henrique Adan de
Viveiros, (20) Carlos Alberto Silveira de Sousa, (21) Cldudio José Rego de Burgos, (22) Cladudio Lima
Filgueiras, (23) Daniel Nascimento Novaes, (24) Danilo da Silva Nascimento, (25) Dério José Andrade
dos Santos, (26) Denis da Silva Galvio de Carvalho, (27) Domenico Amadeu Loures Belmonte, (28)
Edgar Silva Neto, (29) Edson Santos Anunciagdo, (30) Eduardo Agnelo Pereira, (31) Eduardo de
Carvalho Vaz Porto, (32) Eduardo Otdvic Ramos de Moura Bastos Viana, (33) Elisio Barbosa Neto, (34)
Erico Fernando Bomfim Souza, (35) Felipe Silveira Souza, (36) Flavio de Castro Feitosa, (37) Francisco
Nobre de Oliveira, (38) Frederico Augusto Valverde Oliveira, (39) Gabriel Dantas dos Santos, (40)
Geraldo Pereira dos Santos Neto, (41) Gilson Santos de Freitas, (42) Giulia de Leo Rodrigues Medeiros,
{(43) Guilherme Oliveira Almeida, (44) Gustavo Luiz Freitas Brito, (45) Hans Hungar Neto, (46) Heron
Matos de Almeida, (47) Hildebrando Oliveira Maia Neto, (48) Ivo Carvalho Tourinho, (49) Ivo
Nascimento da Cruz, {50) Jailson Oliveira Santos, (51) Jandarai Assis Bastos, (52) Jean Carlos de Moura
Santos, (53) Jo&o Carlos da Costa Borja, (54) Jodo Paulo Araljo Borges da Silva, (55) Jodo Vicente Felicio
dos Santos, (56) Joel da Silva Oliveira Neto, (57) Joel Heraldo Melo Souza, (58) lorge Américo
Magalh3es Filho, (59) José Eduardo Ferreira da Silva, (60) José Lauria, (61) Leandro Barral Amoedo dos
Anjos, (62) Leandro Messias de Alcdntara Menezes, (63) Leonardo Aratjo, (64) Leonardo Machado da
Silva, (65) Lino Vazquez Caramelo, (66) Lucas dos Santos Holiz, , (67) Luciana Azevedo Prata Andrade,
(68) Luis Roberto Silva de Santana, (69) Manoel Luiz Moura Matos, (70) Manoelito dos Santos Souza,
(71) Marcelo Ferreira Leal, (72) Marcos Augusto Vasconcelos Almeida, (73) Marcus Vinicius Santos
Andrade, (74) Mério Ferraro Tourinho Filho, (75) Mario Sérgio Botelho Brasil, (76) Matheus Lima
Moura, (77) Mauricio de Cerqueira Pereira, {78) Moises Silva Lisboa, (79) Nadson dos Santos Barbosa,
(80) Narciso Medeiros Carneiro, (81) Ney Jorge Campello, (82) Nilton Gongalves de Almeida Filho, (83)
Nilton Teixeira Sampaio Filho, {84) Osmar Leonardo de Queiroz, (85) Paloma Amazonas Aradjo, (86)
Paulo Henrique Botelho Brasil, (87) Paulo Ney Brand&o Lacerda, (88) Paulo Sérgio Paranhos de
Magalhes Junior, (89) Paulo Vitor das Neves Aratjo, (S0) Pedro Caetano da Silva Ghissoni de Carvalho,
(91) Pedro Paulo Carlos Silva dos Santos, (92) Rafael Garrido Frank, (93) Ramon Joel Santos Cerqueira,
{94) Rodrigo Amazonas Potiguar Viana Chagas, (95) Rodrigo Fabiano Souza dos Santos, (96) Rodrigo
Tourinho Bello Moraes, (97) Saulo de Tarso Mattos Teixeira, (98) Sérgio Vidigal Guimardes Barreto,
(99) Thalisson Andrade Mirabeau, (100) Thiago Amaral Cavalcante de Lima, (101) Uilson Ramos dos
Santos, (102) Vera Licia da Silva Santos Rolim, (103) Victor Marcelo Oliveira Mendes, (104) Viadson
Bahia Menezes e {105) Yuri Silva Simdes. 9. ENCERRAMENTO.9.1. O Presidente Nilton Gongalves de
Almeida Filho declarou encerrada a reunido extraopdinaria, as 21h20min. 9.2. Nada mais havendo a
tratar, foi lavrada e aprovada a presente ata gMde, apds lida e achada conforme, foi devidamente
assinada, encerrando-se a reunido.

NILTON GONGALVES DEAFMIENDA FILHO

§ FERNANDES DE OLIVEIRA NETO
Secretdrio da Mesa.
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ESPORTE CLUBE VITORIA

CONSELHO DELIBERATIVO

REUNIAQ EXTRAORDINARIA 17/03/26
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NOME

Adyval Sodré Filho

Aldo Pinto Bittencourt

Alex Maciel Duarte

Alexandre Cergueira Bastos Filho

Aline Marques Ribeiro

Altamirando Alves Rodrigues

Anderson Terra Nova Souza

André Luiz Rodrigues de Oliveira Maron
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Angelo Caréso Duarte
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Antenor Muricy de Abreu

Antonio Daniel Silva Pimentel Mota

[y
N

]

Antonio dos Santos ivieihor Neto
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Antonio Palma Ribeiro
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Antonio Silva Rocha

Arlindo Lopes de Oliveira Junior

Aurenalva Dantas de Almeida
Aurengiva Dan Almelda

Aurinézio Calheira Barbosa

Bruno Fabio da Silva Damasceno

Bruno Henrique Adan de Viveiros

Carlos Alberto Silveira de Sousa

Claudio José Rego de Burgos

Claudio Lima Filgueiras

Daniel Nascimento Novaes

Danilo da Silva Nascimento

Dario José Andrade dos Santos

Denis da Silva Galvao de Carvalho

Domenico Amadeu Loures Belmonte

Edgar Silva Neto
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Eduardo Agnelo Pereira

Eduardo de Carvalho Vaz Porto

Eduardo Otdavio Ramos de Moura Bastos Viana

Elisio Barbosa Neto

Erico Fernando Bomfim Souza

Felipe Silveira Souza y il

Flavio de Castro Feitosa / .
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Francisco Nobre De Oliveira

Frederico Augusto Valverde Oliveira

Gabriel Dantas dos Santos

Geraldo Pereira dos Santos Neto

Gilson Santos de Freitas

Giulia de Leo Rodrigues Medeiros

Guilherme Oliveira Almeida

Gustavo Luiz Freitas Brito

Hans Ungar Neto

Heron Matos de Almeida

Hildebrando Oliveira Maia Neto

hvn Carvallha Tanirinha
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lvo Nascimento da Cruz

Jailson Oliveira Santos

Jandarai Assis Bastos

Jean Carlos de Moura Santos

Jodo Carlos da Costa Borja

Jodo Paulo Araujo Borges da Silva

‘1Jodo Vicente Felicio dos Santos

Joel da Silva Oliveira Neto

Joel Heraldo Melo Souza

Jorge Américo Magalhaes Filho

José Eduardo Ferreira da Silva

José Lauria
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Leandro Messias de Alcantara Menezes

Q

Leonardo Aratjo

Leonardo Machado da Silva

Lino Vazquez Caramelo

Lucas dos Santos Holtz

Luciana Azevedo Prata Andrade

Luis Roberto Silva de Santana

Manoel Luiz Moura Matos

Manoelito dos Santos Souza

Marcelo Ferreira Leal

Marcos Augusto Vasconcelos Almeida

Marcus Vinicius Santos Andrade

Mario Ferraro Tourinho Filho

Mario Sérgio Botelho Brasil

Matheus Lima Moura

Mauricio de Cerqueira Pereira

Moises Silva Lisboa
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Nadson dos Santos Barbosa

Narciso Medeiros Carneiro

Ney Jorge Campello

Nilton Gongalves de Almeida Filho

Nilton Teixeira Sampaio Filho

Osmar Leonardo de Queiroz

Paloma Amazonas Araujo

Pauio Henrique Boteiho Brasil

Paulo Ney Brandao Lacerda

Paulo Sérgio Paranhos de Magalhdes Junior

Paulo Vitor das Neves Araujo

Dadrn Contann An Silva Ghissoni de f‘arual n
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Pedro Paulo Carlos Silva dos Santos

Rafael Garrido Frank

Ramon Joel Santos Cerqueira

Rodrigo Amazonas Potiguar Viana Chagas

Rodrigo Fabiano Souza dos Santos

Rodrigo Tourinho Bello Moraes

Saulo de Tarso Mattos Teixeira

Sérgio Vidigal Guimardes Barreto

Thalisson Andrade Mirabeau
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Thiago Amaral Cavalcante de Lima

101

Uilson Ramos dos Santos

102

Vera Lucia da Silva Santos Rolim
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104

Vladson Bahia Menezes

105

Yuri Silva Simdes
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Nilton Gongcalves de i‘ﬁ&

Presidente do ConselMo Deliberativo

Ralgh Ferrfandes de Oliveira Neto
Secretario da Mesa k\
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Ref. Aprovacdo da Proposta Arena Barradfio 2026
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O Conselho Fiscal do Esporte Clube Vitéria, em reunifio extraordindria realizada
nesta data, seguindo o voto do relator Vice-Presidente Bruno Torres, que segue
anexo como parte integrante deste parecer como se aqui estivesse integralmente
transcrito, concluindo no sentido de ser acolhida a proposta vinculante, e, em
consequéncia, a formalizac@o dos atos necessarios 4 execugdo do projeto da Arena

Barraddo ¢ vai assinado pelos presentes para os devidos e regulares fins.

Salvador, 14 de janeiro c% /) ///“
p L// /)
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CONSELHO FISCAL

E.C. VITORIA

INTERESSADO: CONSELHO GESTOR DO ESPORTE CLUBE VITORIA
OBJETO: RELATORIO E VOTO REFERENTE A PROPOSTA VINCULANTE AO
PROJETO DA ARENA BARRADAO

YOTO

Reportando-me ao Oficio Conselho Gestor n° 03/2026, subscrito pelo seu
Presidente, Sr. Fabio Rios Mota, este conferiu 2 devida motivacio a0 Presidente do Conselho
Fiscal, Sr. Raimundo Dias Viana, a designar-me como conselheiro fiscal telator e para fins de
emissdo de voto, que tem como objetivo a andlise da proposta vinculante de modernizacio,
ampliacio e conversio do equipamento em arena multiuso de padrio internacional do Estidio
Manoel Barradas, para tanto denominado “Arena Barradio”, nos apresentada pela SD PLAN
GERENCIAMENTO LTDA. e AR FOODS DO BRASIL LTDA, e a2 SD ARENAS
SERVICOS E COMERCIO LTDA., com todos os detalhamentos inseridos nos documentos

a mim disponibilizados e gravados como de extremada confidencialidade.

Ressalte-se que o referido projeto e proposta vinculante foram devidamente
analisados e chancelados pelo Departamento Juridico do clube, que j4 aprovou previamente a

legalidade do ajuste proposto.

A previsio total de investimento até o final do petiodo de vigéncia do contrato
estima um valor de R$ 1.450.000.000,00 (um bilhio e quatrocentos e cinquenta milhdes de reais),
condi¢io que, aliada as contrapartidas direcionadas ao Clube na participacio direta de certas

receitas, postard o Vitoria em um patamar de clube com infraestrutura internacional.

Nesses termos, a analise visa identificar os pontos relevantes do ajuste proposto,
considerando que o estidio, atualmente, representa um centro de custos para o clube, e que,
com a referida proposta, a gestio integral passard a ser exercida pelo consércio SD PLAN, AR

FOODS DO BRASIL e SD ARENAS SERVICOS E COMERCIO, com o interessado

passando a deter um percentual do negbcio.
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O escopo deste voto abrange 2 avaliagio dos termos propostos e a sua adequacio
as melhores praticas de opera¢io de equipamentos esportivos e de entretenimento, bem como

2 andlise das implicacdes juridicas e financeiras decorrentes da nova estrutura de gestio.

Por sua vez, a necessidade de aprovacio do ato pelo Conselho Fiscal encontra
guarida no art. 53, inciso XXVI, do Estatuto Social do Esporte Clube Vitéria, que fixa como de
competéncia do Conselho Deliberativo a apreciacio de qualquer transacio imobilidria ou

imposicao de qualquer gravame real 20 patriménio imobilidrio do clube, porém, precedido de
parecer devidamente subscrito pelo Conselho Fiscal.

Nesse contexto, o Esporte Clube Vitdria encontra-se em um momento decisivo
para a gestio de seu principal ativo, o Estadio Manoel Barradas, conhecido popularmente como
Barraddo. A atual estrutura de manutencio e operagio do estidio impde ao Clube um
consideravel encargo financeiro, desviando recursos essenciais de outras 4reas estratégicas de

desenvolvimento, notadamente os investimentos diretos no futebol profissional.

Assim, o cerne deste projeto reside na outorga de direito real de superficie sobre
a drea do Estdio Barradio e seus terrenos adjacentes, com o objetivo primordial de sua completa
reforma, modernizacio e conversio em uma arena multiuso de vanguarda internacional. A
miciativa visa, de maneira estratégica, inverter o fluxo financeiro atual, transformando o estidio

de um centro de custos em um promissor centro de receitas.

Conforme estipulado na proposta, as Superficidrias assumirio a totalidade das
responsabilidades pela execucio das obras de reforma, pela modernizagio tecnolégica e pela
gestdo operacional da futura arena, um empreendimento que demandara um investimento inicial
de R$ 355.000.000,00 (trezentos e cinquenta e cinco milhdes). Essa intervencio abrangerd a
adaptacio do estidio para atender aos mais elevados padBes internacionais de infraestrutura e

seguranca, com uma capacidade projetada para 40.200 (quarenta mil e duzentos) espectadores.

Ademais, assegurario a manutencio integral das instalacSes durante todo o

eriodo de vigéncia do direito de superficie, garantindo a loneevidade e a exceléncia do
o 3 re)
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equipamento. Em contrapartida a essa concessio e 20s vultosos investimentos a setem
realizados, o Esporte Clube Vitdria experimentatd uma mudanca paradigmatica em sua relacio

com o estadio.

Além de se eximir das déspesas correntes de operagio e manutengio, o Clube
passara 2 beneficiar-se de uma participacio percentual em um’leque diversificado de fontes de
receita oriundas da exploracio comercial da Arena Barradib. Tal participagio engloba, mas nio
se restringe a receitas advindas da comercializacio de camarotes e cadeiras especiais, da locaciio
da arena para a realizagio de eventos diversos (ésportivos e nio esportivos), da exploracio de
espacos comerciais internos, da gestio de csmcionameflfo.s, da oferta de servicos de alimentacio

e bebidas, e da operagio do tour guiado-pela Arena Barradio.

A estrutura juridica pirop.ésta-,' funda;hentadé. na outorga do direito real de
supetficie, confere a necessaria ﬂexib';'jidadé" par.al‘v.iabi]iz'ar mvestimentos de longo prazo e a
gestio especializada de um complexo equipamento multiuso. o prazo sicial de 35 (trinta e
cinco) anos, passivel de ﬁrorrqgaéﬁo, coﬁsﬁ'm.iv. um fator de seguranca juridica para as
Superficiarias, permitindo a a.mor.tizag:io‘ dos investimentos ¢ 2 plena exploracio do potencial

mercadologico do empreendimento., -

Nossa andlise, portanto, foca .em aferir a vantajosidade econdmica e técnica da
presente proposta para o Esporte Clube Vitéria, ponderando os beneficios futuros —
participacdo nos resultados financeiros ¢ 2 eliminacio de déspesas operacionais — em
contraposiCio a0$ Custos atuais e -20s "riscos i‘nerentes a gestdo de um projeto de tamanha
envergadura. Em suma, a proposta configura uma oportunidade concreta de revitalizar um
patriménio histdrico e estratégico do Clube, convertendo um atual céntro de custos em uma

robusta e continua fonte de receita.

E o relatério.
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II. DA FUNDAMENTACAO

2.1 - ANTECEDENTES E OBJETO DA PROPOSTA DE CONCESSAO DE
DIREITO REAL DE SUPERFICIE PARA MODERNIZACAO E EXPLORACAO DA
ARENA BARRADAQO

O Esporte Clube Vitoria, visando reestruturar a gestdo de seu ativo mais valioso,
o Estadio Barradio, que atualmente representa um considerivel 6nus financeiro, recebeu uma
proposta vinculante do consércio SD PLAN, AR FOODS DO BRASIL e SD ARENAS
SERVICOS E COMERCIO. Este acordo estratégico tem como escopo a outorga de direito real
de supetficie sobre o estidio e suas dreas adjacentes, com o objetivo precipuo de transformé-lo
em uma moderna arena multiuso, internacionalmente reconhecida, a ser denominada “Arena

Barradio”.

A estrutura operacional delineada na proposta fundamenta-se na concessio do
direito real de superficie, uma figura juridica consolidada em nosso ordenamento. Essa
modalidade permite 20 superficidrio, no caso, o consdrcio Proponente, o direito de construir ou
cultivar em terreno alheio por um periodo determinado, mediante escritura publica devidamente

registrada.

Tal instrumento encontra respaldo no art. 1.369 do Codigo Civil Brasileiro e no
art. 21 da Lei n® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade. A concessio, que pode ser
gratuita ou onerosa, abrange a utilizacfio do solo, subsolo ou espaco aéreo, com a ressalva de que
o superficidrio arcard com os encargos e tributos incidentes sobre a propriedade superficidria,

conforme estipulado no § 3° do art. 21 da Lei n® 10.257/2001.

A esséncia do direito de superficie reside na sua capacidade de viabilizar
mvestimentos de longo prazo em infraestrutura, circunstincia que se alinha perfeitamente 2
necessidade de modernizacio e exploracio comercial de uma arena esportiva ¢ de

entretenimento.

08 out 7795
{EG. CIVIL PESSOAS JURiD!CA:EI

| 1°OFICI0-BALYADOR - BAHIA
| REGIZTRU/AYERBAGAQ |

4539gse- |



CONSELHO FISCAL

E.C. VITORIA

Dessa forma, a operagio proposta visa primordialmente transferir a integralidade
das responsabilidades relativas 4 reforma, modernizacio e operagio do estidio para as
Proponentes. Este modelo operacional busca, de maneira eficaz, mitigar 0s custos e 0s £iscos

inerentes a gestio do complexo para o Clube.

Simultaneamente, posiciona o Esporte Clube Vitoria para usufruir de expressivos
beneficios econémicos, oriundos da futura exploracio comercial da Arena Barradio. A anilise
aprofundada desta proposta vinculante deve, portanto, ponderar cuidadosamente a
vantajosidade econbmica e técnica para o Esporte Clube Vitéria, sopesando os vultosos
mvestimentos a serem realizados pelas Proponentes em contrapartida 3s receitas que o Clube

passara a auferir a0 longo da vigéncia do direito de superficie.

2.2-DASPARTES ENVOLVIDAS E DA ESTRUTURA OPERACIONAL DA ARENA
BARRADAO S.A.

A proposta vinculante em apreco fundamenta-se na instituicio de um direito real
de superficie, figura juridica capitulada no art. 21 da Lei n° 10.257/2001, a qual autoriza o
proprietirio urbano a ceder a terceiros o direito de utilizar, edificar ou cultivar em seu terreno

por um lapso temporal determinado.

Neste cendrio especifico, o Esporte Clube Vitdria (Clube) figura como o
concedente, outorgando o direito de superficie referente 4 drea do Estadio Barradio e seus
arredores as empresas SD PLAN, AR FOODS DO BRASIL e SD ARENAS SERVICOS E
COMERCIO.

A operacionalizacio da futura "Arena Barradio” é concebida mediante a
transferéncia da responsabilidade integral pela reforma, modernizacio e gestio do complexo
esportivo para as Proponentes. Tal modelo visa, estrategicamente, converter o Estadio Barradio,
que atualmente representa um 6nus financeiro para o Clube, em um empreendimento com
potencial de geracio de receitas substanciais. As Proponentes comprometem-se a realizar um

nvestimento na ordem de aproximadamente R$ 355.000.000,00 (trezentos e cinquenta e cinco
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milhdes), destinado 2 edificacdo de uma arena multiuso que atenda a padrSes mternacionais, com

uma capacidade projetada para 40.200 (quarenta mil e duzentos) espectadores.

Em consonancia com o preceituado no § 3° do art. 21 da Lei n° 10.257/2001, as
superficidrias assumirdo a totalidade dos encargos e tributos que incidam sobre a propriedade

superficiaria.

A proposta, de forma detalhada, elenca as obrigacles financeiras a serem
cumpridas, as quais incluem um pagamento de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes) ao Clube,
além dos investimentos indispensiveis a modemizacio e a operacionalizacio do

empreendimento.

Em contrapartida, o Clube passari 2 beneficiar-se de uma participacio percentual
em diversas fontes de receita originadas da Arena Barradio, englobando, mas nio se limitando
a, camarotes, locacGes comerciats, exploracdo de alimentos e bebidas, entre outras modalidades,
conforme pormenorizado na proposta. O prazo estipulado para a vigéncia do direito de
supetficie € de 35 (trinta e cinco) anos, passivel de prorrogacio, o que, por conseguinte, confere
a seguranca juridica necessiria para a concretizacio dos vultosos investimentos a serem

efetuados pelas Proponentes.

2.3 - DAS OBRIGACOES E INVESTIMENTOS DAS PROPONENTES NA
MODERNIZACAO E OPERACAO DA ARENA BARRADAO

As Proponentes, quais sejam, SD PLAN, AR FOODS DO BRASIL e SD
ARENAS SERVICOS E COMERCIO, assumem um papel de interessados na concretizacio do
projeto da Arena Barradio, figurando como as principais responsaveis pela sua edificacio e

operacionalizacio.
O cerne de suas obrigacSes reside na alocagio de um capital micial de
aproximadamente R§ 355.000.000,00 (trezentos e cinquenta e cinco milhdes), quantia esta

destinada a integral reforma, modernizagio e transformacio do Estadio Barradio em uma arena
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multiuso de vanguarda, e que até o final da execucio do projeto importara num investimento
estimado na ordem de R$ 1.450.000.000,00 (um bilhdo e quatrocentos e cinquenta milhGes de

reais).

Tal investimento abatca nio apenas a infraestrutura fisica, mas também a
adaptacido do espago para atender a padrSes internacionais de exceléncia em eventos esportivos
e de entretenimento, projetando-se uma capacidade para 40.200 (quarenta mil e duzentos)

espectadores.

Ademais, as Proponentes se comprometem com a gestio e manutencio integral
da arena durante todo o periodo de vigéncia do direito de superficie. Essa abrangéncia significa
que a responsabilidade por todos os custos e encargos inerentes a operacio continua do
equipamento recai sobre elas, incluindo, mas ndo se imitando a, manutencio predial, seguranca,
higienizacio, administracio de eventos e demais servicos essenciais para a plena funcionalidade
e rentabiidade do empreendimento. Essa delegacio de responsabilidades operacionais e
financeiras constitui um beneficio de suma importincia para o Esporte Clube Vitoria, uma vez

que transfere o 6nus da gestdo do estadio para as Superficiarias.

Outrossim, as Proponentes deverdo efetuar um desembolso inicial (luvas) ao
Esporte Clube Vitoria no montante de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes). Este valor
configura uma contrapartida financeira direta pela outorga do direito real de superficie,
proporcionando 20 Clube liquidez imediata para a implementacdo de suas estratégias

corporativas ou para a quitacio de eventuais pendéncias existentes nas matriculas do imével.

E imperativo salientar que a concepgio da proposta determina que as
Proponentes assumam, de forma exclusiva, todos os encargos e tributos que incidam sobre 2
propriedade superficiaria, em estrita conformidade com o preceito do art. 21, § 3° da Lei n°
10.257/2001. Tal disposicio legal assegura que a carga tributdria relacionada 2 4rea concedida

seja de responsabilidade das Superficidrias, isentando o Clube de tais obrigacGes fiscais.
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2.4 - DAS CONTRAPARTIDAS E PARTICIPACOES DO ESPORTE CLUBE
VITORIA NA EXPLORACAO DA ARENA BARRADAO

Ao ceder o direito de superficie do Estadio Barradio, o Esporte Clube Vitoria
ndo apenas se exime das obrigacbes de manutengdo e operacio, mas, primordialmente, se
posiciona para colher os frutos financeiros de uma operagio moderna e rentavel, materializada
na futura Arena Barradio. Essa participacido nos resultados financeiros constitui a principal
contrapartida econdmica para o Clube, configurando-se como o eixo central para a viabilizacio

econbémica do empreendimento.

A estrutura de remuneracio estabelecida na proposta prevé que o Clube recebera
um percentual sobre um leque diversificado de fontes de receita geradas pela arena. Dentre ¢elas,
destacam-se, com particular relevo, os valores advindos da exploragdo de camarotes e cadeiras
especiats, segmentos tradicionalmente de alta rentabilidade em arenas de ponta. Ademass, o
Esporte Clube Vitoria tera direito a uma parcela das receitas oriundas da locagdo da arena para
a realizacio de eventos nio esportivos, o que, indubitavelmente, expande de forma expressiva o

potencial de faturamento e promove uma saudavel diversificacio das fontes de renda do Clube.

Complementarmente, outras linhas de recetta que conformam as contrapartidas
do Vitéria incluem a exploracio de espagos comerciais internos, a gestio e operacio de
estacionamentos, a oferta de servicos de alimentacio e bebidas, bem como a receita proveniente
da atracio turistica e da visitacdo ao tour da Arena Barradio. Essa profusio de fontes de receita
reflete um planejamento estratégico voltado para a maximizacio do aproveitamento econdmico

do ativo, assegurando beneficios ao Clube em multiplas frentes de atuacio.

25 - DO PRAZO, MANUTENCAO, EXPLORACAO COMERCIAL E
OPERACIONAL DA ARENA BARRADAO

A concessio do direito real de supetficie, alicergada no art. 21 da Lei n°
10.257/2001, constitui o arcabouco juridico para a cessdo de uso do terreno do Estadio Barradao

as Superficidrias, estabelecendo um prazo inicial de 35 (trinta e cinco) anos, com a possibilidade
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expressa de prorrogacio. Tal lapso temporal é de suma importincia para a viabilidade econdmica
do empreendimento, pois confere as Superficidrias o periodo necessario para a amortizacio do

vultoso mvestimento em modernizacio, conforme ja detalhado.

Adicionalmente, a proposta consagra a responsabilidade integral das
Superficidrias pela manutencio da arena. Essa transferéncia de encargos operacionais e de
conservacio para o consorcio representa um beneficio estratégico notdrio para o Esporte Clube
Vitéria, uma vez que elimina despesas recorrentes e mitiga o tisco de depreciacio do patriménio.
A manutencio, em sua amplitude, abrange todos os aspectos indispensiveis ao pleno
funcionamento e a preservacgido do equipamento, assegurando sua conformidade como arena

multiuso de exceléncia internacional.

No que tange 4 exploracio comercial e operacional, o modelo delineado visa
otimizar a rentabilidade do Estidio Barraddo, consolidando-o como um polo de eventos
esportivos ¢ de entretenimento. As Superficidrias deterfo a gestio da arena, promovendo 2
atracio de eventos, a comercializacio de espagos privilegiados como camarotes e dreas
destinadas a locagio, além da exploragio de servicos complementares, a exemplo de

estacionamento e fornecimento de alimentos e bebidas.

Essa gestio especializada é um fator determinante para o éxito financeiro do
te)
empreendimento, e o Clube se beneficiard ditetamente por meio da participacio nos resultados

dessas atrvidades exploratorias, conforme pormenorizado em secOes subsequentes deste parecer.

A legislacio civil, notadamente em seu art 1.369, e a propria Lei de Uso e
Ocupagio do Solo (Lei n® 10.257/2001) fornecem o fundamento legal para esta concessio,
autorizando a exploragio do solo, subsolo e espaco aéreo, sempre em estrita observincia 4s
normas urbanisticas vigentes. A possibilidade de transferéncia de direitos e obrigacBes, prevista
no § 4° do art. 21 da Lei n® 10.257/2001, garante a continuidade da operacio mesmo diante de
eventuais alteracdes na estrutura societiria das Superficidrias, desde que os termos contratuais

sejam rigorosamente cumpridos.
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2.6 - DAS CONDICOES PRECEDENTES, CRONOGRAMA INSTITUCIONAL E
FORMALIZACAO DO CONTRATO DEFINITIVO DA ARENA BARRADAO

A concretizagio do contrato definitivo para a Arena Barradio, um
empreendimento de alta relevancia para o Esporte Clube Vitoria, esti intrinsecamente atrelada
20 cumpnmento rigoroso de um conjunto de condicGes precedentes e 4 observancia de um
cronograma institucional meticulosamente delineado na Proposta Vinculante. Tais exigéncias
nio se configuram como meros formalismos, mas sim como pilares essenciais para a salvaguarda
da seguranca juridica da operagdo e para a demonstracio inequivoca da viabilidade integral do

projeto.

O cronograma mstitucional, peca-chave deste processo, estabelece um roteiro
sequencial de acGes e marcos a serem atingidos. Dentre as etapas cruciais, destaca-se a
necessidade imperativa de obtencio de todas as aprovacOes estatutirias pertinentes por parte do
Esporte Clube Vitoria. Estas aprovagoes sio indispensaveis para conferir plena validade juridica
2 decisdo soberana do Clube de outorgar o direito real de superficie, assegurando,
concomitantemente, a aderéncia da operagio aos ditames de seus proprios estatutos e as normas

de governanca corporativa aplicaveis.

Ademass, a proposta vinculante enumera um rol exaustivo de condicdes
precedentes, cuja satisfacio se impSe como requisito mnarredavel para a subsequente assinatura
do contrato definitivo. Estas condicdes podem abranger, em sua amplitude, desde a obtencio
das licengas e alvaris indispensaveis 4 execugio das obras de reforma e 4 futura operacio da
arena, até a comprovagio robusta da capacidade técnica e financeira das Supetficidrias em

viabilizar e executar o complexo projeto.

Por sua vez, a analise criteriosa e pormenorizada de cada uma dessas condicdes
¢ vital para a mitigacdo proativa de potenciais riscos e para a garantia de que todas as partes

envolvidas estejam plenamente preparadas e aptas a honrar os compromissos assumidos.
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Embora 2 presente operacio se funde na figura juridica da concessio de direito
real de superficie, a logica subjacente de verificacio exaustiva de requisitos e condicdes
precedentes para a formalizacio de um ajuste de tamanha magnitude encontra eco nos principios
de seguranca juridica e vantajosidade que regem as contratacOes publicas, visando sempre a

protecio dos interesses do ente piiblico, ou, como no caso em tela, do Esporte Clube Vitdria.

A formalizagio do contrato definitivo, uma vez cumprdas todas as condicOes
precedentes e o cronograma institucional, representara o apice da consolidacio desta parceria
estratégica. Este ato formal marcard o momento em que as obrigacdes e os direitos de ambas as
partes serdo inequivocamente definidos, tendo como alicerce a Proposta Vinculante e as

eventuais negociagoes complementares que possam ter ocorrido.

A redagio do contrato definitivo, pautada pela clareza, precisao e abrangéncia,
sera um fator determinante para a prevencio de futuras divergéncias e para a asseguracio do

sucesso sustentavel do ambicioso projeto da Arena Barradio.

2.7 - DAS DISPOSICOES GERAIS E CLAUSULAS ESPECIFICAS DA PROPOSTA
DE CONCESSAO DA ARENA BARRADAO

A Proposta Vinculante, em sua integralidade, contempla um rol de disposicSes
gerais e clausulas especificas que conformam o arcabouco normativo e operacional da futura
Arena Barraddo. A analise minuciosa destes elementos é imperativa para a seguranca juridica do

Esporte Clube Vitoria.

Em primeiro lugar, as declaracles e garantias prestadas pelas partes assumem
papel preponderante na mitigacio de riscos e na consolidagio da confianca mitua. E esperado
que tanto o Clube quanto as Superficidrias atestem, de forma inequivoca, sua capacidade legal e
financeira para o adimplemento das obrigacoes contraidas, bem como a inexisténcia de
impedimentos que possam macular a execucio contratual. Particularmente, a clareza acerca da

titularidade dos direitos sobre o ativo concedido e a auséncia de quaisquer 4nus ou gravames
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incidentes sobre 2 4rea sio aspectos que exigem escrutinio rigofoso, em consonincia com os

principios de boa-fé objetiva e transparéncia que devem reger as relagGes contratuais.

Ademais, a regulamentacio da propriedade intelectual, especialmente no que
concerne 2 marca "Arena Barradio” e outros ativos intangiveis a serem desenvolvidos no escopo
do projeto, demanda atencio especial. A proposta deve delinear com precisio a titularidade
desses ativos € os termos de sua utilizacio pelas partes, assegurando, assim, a protecio € 2a

otimizacio de seu valor econdmico.

A alocacio de despesas, tanto as de natureza inicial quanto as recorrentes, deve
ser estipulada de maneira clara e objetiva. Os custos inerentes 2 formalizagio do ajuste, 2
obtencio de licencas e 4 execugdo das obras e servicos devem ser atribuidos de forma inequivoca
a cada parte, em estrita observancia as suas respectivas obrigacdes. Embora a Proposta ji preveja
um investimento substancial por parte das Superficiarias, a definigio de outros dispéndios, como
os de ordem juridica, contdbil e administrativa, é igualmente crucial para evitar futuras

divergéncias.

As condicdes para a rescisio contratual representam um ponto nevrilgico,
especialmente em um empreendimento de longo prazo e com vultosos investimentos. Torna-se
imprescindivel que o futuro contrato detalhe exaustivamente os cendrios que podem ensejar a
rescisdo, as penalidades apliciveis a cada parte em caso de inadimplemento, bem como os
procedimentos para 2 extincdo do contrato e a consequente devolugio ou transferéncia dos

atvos.

Destarte, a possibilidade de cessio de direitos, contemplada na proposta
vinculante, confere is Superficidrias a prerrogativa de transferir seus direitos e obrigacdes 2
terceiros, mediante as devidas aprovaches. Tal flexibilidade pode se revelar um elemento
estratégico para a viabilizacio do projeto, abrindo portas para a incorporacio de novos

mvestidores ou parceiros com sinergia operacional.
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Conforme preceitua o art. 21, § 4°, da Lei n° 10.257/2001, o direito de superficie
é, em regra, transferivel a terceiros, desde que tal transferéncia esteja em conformidade com os

termos estabelecidos no contrato.

Por fim, a clausula de exclusividade, caso venha a ser estipulada, requer uma
anilise criteriosa. Embora possa proporcionar um ambiente de negdcios resguardado para as
Superficidrias, ¢ fundamental que tal cliusula seja devidamente ponderada para evitar a
configuracio de priticas anticompetitivas ou a imposicio de restricdes indevidas 2 atuacio do

Esporte Clube Vitéria em outras esferas de sua atividade.

Portanto, a integracio harmoniosa destes elementos nas disposicOes gerais e
clausulas especificas ¢, portanto, um fator determinante para a seguranca juridica e o sucesso da

patceria estratégica para a Arena Barradio.

2.8 - DA ANALISE DA VANTAJOSIDADE ECONOMICA E TECNICA DA
PROPOSTA

Ao analisar a proposta vinculante para a reestruturacio e exploracio da Arena
Barradio, impde-se uma avaliacio rigorosa de sua vantajosidade econdmica e técnica, alinhada

aos ditames legais que regem as operacSes de entes publicos e empresas estatats.

Nesse contexto, 2 anilise da vantajosidade para o Esporte Clube Vitéria (Clube)
fundamenta-se na comparacio objetiva entre os dispéndios correntes associados 2 manutencio

e operacio do Estddio Barradio e os beneficios futuros decorrentes da parcena estratégica.

Atualmente, o estadio configura-se como um centro de custos para o Clube. A
proposta em comento, contudo, transfere integralmente a responsabilidade pela reforma,
modernizacio e gestio da arena as Superficidrias. Tal transferéncia de encargos, orgada em
inicialmente em R$ 355.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhSes) para a obra, representa, de
imediato, uma economia direta e substancial para o Clube, desonerando-o de despesas

operacionais e de manutencio.
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Ademais, 2 participacio percentual do Clube em diversas fontes de receita da
futura Arena Barradio — notadamente aquelas ormundas de camarotes, cadeiras especiass,
locacBes comertciats, e servicos de alimentacio e bebidas — constiti um retorno econdmico

direto e com potencial de expressiva magnitude.

Analogamente, a Proposta Vinculante deve ser submetida a essa andlise
comparativa: os custos envolvidos — incluindo a cessdo de potenciais receitas futuras e o valor
de R$§ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes) a serem pagos em contrapartidas — devem ser
ponderados contra os beneficios concretos, quais sejam, 2 economia gerada pela desoneracio de

despesas operacionais e a participacio nos fluxos de receita futuros.

O vultoso investimento proposto pelas Superficiatias, esttmado na sua totalidade
em R$ 1.450.000.000,00 (um bilhdo e quatrocentos e cinquenta milhGes de reais), atesta o

potencial de geracdo de valor e a robustez técnica do empreendimento.

A projecio de capacidade para 40.200 (quarenta mil e duzentos) espectadores e
a conversio para o modelo de arena multiuso refletem uma visio estratégica de mercado, em
conformidade com as tendéncias atuais de operacbes de equipamentos esportivos e de
entretenimento, 0 que, pot si s6, contribui para a sustentabilidade econémica do projeto. A
expertise das Supetficiatias em gestdo de arenas representa, outrossim, um valioso ativo técnico

que agrega significativa qualidade a proposta.

A estrutura juridica adotada, qual sejd, a concessdo de direito real de superficie,
regulamentada pela Lei n® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), é 2 modalidade mais adequada para
viabilizar investimentos de longo prazo € a gestio espeéializada de um ativo imobiliario de tal

envergadura.

O prazo estipulado de 35 (trinta e cinco) anos, com possibilidade de prorrogacio,
confere 2 seguranca juridica indispensavel para a amortizacio dos investimentos e a exploracio

otimizada do empreendimento. Em sintese, a proposta revela vantagem econdmica e técnica
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para o Bsporte Clube Vitéria, pois transmuta um passivo financeiro em um ativo

promissor, com vultosos investimentos em infraestrutura e gestio especializada, em

estrita conformidade com os principios da vantajosidade e da busca pela alternativa

contratual mais benéfica.

Por fim, tem-se, também, a oportumidade de resolucdo das penhoras existentes
sobre as matriculas do complexo Barradio, tendo em vista que na proposta vinculativa consta o
pagamento de “luvas” iniciais para constitui¢io do direito real de superficie, no valor de
R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais), sendo que parte deste valor, apurado em
R$ 21.485.899,79 (vinte um milhdes, quatrocentos e oitenta e cinco mil, novecentos reais
e setenta e nove centavos), teria destinagdo exclusiva liberacio de pendéncias nas

matriculas do imével.
111 - DA CONCLUSAO

A proposta vinculante referente 2 reforma, modernizagio e conversio do Estidio
prop > G
Barradio em uma arena multiuso, ap0s criteriosa analise, revela-se como uma oportunidade

estratégica de notivel vantajosidade para o Esporte Clube Vitoria.

A estrutura juridica proposta, fundamentada na concessio de direito real de
supetficie, em conjunto com os substanciais investimentos a serem realizados pelas Superficiarias
e a transferéncia da gestio integral do equipamento, tem o potencial de reconfigurar o Estidio

Barradio de um centro de custos para uma fonte robusta e recorrente de receitas.

A avaliacio juridica corrobora a viabilidade legal da operacio, a qual se alinha aos
preceitos de vantajosidade e a busca pela alternativa contratual mais benéfica, em conformidade

com o arcabouco normativo aplicivel a entidades como o Clube.

Portanto, concluimos no sentido de ser acolhida a proposta vinculante, e,

em consequéncia, a formalizacio dos atos necessarios ao projeto Arena Barradio.
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Salvador (BA), 12 de janeiro de 2026.

eida Torres
~Presidente do Conselho Fiscal
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