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Ref:

Manifestacao de Interesse Privado — Novo Entreposto de S&o Paulo

Requerentes:
VS Bandeirante Empreendimentos Imobiliarios Ltda
V'S Banguera Empreendimentos Imobiliarios Ltda

Séo Paulo, 11 de julho de 2016.



Novo Entreposto de S&o Paulo (“NESP”)

Prezados Senhores,

VS BANDEIRANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, € VS BANGUERA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (“Requerentes”) vém,
respeitosamente, apresentar Manifestagao de Interesse Privado (“MIP”) para autorizagéo de estudos de Projeto de Intervengéo Urbana (“PIU”)
envolvendo nucleo de logistica de alimentos (“Projeto”) em &rea definida como Zona de Ocupagéo Especial — ZOE pela Lei Municipal n°
16.050, de 31 de julho de 2014 (“‘PDE").

l. NOME DO PROJETO

1. Novo Entreposto de Sao Paulo (“NESP”).

Il. LISTA DE DOCUMENTOS

2. O Anexo | contém, em relagdo as Requerentes:
()  Copia autenticada do respectivo Contrato Social e da ultima ata de elei¢ao de diretoria;
(i) Inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ/MF);
(i) Ficha de Dados Cadastrais do CCM; e

(iv)  Inscricdo Municipal referente a Declara¢do Cadastral - DECA, se for o caso.



. REQUERENTES E REPRESENTANTES LEGAIS

3. AsRequerentes sdo empresas do ramo logistico e do comércio, com as seguintes qualificagdes e representantes para fins

de comunicagao:

(1)

VS BANDEIRANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sociedade limitada com sede na Av. Anhanguera, s/n, km
26 A, 421 metros, sala 2, Jardim Jaragua, S&o Paulo — SP, CEP 05.275-000, neste ato representada na forma de
seu Contrato Social por Heleno Maspoli Verucci, brasileiro, casado, comerciante, portador da cédula de identidade
RG n° 3.822.445-SSP/SP e do CPF/MF n° 036.733.248-53, residente e domiciliado na cidade de Valinhos/SP, a
Rua Paiquere n°® 530, apartamento 51, Jardim Paiquere, CEP: 13271-600 e Sergio Francisco Benassi, brasileiro,
casado, comerciante, portador da cédula de identidade RG n° 5.621.936-SSP-SP, e inscrito no CPF/MF sob n°
616.484.938-15, residente e domiciliado na Rodovia da Uva, n° 06, casa 06, Bairro do Engordadouro, na cidade de
Jundiai/SP, CEP n° 13.213-235;

VS BANGUERA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sociedade limitada com sede na Av. Anhanguera, s/n, km 26
A, 421 metros, sala 4, Jardim Jaragua, Séo Paulo — SP, CEP 05.275-000, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social por Heleno Maspoli Verucci, brasileiro, casado, comerciante, portador da cédula de identidade RG
n° 3.822.445-SSP/SP e do CPF/MF n° 036.733.248-53, residente e domiciliado na cidade de Valinhos/SP, a Rua
Paiquere n° 530, apartamento 51, Jardim Paiquere, CEP: 13271-600 e Sergio Francisco Benassi, brasileiro, casado,
comerciante, portador da cédula de identidade RG n® 5.621.936-SSP-SP, e inscrito no CPF/MF sob n® 616.484.938-
15, residente e domiciliado na Rodovia da Uva, n° 06, casa 06, Bairro do Engordadouro, na cidade de Jundiai/SP,
CEP n° 13.213-235;

4. As Requerentes requerem, desde logo, autorizagao para incluir outras interessadas no processo, mediante comunicagéo

a Vossas Senhorias.



IV.  DESCRICAO DO PROJETO

|.1. CONCEITO GERAL: O PADESP

5. O Projeto é parte integrante de um polo logistico e comercial de grande porte denominado “Polo de Abastecimento,

Distribuicdo e Entreposto de Sé&o Paulo” (‘PADESP”) que, no médio prazo, tera uma dimensédo estruturante em comércio,

armazenagem e distribuicdo de alimentos para a Grande S&o Paulo e outras cidades (Anexo ).

6.  Com area de 6.300.000 m? (seis milhdes e trezentos mil metros quadrados), o0 PADESP interligara o eixo Anhanguera-

Bandeirantes por meio do Rodoanel e da Estrada de Perus objetivando articular e promover um modelo de abastecimento e

distribuicao racional, eficiente e sustentavel de produtos alimenticios no municipio de S&o Paulo (“Municipio”).

7. O PADESP contara com dois nucleos (Anexo IlI):

(i)

Nucleo 1: central de comércio de alimentos, 0 Novo Entreposto de Sdo Paulo — NESP, subdividido em:
+ 1a: Central de FLVO (Frutas, Legumes, Verduras e Outros)

* 1b: Central de Cereais e Flores

+ 1c: Central de Pescados, Carnes e Lacteos

* 1d: Terminal rodoferroviario alfandegado

Nucleo 2: plataforma logistica, para estocagem, transbordo e cross-docking de grandes volumes de cargas e de
veiculos pesados do sistema rodoviario Anhanguera/Bandeirantes/Rodoanel

8. O PADESP fomentara o desenvolvimento da regido abrangida com externalidades positivas para toda a Grande Sao Paulo.

Estima-se a geragao de, aproximadamente, 60 (sessenta) mil vagas de trabalho, a criag&o de cooperativas para atividades de



reciclagem e compostagem, medidas de prote¢do € melhoria ambiental etc. Ou seja, além de importante transformacao logistica
e comercial, o PADESP trara diversos beneficios socioecondmicos, valendo destacar:

() melhoria relevante da mobilidade urbana da Grande S&o Paulo;
(i) diminuicdo de circulagao de grandes caminhdes nas marginais e ruas dos bairros da cidade;

(i) possibilidade de convers&o de centros de armazenagem antigos e inadequados cravados no meio da cidade para
funcdes contemporaneas;

(iv) alternativa para desembaracar cargas importadas oriundas do porto de Santos e de outros portos ou aeroportos
conectados pelo modal ferroviario; como também exportagéo; e

(v) trabalho e desenvolvimento econémico em regido carente de oportunidades, contribuindo para reverter
desequilibrios estruturais da cidade, criando um polo que se retroalimenta.

.2.  FOCO ESPECIFICO DO PEDIDO DO PIU: O NESP

9. Aancora do PADESP é o NESP, a ser implementado na “Area NESP”. Trata-se de conjunto de equipamentos e servigos
de titularidade e controle privados destinados a viabilizar interagdo entre produtores, comerciantes, operadores logisticos e
consumidores de produtos alimenticios.

10. Destaque-se que a participacdo do Poder Publico no Projeto é residual, pois os investimentos e gestéo estdo sob
responsabilidade exclusiva da iniciativa privada. O principal diferencial do Projeto consiste na geragéo de externalidades positivas
para o conjunto da sociedade sem o comprometimento de recursos publicos.

11.  Assim, o pedido nesta MIP é o estabelecimento de parametros construtivos para a ZOE. Conforme artigo 15 da Lei
Municipal n®16.402, de 22 de margo de 2016 (“LUOPS”), as ZOE s&o porgdes do territério que, por suas caracteristicas



especificas, necessitem de disciplina especial de parcelamento, uso e ocupagéo do solo. Tal disciplina advira de PIU, aprovado
por decreto, observados os coeficientes de aproveitamento estabelecidos por macroarea conforme Quadro 2A do PDE.

12. A proposta da MIP é realizar estudo que revelara a adequagao do NESP a ZOE, o que se fara indicando que, com a
complementacdo da normatizagéo urbanistica, o Projeto se mostra viavel, sendo sua continuidade suportada pelo PADESP.

13. A ZOE, hoje sem defini¢do de todos os pardmetros necessarios, devera trazer previsdes que permitam (i) o parcelamento
do solo com arruamento e lotes de tamanho especial, conforme os requisitos técnicos de operagao do entreposto de alimentos,
areas institucionais e areas verdes, (ii) a edificagdo de galpdes com dimensdes adequadas a atividade de entreposto de
alimentos, (iii) a implantagdo de areas de estacionamento e pateo de manobras proprios para movimentagao de veiculos de
carga, (iv) a edificacdo de prédios para abrigar atividades acessérias de servigos e suporte social.

[.2.1. PIU e Interesse Publico

14.  De acordo com o PDE, os PIUs tém como objetivo subsidiar e apresentar propostas de transformagdes nos perimetros
definidos pelos instrumentos de ordenamento e reestruturacdo urbana, tais como areas de estruturagao local, operagdes urbanas
etc.

15. O PIU, regulamentado pelo Decreto Municipal n® 56.901, de 29 de margo de 2016, pode ser proposto pelo privado por
meio de MIP contemplando os seguintes elementos: (i) definigéo do perimetro do PIU, (ii) caracteristicas basicas da proposta e
(iii) fases de elaboragéo do projeto, assegurando o carater participativo dessas atividades.

16. O PIU proposto para o Projeto (‘PIU NESP”) traz proposta de uso em perimetro que demanda complementagéo de seu
zoneamento por meio da definigdo de elementos e parametros construtivos.



17.  Como o PIU NESP apenas complementa a definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupagéo do solo, 0 processo
de anélise pela SP Urbanismo tende a ser simplificado, adotando como diretriz a identificagdo do interesse publico no efetivo
cumprimento da fungao social da propriedade que o NESP dara aos iméveis do Projeto.

18. O interesse publico estara materializado (i) no cumprimento da fungao social da propriedade, ou seja, no emprego util dos
imoveis localizados na Area NESP, (ii) na orientagéo de evitar que a Area NESP permaneca como vazio intraurbano e ndo atenda
aos objetivos do PDE, (iii) na contribuicdo do Projeto para a redistribui¢do das oportunidades de trabalho no territério e corregao
de distor¢Oes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente, a mobilidade e a qualidade de vida urbana,
(iv) o parcelamento de grandes glebas com destinagéo de areas verdes e institucionais para o Municipio.

V. OPIUNESP
1. PERIMETRO DO PROJETO

19.  Aimplantagdo do NESP esta prevista na Rodovia dos Bandeirantes, a cerca de 4 km do Rodoanel, na regido de Perus,
em &rea de aproximadamente 4.000.000 m? (“Area NESP” — Anexo 1V).

20. De acordo com o PDE, a Area NESP esta situada na Macroarea de Controle da Qualificacdo Urbana e Ambiental
(“MCQUA"). Verifica-se que a Area NESP adequa-se perfeitamente aos ditames do PDE, que definiu a MCQUA como regido
como nao residencial voltada a atividades industriais e logisticas.

21.  Pela LPUOS, a Area Nucleo esta em ZOE, dependendo, portanto, da complementagéo da definicdo de parametros de
parcelamento, uso e ocupacao do solo via Decreto Municipal resultante do PIU.

|.2.  MODELO URBANISTICO

[.2.1. Proposta de Transformacdo Urbana




22. O Projeto prevé a criagéo de entreposto de abastecimento e atividades complementares e acessorias. Assim, 0 que hoje
€ um vazio intraurbano receberd intervengdes de regularizagdo de terrenos, protecdo ambiental, parcelamento do solo,
implantacéo de sistema viario, areas verdes e institucionais e de edificacdes de galpdes associados a estruturas de apoio.

23. O NESP sera o primeiro passo para consolidagao de polo logistico (PADESP) que atraird ndo apenas operadores do
segmento, mas méo de obra e consumidores, configurando nova centralidade econdémico-social na regiéo de Perus.

24. O ambiente se transformara pela conjugagéo de novas obras com novos usos, alterando a dindmica urbana na regiéo.

1.2.2. Definicdo de usos

25.  Conforme PDE, a Area NESP ja se enquadra como area ndo residencial, de uso industrial e logistico, cabendo ao PIU
NESP a definigdo dos pardmetros das edificagdes, complementando a Lei de Zoneamento.

26. O desenvolvimento dos estudos definira as categorias de uso nR adequadas a implantagdo do NESP

1.2.3. Melhorias no sistema de mobilidade e transporte em seus diversos modais

27. O NESP, com acesso a Rodovia dos Bandeirantes e alternativa de interligagao pela estrada de Perus (observadas as
exigéncias definidas pelos érgéos reguladores competentes), somado a possibilidade de uso de modal ferroviario, permitira a
implantacdo de uma nova e eficiente dinémica de movimentagéo das cargas da cadeia de abastecimento de alimentos.

28. A multimodalidade, desejada em qualquer projeto logistico de grande porte, podera se materializar quando da efetivagao
dos projetos do ferroanel e do trem regional, que suplementaréo a rede existente de transportes sobre trilhos (CPTM).

29.  Umdos principais impactos da multimodalidade é a otimizagéo do transporte, permitindo fluxo mais intenso de cargas com
menor impacto no tecido urbano e redugéo de custos.



30. Com o NESP, espera-se diminuir a quantidade de caminhdes que cruzam a cidade com produtos alimenticios, haja vista
suas condiges estratégicas de mobilidade e acessibilidade.

31. Talredugao de trafego dentro da Cidade gera beneficios ndo apenas ao transito, mas também ao meio ambiente. A fluidez
fomentada por um polo logistico equaliza a velocidade dos caminhdes, diminuindo a emiss&o de gas carbono na atmosfera. Além
disso, como os acessos ao NESP serdo planejados e a Area Niicleo ndo tem moradia, a polugdo sonora dos veiculos fica
mitigada. Por fim, a localizagdo do NESP em espago logistico-industrial, e nao residencial, ordena o fluxo de pessoas e reduz a
possibilidade de acidentes.

1.2.4. Modelos tipolégicos de ocupacdo

32. A ocupagao da Area Nicleo se dara por: (ver ainda Anexo V):
()  galpbes dimensionados para receber produtos alimenticios e otimizar seu escoamento para 0s centros de consumo;
(i) edificagdes corporativas para abrigar escritorios, comeércio assessorio, praga de alimentagao, bancos, etc.;
(i) prédios para servicos e equipamentos de suporte; e

(iv) patios de manobra e areas de estacionamento associadas a servigos de apoio como oficinas mecanicas e balangas
rodoviarias.

[.2.5. Caracterizacdo Ambiental

33.  Ver Anexo VI.

|.2.6. Sistemas complementares de infraestrutura




34. A Area NESP ¢ lindeira & Rodovia dos Bandeirantes e esta conectada, via Estrada de Perus, com a Rodovia Anhanguera.
Além disso, é cortada por modal ferroviario, hoje dedicado ao transporte de passageiros (CPTM), que compartilha, de modo néo
prioritario, transporte de carga, porém com planos de expansao de capacidade pela integracdo com o Ferroanel e implantagao
do Trem Regional.

35. Tais sistemas de infraestrutura seréo incorporados na inteligéncia logistica do NESP e, posteriormente, do PADESP.

|.2.7. Estratégias de implantacio do PIU

36. O NESP sera faseado conforme cronograma do Anexo VII.
1.3, ESTUDOS SOCIOECONOMICOS (VER ANEXO VIII)

[.3.1. Promoco de setores produtivos

37. O NESP pretende agregar aproximadamente 2.000 (dois mil) comerciantes em espago especialmente projetado para a
devida acomodacao de pessoas e mercadorias.

38. Tais operadores integram a cadeia produtiva do agronegdcio, com grande potencial de geragao de valor ndo apenas na
Area Nucleo, mas em outras areas do Estado de Séo Paulo.

39.  Os ganhos logisticos vinculados ao NESP tendem a resultar em eficiéncia de custos, melhoria de margem nos produtos
além de incrementar a qualidade de trabalho dos operadores e a experiéncia dos adquirentes na visitagao de espago planejado
para a atividade de entreposto.

1.3.2. Geracéo de emprego e renda




40. A cadeira produtiva que lastreard a operagdo do NESP deve originar aproximadamente 30.000 (trinta mil) vagas de
trabalho, numero que podera subir 60.000 (sessenta mil) com a implanta¢do do PADESP.

41.  Por abranger produtos alimenticios, o potencial econémico do Projeto, a ser aproveitado pelos que nele atuarem, é de
crescimento no longo prazo, acompanhando o dinamismo da Grande S&o Paulo e de outras partes do Estado.

.4, ESTUDOS DE VIABILIDADE ECONOMICA

1.4.1. Relevancia da Proposta e Tempo de Implantacéo

42. O NESP envolve investimentos da ordem de R$ 4,6 bilhdes, que serdo integralmente custeados pelas Requerentes direta
ou indiretamente.

43.  Os valores serdo desembolsados ao longo da construgéo, cujo cronograma projetado consta do Anexo VII.

44. Empresas especificas serdo utilizadas para levantar recursos para o NESP, como a NESP S/A — Novo Entreposto de Sdo
Paulo que foi criada para investir na primeira fase do projeto, a qual teréa entre seus socios comerciantes.

45.  Destaque-se que ndo ha expectativa de contraprestagao publica para o NESP.
.5.  MODELAGEM JURIDICA

46. O NESP é gerido por sociedade por agdes, a NESP S/A, responsavel pela captagdo de recursos e realizagdo dos
investimentos.

47. A NESP S/A comegara a implantar o projeto assim que for publicado o Decreto do PIU definindo os parametros da ZOE
conforme artigo 39 do PDE, cumulado com artigo 15 da LUOPS e Decreto Municipal n® 56.901/2016.



48. Em sua operagédo, a NESP S/A contratard a elaboracéo dos projetos de engenharia pertinentes, conduzird as devidas
aprovagoes e contratara as obras para implantacdo do NESP.

VI.  PLANO DE TRABALHO

49.  Como plano de trabalho da MIP, ap6s a aprovagao deste requerimento, a elaboragdo dos estudos nos limites do Termo
de Referéncia do Anexo IX, no prazo de 120 dias a partir da Autorizagéo da MIP.

50. Apéds o periodo de elaboragdo dos estudos poderdo ser realizadas consultas publicas especificas para detalhar o PIU
NESP e colher contribui¢des da sociedade sobre sua melhor formatagéo.



VIl.  REQUERIMENTO

51.  Ante o exposto, e com fundamento no Decreto Municipal n® 56.901, de 29 de margo de 2016, as Requerentes vém requerer
autorizagao para estudar o PIU NESP com objetivo especifico de obter pardmetros construtivos para a ZOE, conforme defini¢des
deste Requerimento.

Nesses termos,
pede deferimento.

Atenciosamente,

VS BANDEIRANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

VS BANGUERA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA





