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INTRODUCAO

Em continuacdo de suas atividades, a Comisséo Especial de Avaliacao, instituida pela Porta-
ria n°® 10/2013/SMDU, realizou as analises das propostas julgadas adequadas tecnicamente,
e considerando:

e Que a Lei n® 16.050/2014, que institui o Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o
Paulo, estabeleceu a consolidacdo de um conjunto de instrumentos urbanisticos de trans-
formac&o da cidade (como as Areas de Intervencéo Urbana - AlU, os Eixos Estruturais da
Transformacdo Urbana, os Projetos de Intervencdo Urbana - PIU, a Macroarea de Estrutu-
racdo Metropolitana, a Rede de Estruturacdo Urbana, Programas Estruturadores de De-
senvolvimento Econémico, entre outros);

e Que o projeto Arco Tieté orienta a concretizacdo da transformacéo urbana do territorio do
Tieté como estudo de viabilidade para posterior criacdo de um Projeto de Intervengéo Ur-
bana;

e Que a Lei n°® 13.885/04, que dispbe sobre o Parcelamento, bem como disciplina e ordena
0 Uso e Ocupacao do Solo do Municipio de Sao Paulo, estd em processo de revisdo parti-
cipativa através do Projeto de Lei 272/2015.

e Que a Lei n° 15.893, aprovada em 07 de novembro de 2013, estabelece novas diretrizes
para a implantacdo da Operagdo Urbana Agua Branca, e traz inovagdes para a consecu-
¢do das politicas de inclusédo e diversidade social, adensamento com uso misto, ordena-
mento e valorizacdo da paisagem, melhorias ambientais e na infraestrutura, viabilidade ao
longo do tempo, transporte coletivo e mobilidade nao motorizada, transposicdes sobre o
Rio Tieté, entre outras;

e Que os estudos técnicos, para a implantacdo de um sistema viario conhecido como Apoio
Norte e Sul (PDE) e da ponte sobre o rio Tieté na préxima a Avenida Raimundo Pereira de
Magalh&es encontram-se em desenvolvimento no &mbito da Prefeitura Municipal de S&o
Paulo - PMSP;

¢ A existéncia de projetos para os corredores de 6nibus pela SPTRANS — BRT pré-embar-
cado, de acordo com o Programa de Metas 2013-2016;

e A existéncia de estudos de desenvolvimento econémico da cidade de Sdo Paulo, realiza-
dos pela Municipalidade e por outros entes federativos, como o “Plano Metropolitano de
Séao Paulo”;

e O disposto no art. 7° do Decreto n. 51.397/2010, que determina que ao final dos estudos
realizados deverd haver demonstracdo de elementos suficientes a abertura de procedi-
mento licitatério de parceria publico-privada, concessao comum de obras e de servigos
publicos ou de permissédo de servigos publicos;

Torna publica a avaliacéo dos trabalhos até o0 momento recebidos na fase de viabilidade do cha-
mamento publico realizado pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU e pela
Sdo Paulo Urbanismo — SP-Urbanismo, que teve como objetivo apresentar a consolidacdo de
estratégias e estudos para o territério Arco Tieté a partir do processo de planejamento urbano
coordenado pelo Poder Publico, em que uma série de consorcios, instituicdes e empresas apre-
sentaram propostas para esta area da cidade, considerada estratégica para a estruturacdo do
desenvolvimento urbano do Municipio.
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As propostas até o momento recebidas como estudos de viabilidade foram analisadas por uma
equipe técnica composta por profissionais da SMDU e da SP-Urbanismo, além de técnicos de
varias outras areas da Prefeitura Municipal, como transporte, habitacdo, verde e meio ambiente,
financas e planejamento. Como resultado desta avaliacdo os projetos tecnicamente adequados
foram comparados através da sobreposicdo e interpretacdo das propostas que possuiam aderén-
cia aos objetivos da municipalidade e que apresentavam solugdes viaveis e adequadas a trans-
formagéo do territorio.

O presente relatorio intermediario tem por objetivo apresentar a sintese dos trabalhos até o mo-
mento recebidos na fase de viabilidade do Chamamento Pablico n° 1/2013/SMDU, com vistas a
possibilitar a realizacdo dos estudos finais de possiveis concessfes patrocinadas ou administrati-
vas para o territdrio do Arco Tieté. Apresenta-se, desta forma, como etapa indispenséavel a finali-
zacdo da tarefa iniciada com a convocacao realizada pelo Poder Publico para que interessados
auxiliassem na missdo de revelar os projetos urbanisticos mais adequados a transformacédo da-
guele territdrio, inclusive prestando os esclarecimentos e detalhamentos necessarios.

CAPITULO |

DO PROJETO ARCO TIETE E OS CONCEITOS DE PROJETOS DE INTERVENCAO URBANA
E AREAS DE INTERVENCAO URBANA

O Projeto Arco Tieté esta inserido no planejamento da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana
(MEM) instituida pela Lei n® 16.050/2014 — Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo,
mais especificamente nos artigos 11 e 12, e encontra-se delimitado no setor Orla Ferroviaria e
Fluvial, cujos objetivos especificos séo:

| - transformacgdes estruturais orientadas para o maior aproveitamento da terra urbana com
0 aumento nas densidades construtiva e demografica e implantacdo de novas atividades
econdmicas de abrangéncia metropolitana, atendendo a critérios de sustentabilidade e ga-
rantindo a protecdo do patriménio arquiteténico e cultural, em especial o ferroviério e o in-
dustrial;

Il - recuperacdo da qualidade dos sistemas ambientais existentes, especialmente dos rios,
cérregos e areas vegetadas, articulando-os adequadamente com os sistemas urbanos, prin-
cipalmente de drenagem, saneamento basico e mobilidade, com especial aten¢éo a recupe-
racao das planicies fluviais e mitigacéo das ilhas de calor;

Il - manutencdo da populacdo moradora, inclusive através da promoc¢ao da urbanizacdo e
regularizacdo fundiaria de assentamentos precérios e irregulares ocupados pela populacdo
de baixa renda com oferta adequada de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas;

IV - producéo de HIS e HMP;

V - incremento e qualificacéo da oferta de diferentes sistemas de transporte coletivo, articu-
lando-os aos modos ndo motorizados de transporte e promovendo melhorias na qualidade
urbana e ambiental do entorno;

VI - regulacédo da producéo imobiliaria para captura, pela municipalidade, da valorizagéo i-
mobiliaria decorrente de investimentos publicos, para financiamento de melhorias e benefi-
cios publicos;

VII - redefinicdo dos parametros de uso e ocupacdo do solo para qualificacdo dos espacos
publicos e da paisagem urbana;
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VIl - minimizagdo dos problemas das areas com riscos geoldgico-geotécnicos e de inunda-
¢Bes e solos contaminados, acompanhada da prevencdo do surgimento de novas situacdes
de vulnerabilidade;

IX - compatibilizagdo de usos e tipologias de parcelamento do solo urbano com as condicio-
nantes geoldgico-geotécnicas e hidrolégicas;

X - recuperacdo, preservacao e protecdo de imdveis relacionados ao patrimdnio industrial e
ferroviario, bem como locais de referéncia da memaria operaria, incentivando usos e ativi-
dades compativeis com sua preservacao;

Xl - manutencédo e estimulo ao emprego industrial e atividades econdmicas de abrangéncia
metropolitana.

Para adicionar elementos e informacgdes as diretrizes dispostas no Plano Diretor e produzidas pelo
esforco continuo e permanente dos 6rgdos da Administracdo no desenvolvimento urbano do Mu-
nicipio foi langado, em fevereiro de 2013, o Chamamento Publico n° 01/2013/SMDU, que teve por
objeto a convocacgdo para manifestacéo de interesse (PMI) na elaboracé@o e apresentacdo de es-
tudos de transformagédo urbana da area denominada Arco Tieté.

O objetivo da PMI do Arco Tieté, como é sabido, foi a elaboracéo de estudos técnicos de viabilida-
de de desenvolvimento urbano do chamado Arco Tieté, com vistas a transformacgdo urbana do
perimetro estabelecido no ato convocatério (correspondente a uma area total de 6.004 hectares).
Para tanto, os interessados deveriam considerar a condi¢cdo estratégica de tal territério, tanto no
sentido do espaco intraurbano, quanto no macrometropolitano e regional, a fim de orientar um
desenvolvimento urbano mais equilibrado do ponto de vista social, econémico e ambiental para a
cidade de S&o Paulo.

Para o desenvolvimento dos estudos, foram definidos quatro campos prioritarios: 1. Econdmi-
co; 2. Ambiental; 3. Mobilidade e Acessibilidade; e 4. Habitacional. Os estudos desenvolvidos de-
veriam apresentar um conjunto de conceitos que demonstrasse a viabilidade da estruturacdo do
Arco Tieté, mediante: A. Modelo Urbanistico; B. Modelagem Juridica; C. Estudos Econémicos e
Modelagem Financeira; e D. Meios de Interacdo Social e Institucional.

Sob o aspecto metodoldgico, a PMI do Arco Tieté prevé o desenvolvimento dos trabalhos em duas
fases: a de estudos de pré-viabilidade e de estudos de viabilidade. Na primeira fase (ja devida-
mente encerrada), os “Estudos de Pré-Viabilidade”, o resultado dos trabalhos desenvolvidos foram
cenarios relativos & viabilidade do Arco Tieté, considerando os quatro setores prioritarios, desen-
volvidos os elementos estruturantes para a indugéo da transformacao urbana do territério e o con-
sequente método de desenvolvimento e articulacdo entre estes. Foram, portanto, estudos de cara-
ter conceitual e propositivo. Na segunda fase, ora em desenvolvimento (Estudos de Viabilidade),
realiza-se o detalhamento e fundamentacéo dos projetos apresentados na primeira fase, com base
em Relatério Resumo produzido pela Administracdo. Tal detalhamento consistiu, em um primeiro
momento, em desenvolvimento de estudos circunstanciados em levantamentos de informacdes e
dados, andlise das diretrizes e demonstracao detalhada das modelagens urbanistica, juridica e
econdmico-financeira propostas, bem como dos meios de interacdo social e institucional para a
sua realizacdo. A fase de viabilidade do processo de chamamento ainda ndo pode ser considera-
da finalizada, sendo o presente relatério destinado a realizar recomendacdes e definicdes neces-
sarias ao prosseguimento dos estudos para que, ao fim, sejam disponibilizados pelos interessados
os chamados “Produtos minimos a serem apresentados na segunda fase”.

Os trabalhos até o momento realizados, por sua vez, ja permitem determinar um conjunto de es-
tratégias que caracteriza o programa de desenvolvimento territorial considerando todo o perimetro
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do Arco Tieté. Tal programa acata e tem por desiderato a viabilizar a implantacéo das diretrizes
urbanisticas elencadas pelo PDE para o territério em comento, que se insere na denominada Ma-
croarea de Estruturacao Metropolitana, e considera os elementos ja disponiveis no processo parti-
cipativo de revisdo da lei de zoneamento em curso. Indica, nestes termos, a partir das premissas
de parcelamento, uso e ocupacéo do solo para a regido, as estratégias para desenvolvimento das
vocacgBes econdmicas e das infraestruturas necessarias a transformacao urbana, os mecanismos
de gestao e financiamento e os instrumentos regulatérios necessarios para a viabilidade de cada
setor, em diferentes escalas.

Em termos objetivos, o plano de desenvolvimento do Arco Tieté ira orientar a implantacao de in-
fraestruturas sistémicas ao longo de todo o territério de estudo, das quais se destacam:

e Apoio Urbano Norte, que, tendo como légica a implantacdo de um eixo da transformacao
urbana ao longo da linha de transporte coletivo de alta e média capacidade, interligando
0s bairros da Zona Norte e configurando parte de um anel perimetral - Leopoldi-
na/Tatuapé, prevé a transformacao da regido norte do Arco Tieté por intermédio do aden-
samento em torno da linha 23 do Metro e do BRT (Bus Rapid Transit, ou Transporte Rapi-
do por Onibus) Norte;

e Apoio Urbano Sul, consistente em projeto de transformacéo da regido sul do Arco Tieté,
tendo por finalidade o desenvolvimento e adensamento urbano ao longo do apoio sul,
mais especificamente entre a regido central e o leste, extensdo do Corredor Edgar Facoé/
Marqués de Sé&o Vicente, em direcdo ao Belém;

e Implantacdo da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca, ja aprovada pela Lei n°
15.893/2013;

e Centralidade da Metropole, que prevé o adensamento construtivo e racionalizacdo das
infraestruturas junto a foz do Tamanduatei, mais especificamente no entorno do Anhembi,
em um projeto estruturante que tem por premissa a modernizacdo da infraestrutura deste
centro de eventos, a aproximacdo das margens do Rio Tieté e a requalificagdo do Eixo
Cultural Norte Sul;

e Adensamento em torno de estacdes de transporte, que propora transformacées na re-
gido da Lapa, devido as suas novas caracteristicas de uso e ocupagédo do solo a partir da
implantacdo de projetos ancora como o Trem Regional e novas linhas de trem e metrd, em
consonancia com as estratégias adotadas na Operacéo Urbana Agua Branca.

Conforme consulta ja realizada a Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente, mais porme-
norizadamente analisada adiante, cada um destes projetos devera ter licenciamento ambiental
especifico, com pertinente previsdo de estoque de potencial construtivo adicional e indicacao de
obras de qualificagdo ou transformacdo do meio ambiente urbano. Poderdo, também, ser implan-
tados em tempos distintos e com a utilizagédo de instrumentos regulatdrios especificos (operagdes
urbanas, concessdes urbanisticas e areas de intervengéo urbana, por exemplo), incluindo a com-
posicao de investimentos e formas de financiamento, incentivos econdmicos e estratégias de ges-
tdo relacionadas a governanca metropolitana de acordo com o publico alvo do projeto.

O que revelam tais esclarecimentos preliminares € que o Projeto Arco Tieté configura-se, desde j4,
como um Projeto de Intervencdo Urbana (PIU): define as estratégias de desenvolvimento econ6-
mico desta regido, consolida as estratégias expostas pelo Plano Diretor Estratégico, incorpora as
propostas e parametros definidos pela proposta de revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupa-
¢éo do solo, do trabalho de planejamento realizado pelos érgéos internos da Administracdo Muni-
cipal e do material produzido no processo de PMI, e estipula quais serdo os projetos estruturantes
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necessarios a sua implantacdo, indicando, ainda, a necessidade ulteriores detalhamentos para
implantacdo de determinadas intervencdes que propde.

No tocante aos PIU, insta abordar as disposi¢des do PDE sobre o instrumento:

Art. 136. Os Projetos de Intervencdo Urbana, elaborados pelo Poder Publico objetivam
subsidiar e apresentar as propostas de transformagdes urbanisticas, econdmicas e
ambientais nos perimetros onde forem aplicados os instrumentos de ordenamento e
reestruturacdo urbana, como as operagdes urbanas, as areas de intervencéo urbana,
areas de estruturacao local e concessao urbanistica.

§ 1° O Projeto de Intervencdo Urbana devera indicar os objetivos prioritarios da intervencéo,
as propostas relativas a aspectos urbanisticos, ambientais, sociais, econdmico-financeiros e
de gestdo democratica, dentre as quais:

| - estudo do perimetro para a realizagdo do Projeto de Intervengdo Urbana;

Il - indicacdes, por meio de quadros, mapas, desenhos ou outras formas de representacdo
visual, dos parédmetros de controle do uso, ocupac¢do e parcelamento do solo propostos,
quando aplicavel, para o perimetro do Projeto de Interven¢éo Urbana;

IV - intervengdes urbanas para melhorar as condigdes urbanas, ambientais, morfol6gicas,
paisagisticas, fisicas e funcionais dos espacos publicos;

VI - instalacdo de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas a serem ofertadas a
partir das demandas existentes, do incremento de novas densidades habitacionais e cons-
trutivas e da transformacgé&o nos padrfes de uso e ocupacéo do solo;

()

VIl - estudo sobre a viabilidade econ6mica das intervengdes propostas na modelagem ur-
banistica com estimativas de custo, previsdo das dificuldades de execuc¢éo e avaliagdo dos
impactos positivos e negativos decorrentes das intervencfdes propostas sobre a economia
local,

IX - estratégias de financiamento das intervencfes previstas na modelagem urbanistica,
com identificacdo de fontes de recursos passiveis de serem utilizadas e proposta, se for o
caso, de parcerias com outras esferas do setor publico e com o setor privado para a implan-
tacéo das intervengdes previstas;

X - priorizacdo do atendimento das necessidades sociais, da realizacdo das intervencdes
urbanas e da realizagdo dos investimentos previstos;

Xl - etapas e fases de implementacéo da intervencgéo urbana;

(...)
§ 5° Para implementar os Projetos de Intervengdo Urbana, previstos no § 1°, o Municipio
podera utilizar os seguintes instrumentos:

| - Operagdes Urbanas Consorciadas;

Il - Concessdo Urbanistica;
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Il - Areas de Intervencéo Urbana;
IV - Areas de Estruturag&o Local.

Verifica-se que os PIU procuram garantir que as intervencdes urbanas de porte ocorridas no Muni-
cipio sejam articuladas interna e externamente, de tal modo que nao sejam realizadas alteracdes
pontuais no tecido urbano que ndo tenham suporte em planejamento urbanistico adrede realizado.
Relaciona-se com os instrumentos formais de interveng¢édo urbana como seu contetdo material —
toda operagédo urbana consorciada, concesséo urbanistica, area de intervencéo urbana ou area de
estruturacdo local deveréo ser elaboradas tendo por finalidade implantar um PIU. O PIU, ainda,
trara estudo de perimetro das intervengdes propostas e, destaque-se, a previsdo das intervengdes
urbanas para a melhoria de sua area de incidéncia, de instalacdo de servigcos, equipamentos e
infraestruturas urbanas a serem ofertadas a partir das demandas existentes, do incremento de
novas densidades habitacionais e construtivas e da transformacao nos padrdes de uso e ocupa-
¢do do solo e as etapas e fases do planejamento realizado.

Prosseguindo: do ponto de vista formal, o Arco Tieté sera incorporado ao planejamento urbanistico
municipal por intermédio de uma lei de Area de Intervenc&o Urbana (AlU), cujo projeto deve ser
encaminhado a Camara Municipal até o ano de 2016 (art. 76, 8 1° e § 3°, inc. |l do PDE).

As AlU tem seu regramento definido nos artigos 145 e seguintes do PDE. Destacam-se 0s seguin-
tes excertos:

Art. 145. As areas de intervencgdo urbana séo porc¢des de territorio definidas em lei des-
tinadas a reestruturacao, transformacéo, recuperacdo e melhoria ambiental de seto-
res urbanos com efeitos positivos na qualidade de vida, no atendimento as necessi-
dades sociais, na efetivacdo de direitos sociais e na promoc¢do do desenvolvimento
econdmico, previstas no Projeto de Intervencao Urbanistica elaborado para a area.

(..
§ 3° As leis especificas que regulamentardo as areas de intervengdo urbana conterdo, no
minimo:

| - finalidade e delimitacdo do perimetro de abrangéncia da AlU;

Il - Projeto de Intervencdo Urbana, com a definicdo das intervencdes propostas que
atendam as demandas sociais e equacionem os problemas urbanisticos existentes ou
decorrentes da implantacdo de novas infraestruturas, respeitando e integrando as &-
reas de valor histérico, cultural e ambiental;

Il - pardmetros especificos para o controle do uso e ocupag¢édo do solo no perimetro da area
de intervencéo urbana;

(...)

VI - propostas para ofertar servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas articuladas
com o incremento de novas densidades habitacionais e construtivas e com a transformacéo
nos padrfes de uso e ocupacéo do solo;

(...)

Art. 147. Cada Area de Intervencdo Urbana podera prever a quantidade de potencial cons-
trutivo adicional utilizavel em seu perimetro de intervencéo, com base na estrutura, forma,
paisagem, caracteristicas e fun¢c@es urbanas previstas para o local, bem como nos parame-
tros de uso, ocupacéo, parcelamento e edificacdo propostos.
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Art. 148. Os Projetos de Intervencdo Urbana poderdo ser elaborados e implantados utili-
zando-se quaisquer instrumentos de politica urbana e de gestdo ambiental previstos neste
Plano Diretor Estratégico, além de outros deles decorrentes.

Destacam-se, dos trechos colacionados, a finalidade da AlU (reestruturacdo, transformacéao, recu-
peracdo e melhoria ambiental de setores urbanos), a obrigatoriedade de elaboracdo de Projeto de
Intervencdo Urbana, a possibilidade de definicdo de previsdo de quantidade de potencial construti-
vo adicional e os diversos modos possiveis de implantacdo de seus desideratos. A area de inter-
vencao urbana, em seus principais aspectos, pode desta forma ser definida materialmente por um
PIU que veicule tais elementos, que poderéo ter aplicagdo quando da efetivagdo do planejamento
urbanistico em si previsto, seja por intermédio da utilizagdo de outros instrumentos urbanisticos
previstos ou n&o no PDE".

CAPITULO Il
DOS OBJETIVOS DA TRANSFORMACAO URBANISTICA

Sao objetivos gerais da transformacéo urbanistica pretendida para o Arco Tieté: (i) promover o
cumprimento da funcdo social da propriedade urbana; (ii) atrair novas atividades econémicas po-
tencializando vocag0es ja existentes; (iii) promover e tornar mais eficazes, em termos sociais, am-
bientais, urbanisticos e econdmicos, os investimentos dos setores publico e privado; (iv) promover
a reestruturacao e requalificacdo urbanistica e ambiental do territério, considerando sua insercéao
em ambito municipal e metropolitano; (v) promover o uso diversificado, intensivo e equilibrado do
solo para fins residenciais e ndo residenciais, compativel com as redes de infraestrutura instaladas
e previstas, a sustentabilidade da intervencdo e com as caracteristicas do sitio; (vi) promover me-
canismos que viabilizem o efetivo adensamento populacional e ndo apenas o adensamento cons-
trutivo; (vii) estimular a diversidade tipolégica habitacional, para atendimento de variadas faixas de
renda e perfis de moradores, garantindo a permanéncia da atual populacdo residente; (viii) promo-
ver a provisdo de area de uso residencial para Habitagcao de Interesse Social; (ix) dinamizar cen-
tralidades urbanas existentes; (x) promover a transformacao de areas ociosas, degradadas e dete-
rioradas, assim como de imdveis subutilizados, adequando a area ao desenvolvimento de novas
centralidades urbanas; (xi) racionalizar o uso da infraestrutura instalada, em particular a do siste-
ma Vviério e de transporte coletivo, evitando sua sobrecarga ou ociosidade, valorizando e qualifi-
cando os acessos a rede de transporte coletivo e aos equipamentos institucionais e sociais exis-
tentes e propostos; (xii) melhorar as condi¢Bes gerais de mobilidade na regido, de forma adequada
a ocupacdo prevista, harmonizando a convivéncia entre os diversos modais de circulacéo e priori-
zando o transporte coletivo e 0 ndo motorizado; (xiii) qualificar o ambiente urbano, por meio da
preservacgéo e valorizagdo dos recursos naturais e da protecao e recuperacao do patriménio histé-
rico, artistico, cultural, urbanistico, arqueoldgico e paisagistico existente; (xiv) promover a instala-
¢do de novos usos compativeis as areas potencialmente contaminadas, possibilitando sua rein-
sercao funcional no ambiente urbano de forma sustentavel, segura e integrada aos demais objeti-
vos; (xv) estimular o aumento dos niveis de permeabilidade do solo e de retencdo de aguas
pluviais, favorecendo o desempenho da rede de drenagem; (xvi) aumentar a oferta de espacos e
areas verdes publicos induzindo sua apropriacdo pelos usuarios; (xvii) promover a implantagcédo de
equipamentos institucionais e sociais compativeis com o incremento populacional previsto; (xviii)
criar e oferecer condi¢cdes para que os atuais moradores e usuarios possam tomar parte do pro-

' Em uma comparacao ilustrativa dos termos propostos pelo PDE, a Lei n® 14.917/09 determina que as concessdes
urbanisticas sdo autorizadas por lei especifica, que contera determinados elementos urbanisticos (previstos pelo pla-
nejamento urbanistico ja existente para o sitio de intervencdo) que deverdo ser observados em seu projeto urbanisti-
co especifico. O projeto urbanistico especifico, que ndo se transformara em lei, deverd ser licenciado pelos érgaos
competentes, que observardo, dentre outros aspectos, os parametros preordenados a sua elaboragdo.
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cesso de qualificacdo urbanistica e (xix) estimular a participacdo popular no planejamento e na
implantac&o do projeto urbanistico.

As estratégias descritas para o perimetro do Arco Tieté foram estabelecidas a partir da necessida-
de de uma analise territorial que compreendesse suas caracteristicas sociais, econdmicas e ambi-
entais de forma articulada, como fundamento para se firmar as estratégias de planejamento e de-
senvolvimento urbano necessarias a sua transformacgao. O objetivo do projeto Arco Tieté ndo é o
de transformacdo ou renovacdo completa e circunscrita a este perimetro, mas sim da inducao e
promocao das mudancas suficientes, ao longo dos proximos 30 anos, para a consolidacdo de um
novo vetor para o crescimento econdmico e social da metrépole paulista, conforme os propdsitos
do Projeto Arco do Futuro: de reversdo da légica de concentracao de investimentos no vetor sudo-
este da cidade e do padrdo de segregacédo sécio-espacial dela decorrente.

Tais estratégias apoiam-se na analise das experiéncias e resultados obtidos a partir da aplicacéo
dos instrumentos de politicas publicas que objetivam a transformacédo dos territrios urbanos, co-
mo no caso das operacdes urbanas. Neste caso, reconhece-se que houve uma transformacao
urbana efetiva da ordem de 13% de renovacgédo dos terrenos em um territorio especificamente de-
limitado, com grandes dimens®es, superiores a 500 ha. Este € o caso embleméatico da Operacéo
Urbana Faria Lima que, ap6s 18 anos de existéncia, conseguiu atingir tais nameros, que ainda
podem ser considerados conservadores em termos da real implantagdo de politicas publicas para
a transformacédo do territdrio ou sdo questionados devido a relacdo com o montante de fundos
publicos investidos nesse processo. Contudo, quando se observa a transformacdo urbana em
perimetros menores, nota-se que um alcance de transformag&o mais incisivas e direcionadas, com
percentuais de transformacdo mais elevados, chegando até a 35% da totalidade de terrenos en-
volvidos.

A luz destas referéncias, o projeto Arco Tieté prevé a possibilidade de tratar o equilibrio social,
econdmico e ambiental desse territdrio transformando cerca de 30% do uso de seu solo privado ao
longo das préximas 3 décadas. Isto significa uma possibilidade de alterar cerca de 15 milhdes de
m2 de terrenos, criando ao minimo 60 milhdes de m2 em area util construida. Tais nimeros refle-
tem, do ponto de vista quantitativo, na transformacao de 8% de todo o seu territdrio, incluindo vias,
parques, rios e espacos livres, a0 mesmo tempo que significamum processo radical de mudanca
da oferta de habitacdo e emprego. S8o parametros quantitativos e relativos as escalas de abran-
géncia da transformacgé&o urbana que denotam as estratégias de planejamento urbano que se pre-
tende para a qualificacdo desse territorio. Uma regido com 6.000 hectares, ou 6% do total da area
urbanizada do municipio, que abriga 5% do total de habitantes da cidade e 12,5% do total dos
empregos estara apta a incrementar sua economia, agregando 30% de toda a populacdo e dos
empregos a serem criados em Sao Paulo nos proximos 30 anos. Acao que fara equilibrar a rela-
¢ao habitante/emprego em 1:1. Cerca de 770.000 pessoas poderdo morar em um trecho da cidade
onde ha equivalente nimero de empregos. Pessoas de diversas faixas de renda e qualificacédo
profissional poderdo habitar e usar de maneira mais homogénea esse territério, reestruturado e
qualificado.

CAPITULO IlI
DO OBJETO DE ESTUDO DO CHAMAMENTO

E esperado, como resultado da convocacéo realizada pela Municipalidade para a realizagdo da
etapa de Estudos de Viabilidade, o detalhamento e a fundamentacdo das conceitua¢Bes da pro-
posta apresentada a partir do relatdrio resumo, desenvolvendo-se estudos de viabilidade circuns-
tanciados em levantamentos de informacdes e dados, andlise das diretrizes e demonstragcéo deta-
Ihada das modelagens urbanistica, juridica e econébmico-financeira do Arco Tieté, bem como dos
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meios de interacdo social e institucional para sua realizacdo. O relat6rio resumo foi o documento
que subsidiou a elaboracdo deste escopo detalhado e orienta, a partir de entdo, o desenvolvimen-
to deste processo. Neste documento se apresentaram 0s conceitos e estratégias para o Arco Tieté
elaborados pela Prefeitura Municipal de S&do Paulo com base em disposi¢cdes parciais ou integrais
das propostas apresentadas e consideradas pertinentes e adequadas aos objetivos para os de-
senvolvimento da regido, bem como as informacgdes disponiveis de diversos projetos em desen-
volvimento em outros 6rgdos ou entidades da administragdo direta ou indireta do Municipio.

O Relatorio Resumo estabeleceu as ac¢des urbanisticas, econdémico-financeiras e juridicas para a
(i) aproximacao das areas de habitacdo e do emprego com processos ativos de adensamento
populacional associados a estratégias de desenvolvimento econdbmico da regido; (ii) ofertar infra-
estruturas de mobilidade e suporte ao adensamento populacional, suficientes para articular as
centralidades urbanas existentes; (iii) renovar de forma espacial e funcional o territorio lindeiro &
orla ferroviéria, inclusive o sistema de transporte; (iv) requalificar a varzea do Rio Tieté através da
regularizacéo fundiaria, principalmente das terras publicas, e para a implantacdo de sistemas al-
ternativos de mobilidade e (v) renovar o uso e ocupacao do solo e a paisagem urbana, através da
oferta de infraestruturas urbanas adequadas, priorizando estratégias de controle ambiental, solu-
¢Oes de drenagem e de saneamento.

A partir destas ac¢des, deveriam estar propostos nos trabalhos apresentados na segunda fase:

= Servigcos e obras que qualificassem o desenvolvimento urbano, de forma espacial e social,
com plena regulagao publica durante o processo de transformacéo urbana;

= Projetos para implantagcdo de infraestruturas urbanas articuladas ao projeto de consolida-
cdo de uma centralidade para a metropole;

= Projetos de Intervencdo Urbana ou projetos especificos que pudessem ser articulados a
programas de desenvolvimento econdmicos ou habitacionais;

De forma a contemplar as acfes e objetivos do projeto Arco Tieté, o escopo do Chamamento foi
formatado para que os proponentes habilitados desenvolvessem, de forma parcial ou total, mode-
lagens de um ou mais Projetos de Intervencdo Urbana e projetos especificos que sejam a tais
associados ou articulados. Os projetos de promog¢éo de infraestrutura, adensamento, desenvolvi-
mento urbano ou de concessdo devem levar em conta a geracdo de oportunidades para criagdo
de empregos e geracao de renda e no consequente desenvolvimento econémico e social da cida-
de. Para tanto, faz-se necessario que as modelagens urbanisticas propostas estejam estruturadas
sobre programas de desenvolvimento habitacional e econdmico que trouxessem consigo dinami-
zacdo econdbmica e equilibrio social para a regido. Tais programas de desenvolvimento séo ferra-
mentas para: (a) no campo do desenvolvimento econdmico, associar desenvolvimento de setores
produtivos que geram alto valor agregado e oportunidade de novos empregos a qualificacdo do
espago urbano pela promocéo da infraestrutura e, (b) no campo do desenvolvimento habitacional,
ofertar condi¢cdes de habitacao para as diferentes classes sociais, ndo s6 na producéo da habita-
¢do, mas das condicdes plenas de moradia, com qualificacdo da vida urbana na regiéo.

Em sintese, espera-se dos proponentes a elaboracado de estudos de viabilidade com o objetivo de
desenvolver cenarios para a transformacao urbana do territério do Arco Tieté. Tais cenarios de-
vem ser compostos por (i) modelagens de projetos de concessdes em obras e servigos, na forma
de Projetos de Intervencdo Urbana e projetos especificos associados a (ii) Programas de Desen-
volvimento econémico e habitacional.
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CAPITULO IV
DOS CRITERIOS DE ANALISE

A analise dos trabalhos até o momento apresentados considera a consisténcia das informacdes
que subsidiaram sua realizacdo, o grau de aprofundamento dos estudos, as inovacdes trazidas
pelos interessados e o seu efetivo aproveitamento na modelagem final do projeto. Todo o material
foi avaliado individualmente pela Comissé@o Especial de Avaliagdo, tendo em vista a integralidade
do Arco Tieté, bem como a sua aplicabilidade, viabilidade, sustentabilidade, adequacéo e atendi-
mento ao interesse publico. A partir destes pressupostos e daqueles elencados no Relatério Re-
sumo para a fase de viabilidade do Chamamento foram analisados os trabalhos ja recebidos nesta
fase, sendo para tanto metodologicamente divididos nos seguintes campos:

Projeto Urbanistico e de Engenharia

Os projetos urbanisticos e de engenharia foram avaliados especialmente no tocante a adequacgéo
a legislacao vigente, bem como quanto as normas técnicas aplicaveis a cada area de projeto. Sua
leitura considerou o conjunto de elementos necessérios e suficientes, com nivel de precisédo ade-
quado, para caracterizar a obra ou servigo (ou complexo de obras ou servi¢os) objeto dos estudos,
elaborado com base nas indicacdes dos estudos técnicos preliminares, que assegurem a viabili-
dade técnica e 0 adequado tratamento do impacto ambiental e de capacidade de suporte da inter-
vencao territorial. Tais estudos devem possibilitar (i) a avaliacdo do custo da obra e a definicdo do
prazo de execucéo, devendo em seu conjunto, esclarecer o desenvolvimento da solugéo escolhida
e a identificacdo de todos o0s seus elementos construtivos; (ii) o entendimento das solucdes técni-
cas; (iii) o plano de acdo e o programa de intervencgdes; (iv) 0s cendrios alternativos de implanta-
¢do e sua relacdo com a variagdo econdmica e a capacidade de investimento do municipio e (v)
0s investimentos necessarios a sua implantacéo.

Na avaliagdo dos projetos urbanisticos e de engenharia, foram obrigatoriamente consideradas a
integracdo de solucdes de mobilidade e acessibilidade, meio ambiente e, preferencialmente, solu-
¢Oes tecnolodgicas que incluam critérios de sustentabilidade adequados ao objeto proposto, a partir
de sua concepcao urbanistica. Nos elementos de projeto foram avaliadas as premissas norteado-
ras que deverdo ser adotadas na elaboracdo dos projetos executivos pelo futuro agente executor
vencedor do processo de licitagdo, quando cabivel.

Modelagem Operacional

Para a modelagem operacional foi considerada a forma e o dimensionamento da administra¢do do
projeto, bem como foram previstas a realizagdo das obras e/ou prestados 0s servigos propostos e
como isto beneficiard a populagéo, inclusive durante seu processo de gestéo.

Foram considerados na avaliacdo o plano de operagdo e manutencdo dos ativos e a politica de
gestdo de pessoal, com o detalhamento de custos e despesas ao longo do tempo, considerando
(i) custos operacionais; (ii) custos administrativos; (iii) custos de manutencdo e renovacdo dos
ativos.

Viabilidade do Projeto

A avaliacao dos estudos considerou, de acordo com os elementos de projetos solicitados no rela-
tério resumo, (i) a analise e a projecao de receita do projeto, com base no modelo de renumeragéo
e na metodologia de calculo da contraprestacdo publica, inclusive indicadores de desempenho.
Considerou também (ii) a analise de viabilidade econdmico-financeira, a partir da modalidade mais
vantajosa para o Poder Publico, levando em conta os aspectos de custo beneficio, custos de opor-
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tunidade, dentre outros. (iii) A avaliacdo de impacto e matriz de risco, bem como a (iv) a funda-
mentacao legal de sua viabilidade completam os critérios analiticos especificados para es-
ta avaliacéo.

CAPITULO V
DO APROVEITAMENTO DOS ESTUDOS

De acordo com o edital do Chamamento e das diretrizes estabelecidas pelo Relatério Resumo, a
entrega dos estudos implicou, desde logo, a autorizacdo dos interessados para sua utilizacdo em
providéncias necessarias ao desenvolvimento de instrumentos juridicos e normativos, inclusive
alteragcfes em leis e decretos, bem como nas discussfes publicas pertinentes, anteriormente a
propositura de qualguer forma de concesséo publica ou a publicagdo do correspondente edital de
licitagcao.

No processo de avaliagdo e dentro de cada item de cada projeto, a Comissao estabeleceu uma
nota técnica que trata dos pontos de atencdo e aproveitamento de cada estudo, elencando ao final
de cada analise as condicGes de avaliacdo e, quando coube, a indicacdo de dispéndios com os
estudos até o0 momento apresentados. O ndo aproveitamento dos estudos, bem como a eventual
modificacdo posterior do projeto que implique néo utilizacdo, ainda que parcial, de estudos decla-
rados aproveitados através deste procedimento, ndo gerard para o Poder Publico a obrigacédo de
ressarcir os custos incorridos conforme estabelecido no Decreto Municipal n® 51.397/2010.

O ressarcimento ndo sera em nenhuma hipétese 6nus do Poder Publico e s6 ocorrera se e quan-
do por ocasido da execucao do contrato de concesséo ou parceria publico-privada, na forma e nas
condicdes a serem definidas no eventual futuro edital de licitacdo de projeto. Em suma, se por
qualquer razdo ndo houver contrato de concessdo ou parceria publico-privada ndo havera
ressarcimento, conforme publicado no relatério resumo.

Os autores ou responsaveis pelos estudos técnicos apresentados poderdo participar, direta ou
indiretamente, das eventuais licitacdes ou da execucdo de obras ou servicos em concessdes co-
muns, patrocinadas ou administrativas, ou ainda em permissées de servi¢os publicos, nos termos
do permitido pelo art. 31 da Lei Federal no 9.074/95, que sejam resultantes do desenvolvimento
dos estudos aproveitados.

CAPITULO VI
DOS TRABALHOS RECEBIDOS

Em 8 (oito) de setembro de 2014, dentre os candidatos habilitados a participarem da fase de viabi-
lidade do chamamento, foram recebidos trabalhos conforme segue:

1. CONSORCIO ANDRADE GUTIERREZ /QUEIROZ GALVAO;

2. AXAL CONSULTORIA E PROJETOS;

3. BARBOSA & CORBUCCI ARQUITETOS ASSOCIADCQS;

4. ODEBRECHT/OAS/URBEM;

5. CONSORCIO MAGALHAES ASSOCIADOS ARQUITETURA E PLANEJAMENTO S/C

LTDA/FIGUEIROA  ARQUITETURA E URBANISMO LTDA/PARK CAPITAL
INVESTIMENTOS E PARTICIPAGOES/PAULO LOMAR E JURANDIR ROSSI E EQUIPE.
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CAPITULO VII
DAS ANALISES DAS PROPOSTAS

A seguir serdo apresentadas as analises das propostas dos proponentes habilitados. As imagens
utilizadas foram extraidas das respectivas propostas para ilustrar as analises.

1. CONSORCIO ANDRADE GUTIERREZ / QUEIROZ GALVAO
SINTESE

Dentro do escopo constante do Relatério Resumo referente a 22 fase da PMI, o consércio Andrade
Gutierrez/ Queirdz Galvao apresentou proposta baseada em duas agdes. A primeira trata da im-
plantacdo de uma Unica Operacdo Urbana Consorciada — OUC para todo o perimetro do Arco
Tieté, com duracdo de 25 anos, excluido o perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Branca nos primeiros 15 anos, periodo apds o qual a area seria incorporada a OUC. O perimetro
da operacdo urbana proposta foi dividido em 10 setores: Lapa, Agua Branca, Rio Branco, Belém,
Radial Leste, Dutra, Braz Leme, Lim&o, Freguesia do O e Oeste, setores estes agrupados em 3
regides: Centro — setores Braz Leme e Rio Branco, Leste — setores Dutra, Belém e Radial Leste e
Oeste — setores Lapa, Oeste, Freguesia do O e Lim3o.

A segunda acdo trata de criacdo de Area de Intervencdo Urbana - AIU sobre glebas publicas
(propriedade do Municipio, do Estado ou da Unido) que deverdo receber projetos com parametros
especificos que garantam sua transformacéo e capazes de gerar outorga onerosa do direito de
construir nos termos estabelecidos na legislagédo vigente, tais como: Péatio da Lapa, Campo de
Marte, Foz do Tamanduatei (Clube Tieté, antiga area da Subprefeitura da Sé, DER), Patio do Pari,
Moinho. Tais areas poderdo gerar, via Outorga Onerosa do Direito de Construir, recursos que
compordo o FDAT, fundo especial criado para garantir as opera¢gfes de investimento para as o-
bras previstas no Arco Tieté.

A Modelagem Operacional proposta é da criagdo de uma Agéncia de Desenvolvimento do Arco
Tieté — ADAT para recepcionar 0s ativos publicos e os transferir para o Fundo de desenvolvimento
do Arco Tieté, FDAT. Devera contratar obras publicas para a construcao de HIS e implantagcéo do
Apoio Norte, licitar contratar e regular 6 contratos de parceria publico privada administrativa (3 —
implantacdo de infraestrutura urbana e 3 implantacdo e manutencéo e apoio a operagdo de equi-
pamentos publicos).

Para o éxito da proposta, considera-se fundamental a inclusao de terrenos publicos no fundo e um
processo que facilite sua alienacéo. Parte das cotas do FDAT devera ser segregada para compo-
sicdo de um fundo garantidor, que devera ser acessado em caso de inadimpléncia do poder con-
cedente. O valor dos terrenos propostos no projeto através da inclusdo de terrenos publicos no
FDAT é estimado em R$ 4,58 bilhdes.

Como forma de gerar uma "ignicdo" no projeto, que permita iniciar as obras de infraestrutura, pro-
pbe-se a alienacéo de cotas do FDAT, mas ndo de seus ativos em si (CEPACs e Terrenos Publi-
cos). A sucessiva alienacdo de cotas diminuiria as necessidades financeiras imediatas da ADAT,
que, entretanto, deveria arcar com o aporte inicial. Este aporte publico inicial seria de 90% dos
investimentos nas PPP de Infraestrutura Urbana e 80% nas PPP de Equipamentos Publicos, tota-
lizando R$ 2,2 Bilhdes, ao longo dos 7 anos de implantacao das infraestruturas.

A proposta desenvolve também uma PPP administrativa (construcéo e administracdo condominial
das obras de infraestrutura e equipamentos publicos) com diversos servigos no perimetro da OUC,
totalizando uma contrapartida anual de R$ 317,4 milhdes, sendo R$ 153,9 das concessfes de

ﬁ preFTuRADE [

mmm ShO PRLLD LABANERD



PMI: ARCO TIETE | Chamamento publico n® 1/2013/SMDU | 22 Fase Estudo de Viabilidade | 14

infraestrutura e 163,6 milhdes das concessfes de equipamentos publicos, pagos pela alienacéo
de cotas do FDAT.

A. PROPOSTA URBANISTICA

A proposta Urbanistica apresentada contém intervencdes no sistema de macro e micro drenagem,
implantagdo e criagdo de areas verdes, parque e pracas, de mobilidade, implantacdo de equipa-
mentos publicos e unidades de Habitagdo de Interesse Social. Com base nestas intervencdes a
proposta acredita alcancar a qualidade urbana pretendida, atrair investidores e moradores e con-
juntamente a valorizacao da area. As intervengdes propostas seguirdo a priorizacao dos setores,
primeiramente a Regido Centro, seguida pela Regido Leste e ao final a Regido Oeste a serem
implantadas no periodo de 7 anos iniciais da opera¢do urbana, através de parcerias publico priva-
das. A construcdo de uma proposta alternativa, que articula acbes que mitiguem e revertam o0s
desequilibrios, impactos, caréncias e gargalos observados teve como premissas e objetivos:

e Estimular uma cidade compacta, policéntrica e aberta;

e Integrar operacgdes urbanas;

e Formatar medidas de habitac&do ndo segregadoras;

e Configurar um tecido urbano com mescla de usos e classes sociais;

e Adensar o territério de modo equilibrado e planejado;

¢ Incrementar areas verdes e a permeabilidade do solo;

e Incorporar o conceito de rede verde;

e Formatar usos e ocupacao distribuidos de maneira adequada no territorio;
¢ Respeitar usos e potencialidades bem sucedidas no territério;

e Normatizar o uso e ocupagédo do solo com revisdo da lei de zoneamento;

¢ Regulamentar novas diretrizes de uso e ocupac¢do do solo para viabilizar a complexidade ur-
bana necesséria;

e Promover o equilibrio sustentavel entre ocupagédo urbana e preservacdo ambiental; e

e Promover o equilibrio entre areas permeaveis e impermeabilizadas.
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S&o propostos 10 setores para a OUC, com a seguinte priorizagéo:
e Regido Centro: Setor Braz Leme e Setor Rio Branco.
e Regido Leste: Setor Dutra, Setor Belém e Setor Radial Leste.

e Regido Oeste: Setor Lapa, Setor Oeste, Setor Freguesia do O e Setor Lim&o.

A seguir, apresenta-se o cronograma geral por regido e por tipo de contrato:

Ane Ape Ane Ane Ane

Regidio Contrato Amno 1 N

.
: 3 4 5 g Awel

Infraestrutma
urbana

Regiio Centro Equipamentos
piiblicos

Infraestrutura
urbana

Begiio Leste Equipamentos
piiblicos

Infraestrutura
urbana

Eegiiic Deste -
& Equipamentos
publhicos

Tabela 1. Crenograma de implantagio de obras de infiaestufwra whana e equipamentos piblicos na
regido do Arco Tieté

Intervencdes Propostas
O projeto urbanistico apresentado baseia-se na implantagdo de novas infraestruturas e na qualifi-
cacdo do ambiente urbano como se descreve a seguir, a partir:

e Mobilidade,

e Areas verdes,

e Sistemas de drenagem,

e Equipamentos e

¢ Oferta de habitag&o de interesse social.

Mobilidade
e Principais objetivos:
- Prolongar os corredores transversais existentes do Sistema de Alta Capacidade;
- Implantar sistema viario e corredores de 6nibus de distribuicao;
- Ampliar as existentes e implantar novas pontes sobre o rio Tieté para acesso exclusivo de
transporte publico.

e Intervengdes: Implantacdo de 19,4km de vias para os novos corredores de 6nibus, incluindo
novas passagens sobre os rios e 12,4 km de novos viarios, que resultam em 31,8 km.

ﬁ preFTuRADE [



PMI: ARCO TIETE | Chamamento publico n® 1/2013/SMDU | 22 Fase Estudo de Viabilidade | 16

Eixo Local Extensio Intervencio Detalhamento
Belém e Radial Implantagio de corredor de Duplicagio e
Bresser 4.000m plantag . p‘ ; .
Leste onibus estrutural implantacdo de nova via
Avenida Trilhos Alargamento da via para
5.000m arg daviap
- . criacdo de avenida
Oeste e Lapa Novas vias de interesse
Ponte Trilhos 2.900m Extensdo das algas
Redirecionamento do
Avenida Nova fluxo da Avenida do
Estado 4.500m Novas vias de interesse Estado. com nove mais
espagos para pedestres,
Belém passeios publicos.
Ampliar/Implantar Pontes
Ponte Nova sobre o rio para acesso
2.900m . P Extensdo das alcas
Estado exclusivo de transporte i
publico

Prolongar os Corredores de

Onibus da Zona Norte até .
Implantagdo de ponte e

7.600m Sistema de Alta Capacidade 1 to de vi
Corredor Oeste - (CPTM-Expresso e Metro- prolongamento de via
Av. Antartica e Linha Vermelha)
Eng. Caetano
Alvares Implantar Viario e ~ § .
Braz Leme 3.600m Corredores de Onibus de | & ORsiusae de coredor
L de onibus
Distribuicio

Ampliar/Implantar Pontes
Ponte Eng® sobre o rio para acesso
o 1.300m .
Caetano Alvares exclusivo de transporte
publico

Implantagdo de ponte
com al¢a de acesso a
marginal

Tabela 1.  Total de intervencdes vidrias na regido do Arco Tieté
Areas Verdes (Parques Urbanos, Pracas e Quadras Esportivas) e Ciclovias

e Principais objetivos
- Revitalizar e valorizar os espacos e equipamentos existentes;
- Interconectar areas verdes;
- Implantar sistema ciclovia integrado, com pistas exclusivas ou faixas compartilhadas.

¢ Intervencdes: As novas areas verdes e pragas totalizam 600 mil m2 adicionais e 96,1 km de
novas ciclovias

Eixo Area(sn:;;rdes Pracas e parques (m?) Ciclovias (km)
Belém 48.000 48.000 154
Radial Leste 48.000 48.000 9.0
Dutra 48.000 48.000 7.0
Bris Leme 15.000 15.000 252
Rio Branco 48.000 48.000 10.5
Freguesia do O 9.000 9.000 3.5
Oeste 30.007 30.007 11,0
Lapa 42.000 42.000 11,0
Limao 11.337 11.337 3.5
S e T 300000 [T Ta00000 ] esakm
NSNS NI NN I NN NN NN SN NN I NN YNNI E NI NN NI NN NN NN NN NN NN NN EEEEEEEEEE NN

Tabela 2. Quantitativo total de novas areas verdes, pragas, parques e ciclovias na regidio do Arco Tieté
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Drenagem

e Principais objetivos:
- Valorizar a ocupacgdo das areas de fundo de vale ocupando-as como areas verdes e
de lazer;

- Evitar a impermeabilizacdo de areas extensas, favorecendo a infiltracdo de agua pluvial, uti-
lizar pavimentos permeaveis;

- Recuperar matas ciliares;

- Garantir a qualidade da agua dos cursos d’'agua através da implantacao de processos de
tratamento de esgotos e monitoramento/controle dos efluentes;

- Implantar reservatorios e parques lineares como solugdo para os problemas de macro dre-
nagem.

e Intervengdes: Proposta de 16 novas estruturas para a bacia do Rio Tieté, entre reservatorios
e parques lineares.

Bacia/Corrego Intervencio

Parque Linear Carrego Anhanguera

Corredor Verde |

Anhanguera Reservatdrio CMTC - Cruzeiro

Reservatdrio Adolfo Gordo

Reservatdrio Santa Cecilia

Reservatdrio Dumont Vilares

Carandiru
Parque Linear Carandiru

Reservatdrio Av. Direitos Humanaos 1

Reservatorio Av. Direitos Humanaos 2
Mandaqui

Reservatdrio Foz Agua Fria

Reservatdrio Vol. Patria

Bacia/Cérrego Intervencio

Reservatdrio Carrego Lauzane Jusante

Corredor Verde |

Reservatério 1

Pirituba Reservatorio 2

Reservatorio 3

Tabela 3. Total de intervencdes de drenagem na regido do Arco Tieté
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Equipamentos Publicos

¢ Principais objetivos: Implantar novos equipamentos de forma a suprir a caréncia atual e a
demanda proveniente do processo de adensamento.

e Intervencgdes

- Equipamentos de educacéo e esportes - Propfe-se a implantacdo de 79 equipamentos de
educacdo, escolas e creches; 13 quadras poliesportivas em novas pracas e um centro de
Recreacéo (SESC);

- Equipamentos culturais — 12 centros culturais;

- Equipamentos de saude e de assisténcia social — 15 unidades Basica de Saude (UBS) e

12 equipamentos de assisténcia social (CRAS e CREAS).

Descricio Unidades
Educacio 79
Creche tipo A — para 56 criangas 30
Creche tipo B — para 112 criancas 30

Descricio Unidades
Escola priméria 19
Sanide 15
Unidades Basicas de Satude 15
Lazer 14
Quadra poliesportiva (em pracas) 13
Centro Recreacdo/Esportes (Ex:SESC) 1
Cultura 12
Centro comunitério (Galpdo 100m?) 12
Assisténcia Social 6
CRAS (Protecdo Social Basica) 4
(100m»® sala comercial)
CREAS (Protecéio Social Especial) (100m2- sala comercial) 2

Tabela 4. Total de novos equipamentos piiblicos na regido do Arco Tieté

Ohcmue Wi
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Habitacéo

e Intervengdes: Construgdo de 26.500 novas unidades de HIS através de contratacdo por em-
preitada global.

Descricao Unidades

Habitacdo Popular (HIS - Unidades de 50m:2) 26.500

Tabela 5. Total de unidades de habitacdo popular previstas para a regido Arco Tieté

Figura 10. Total de novas intervengdes e equipamentos na regido do Arco Tieté

Potencial de Renovacéo

A proposta apresenta como Potencial de Renovacdo a probabilidade dos terrenos aderirem a
Operacgdo Urbana e usufruirem de um coeficiente maior que o basico fixado pela Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, estas areas sao passiveis de receberem investimentos e renovar seus usos e
caracteristicas de ocupacao.

Com base nos dados de SMDU, o consorcio apresentou a seguinte distribuicdo de estoque de
terrenos passiveis de renovagado para a area da operacao (setores e subsetores):

Distrito Estoque Terreno (m2)
Barra Funda 1.570.000,00
Belém 2.000.000,00
Bom Retiro 950.000,00
Bras 1.080.000,00
Casa Verde 1.500.000,00
Freguesia do O 950.000,00
Jaguara 860.000,00
Lapa 1.680.000,00
Limao 1.060.000,00
Pari 820.000,00
Pirituba 1.470.000,00
Santa Cecilia 800.000,00
Santana 1.160.000,00
S&o Domingos 790.000,00
Sé 40.000,00
Vila Guilherme 2.120.000,00
Vila Maria 1.530.000,00
TOTAL 20.380.000,00

Fonte: Elaboracdo Prépria a partir dos dados da SMDU
Tabela 22. Estoque de Potencial de Renovacio
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Com base no estoque de terrenos passivel de renovacédo e nas projecdes de mercado realizadas
pelo Consércio, estimou-se um consumo de terrenos no periodo de cerca de 3,5 milhdes de me-
tros quadrados. Multiplicando este consumo pelo coeficiente de aproveitamento de cada setor (ja
desconsiderando o coeficiente de aproveitamento basico), obteve-se a expectativa de area Cons-
truida Adicional (parcela vendavel do potencial construtivo) da ordem de 7,3 milhdes de metros
quadrados.

Potencial Construtivo

A proposta apresenta a adocdo de coeficientes de aproveitamento 2, 4, 6 e 8 para o territério da
operac¢do urbana da seguinte forma:

COEFICIE HTE DE AFROVEITAMENTD
Cpwengis Lirburs Cormerciechs - Aro Tiie

Fonte: Elaborac3o Propria a partir dos dados da SMDU

Figura 30. Coeficiente de Aproveitamento Proposto
Estoque de Terreno Consumo de Terreno . Area Construida
o (m?) g Estimado (m?) el Adional (m?)

Lapa 1.680.000,00 | 12% 202.543,59 6,00 1.012.717,96
Agua Branca 1.570.000,00 | 8% 119.781,61 4,00 359.344,82
Rio Branco 1.600.000,00 | 41% 654.862,53 2,00 654.862,53
Belém 1.998.000,00 | 30% 608.476,78 2,00 608.476,78
Radial Leste 1.902.000,00 | 13% 238.740,40 8,00 1.671.182,83
Dutra 2.590.000,00 | 11% 290.893,00 2,00 290.893,00
Braz Leme 3.910.000,00 | 11% 422.145,33 6,00 2.110.726,64
Limao 1.060.000,00 | 26% 278.305,32 2,00 278.305,32
Freguesia do O 475.000,00| 2% 11.630,52 4,00 34.891,56
Oeste 3.595.000,00 | 9% 322.762,39 2,00 322.762,39
ITDTAL 20.380.000,00 3.150.141,46 7.344.163,82

Fonte: Elaboragio Propria
Tabela 23. Estimativa de Consumo de Terreno do Arco Tieté
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NOTA TECNICA

A proposta apresenta um rol de intervenc¢des distribuidas pelo territério do Arco Tieté - dividido em
10 setores, intervencdes de mobilidade, meio ambiente, drenagem, implantacdo de equipamentos
e de unidades de HIS.

Em relagdo ao Meio Ambiente o projeto apresenta a construgdo de 300.000m2 de areas verdes e
de 300.000m2 de pracas e parques, distribuidos nos setores, porém, nao relaciona a densidade
demografica futura, de cada um destes setores, com a distribuicdo apresentada das areas verdes,
pracas e parques dentro do perimetro do Arco Tieté.

Quanto as solugdes de micro e macro drenagem, consideram apropriadamente que o tratamento
dos coérregos deva ser executado a partir de suas cabeceiras, levando-se em consideragéo o es-
tudo da bacia hidrogréfica na qual estéo inseridos, entretanto, propde a construgéo de reservato-
rios para os corregos Pirituba e Mandaqui fora do perimetro do Arco Tieté. Em relacdo a proposta
de construcdo dos reservatoérios para os corregos Anhanguera, Carandiru, Mandaqui e Pirituba,
caso funcionem como piscindes, consideramos mais adequada a adocao de &areas verdes como
estruturas de drenagem (parques e pracas inundaveis, trincheiras, pogos de infiltracao e jardins de
chuva) que retém as aguas pluviais, aumentam a permeabilidade do solo, retardam o fluxo para os
coérregos, reduzem enchentes, e necessitam de operagdes de limpeza restritas & remog¢éo da polu-
icdo difusa. Estas solugfes, juntamente com a implantagdo dos parques lineares, nos corregos
existentes no perimetro do Arco Tieté, complementardo as intervencgfes previstas. Finalmente, a
proposta dos parques lineares deveria levar em consideracdo a necessidade da despoluigdo dos
cérregos antes da sua implantacao.

Do ponto de vista de mobilidade ndo esta claro como as vias e os corredores de 6nibus propostos
se integrardo ao sistema viario e de transporte publico existente e/ou em implanta¢do na regido.
N&o foi mostrado se as intervencdes de mobilidade do proponente s&o resultado de um estudo
das demandas existentes ou projetadas com o novo adensamento, nem guais 0s impactos (positi-
VOS ou hegativos) dessas obras sobre os deslocamentos das pessoas, sobre o carregamento da
rede de transporte ou sobre o congestionamento do sistema viério.

Somadas as consideracdes acima, a proposta de implantacdo de equipamentos e de HIS, mesmo
que distribuidas pelo territério do Arco Tieté, ndo séo apresentadas como resultado de um estudo
de capacidade de suporte. N&o foi possivel encontrar no trabalho o adensamento proposto para o
territério e especificamente para cada setor. A Area Construida Adicional definida para cada setor
nao necessariamente representa adensamento populacional, a proposta ndo apresenta o aden-
samento proposto como também o nimero de novos empregos criados através dos incentivos
mencionados, considerando que um dos objetivos do Projeto Arco Tieté é buscar o equilibrio entre
emprego/habitante.

A proposta define novos indices urbanisticos como coeficientes de aproveitamento 2, 4, 6 e 8 para
os setores estabelecidos, mas ndo a capacidade de sua realizacéo frente aos indices estabeleci-
dos pelas operacfes urbanas em vigéncia e pelo PDE para os eixos de transformacao urbana fora
do perimetro da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana. Ndo é possivel compreender que a
proposta consiga garantir a transformagdo desejada em seu territorio e nos setores definidos, a
partir das premissas apresentadas.
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B. ESTUDOS AMBIENTAIS — EIA/RIMA
N&o houve apresentacéo, por parte do proponente, de estudos ambientais

C. PROPOSTA ECONOMICA

Proposta de Estruturacgéo Institucional e Econdmica

A proposta parte de uma criagdo de empresa publica constituida em sua totalidade por capital
publico do Municipio de Sdo Paulo, denominada Agéncia de Desenvolvimento do Arco Tieté —
ADAT, autorizada a exercer as competéncias de gestao dos servigos previstos no Projeto de In-
tervencdo Urbana, inclusive a realizacdo de contratacdes em todas as modalidades previstas na
Lei Federal de Licitacdes, na Lei Federal de Concessdes e na Lei Federal de PPP.

e Competéncia da ADAT

- Na figura de Poder Concedente, devera estar autorizada a comercializar os CEPACs no
mercado aberto e a outorgar onerosamente o direito de construir nas AlU, nos termos es-
tabelecidos na legislacdo vigente, bem como a receber os recursos advindos desta co-
mercializacdo, os quais compordo o FDAT, fundo especial criado para garantir as opera-
¢Oes de investimento.

- Para o éxito da proposta, considera-se fundamental a inclusédo de terrenos publicos no
fundo e um processo que facilite sua alienacao.

- Parte das cotas do FDAT devera ser segregada para composicao de um fundo garantidor,
que devera ser acessado em caso de inadimpléncia poder concedente.

. E proposta a inclus&o de terrenos publicos no FDAT no valor de R$ 4,58 bi.

¢ Golden share: a ADAT sera detentora de uma Golden Share do FDAT que daré direito a
veto sobre temas como alteragBes no estatuto do FDAT e mudanca nas finalidades de uso
dos terrenos publicos disponibilizados.

e Licencas e desapropriacfes: a ADAT sera responsavel pela sua obtencdo, desenvolvi-
mento e autorizagdo das licengas necessarias a instalagéo do projeto.

e Remuneracdo do FDAT: o Fundo (FDAT) terd sua remuneragcdo composta de uma taxa fi-
xa sobre o patrimdnio inicial do fundo, um taxa variavel sobre alienagéo das cotas e uma
taxa variavel sobre alienacdo de CEPACs e Terrenos.

e OUC ARCO TIETE + 2 AlUs: definiu-se que o projeto Arco Tieté seria uma Unica Opera-
¢do Urbana Consorciada e duas potenciais AlUs, com duracdo de 25 anos.
A OUC Agua Branca possui legislacdo especifica e uso do CEPAC ja determinado, e foi
desconsiderada da mancha da OUC Arco Tieté apenas no seu periodo de vigéncia.

¢ “Ignicdo” do processo:

- ALIENACAO DE COTAS DO FDAT: como forma de gerar uma "igni¢&o" no projeto, que
permita iniciar as obras de infraestrutura, propéem-se a alienacéo de cotas do FDAT (cu-
jos ativos seriam CEPACs e terrenos publicos), mas ndo de seus ativos em si. As aliena-
¢bes subsequentes de cotas, ou formas alternativas de captacdo, visam antecipar na
medida do necessario 0s recursos para que os investimentos criticos sejam realizados
antes da alienacdo da maior parte dos terrenos e CEPAC transferidos para o FDAT. A
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valorizacdo destes terrenos e CEPAC constituira o cerne da remuneracao dos cotistas
gue adquirirem cotas parte do FDAT. Os recursos provenientes da alienacdo de cotas
seriam, neste cenario, utilizados para a contratacdo da implantacdo do programa. A figu-
ra a seguir resume o modelo proposto.

A sucessiva alienacdo de cotas diminuiria as necessidades financeiras imediatas da
ADAT, que, entretanto, devera arcar com o Aporte Publico Inicial, proveniente de Orca-
mento Publico. Quanto menor o aporte publico inicial, maior sera o volume de contrapar-
tidas com qual a ADAT tera que arcar, pois a mesma tera que financiar o custo de capital
exigido pelos parceiros privados (8,9% a.a.).

SSS
PMSP |
Constituicio; Gestor Investidores
Transferéncia de ativos

mobiliarios e imobilidrios

Compra de
cotas

Agéncia de
Desenvolvimento do
Arco do Tieté - ADAT

Constituicdo
Transferéncia Leildes de CEPAC
Licitacdo e de Ativos Alienacdo / exploracdo
Contratagao de terrenos publicos
de Obra Publica
Mercado
Imobiliario
Construtores e

Fornecedores

e Aporte Publico Inicial: o aporte publico inicial seria de 90% dos investimentos nas PPP de
Infraestrutura Urbana e 80% nas PPP de Equipamentos Publicos, totalizando R$ 2,2 Bi-
IhBes, ao longo dos sete anos de implantacéo das infraestruturas.

Modelo Esquematico Institucional e Econémico

555
PMSP |

Constituicho; Gestor Investidores
Transferéncia de Ativos
Mobilidrios e Imobilidrios

Compra de

Mercado 458 Agéncia de cotas
Imobiliario Desenvolvimento| Desenvolvimento do
de AIU Arco do Tieté - ADAT -
Constituigdo
Transferéncia Leildes de CEPAC
de Ativos Alienagio / exploragio
" de terrenos pablicos
Implantagao Construgdo e Conta Mercado
do Apoio fornecimento Garantia de Imobilidrio
Norte HIS PPP
PPP PPP
Infraestrutura | Equipamentos
Urbana Publicos
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e Aporte Publico Inicial: Terrenos

Também fariam parte da composicado do FDAT os terrenos a seguir elencados, todos a-
tualmente de titularidade do Municipio, os quais serdo transferidos a ADAT quando da
sua criagdo. O valor estimado dos terrenos é da ordem de R$ 4,58 bilhdes de reais, totali-
zando 6,1 milh6es de metros quadrados.

Dessa forma, a ADAT seria responsavel pela desafetacéo e pela ado¢éo de todas as medi-
das necessarias ao desimpedimento total de quaisquer dnus e gravames sobre os referidos
terrenos, somente a partir do qual estes passariam a compor o FDAT:

m? Diistrito DESCRICAD DO DMOVEL

391652 Lapa patio cptm

6650 Lapa -

12384 Lapa camp rento bicudo
13.708 Freguesia do O subprefeitura

38876 Lapa v cultora

14.827 Lapa subprefeitura

58.034 Lapa termrens &0 lado de linhs femes
20300 Barra Funda galpdo da policia federal
131.111 Barra Funda clube nacional
255543 Barra Funda ct spfc/palmeiras
34.01% Barra Funda faveala

0612 Lima residencial de baixo padrio
7.760 Barra Funda mua lateral zo playcenter
10,405 Santa Cecilia subprefeitura

53267 Santa Cecilia patio cptm

24 440 Bom Retito subprefeiurs

24 908 Santa Cecilia mainho fluminense
24274 Bom Restito meinho fluminense
106827 Bom Retito campio baseball/Gavites da Fiel
94 832 Bom Restito Grm e Detran

151.470 Bom Rastito zabesp e clube de regatas tete
45.054 Santana centto de zoonose
155604 Vila Guilherme novoiel / previdencia / defesa civil
T2.687 Santana presidio feminino
129138 Pan subprefeitura

31.070 Pan Megpashop

38.432 Pan Escola Tecnica Federal/SP Trans
10,0467 Bom Retiro terreno

8420 Bom Ratiro subprefeitura

140057 Braz feira da madmgada
37580 Belam clube unizo dos operarios fc
&0.187 Vila Maria presidic

47220 Belém condominice residencial hotizomtal
113.779 Bras e Mooca estacio bras

33.610 Vila Maria terreno

B 131. 740,08

£ ¢ko pauio
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Proposta de Investimentos em Infraestrutura
O Arco Tieté sera segregado em quatro sub-regides segmentadas em razédo das suas particulari-
dades comuns, de forma que para cada regido seriam celebrados dois contratos de concessao:

e PPP Global
Concessado Administrativa para implantacdo de Obras Civis combinadas com sua Operacao;
um para infraestrutura urbana e outro para equipamentos publicos. As Habitag6es de Interes-
se Social (HIS) seriam contratadas num regime de empreitada. O poder concedente pagara a

concessionaria o aporte, a ser utilizado para a implantagcao ou aquisi¢do de bens e servicos, e
contraprestacao pecuniaria.

l“l’l 1. An:uT:-li—:lEn-:I.u:.in pex am i

PPP Global - Contratagdo de Obras e Servigos

Poder Aclonistas
Concedente
{....[ConcessSo Administrativa (1) Constituico e Integralizacia (2
Financiamanto
Regulador ﬂﬂﬂmﬁl _ “de LB ja) | Financiadores
i_"ﬁ" """ ] E' """"""" " wﬂ&
[Tumker ) | Servias (6
Construtores Operadores &
Fomecedores Manutengio

e CAPEX: os investimentos em infraestrutura e equipamentos totalizariam cerca R$ 4,3 bilh&es,
sendo cerca de R$ 280 milhdes em equipamentos, ao longo de sete anos.

* OPEX:

- Os custos administrativos das PPPs e da ADAT somariam cerca de R$ 74 milhdes por a-
no, sendo R$ 7 milhdes por ano para o custeio da ADAT.

- Os custos operacionais das PPPs somariam cerca de R$ 125,2 milhdes por ano, sendo
cerca de 30% (R$39,5 milhdes) para operacgdo da infraestrutura e o restante para os equi-
pamentos (R$ 85,7 milhdes)

S
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e« CONTRAPRESTACAO das PPPs: totalizara cerca de R$ 317,4 milhdes por ano, sendo R$
153,9 milhdes das concessbes de infraestrutura e 163,6 milhGes das concessdes de equipa-
mentos publicos. Esta contraprestacdo € paga pela ADAT, por meio de constante alienacéo
de cotas do FDAT. A contraprestacao pressupde a prestacéo de servicos pela concessionaria
na modalidade "full hosting", que inclui todas as despesas de administracdo condominial dos
equipamentos publicos.

AlUs Propostas, que permaneceriam sob gestdo da ADAT:

Os terrenos de grandes dimens@es deverdo ser considerados de forma especial j& que, se desti-
nados a Operacdo Urbana Consorciada, demandardo de um grande potencial construtivo que,
caso nado tenha adeséo, resultara em sobra de CEPAC. Assim sendo, sugere-se que alguns terre-
nos sejam caracterizados como instrumento urbanistico de AlU — Area de Intervencdo Urbana.

- Campo de Marte;
- Area que abriga o Centro de Detencdes do Belém

Estas areas poderiam pagar parcialmente a implantacdo do Apoio Norte. Segundo o Consoércio,
entretanto, o investimento para a implantacdo do Apoio Norte seria equivalente a todo o investi-
mento proposto (4,3 Bi), portanto ndo seria viavel.

Particularmente na questdo do Apoio Norte, a utilizacdo da faixa de dominio da atual Linha de
Transmisséo para o desenvolvimento de um sistema viario de alta capacidade que atravesse todo
0 Arco Tieté dependerd de um processo de avaliacdo de alternativas, compensacgao e execugao
que sera desenvolvido com a concessionéria federal detentora do direito de uso deste ativo. A
atribuic@o dessa interlocucéo nédo pode ser delegada a iniciativa privada, devendo permanecer sob
responsabilidade da municipalidade. Por isto a criagdo da ADAT se torna elemento chave neste
processo, uma vez que seu quadro de funcionarios estara focado na solug¢éo de problemas locais.

Fomte: Elsboracio progria a partir dos dados da PMSF do Google Earth
Figura 4. Mapa das Area de Imtervencio Urbana
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Potencial de Renovacéo, Estimativa de Adesé&o e Receitas do Mercado por Setor

Estoque de Terreno Consumo de Terreno . Area Construida
Setor % ) CA Praticado .
(m?) Estimado (m?) Adional (m?)

Lapa 1.680.000,00 | 12% 202.543,59 6,00 1.012.717,96
Agua Branca 1.570.000,00] 8% 119.781,61 4,00 359.344,82
Rio Branco 1.600.000,00 | 41% 654.862,53 2,00 654.862,53
Belém 1.998.000,00 | 30% 608.476,78 2,00 608.476,78
Radial Leste 1.902.000,00 | 13% 238.740,40 8,00 1.671.182,83
Dutra 2.590.000,00 | 11% 290.893,00 2,00 290.893,00
Braz Leme 3.910.000,00 | 11% 422.145,33 6,00 2.110.726,64
Liméo 1.060.000,00 | 26% 278.305,32 2,00 278.305,32
Freguesia do O 475.000,00 | 2% 11.630,52 4,00 34.891,56
Oeste 3.595.000,00| 9% 322.762,39 2,00 322.762,39
TOTAL 20.380.000,00 3.150.141,46 7.344.163,82

Fonte: Elaboragio Propna
Tabela 23. Estimativa de Consumo de Terreno do Arco Tieté

Com uma valorizacdo do Arco Tieté de 2 a 6% ao ano (acima do IGP-m), espera-se atingir uma
receita total de R$ 14 bilhdes nos 25 anos de operagéo do projeto.

NOTA TECNICA

O estudo do consorcio Andrade Gutierrez/Queiroz Galvdo apresenta uma proposta incompleta
diante dos objetivos de desenvolvimento urbano e econémico almejados para a area.

O Fluxo de Caixa ndo esta aberto o suficiente no modelo apresentado. As estimativas de custos e
despesas e 0s investimentos projetados nao apresentam memoaria de calculo.

A previsdo de potencial construtivo adicional esta em linha com as proje¢es da SP-Urbanismo, e
pode ser considerada apropriada. O potencial de valorizagdo imobiliaria apresentado deve ser
melhor avaliado, pois parece estar superestimado.

O instrumento da PPP ndo esta suficientemente explicado - Estrutura de Governanga e modelo
econdmico ndo estédo enderecados com profundidade.

O Modelo apresenta dois aspectos chave para sua operacionaliza¢éo: a criacdo da ADAT e aloca-
¢do de verba orcamentaria pelo Setor Publico durante os anos iniciais do projeto, na forma de
aporte. Com este orcamento em maos, as obras poderiam ser iniciadas de imediato pelas conces-
sionarias privadas, o que adiantaria o cronograma de valorizagédo imobilidria da regido. O volume e
0s gastos com desapropriagédo, de impacto fundamental sobre o cronograma, ndo se encontram
dimensionados.

E questionavel a possibilidade de transferéncia de alguns dos terrenos publicos para a ADAT, na
medida em que possuem funcgdes bastante especificas de dificil alteragdo. E necessario entender
quais seriam os ativos fundamentais com real expectativa de liquidez. Dentro desse contexto, ain-
da assim seria necessario um alinhamento constante com outras esferas de governo e a previsao
de um modelo de relacionamento com estas (Consorcio Publico).

O modelo proposto, de uma Operacao Urbana associada a Projetos de PPP, vém sendo cada vez
mais aventado em outras iniciativas de estruturacdo de projetos urbanos. Em menor nivel, con-

cessBes comuns também poderiam estar associadas a Agéncia de Desenvolvimento
do Arco Tieté.
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D. PROPOSTA JURIDICA

Propde a Criacdo de uma OUC, com formacdo de um FUNDO ESPECIFICO (“FDAT"), cuja con-
tratacdo de sua administracdo se dara por um Gestor privado contratado por licitagcdo, devendo
compor o fundo CEPAC, outorga, terrenos, etc.

Do FDAT:

Apresentamos aqui 0s principais artigos do PDE que mencionam o tema proposto e que poderdo
impactar na andlise da formag&o do fundo:

Art. 115. A Prefeitura podera outorgar onerosamente o direito de construir correspondente
ao potencial construtivo adicional mediante contrapartida financeira a ser prestada pelos
beneficiarios, nos termos dos arts. 28 a 31 e seguintes do Estatuto da Cidade, e de acordo
com os critérios e procedimentos estabelecidos nesta lei.

Paragrafo uUnico. Os recursos auferidos com as contrapartidas financeiras oriundas
da outorga onerosa de potencial construtivo adicional serdo destinados ao Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano — FUNDURB.

Art. 337. O Fundo de Desenvolvimento Urbano — FUNDURB seréa constituido de recursos
provenientes de:

| — dotagBes or¢camentérias e créditos adicionais suplementares a ele destinados;

Il — repasses ou dota¢gBes de origem orcamentéria da Unido ou do Estado de Sdo Paulo a
ele destinados;

Il — empréstimos de operacdes de financiamento internos ou externos;
IV — contribuicbes ou doag¢bes de pessoas fisicas ou juridicas;

V — contribui¢cdes ou doac¢des de entidades internacionais;

VI — acordos, contratos, consorcios e convénios;

VIl — rendimentos obtidos com a aplicagdo do seu proprio patrimdnio;
VIII — outorga onerosa e transferéncia de potencial construtivo;

IX — contribuicdo de melhoria decorrente de obras publicas realizadas com base na Lei do
Plano Diretor Estratégico, excetuada aquela proveniente do asfaltamento de vias publicas;

X —receitas provenientes de concessao urbanistica;

Xl — retornos e resultados de suas aplicacdes;

XIl — multas, correcdo monetaria e juros recebidos em decorréncia de suas aplicacdes;
Xl — outras receitas eventuais.

Art. 145. As areas de intervencdo urbana sao porgdes de territorio definidas em lei destina-
das a reestruturacao, transformacao, recuperacéo e melhoria ambiental de setores urbanos
com efeitos positivos na qualidade de vida, no atendimento as necessidades sociais, na efe-
tivacdo de direitos sociais e na promoc¢éo do desenvolvimento econdmico, previstas no Pro-
jeto de Intervencdo Urbanistica elaborado para a area.
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Ill — areas com processos de expansao urbana e de mudangas nos padrées de uso e ocu-
pacéo do solo em larga escala;

Art. 341. O Fundo de Desenvolvimento Urbano — FUNDURB serd administrado por um
Conselho Gestor paritario, composto por 10 (dez) membros titulares e respectivos suplen-
tes, assim definidos:

| — 5 (cinco) representantes de 6rgéos do Poder Publico;

Il = 5 (cinco) representantes da sociedade civil, oriundos dos seguintes Conselhos Munici-
pais:

a) 2 (dois) representantes do Conselho Municipal de Politica Urbana — CMPU;
b) 1 (um) representante do Conselho Municipal de Habitacdo — CMH;
¢) 1 (um) representante do Conselho Municipal de Transito e Transporte — CMTT,;

d) 1 (um) representante do Conselho Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sus-
tentavel — CADES.

NOTA TECNICA

A proposta ndo esclarece como adequar a criagdo deste fundo, com as normas previstas no PDE,
acima mencionada, ndo trazendo minutas de eventuais Projetos de Lei destas modifica¢fes, res-
saltamos que eventuais mudancas no PDE fogem ao controle de prazo e sucesso na efetiva modi-
ficacdo da legislagdo, vez que é discutido e aprovado em outra esfera de Poder (Camara dos Ve-
readores). Desta forma, podera impactar no projeto como um todo, principalmente em sua viabili-
dade econdmica e financeira e efetiva aprovagéo da OUC.

No mais, considerando que ha toda uma regulamentacdo do FUNDURB no PDE, necessério me-
Ihor definir como se daria a relagéo entre o Gestor Privado do FDAT, Grupo Gestor da Operagéo
Urbana, Conselho Gestor do FUNDURB, e a empresa publica a ser criada.

Criagdo de empresa publica, descentralizada e autbnoma (Agéncia de Desenvolvimento do
Arco Tieté /ADAT")

Prop6e uma empresa governamental, a quem cabera a operacionalizagao das atividades necessa-
rias a implantacdo dos projetos de transformacéo urbana previstos para o Arco Tieté, atuando com
autonomia de gestdo (grifo nosso) nos termos da legislagdo aplicavel, com mandatos préprios,
podendo ser uma Autarquia caso esta receba atribuicdes que sejam exclusivas do Poder Munici-
pal.

Destaca a restricdo de financiamento por essa empresa citando:

“De acordo com a Resolugéo n® 2.827/2001 do Conselho Monetario Nacional: “Art. 9°-A E admitida
a contratacdo de novas operacdes de crédito com os Municipios, exceto suas empresas estatais
ndo dependentes, até o limite de R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), desde que seja
observado, mediante consulta & Secretaria do Tesouro Nacional do Ministério da Fazenda, o cum-
primento do disposto nos arts. 31, 8 4°, 32, 8 4°, e 51 da Lei Complementar n® 101, de 4 de maio
de 2000.”
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NOTA TECNICA

Novamente, ha riscos legais, caso nao haja a devida correspondéncia no PDE, pois ao definir a
competéncia desta empresa, agéncia ou autarquia, suas atribuicdes deverao ser compativeis com
0 art. 342, e outros artigos citados anteriormente, visto ser definido o Conselho Gestor do
FUNDURB, a responsabilidade na gestdo dos gastos dos recursos, contrario a proposta de auto-
nomia da empresa a ser criada, a saber:

Art. 342. O plano de aplicacao de recursos financeiros do FUNDURB devera ser aprovado
pelo Conselho Gestor do Fundo e encaminhado, anualmente, anexo a lei orcamentaria, pa-
ra aprovacdo da Camara Municipal.

§ 1° Além do plano anual de aplicacdo de recursos aprovado, a Secretaria Executiva do
FUNDURB devera encaminhar ao CMPU, semestralmente, relatdrio detalhado dos recursos
e das respectivas aplicagfes realizadas no periodo.

§ 2° O Conselho Gestor do Fundo devera analisar, anualmente, a prestacdo de contas do
exercicio anterior e aprova-la, se a considerar adequada e correta, garantindo sua publica-
¢do no sitio eletrénico da Prefeitura.

Como ndo houve a descricdo das competéncias exatas desta empresa, h4 que ser destacado
também o0s seguintes artigos do PDE, que na esteira do colocado acima, reflete na modelagem
juridica do Arco Tieté, pois a OUC devera ser composta por Gestor paritério:

Art. 141. A lei especifica que regulamentar cada Operacéo Urbana Consorciada deve aten-
der aos objetivos e diretrizes estabelecidos nesta lei e conter no minimo:

XIV — forma de controle e gestdo da operacédo urbana consorciada, com a previsdo de um
conselho gestor paritario, formado por representantes do Poder Publico e da sociedade civil;

Criagcdo de um drgao vinculado ao Municipio, a quem sejam delegadas as competéncias espe-
cificas da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo (“Conselho Superior”), ou seja, para o exercicio de
acles indelegaveis, devendo ser paritario, justificando sua necessidade para inibir argumentacfes
contrarias sobre a delegacao de competéncias exclusivas do Poder Publico.

NOTA TECNICA

E necessario esclarecer na proposta, visto mencionar que este Conselho cabera competéncias
indelegaveis, como entdo podera ser paritario? Presumindo que a paridade proposta traz integran-
tes da sociedade civil e particulares, junto ao Poder Publico.

A proposta ndo desenvolve de forma adequada a funcdo do “Contrato de autonomia” dentro da
modelagem proposta da criagcdo do Conselho Superior — entre quem seriam as partes contratan-
tes, considerando ainda que propdem a formalizacdo de convénios de cooperacdo. Segue a reda-
¢ao da proposta ao mencionar o “Contrato de autonomia”

“N&o obstante a nomenclatura utilizada variar entre “contrato de gestéo” e “contrato de autonomi-
a”, considerando-se que a Constituicdo da Republica ndo estabeleceu nome préprio ao instrumen-
to a ser celebrado entre os envolvidos, optou-se pela nomenclatura “contrato de autonomia” visan-
do a diferenciar esse instrumento do “contrato de gestdo” celebrado com organiza¢des sociais e
em servicos sociais autdbnomos. E importante ressaltar que, independente do nome, o contrato
aqui referido diz respeito aquele previsto no artigo 37, paragrafo 8° da Constituicdo da Republica.
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Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera aos principios de legalidade, im-
pessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao seguinte: (Redacédo dada
pela Emenda Constitucional n° 19, de 1998)

§ 8° A autonomia gerencial, orcamentéria e financeira dos érgaos e entidades da adminis-
tracdo direta e indireta podera ser ampliada mediante contrato, a ser firmado entre seus
administradores e o poder publico, que tenha por objeto a fixacdo de metas de desempenho
para o 6rgdo ou entidade, cabendo a lei dispor sobre: (Incluido pela Emenda Constitucional
n° 19, de 1998)

| — o prazo de duragéo do contrato; (Incluido pela Emenda Constitucional n® 19, de 1998)

Il — os controles e critérios de avaliagdo de desempenho, direitos, obrigacdes e responsabi-
lidade dos dirigentes; (Incluido pela Emenda Constitucional n® 19, de 1998)

Il — a remuneracao do pessoal.”

OUC do Arco Tieté:
O proponente, traz os seguintes artigos do PDE para fundamentar sua proposta:

“Art. 32 (...) 81° Considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto de intervencdes e
medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em
uma é&rea transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambien-
tal.”

“Art. 137. A Prefeitura poderd realizar operagfes urbanas consorciadas, de acordo com a
Lei Federal n210.257, de 2001, com o objetivo de promover, em um determinado perimetro,
transformacg@es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental, previstas
no Projeto de Intervencao Urbanistica elaborado para a area.

Paragrafo Unico. Novas opera¢des urbanas consorciadas poderéo ser criadas, por lei espe-
cifica, apenas na Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, com prioridade para a realiza-
¢ao de estudos nos seguintes subsetores: | — Arco Tamanduatei; Il — Arco Tieté; Ill — Arco
Jurubatuba; e IV — Arco Pinheiros.”.

Para melhor analise colacionamos o art. 141 do PDE:

“Art. 141. A lei especifica que regulamentar cada Operacdo Urbana Consorciada deve a-
tender aos objetivos e diretrizes estabelecidos nesta lei e conter no minimo:

| — delimitacdo do perimetro de abrangéncia da Operacao Urbana Consorciada;

Il — delimitacdo do perimetro expandido no qual serdo realizados investimentos, com recur-
sos da propria Operagdo Urbana Consorciada, que atendam as necessidades habitacionais
da populagéo de baixa renda e melhorem as condi¢c6es dos sistemas ambientais, de drena-
gem, de saneamento e de mobilidade, entre outros;

Il - finalidade da Operagédo Urbana Consorciada;

IV — plano urbanistico;
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V — programa basico de interveng8es urbanas articulado com as finalidades da Operacao
Urbana Consorciada e com o seu plano urbanistico;

VI — estudo prévio de impacto ambiental, de vizinhanca, quando couber, associado aos es-
tudos necessarios a area de intervencéo;

VII — programa de atendimento econdmico, social e habitacional para a populagéo direta-
mente afetada pela operacéo;

VIII — previséo de glebas e terrenos para a producdo habitacional de interesse social dentro
de seu perimetro de abrangéncia ou perimetro expandido;

IX — a regulamentacdo das condi¢Bes especificas de aplicacdo do parcelamento, edificacdo
e utilizagdo compulsdrias para glebas, lotes e edificagBes subutilizadas, ndo utilizadas e ndo
edificadas, de acordo com o previsto nesta lei;

X — mecanismos de garantia de preservacdo dos imdveis e espacos urbanos de especial
valor historico, cultural, arquiteténico, paisagistico e ambiental, protegidos por tombamento
ou lei;

Xl — instrumentos urbanisticos complementares e de gestdo ambiental a serem utilizados na
implantac&o da Operacédo Urbana Consorciada;

Xl — contrapartidas a serem exigidas dos proprietérios, usuarios permanentes e investido-
res privados em fung&o dos beneficios recebidos;

Xl — estoques de potencial construtivo adicional;

XIV — forma de controle e gestdo da operacédo urbana consorciada, com a previsdo de um
conselho gestor paritario, formado por representantes do Poder Publico e da sociedade civil;

XV — fundo especifico que devera receber os recursos de contrapartidas financeiras e cor-
rentes dos beneficios urbanisticos concedidos;

XVI — regras de transi¢&o do regime juridico da operacgdo urbana consorciada para o regime
juridico ordinéario da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo, aplicaveis ao final de
cada Operacado Urbana Consorciada.

Paragrafo Unico. O perimetro expandido mencionado no inciso Il poderéa extrapolar os limi-
tes da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana.”

Cenério 1: Absorcdo da OUC-AB

Propde que todo o perimetro do Arco Tieté seja estabelecido como o “perimetro expandido” da
OUC-AB.

NOTA TECNICA

Tal proposta traz tamanha complexidade que deve ser avaliada a luz da situagdo atual da Opera-
¢éo Urbana Consorciada Agua Branca, uma vez que encontra-se aprovada em Lei, sendo previa-
mente licenciada (EIA/RIMA), e estando em fase de aprovacéo do registro na Comissao de Valo-
res Mobiliarios/CVM, para a venda de CEPAC.
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Ao realizar esta opcao, tera que ser revisto todos os licenciamentos e registros, bem como justifi-
car tecnicamente o perimetro expandido. Vale mencionar que o perimetro expandido da OUC-AB,
€ o equivalente ao mencionado do Estudo de Impacto Ambiental.

Outra consequéncia seria a anulacdo do registro da Opera¢édo Urbana na CVM e a devolucdo de
eventuais valores pagos aos investidores ha compra dos CEPAC.

Cenario 2: duas OUCs (AB e Arco Tieté)

Novamente observamos a complexidade em serem realizados todos 0s procedimentos previstos
no art. 141, acima mencionado, com destaque para os incisos VI e VII, face ao gigantismo do pe-
rimetro em estudo, bem como os custos prévios em se realiza-los, de modo a tornar esta OUC
apta a formalizar o devido Projeto de Lei, no prazo dado pelo PDE (2016).

AlU complementares, propondo “Campo de Marte” e “Centro de Detencé&o”

Nao houve o detalhamento juridico para a criagdo do Projeto de Lei de criacdo do Projeto de Inter-
vencdo Urbana, estabelecendo as intervengfes a serem realizadas na area das AlUs propostas, e
de que forma serdo coordenadas com a OUC. Neste sentido os recursos para a execuc¢do do A-
poio Norte, sobre o qual se refere o proponente, ndo tem sua origem e cronograma associados a
sua viabilidade de implantagéo.

E. RECOMENDACC)ES FINAIS AO ESTUDO ATE O MOMENTO APRESENTADO

A proposta apresentada pelo proponente demonstra caminhos concretos para sua execuc¢ao. En-
tretanto, a auséncia de proposta urbanistico clara se constitui em um ponto fraco do projeto. Ain-
da que as intervencgfes propostas atendam satisfatoriamente o solicitado no Relatério Resumo da
primeira fase do Chamamento 01/2013/SMDU sob o ponto de vista de infraestrutura, deveriam
também ser capazes de refletir um cenério urbano altamente desejavel para habita¢éo, o que, por
sua vez, é capaz de atrair o mercado. Neste sentido, falta associar todas as obras apresentadas -
que do ponto de vista de sustentabilidade sdo das mais aderentes ao que se planeja para a regiao
- ao ambiente construido final, de forma a viabilizar a transformacao urbanistica.

Relacionamos alguns pontos de atencéo e destaque que ao longo do processo de desenvolvimen-
to dos projetos serdo importantes reavaliar, se for o entendimento de que devem prosperar:

e O Consoércio ndo apresentou proposta urbanistica concisa e nem os indices urbanisticos
resultantes do projeto. N&o esta apresentada a justificativa urbana e a fundamentacéo das
obras de engenharia propostas e anélise de demanda por equipamentos. Desta forma po-
demos afirmar que os elementos da proposta urbanistica ndo séo suficientes para sua ava-
liacdo. Ainda que sem exibir a fundamentacéo técnica, consércio se propde a solucionar a
guestao da drenagem, crucial para a regido. Entretanto ndo explora as potencialidades e-
conOmicas e urbanisticas que poderiam advir dela.

¢ O Consoércio nao apresenta a estratégia para o desenvolvimento econdmico e social da re-
gido. Nao sao apresentados projetos catalisadores, projetos ancoras e estratégias de de-
senvolvimento local, que pudessem ser capazes de constituir novos polos de oportunidades
para os moradores da regido e para a atracdo de investimentos para esta area da cidade.

e Proposta de gestédo de implantacdo do projeto é bastante inovadora e possui condicdes de
prosperar de forma adequada, mas necessariamente com a revisdo do projeto urbanistico.

e A proposicao de se constituir 6 PPP’s pode gerar contradicdes a cerca da viabilidade eco-
ndémica do projeto, principalmente quando observadas durante o longo tempo de implanta-
¢éo do projeto.
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¢ A projecao de valorizagdo dos CEPACs devera ser melhor detalhada, de forma a permitir
melhor compreensao de sua viabilidade.

e A proposta prevé a criacdo de Areas de Intervencéo Urbana nas glebas publicas do perime-
tro. Toda AIU pressup@e edicdo de lei, conforme descrito no PDE. Serdo, pela proposta,
leis especificas de AlU dentro da OUC, o que podera gerar problemas na atividade regula-
téria da CVM, pois as AlU viriam depois da lei da OUC;

« E preciso esclarecer, se no tempo previsto para a execucéo das obras de infraestrutura ur-
bana e equipamentos publicos na regido do Arco Tieté, estdo incluidos os prazos previstos
para a licitacéo;

¢ No item Il — Proposta Econémica, referente a competéncia da ADAT, prever a convivéncia
entre o regime de CEPAC e outorga. Apesar do risco da inovagéo, entendemos possivel o
regime de outorga onerosa e CEPAC conviverem numa mesma OUC, desde que nédo se re-
firam ao mesmo territério. A extensdo da OUC proposta permitiria, em tese, tal abordagem,
mas precisa ser justificada;

¢ Na nota técnica sobre a proposta econdmica, ha mencao ao fato de que a previsdo de po-
tencial construtivo adicional esta em linha com as proje¢cdes da SP-Urbanismo e pode ser
considerado apropriado, ao contrario do potencial de valorizacao imobiliaria.

¢ A proposta prevé como um dos cenarios que todo o perimetro do Arco Tieté seja conside-
rado o perimetro expandido da OUCAB. Este cenério traz sérios impactos, especialmente
em razao de se tratar de lei ja regulamentada e projeto em implantacéo.

¢ Por fim entendemos que o licenciamento de uma operagéo urbana desta dimensdo é um
grande desafio e podera ser um obstaculo a sua realizagdo. A proposta ndo traz nenhum
elemento que propicie estudar este impacto avaliando processos de mitigacdo do mesmo.
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ANALISE DAS PROPOSTAS
2. AXAL — ARUP /BASE 3

A partir do reconhecimento das desigualdades entre as margens do Rio Tieté, onde a margem sul
€ mais valorizada, mais dinamica e mais qualificada do ponto de vista urbanistico e desta forma
mais atraente a novos investimentos em relagdo a margem norte, o Consércio apresentou a pro-
posta Tieté Transposicdes com o objetivo de equalizar o territério e reduzir as desigualdades
entre as margens, de forma a promover a expanséo das oportunidades, dos empregos e do inte-
resse do mercado. A proposta de transposi¢cdes do Rio Tieté consta do Relatério Resumo para
Estudos de Viabilidade do chamamento do Arco Tieté "Projetos Especificos".

As transposi¢fes ocorreriam a cada 400 metros ao longo do Rio Tieté, dentro do perimetro do
Arco Tieté, sendo que a maior parte das transversalidades propostas abrange a construgéo de
novos viadutos para pedestres e ciclistas e melhoramentos de viadutos existentes. A proposicéo
de novas transposicdes se apresenta como atividade de projeto de desenho urbano capaz de qua-
lificar o entorno.

A proposta parte da ideia de que existem proprietarios de imoveis, empreendedores e o proprio
poder publico que se beneficiardo do aumento do nimero e da qualidade das transposicdes, lem-
brando que o maior beneficiario € o conjunto da cidade, pois as transposi¢cdes deverdo ser todas
publicas.

O modelo de negécios apresentado estabelece que empreendimentos que propuserem transposi-
¢Oes poderdo usar maior potencial construtivo ou outro beneficio negociavel. A ideia é requalificar
polos geradores de trafego, que exigem medidas mitigadoras apés o protocolamento dos empre-
endimentos e induzir aos empreendedores concebam empreendimentos a partir das transposi-
¢Bes, proporcionando projetos arquitetdnicos integrados aos espacgos publicos.

O poder publico passa a ser 0 agente organizador e mediador deste processo numa ac¢éo de inte-
gragéo e interesses publicos e privados.

Considerando uma oportunidade de aproximacéo com os interlocutores diretamente interessados,
foi definido como area de estudo transposicao junto ao Terminal Rodoviario Tieté e o Shopping D.

D
L
o
i
i
o
D=

E [ — aron Tatd, Uetd | tensposicoes _fese || ARLP - BASEZ

E preFTuRADE [



PMI: ARCO TIETE | Chamamento publico n® 1/2013/SMDU | 22 Fase Estudo de Viabilidade | 36

A. PROPOSTA URBANISTICA
Proposta de implantacdo de ponte peatonal e de bicicletas entre os edificios do Terminal Rodovia-
rio Tieté e do Shopping D.

Adicionalmente a demanda de publico dos edificios mencionados, a proposta atenderia na mar-
gem norte a uma universidade e aos usuarios da ciclovia, na margem sul aos usuarios do estadio
da Portuguesa, aos alunos das escolas e ao publico dos edificios institucionais, bem como o publi-
co que utiliza a Estagdo Arménia do Metrd.
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O projeto propde articular o0 maior nUmero e 0s mais diversos tipos de equipamentos, o0 que resulta
em 5 acessos a ponte, 2 em nivel mais elevado pela Rodoviaria e pelo shoppping e 3 no nivel da
rua, através dos espacos publicos de facil acesso aos pontos de dnibus e a futura ciclovia Tieté.

NOTA TECNICA

e Apesar da pertinéncia das transposicdes sobre 0 Rio Tieté como objeto de projeto dentro (e
fora) do territorio do Arco Tieté, a proposta do consoércio Axal ndo apresenta, com clareza, um
modelo de parceria publico-privado viavel para sua implantacao.

¢ O trabalho apresenta:

“O modelo de negocio elaborado estabelece que empreendimentos que propuserem
transposi¢cdes poderdo usar maior potencial construtivo ou outro beneficio negociavel.
A ideia é requalificar instrumentos como os polos geradores de trafego, por exemplo,
que exigem medidas mitigadoras ap6s o protocolamento dos empreendimentos, e induzir
gue os proprios empreendedores concebam os empreendimentos a partir da ideia da execu-
¢éo das transposicfes, integrando as propostas arquitetdnicas com a dimenséo da qualifica-
¢do dos espacgos publicos.”

Entendemos que, a principio, este modelo se viabilizaria melhor através da constru¢cdo de novos
empreendimentos. No entanto, o projeto piloto explorado no relatério da equipe Axal considera a
construcéo da travessia atrelada ao Terminal Rodoviario Tieté e a um empreendimento existente:
O Shopping D. O cenério explorado no trabalho considera que o Shopping D assumiria a obriga-
¢do de construir e manter a nova travessia, doando a estrutura a Prefeitura. A pertinéncia desta
obrigatoriedade néo fica clara.
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Como contrapartidas por parte da PMSP foram propostas: indicacdo do nome da ponte, autori-
zacdao para ligacdo direta com shopping e a isencéo de exigéncias referentes a Lei Cidade Limpa,
contrapartidas estas algumas contrarias as diretrizes do Poder Publico.

..... pode-se pensar até em eventual excegdo a Lei Cidade limpa, de forma a permitir formas
mais ostensivas de propaganda no dmbito do projeto (se esse for o interesse).....

¢ A prioridade para a implantacdo de transposi¢cdes deveria ser dada para aqueles locais mais
distantes das pontes existentes, neste sentido, a equipe priorizou a instalacdo de uma traves-
sia que estd extremamente proxima (se colocada em perspectiva dentro da analise de todo
ACT) de duas travessias existentes: Ponte das Bandeiras e Ponte Cruzeiro do Sul - onde ja
existem, ainda que com dimens@es que poderiam ser julgadas como insuficientes, passagens
para pedestres.

e Lembramos que uma das grandes vantagens das novas travessias, conforme colocado em
Relatério Resumo da fase de pré-viabilidade do chamamento, seria atrela-las a novos usos e
equipamentos. O projeto proposto ndo tira partido desta oportunidade;

e Os acessos para ponte considerados “publicos” estdo conectados a pracas propostas em lo-
cais bastante hostis (espagos residuais de alcas de acesso a Ponte Cruzeiro do Sul) e pouco
atrativos para pedestres. Estes acessos poderiam inibir o uso da travessia — talvez para um
pedestre que queira acessar a travessia sem acessar shopping ou rodoviaria, 0 mais conve-
niente seria utilizar a ponte existente. A ligagéo direta com o Shopping D, articulacdo demasi-
adamente timida com espacos publicos e a falta de articulagdo com novos equipamentos, po-
dem conferir um carater privado a ponte. Os beneficios parecem ser muito maiores para os
empreendimentos privados do que para a o real interesse publico.

B. ESTUDOS AMBIENTAIS — EIA/RIMA

N&o houve apresentacdo, por parte do proponente, de estudos ambientais.

C. PROPOSTA ECONOMICA

A proposta apresentada pelo Consorcio busca solucionar os problemas referentes as transversali-
dades da regido do Arco Tieté, via a¢des conjuntas com privados (como nho exemplo apresentado
da passarela Shopping D — Terminal Tieté, na qual o shopping estaria disposto a incorrer nos cus-
tos de construgcéo e operacdo) e obtencdo de recursos por meio de cobranca de outorga onerosa
das regifes impactadas pelas transversalidades (sendo necesséria a criagdo de uma conta segre-
gada, a fim de garantir os recursos na construgéo das transposicoes).

O plano seria executado em 05 fases, dispostos da seguinte forma: (i) criacdo de um “Plano de
Acdo das Transposicfes”, na qual deveriam ser apresentadas as regides de interesse do poder
publico para a realizacdo das transposicées; (ii) realizacdo do chamamento puablico para a mani-
festacdo de interesse; (iii) analise dos estudos recebidos junto ao publico; (iv) criacdo de um proje-
to de lei, com a delimitacdo das regras para a viabilidade do projeto — dentre as quais, a da origem
dos recursos; e (v) Implementacéo do Perimetro Transposicao Tieté”.
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NOTA TECNICA

e A proposta de projeto especifica apresentada, entendida como um projeto-piloto parece de-
monstrar viabilidade de implantacao rapida - pois entende-se que o Shopping D estaria dis-
posto a custear a construcdo da ponte, contudo sem configurar em um modelo para conces-
séo patrocinada ou admistrativas como rege a regulamentacao de PPPs.

O Conceito do Projeto-piloto € interessante, pois pode servir como catalisador para a implan-
tacdo do programa de transposicdes como um todo.

O Programa de transposi¢es é autofinanciavel, inclusive com a possibilidade de nao utilizar
recursos provenientes de arrecadacgao de outorga ou outro instrumento (adesé&o voluntaria de
empreendimentos), exigindo, sobretudo, um esforco de organizacé@o e estruturacdo adminis-
trativa, o que configura um ponto forte.

N&o se apontou com maiores detalhes a estruturacao do escritério indutor responsavel.

N&o se realizou nenhum estudo especifico ou simulagdo sobre a outra possibilidade de finan-
ciamento apresentada - via outorga onerosa especifica para a transposi¢ao - e nem como se-
ria uma estrutura interessante para este caso.

N&o séo apontadas as outras formas de contrapartida publica (além de outorga onerosa) que
poderiam ser utilizadas pelo poder publico para viabilizar as transposi¢cfes. Sobre este ponto,
entendemos que poderia ser utilizada a transferéncia de potencial construtivo dos terrenos
em cada ponta da transposi¢cdo. Os mesmos poderiam ser declarados ZEPAM (fora de um
eventual perimetro de uma OU futura), de forma que se transformassem em parques e seu
potencial transferido via declaracdo de transferéncia como forma de compensacédo aos terre-
nos atingidos. Ao redor dos terrenos seriam declaradas AlUs. A valoriza¢&@o adicional dos ter-
renos lindeiros aos parques seria capturada por via de uma outorga majorada, que seri-
a investida na transposi¢cdo e em galerias de drenagem de aguas pluviais sob os parques. A
agua poderia inclusive ser filtrada e utilizada nos empreendimentos da propria AlU.

Observa-se que a proposta apresentada pelo consércio pode ser compativel com outros ins-
trumentos - como OUCs, AlUs e PPPs.

A viabilizag&o da proposta tem um caminho claro. Entretanto, seriam necessérios estudos pa-
ra entender melhor o impacto da possivel captura de valor para financiar as transposi¢fes
sobre o plano maior que se prevé para regido. Eventualmente, poderia se adaptar tal pro-
posta de forma a criar uma interven¢é@o mais "leve" sobre todo o perimetro do Arco Tiete, ace-
lerando a intervencao sobre a regido. Com esta abordagem, entretanto, as demais obras de
infraestrutura necessarias para a area teriam que ser financiadas por outras vias, como o Go-
verno Federal, OUCs ou PPPs, por exemplo. Por fim, em termos ambientais haveria maior
necessidade de aperfeicoamento.
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D. PROPOSTA JURIDICA

A modelagem juridica apresentada trata do processo de celebracdo de um termo de doacdo com
consequente cooperacdo entre o executor do melhoramento e a municipalidade, ndo se configu-
rando em um processo de pareceria administrativa ou patrocinada, aos moldes da legislacdo vi-
gente.

E. RECOMENDAQOES FINAIS AO ESTUDO ATE O MOMENTO APRESENTADO

Apesar de o objeto estar em consonancia com o Relatério Resumo, o principal instrumento pro-
posto é uma Concessao de direito real de uso do espago aéreo sobre a marginal e o Rio Tieté.
N&o se trata de projeto passivel de parceria puablico-privada nos moldes de uma concessdo admi-
nistrativa ou patrocinada, uma vez que ndo especifica 0 objeto de concesséo e as contrapartidas
entre o poder concedente e o concessionario. Ainda que possivel, a proposta ndo apresentou mo-
delo de gestdo sobre o qual se pudesse atrelar a renda imobiliaria a operacdo e manutencado de
transposic¢des, configurando PPP do tipo administrativo. Assim sendo, a elaboragdo de tal instru-
mento poderia se dar fora do escopo da lei federal 11.079 das PPP’s. Nao apresenta, portanto,
condi¢des de prosseguimento, dentro dos objetivos deste chamamento.
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ANALISE DA PROPOSTA

3. BARBOSA & CORBUCCI

SINTESE

A proposta apresentada pelo Consércio Barbosa & Corbucci baseou-se no desenvolvimento do
Projeto de Intervencdo Urbana Apoio Norte, constante do escopo do Relatério Resumo da 22 fase
do chamamento puiblico 01/2013/SMDU. O projeto para o Apoio Urbano Norte, segundo a propos-
ta apresentada, é fundamentado através da instituicdo de uma Area de Intervencgéo Urbana (AlU)
sobre todo o perimetro do Arco Tieté que compreendera duas acgdes estratégicas e complementa-
res: a proposta de criacdo da Operacdo Urbana Consorciada Articulacdo Norte (OUCAN) e a pro-
posta de realizacdo de uma concesséao patrocinada - PPP Articulagédo Norte.

A implantacdo da Operacdo Urbana Consorciada Articulacdo Norte, em uma &rea de aproxima-
damente 853 ha, tem por intuito fomentar e induzir o desenvolvimento urbano através da criagcao
de novos equipamentos publicos, pelo estimulo a instalacéo de atividades industriais vinculadas
ao setor de energia, de comunicacao e da industria criativa além de estimular a instalacdo de usos
mistos na regido de intervencgdo. Esta operacdo tem como principal obra de infraestrutura a exe-
cucao do Apoio Urbano Norte, com extensdo de 25,5 km entre a Av. Mutinga e o Terminal Tiqua-
tira, que seria viabilizado a partir da desapropriacdo de glebas, onde se encontram implantadas as
linhas de alta tensdo da AES Eletropaulo e da CETEEP, pela Prefeitura do Municipio (denominado
como Poder Concedente). Numa segunda etapa, o parceiro privado (denominado como Conces-
siondrio) conduziria as obras de enterramento da linha de alta tensdo para disponibilizacdo das
glebas, a implantacdo da infraestrutura necessaria para o desenvolvimento de uma nova avenida
(leito carrogéavel, calcadas, galerias, etc.) e a construcdo de uma infovia subterrdnea. A partir da
construcéo deste boulevard, seria implantado um sistema de corredor de 6nibus segregado, tipo
BRT bi-articulados, custeados e operados também pelo Concessionério através de uma Conces-
sdo Patrocinada durante um periodo de 25 anos, com recebimento de contrapartidas pelo Poder
Concedente.

Em sintese, para construir a infraestrutura da avenida e operar esse sistema de BRT, o Conces-
sionario seria remunerado pelas: (i) receitas da contrapartida; (ii) tarifas do BRT; (iii) receitas de
projetos associados: infovia, terminais e edificios-garagem e; (iv) receitas do aporte publico nos 5
primeiros anos (custeada através da venda de CEPACs em Unico leildo pela empresa publica de
direito privado que seria constituida para conduzir essa Operacédo Urbana e PPP).

ELEMENTOS DE PROJETO APRESENTADOS
Operacao Urbana Consorciada Articulacdo Norte — OUCAN

O perimetro proposto para a OUCAN resulta em uma area de intervencédo de 853 ha correspon-
dente a pouco mais de 14% da area do Arco Tieté. A OUCAN foi considerada estratégica e com-
plementar & segunda acao proposta PPP Articulacdo Norte, uma vez que 75% da receita oriunda
da venda de CEPAC servirdo como receita acessoria para implantacao do BRT.

O proponente apresentou uma viséo global da area da OUCAN, identificando e analisando aspec-
tos e caracteristicas relevantes como densidades demograficas e de empregos, setores de ativi-
dades produtivas, uso e ocupac¢éo do solo e apresentou os seguintes objetivos para esta operagéo
urbana:
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Objetivos especificos

Promover o melhor aproveitamento do solo nas proximidades do sistema estrutural de transporte
coletivo, bem como o aumento na densidade construtiva, demografica, habitacional e de ativida-
des urbanas;

I. Compatibilizar o adensamento respeitando sempre as caracteristicas ambientais, geotécnicas,
e os bens e areas de valor historico, cultural e paisagistico e religioso; qualificar as centralida-
des existentes (Freguesia do O e Santana) e estimular a criagdo de novas centralidades a par-
tir da oferta de comércios, servicos e emprego, em especial nos entroncamentos entre modais
de transporte de massa,;

Il. Ampliar a oferta de habita¢Bes de interesse social na proximidade do sistema estrutural de
transporte coletivo;

[ll. Ampliar a oferta de oportunidades de trabalho e emprego, incentivando usos néo residenciais e
usos mistos, para gerar empregos e reduzir a distancia entre moradia e trabalho;
IV. Garantir espaco para ampliacao da oferta de servigcos e equipamentos publicos de areas ver-
des e de lazer;
V. Desestimular o uso do transporte individual motorizado, articulando o transporte coletivo com
os modos ndo motorizados de transporte, em especial o transporte cicloviario e pedonal,
VI. Orientar a producao imobiliaria da iniciativa privada, de modo a gerar:
e Fruicéo publica no nivel da rua, nos pavimentos de acesso aos empreendimentos;
e Fachadas ativas no pavimento de acesso dos edificios;
e Ampliacédo das calgcadas, dos espacos livres, das areas verdes e permeéaveis nos lotes e nos
passeios publico;
e Convivéncia entre espacos publicos e privados e entre usos residenciais e nao residenciais;
e Ampliacédo da producéo de habitacédo de interesse social e mercado popular;
VII. Prever a implantagéo de areas institucionais de uso publico nas proximidades
dos entroncamentos entre estacdes de metrd e corredores de 6nibus;
VIIl. Promover a qualificacao urbanistica e ambiental, incluindo a ampliagédo de calcadas e a adogdo
de solucdes sustentaveis de economia e reuso de agua e energia.

A area da OUCAN foi dividida em 5 setores com projetos de intervencé@o urbana especifico para
cada setor:

e Jaguara, Pirituba e Sdo Domingos;
e Freguesia do O;

e Casa Verde e Liméao;

e Santana;

¢ Vila Guilherme e Vila Maria.
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A. Proposta Urbanistica

Em consonancia com a estratégia dos Eixos da Transformacédo Urbana dispostos no PDE (lei
16.050/2014) e com o objetivo de aperfeicoar a infraestrutura ao longo dos corredores de transpor-
te coletivo a proposta de OUCAN apresenta a adocdo de coeficiente de aproveitamento (C.A.) de
4 a 6 vezes das areas dos terrenos nela contidos, principalmente junto as areas de entroncamen-
tos entre modais de transporte de massa, da seguinte forma:

e C.A. de 4 vezes para as areas ao longo do Apoio Urbano Norte — 1, 2A, 3, 4A e 5;
e C.A. de 6 vezes no raio de 400 m das estacdes de metrd (Freguesia do O, Carandiru
e Santana) — 2B e 4B.

a
' .

Ao analisar o uso solo, tipologia e padréo das constru¢cdes de cada setor a proposta apresentou
como area de terreno passivel de renovagdo no perimetro da OUCAN a quantidade de 1.853.597
m2. O projeto ndo considerou como area de transformagéo as areas de uso industrial por encontra-
rem-se ativas e ocuparem areas que ndo apresentam processo de deterioracdo urbana. A area
ocupada por industrias, armazéns e depositos representa 13% da area da OUCAN e concentram-
se nos setores |- Jaguara, lll-Liméo e IV- Vila Maria.

TABELA |7 - OUC-AM; AREA DE TERRENO POR TIROLOGIA E PADRAC PASSIVEL DE RENOVAGAD

RES.
RES. %%
AT HORIZ. COM; AT TOTAL

N : HORIZ X ARMAZ/ | TERRENO o SETOR/

SETOR TOTAL I'i?}liﬁi) MEDIO | [(S)Elii‘l DEPOSITO® | VAGO® REN;{\:‘T\-’EL Al
LIQUIDA MAG T papraom | M - TOTAL
1 2.101.961 95,908 94716 | 119.276 30.720 154.676 495297 | 23.6%
A 323.289 8.640 17.956 | 35.106 2333 14.905 78940 |  24.4%
Fli] 129.698 13.018 25378 16,222 2.990 1.538 /2.146 24.0%
3 1.296.868 48.658 70.293 121.423 45516 315.647 24.3%
44 J63.494 21.064 12.887 1.447 5029 16989 9%
. I T 345,895 4.145 9.078| 54359 12 5.488 21.1%
5 1.505.001 36.449 40842 | 379.873 128.261 58,645 22.2%

TOTAL -=--

OUC-AN B.066.206 227.883 291.150 B37.705 199104 297756 B _I Fs_%s';_")?l 23,0%

Fore: PASREMBUDEINFD | Flaboragho & Andl

Ao ponderar as condi¢gfes atuais dos setores, as expectativas de desenvolvimento futuro e os
investimentos de transporte de massa para cada setor foram definidos diferentes percentuais de
adesdo a OUCAN pelo mercado para identificacdo da area de terreno renovavel e tendo como
maior procura de outorga o uso residencial (78%).

- Mercado consolidado — Santana, Liméo/Casa Verde (Grupo I) — 80% de adeséo;

- Mercado forte — Freguesia do O (Grupo 1) — 70% de ades&o;

- Mercado emergente - Vila Maria e Vila Guilherme (Grupo 1ll) — 50% de adeséo;

- Mercado incipiente - Jaguara/Sao Domingos/Pirituba (Grupo V) — 35% de adesao.
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Desta forma a proposta classificou como area de terreno renovavel 1.050.964 mz,

TABELA 2| - OUC-AN: AREA DE TERRENO RENOVAVEL - TPCL+MERCADO

AREA TERRENO APETITE DE AREA TERRENO
; RANKING A
RENOVAVEL MERCADO RENOVAVEL (m?
SETORES MERCADO (m?)
TPCL(m?) (%renovacao) (TPCL+mercado)
Jaguara/Firituba _ ) e .
1 ” ) 495.297 Grupo IV 35% 173.354
530 Domingos
2A , 78.940 55.258
Freguesia do O Grupel I 70%
2B 79.146 55.402
3 Himse 315.647 Grupo | 80% 252518
Casa Verde > rupe ” ’
48 167.415 133.932
Sartana Grupo | 80%
4B 73.082 58.465
Vila Maria i
5 ) ) 644.071 Grupe I 50% 322.036
Vila Guilherme
TOTAL 1.853.597 | 1.050.964l
|
Fonte: TPCL & dados de mercads | Elsboragio e Andlse: consultoria URBIS/ Cortacto

Com a proposicao de CA 4 para as areas ao longo do Apoio Urbano Norte e CA 6 no raio de 400
m das estacdes de metrd (Freguesia do O, Carandiru e Santana), obtem-se como Area Construida
Adicional — ACA 3.500.000 m?, area esta que devera ser dividida em uso residencial e néo
residencial e distribuida da seguinte forma:

TABELA 23 - OUC-AN: CALCULO DA AREA CONSTRUIDA ADICIONAL ACA

AREA TERRENO CA PROPOSTO ACA PROPOSTA
SETORES RENOVAVEL (m2) 9% SETOR
(TPCL+I'T‘I€I‘CE{E|O) (OUC-F\N) (TPCL+ mercado)
Jaguara/Pirituba ~ i
I h , 173354 4,0 520.000 15%
Sdo Domingos
2A i 55258 4, 165.000 5%
Freguesia do O ff D
2B 35.402 6.0 335.000 10%
3 Hmae 252518 40 750.000 21%
Casa Verde Je ' ’ -
4A 133.932 40 405.000 1 2%
Santana B B
48 38.465 6.0 355.000 10%
Vila Mari
5 te e 322.036 40 970.000 28%
Vila Guilherme
T T —— — ——
TOTAL 1.050.964 3_500_000:
ke e o —

Forte:TPCL & dados de mercado e diretrizes de politics urbana | Elaboracio e Andlise: consultoria URBIS/ Contacte
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TABELA 24 - OUC-AN: AREA CONSTRUIDA ADICIONAL ACA POR SETOR E POR USO

ACA NAO-
CA —~ -
ACA PROPOSTA ACA PORUSO ACA RES RES
SETORES PROPOSTO
- (TPCL+mercado)
(QUC-AN) Uso % m? m?
Jaguara/Pirituba Res 50
| h ) 4,0 520.000 260.000 260.000
Sao Domingos N3o-Res 50
2A i 4,0 [65.000 Res 50 82.500 82.500
Freguesia do O
28 6,0 335.000 Nao-Res 50 167.500 167.500
Limao Res 50
3 4,0 750.000 375.000 375.000
Casa Verde Nio-Res 50
44 4,0 405.000 Res 50 202.500 202.500
Santana
4B 60 355.000 Nao-Res 50 177.500 177.500
Vila Maria Res 50
5 . 4,0 $70.000 485.000 485.000
Vila Guilherme Nio-Res 50
il |
TOTAL 3.500.000 1.750.000 1.750.0000
|
Fonte:TPCL & dados de mercado e diretrizes de politica urbana | Elaberacao e Andlise: consultcria URBIS/ Contacto

LI PR ARICULACAS NOATE

VAGLIARAT SAD DOMINGLS FRITUSAT LIMACY CAGA
VERDEFVILA GUILHERME/ VILA MARSA

e 40
G o e = FREGUESA DO OF SANTRNA
e o S 1 — Caras= 60

Programas de Intervencdo/Desapropriacfes

O Programa de Intervencdes proposto para a OUCAN apresenta melhoramentos publicos que
ocupardo 52.676 m2 de terrenos, estas areas serao obtidas através de desapropriacdo ou através
de processo de doacdo por parte do proprietario que podera receber CEPAC como forma de
pagamento, indicando a colocagéo privada destes titulos.

As intervencdes propostas sao:

- Areas Verdes — 9.711,10 m2 em &reas de terrenos;
- Areas Institucionais — 17.555,52 m2 em &reas de terrenos com 70.222,08 m2 em area construida;
- Sistema Viario - 25.410,12 m2 em areas de terrenos.

Emﬂum ..J‘.J:!gmm
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QUADRO PROPOSTA

QUADRO SITUACIONAL

Area de terreno potencialmente renovavel 1.050.964 m2 AREA BRUTA DA OUC-AN 8.530.570 m?
Estoque de 4rea construida adicional ACA? 3.500.000 m? AREA CONSTRUIDA BRUTA 6.504.50% m?
Valor minimo para o titulo CEPAC? R$ 1.100.00 AREA CONSTRUIDA COMPUTAVEL 5.719.300 m*
Nimero de CEPACs 3.699.654 titulos AREA CONSTRUIDA BRUTA 6.504.50% m?
Arrecadagio R$ 4.069.619.400,00 CABRUTO MEDIO 0.81
DESPESAS CA LiQuIDO MEDIO 0.71

25% HIS, sendo sua aplicagio dedicada a:
*  Aquisicio de imdveis e construgio de:
*  Habitagio de Interesse Social

*  Areas Institucionais para educagio, salide. esporte,
lazer, ensino (previsao minima 70.222,08m2 de
area construida)*

*  Implementagio de Infra-estruturas: saneamento,
vidrias, Areas verdes, lazer

R$ 1.017.404.800.00

Total Despesas

R$ 1.017.404.800,00

Remanescente liquide passivel de utilizagie como
receita acesséria do BRT

R$ 3.052.214.600,00

ARCOTIETE 83

Quando das desapropriacdes necessarias para implantacdo do Programa de Intervencdes, estas
poderdo atingir integralmente ou parcialmente os lotes.

Na proposta, contudo, foram contabilizadas somente as desapropria¢cfes totais. Entendemos que
ndo se trata de doagdo, como apontado, e sim que cabera ao Poder Publico as desapropriacdes e
gue poderdo serem pagas através de CEPAC, conforme ja instituido, por exemplo, pelo art. 41 da
lei da Operagéo Urbana Consorciada Agua Branca.

DESAPROPRIACOES TOTAIS X TIPO DE USO — AREA ESTIMADA

LSO
AreaVerde - Lazer
Comenaal
Construgao
Estacionamentc
Habtacional
Indi=stria
Instuccna
Miste

Seragos
Terrenc Vazic
Owuitros

Sem Informagio
TOTAL )

DESAPROPRIACOES PARCIAIS X TIPO DE USO

Construcio
Estacionamentc
Habtacional
Indstrial
Instrudcna
Misto

Servios
Terreno Vazic
Outroz

Sem Informagio
TOTAL

[

W ol — wn ;O

[ R B |

AREA (M7)
1225630
2e016.80

1801.76
1046120
B2086.05
725.30
502847
1287419
63137.30
2366,32
8139.51
1318.00
23721180

AREA (M7 %

Fanea de
desapropriacio nao
definida

1.83
0.46
100,00

SAO PALLOD

L

SAO FRLLD LREAKERAD



PMI: ARCO TIETE | Chamamento publico n® 1/2013/SMDU | 22 Fase Estudo de Viabilidade | 46

Instrumentos para viabilizacdo da OUCAN

A OUCAN engloba um Projeto de Intervencao Urbana — PIU, de acordo com as diretrizes do Plano
Diretor Estratégico do Municipio, que devera ser aprovado conjuntamente com a lei desta opera-
¢do além de Lei complementar de Melhoramentos Viarios, Manual Técnico e especificacdes e
Detalhes Urbanisticos e Paisagisticos, Lei Complementar de Melhoramentos Publicos.

Beneficios

O proponente apresentou para promover a requalificagdo e o desenvolvimento urbano do territorio
0s seguintes beneficios:

¢ Potencial maximo gratuito calculado sobre faixa de doagdo para alargamento de calcada, fa-
tor enquadrado como area ndo computavel;

¢ CA 4 — no setor 1 (Jaguara, Sao Domingos e Pirituba), 3 (Lim&o e Casa Verde), 5 (Vila Gui-
Iherme e Vila Maria);

e CA 6 —no setor 2 (Freguesia do O) e 4 (Carandiru e Santana);

e Gabarito sem limite;

Fator de reducéo no célculo de CEPACSs para os empreendimentos que adotarem a frui¢céo pu-
blica, interligando 2 logradouros publicos- vias e pracgas lindeiras ao imével,

e Fator de reducgéo no célculo de CEPACs para os empreendimentos que adotarem a fachada
ativa;

¢ Criacao de Zonas Especial de fomento a instalagdo de atividades industriais relacionadas a
area de energia, comunicacao e indUstria criativa (similar as diretrizes apontadas no pde para
a criacdo de novas Zonas de Desenvolvimento Econémico — ZDES);

e Incentivo fiscal para instalagao de atividades industriais especificas das ZDEs;

e Incentivos para instalagcdo de empreendimentos em Zonas Especiais de Preservacéo Cultural
— ZEPECs;

e Incentivo fiscal para instalagdo de equipamentos institucionais relativos a saude e educacao
privada;

e Concessao de espago aéreo e subterraneo, em consonancia com 0s parametros estabeleci-
dos pelo novo PDE, em especial em seus art. 113 e 114, mediante anuéncia do Conselho
Gestor da OUC.

¢ Fator de reducdo no calculo de CEPACs para os empreendimentos que adotarem tecnologias
e procedimentos sustentaveis, nos moldes estabelecidos pelo novo PDE, em especial em seu
art. 119, mediante anuéncia do 6rgéo licenciador do projeto.

e Declaracdo de potencial Construtivo Passivel de Transferéncia e Certiddo de Transferéncia
de Potencial de Construtivo em CEPACs, mediante doacédo de imdveis, total ou parcialmente,
enquadrados como melhoramentos publicos do Programa de Interveng8es desta OUC, em
consonancia com o art. 123 do novo PDE;

e Implantacéo de EZEIS e EHIS com utilizagdo de CA max., gratuitos e ndo dedutiveis do esto-
que de ACA;

e Implantacdo de equipamentos publicos com utilizacdo de CA maximo, gratuitos e ndo deduti-
veis do estoque de ACA;

¢ Aplicacdo de Fator de Interesse Social, nos termos do quadro 5 do novo PDE, visando esti-
mular a instalacéo de equipamentos de interesse publico na regiéo;

ﬁ preFTuRADE [
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e Calculo de CEPAC a partir do Fator de Conversao residencial e nao residencial e Fator de In-
teresse Social.

Obrigacfes

O proponente, a fim de qualificar a via parque Apoio Urbano Norte, apresentou como exigéncias
aos lotes lindeiros ao BRT:

Doagado de 5,00 m para ampliagao de calgada;

Lote minimo (area remanescente) de 5.000m? frente min. de 20 m;

Gabarito sem limites;

A partir do alinhamento, passagem coberta com 3,00 m de largura e 5,00m de
altura contados do pavimento de acesso nao computavel;

N3o obrigatoriedade de vagas;

1 vaga de estacionamento/70 m? AC, cota ndo computavel;

CA basico 1;

CA minimo 1;

CA maximo 6,0 na Freguesia do O e em Santana e 4,0 demais setores;

Uso residencial, ndo residencial e industrial exceto incOmodas e poluentes;
Uso nR 3 com medidas de moderacdo de trafego, evitando o impacto da via-
parque junto ao BRT;

Lotes ndo lindeiros ao BRT doacdo de faixa de 2,00 m para alargamento da cal-
cada e lote min. 1.000m?, frente minima 15m.

Plano Habitacional

A proposta identifica os perimetros de ZEIS constantes na area da OUCAN — 10 (ZEIS 1,2 e 3) e
propde que 25% dos recursos auferidos por esta operacdo sejam destinados a producdo de uni-
dades habitacionais de HIS e HMP nestes perimetros, através da utilizacdo de potencial construti-
vo da area como contrapartida pelo do incorporador.

ZEIS

© ® N o o > w0 NP

Categoria HIS HMP
Vila Raimundo le2 1.764 1.346
Piqueri 1 769 160
Zaki Narchi 01 3 1.145 244
Zaki Narchi 02 - Cingapura 1 361 77
Zaki Narchi 03 3 1.959 844
Vila Bonilha 1 422 253
Joaquim da Costa Miranda 1 565 118
Anibal Difrancia 1 565 128
Vila Guilherme (linha de Transmissao) 1 366 78
10. Casa Verde Baixa - Anhembi 1 89 19
8.005 3.267

TOTAL

E preFTuRADE [
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Projeto de Intervencéo Urbana — PIU

Além dos Projetos de Intervencdo Urbana (neste contexto especifico entendidos como projetos de
melhoramentos e ndo na logica dos PIUs propostos pelo PDE) a proposta apresenta a elaboracao
de Projeto de Intervencéo Urbana que estabeleca parametros e especificacdes para a requalifica-
¢do dos passeios e areas verdes publicas junto ao EIA RIMA.

Requalificacdo Av. Santos Dumont e Praca Campos de Bagatelle

Proposta de eixo verde que conectard o Apoio Urbano Norte & area de exposi¢cdes do Anhembi e
ao Centro da Cidade, criando um parque linear com equipamentos urbanos e lojas a meio nivel,
cravadas no terreno, com cobertura verde, integradas ao espaco vegetal e abertas as pracas.

(D]

(O]

Proposta de novas ZEDs

Como ja destacado pelo proponente as atividades industriais no perimetro da operagéo se encon-
tram ativas a fim de potencializa-las prop6s o incentivo as atividades industrias destinadas a tec-
nologia da informagéo e comunicacao e industria criativa enquadramento como Polo de Economia
Criativa, PEC. Contudo as proposta de isencéo de fiscal ndo foram desenvolvidas ao longo do
trabalho.

=5 OUC FIDROSTA
TN PPPARTICULAGAD M

o o Ik =

ZED - ZONADE DESIVOUMINTD ECONGMICO K Pl e

ARCOTETE 91

PPP ARTICULACAO NORTE

A proposta de parceria exposta neste trabalho visa implantar uma via denominada Apoio Urbano
Norte junto ao eixo paralelo a Marginal Tieté, projeto constante do Relatério Resumo do chama-
mento 01/2013/SMDU, interligando o Terminal Mutinga até o Terminal Tiguatira com 25,5 km.
O instrumento para a realizacdo desta parceria € uma concessao administrativa, viabilizando a
mobilidade interbairros por meio de um novo sistema viario associado a um modo de transporte
coletivo — BRT, uma infovia e edificios garagem, classificados como projetos associados ao BRT.

ﬁ preFTuRADE [
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BRT Articulacdo Norte

Objetivo — implantacéo, operagdo e manuten¢éo de Bus Rapid Transit (BRT) no &mbito do munici-
pio de Sado Paulo, na area denominada “Apoio Norte”.

Area de intervencéo é de 1.118.595,10 m2 ao longo de um eixo de 25, 5 km ( entre Jaguara e S&o
Domingos até Vila Maria), associada as conexdes intermodais com a linha 6 e 2 do metré até a
nova estacao Tiquatira (futura integracdo com a linha 12 da CPTM) com espagamento médio de
670m entre paradas. O BRT teria um ramal até a regido da Av. Mutinga (fora do Arco Tieté), que
permite atender a regido oeste dos distritos Jaguara e S&o Domingos e a regido norte do munici-
pio de Osasco, mas n&o ¢ objeto desta concesséo. E condigcdo para implantac&o desta proposta o
enterramento da linha de transmissdo ao longo da intervencdo em aproximadamente 10,5 km, cuja
concessdo esta a cargo da AES Eletropaulo e da CETEEP. O projeto propde 11 sec¢des tipo, 11
obras de arte e 4 terminais.
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Secdo 07: Casa Verde /Freguesia do O

HABITACAS PASSEIO APOIO NORTE + CICLOVIA PASSBC HABITACAO
PUBLICO PUBLICO

CORTE SECAQ 07 s I P S

ARCOTIETE 117

Obras de arte propostas

¢ Rodovia Anhanguera (2)

e Marginal Tieté

¢ Rodovia Bandeirantes

e CPTM

e Av. Edgar Facé

e Av. Caetano Alvares

e Morro da Casa Verde / Braz Leme
e Parque da Juventude

¢ Rodovia presidente Dutra

e Marginal Tieté

Terminais propostos

e Tiquatira (préximo ao futuro Terminal Tiquatira do Metro)

e Mutinga (em terreno do CDM Jardim Santo Elias)

¢ Vila Leopoldina (em terreno de SVMA e GCM)

e Santana (entre o atual Terminal Santana do Metrd e o futuro Terminal Santana do Corredor
Norte — Sul SPTrans)

O proponente ndo apresentou projeto operacional (linhas, veiculos, intervalos, etc), razdo pela
gual néo foi possivel avaliar a oferta do sistema proposto.

Infovia proposta

A provisao de infraestrutura de conexao de dados através da implantacéo de infovia foi apresenta-
da como projeto associado.

e Modalidade 1 - aluguel de fibras apagadas (interligacéo de sistemas entre rodovias);

e Modalidade 2 - capacidade em “metro ethernet” interconexdo de redes privadas de empresas;

e Modalidade 3 - Acesso a internet;

e Modalidade 4 - Provimento de servi¢o de seguranca, gerenciamento e administracdo do BRT
e pistas de rodagem.

Implantacdo de edificios Garagem (7 unidades)

Outro projeto associado é o projeto de implantacdo de edificios garagem ao longo do Apoio Urba-
no Norte, conforme descrito abaixo.

ﬁ preFTuRADE [



PMI: ARCO TIETE | Chamamento publico n® 1/2013/SMDU | 22 Fase Estudo de Viabilidade | 51

o1

Garagem Mutinga (Area total: 12.606,00 m2)
318 Vagas comuns

|2 Vagas PNE

84 Motos

Nesse edificiohd 2.101,00m?2destinados a dreas comerciais

Garagem Anhanguera (Area total: 22.986,44 m?)
749 Vagas comuns

24 Vagas PNE

208 Motos

Garagem Freguesia do O (Area total: 12.475,02 m?)
410 Vagas comuns

|0 Vagas PNE

125 Motos

Nesse edificio hd 2.844,23m? destinados a areas comerciais.

Garagem Casa Verde (Area total: 12.626,15 m?)
355 Vagas comuns

|5 Vagas PNE

90 Motos

Nesse edificio hd 2.525,23m? destinados a areas comerciais.

NOTA TECNICA

Aot e

Garagem Carandiru (Area total: 12.475,02 m?)

310 Vagas comuns
09 Vagas PNE
63 Motos

Nesse edificio ha 2.079, | 7m?2 destinados a dreas comerciais.

Garagem Parque da Juventude (Area total: 12.897,75 m2)
396 Vagas comuns

12 Vagas PNE

79 Motos

Nesse edificio hd 2.579,55m? destinados a areas comerciais.
Garagem Vila Maria (Area total: 20.064,52 m?)

608 Vagas comuns

24 Vagas PNE

168 Motos

Nesse edificio ha 5.016, | 3m?2 destinados a dreas comerciais.

A proposta apresentada abordou detalhadamente o Projeto de Intervencdo Urbana do Apoio Ur-
bano Norte, constante do Relatério Resumo desta PMI, projeto viario a ser implantado através de
recursos auferidos pela Operacao Urbana Apoio Norte e um corredor de transporte publico, BRT,
a ser implantado e operado por PPP. Levantamos alguns pontos que merecem especial atencao
na proposta apresentada que, contudo, deverdo ser mais bem detalhados ou revistos, quando

couber.

Proposta de instituicdo da Operacdo Urbana Consorciada Apoio Norte (OUCAN)

e Considerando que os 5 setores da OUCAN possuem caracteristicas de uso e ocupagéo do
solo tdo distintas, Vila Maria — uso industrial e S&o Domingos —uso residencial, a proposta a-
presentada ndo contempla razdes que justifiquem a distribuicdo da ACA, 50% residencial e
50% nao residencial igualmente para todos os setores, desta forma ndo esta claro o atendi-
mento do objetivo desejado pelo projeto Arco Tieté de equilibrio da relacdo empre-

go/habitante.

e Tanto as obrigacdes como os beneficios apresentados na proposta da OUCAN estdo em
consonancia como o PDE, alguns pontos deverdo receber melhor detalhamento como:

- Potencial maximo gratuito recebido pela doagdo de faixa para alargamento de calcada
sem limite de até 30% da area do terreno como instituido pelo PDE, bem como a necessi-
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dade de obtencdo desta faixa no momento inicial da obra de melhoramento viario, uma
vez que esta é condicdo obrigatdria para a implantacdo da avenida.

- A proposta de gabarito sem limites ndo define um desenho da paisagem. Considerando a
localizacdo da area da OUCAN, mesmo que seja uma estreita faixa ao longo de um eixo
de transformacédo urbana. Deve-se considerar sua localizagcéo entre a Serra da Cantareira
e margem do Rio Tieté e as &reas de fundo de vale onde se encontram as avenidas que
cruzardo este novo eixo viario e as visuais resultantes do adensamento construtivo pre-
tendido.

- A obrigacéo de dimensdes minimas (area e frente) para os lotes lindeiros ou ndo ao BRT,
inseridos no perimetro da OUCAN incide somente sobre 0s lotes que apresentarem pro-
posta de participacdo na operagéo urbana? E importante lembrarmos que o instrumento
urbanistico operacao urbana depende de adesédo dos proprietarios dos lotes, o que deve
ser melhor esclarecido.

- O projeto apresentado para a Requalificacdo Av. Santos Dumont e Pragca Campos de Ba-
gatelle propde a melhoria das condi¢cdes de mobilidade, a integragdo em nivel de ambos
os lados da avenida, a convivéncia harmoniosa de diferentes modais de circulagéo, a prio-
rizacdo do transporte coletivo e ndo motorizado e a valorizagdo do eixo histérico, preci-
sando ser adequado as diretrizes do chamamento.

- A proposta de tinel sob o Parque da Juventude nao resulta em uma nova frente urbana,
em relacdo as se¢bes propostas deve-se atentar mais detalhadamente a topografia do ter-
ritério como no trecho do Morro da Casa Verde e as propostas de cruzamento em desni-
vel com as avenidas de fundo de vale (obras de arte). Deverd ser estudado cenarios adi-
cionais para a configuracdo desta frente urbana ou incentivos adequados a transformacéo
na area junto ao Parque.

- Existem algumas contradicées no modelo da Operacdo Urbana que precisam ser esclare-
cidas uma vez que é citada a necessidade de venda em leildo Unico dos recursos para o
pagamento do aporte publico da concessao ao mesmo tempo que sugere a utilizacédo dos
certificados para pagamento de obras, com colocacdo privada, ou recebimento de CE-
PACs por doacéo (hipétese nao possivel) o que é bastante divergente da proposta inicial.

- A proposta cita que os recursos destinados a Habitacdo de Interesse Social, como mon-
tante ndo inferior a 25% do total arrecadado também deverédo servir para o provimento de
equipamentos, saneamento e infraestrutura. Por mais precisdo que possa conter este
conceito devera ser alinhado com as diretrizes do PDE sobre a destinacao destes recur-
sos no &mbito da OUC.

- Nao se justifica o critério para a definicdo do perimetro expandido da Operacao.

BRT Articulacdo Norte

e O projeto do BRT néo proporciona integragdo em nivel com alguns dos importantes corre-
dores de transporte ja existentes como o da Av. Edgar Facé.

¢ O projeto apresenta um ramal até a Av. Mutinga, que constitui interessante ponto de aces-
SO para a parte oeste dos distritos Jaguara e Sdo Domingos e para a parte norte do muni-
cipio de Osasco, que devera ter sua articulacdo com esta PPP municipal melhor detalha-
da.
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e Os dados de demanda apresentados para o BRT Articulacdo Norte séo resultados de si-
mulacdes, que dependem de uma vasta gama de dados de entrada: projecdo e localiza-
¢éo da populacao, projecao e localizacdo dos empregos e escolas, existéncia ou ndo de
integracdao fisica / operacional / tarifaria entre os modos, etc. Por isso, os dados devem ser
analisados com melhor cautela quando do desenvolvimento do projeto e interpolados com
os dados disponiveis pelo planejamento da SPTrans.

e A simulacdo do consércio aponta, para o ano 2022, uma demanda de 40.766 embarques
na hpm e 355.414 embarques diarios (na somatoria de todas as paradas do corredor),
com o trecho mais carregado da ordem de 8.460 passageiros por sentido. Em 2025, a
demanda seria 41.986 e 366.051, com o trecho mais carregado da ordem de 8.714 pas-
sageiros por sentido. Em 2030, a demanda na hpm seria 44.419 e a demanda diaria seria
387.264, com carregamento maximo de 9.219 passageiros por sentido. Em todos os cena-
rios, o trecho mais carregado é a saida de Tiquatira em dire¢cdo ao Parque Novo Mundo,
com a linha descarregando gradativamente até a Casa Verde. Pela simulagdo, os maiores
volumes diarios de embarque ocorreriam nas esta¢des de integracdo com os demais sis-
temas de transporte e nas integracdes com eixos radiais importantes (embarques diarios,
ano 2020, pela ordem): Tiquatira Linha 2 — Verde (43.824), Santana Linha 1 — Azul
(41.731), Freguesia do O Linha 6 — Laranja (28.086), Vila Leopoldina Linha 8 — Diamante
(20.877) e Rodovia Anhanguera (15.587). A titulo de comparacéao, a linha 17 — Ouro do
Metré (que tem caracteristicas de insercao na rede bastante semelhantes —perimetral de
ligacdo entre varios eixos radiais— ainda que tenha inser¢éo urbana diferente — cruza bair-
ros com maior oferta de empregos), tem demanda de embarques na hpm estimada da or-
dem de 29.959 passageiros, e 230.080 embarques diarios (soma de todas as estacgoes,
ano base da simulagdo: 2014). Também na Linha 17 — Ouro, quase todos 0s maiores vo-
lumes de embarques diarios ocorrem nas esta¢fes de integracdo com 0s eixos radiais so-
bre trilhos: S&o Paulo Morumbi Linha 4 — Amarela (42,020), Agua Espraiada Linha 5 — Li-
las (29.340), Paraisopolis (28.670), Morumbi Linha 9 — Esmeralda (25.080) e Jabaquara
Linha 1 — Azul (22.530).

Capacidade ofertada pelo BRT

e O projeto ndo detalha a capacidade ofertada, apenas fala que seriam duas linhas bésicas:
Mutinga — Tiquatira e Vila Leopoldina — Tiquatira. Provavelmente, seriam necessarias li-
nhas extras para atendimento de trechos intermediarios, como Santana — Tiquatira, Casa
Verde — Tiquatira, Vila Leopoldina — Freguesia do O, etc. Sabemos que o projeto opera-
cional pode ser implantado em etapas, ampliando gradativamente a capacidade ofertada,
até o limite da capacidade fisica do projeto geométrico. Porém, uma analise inicial mostra
um projeto geométrico com pontos desmembrados e ultrapassagem nas paradas, capaz
de suportar muito mais que a demanda estimada. A titulo de comparacao, os corredores
de 6nibus sem ultrapassagem ofertam de 10.227 a 14.225 lugares por sentido na hpm (Av.
S&o Gabriel e R. da Consolagéo, respectivamente, em célculos SP-Urbanismo sobre da-
dos SPTrans). Os corredores com ultrapassagem ofertam de 20.798 a 23.115 lugares por
sentido na hpm (Av. Nove de Julho e Av. Santo Amaro, respectivamente, em calculos SP-
Urbanismo sobre dados SPTrans). O VLT da Baixada Santista, em nivel, ofertaria 6.857
lugares / hora / sentido (intervalo 210 segundos, veiculos de 45 metros para 400 passagei-
ros, fonte: site EMTU).

O comportamento simulado da demanda do BRT Apoio Urbano Norte é compativel com a caracte-
ristica da linha na rede, mas o nimero da demanda parece otimista quando comparado a outra
linha semelhante. Isso poderia ser explicado por uma estimativa de elevado crescimento de popu-
lacdo e atividades, fruto do projeto urbanistico do Arco. A infraestrutura projetada também parece
acima da capacidade necesséria. Isso poderia ser explicado por um projeto operacional que con-
temple o atendimento de outras ligagdes de transporte, porém isso néo foi demonstrado.
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B. ESTUDOS AMBIENTAIS — EIA/RIMA
Operacéo Urbana Consorciada Articulacdo Norte

No item 1, CONSIDERAGCOES GERAIS A RESPEITO DO LICENCIAMENTO AMBIENTAL ¢ des-
tacada a obrigatoriedade de obtencdo do Licenciamento Ambiental, estabelecida pela Lei Federal
6.938/1981, da elaboracéo do EIA e seu respectivo RIMA, como instrumentos para avaliagdo das
transformacdes e concessao de licenciamento, conforme estabelecido pela Resolucdo CONAMA
N° 001/86 que define que o EIA devera desenvolver, no minimo, as seguintes atividades técnicas:

¢ Diagnéstico ambiental da &rea de influéncia do projeto que complete a descricdo e andlise
dos recursos ambientais e suas interagfes, tal como existem, de modo a caracterizar a situ-
acao ambiental da area, antes da implantacao do projeto, considerando os meios fisico, bio-
I6gico e socioeconémico;

¢ Analise dos impactos ambientais do projeto e de suas alternativas através de identificacao,
previsdo da magnitude e interpretacdo da importancia dos provaveis impactos relevantes;

¢ Definicdo das medidas mitigadoras dos impactos negativos, entre elas os equipamentos de
controle e sistemas de tratamento de despejos, avaliando a eficiéncia de cada uma delas;

¢ Elaboracéo do programa de acompanhamento e monitoramento (0s impactos positivos e
negativos, indicando os fatores e parametros a serem considerados).

Conclui este item enfatizando que a empresa e/ou equipe responsavel pela elaboracdo do EIA
devera subsidiar a andlise da viabilidade ambiental da OUCAN seguindo o estabelecido no TR.

No item 2, OBJETO é apresentado que a finalidade TR é a contratacdo da elaboracéo de EIA e
seu respectivo RIMA para as transformacdes urbanisticas propostas no ambito da OUCAN.

No item 3, CARACTERISTICAS GERAIS DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA
ARTICULACAO NORTE E DOS ASPECTOS SOCIOAMBIENTAIS E DE USO E OCUPACAO DO
SOLO DA SUA AREA DE INSERCAO, é mostrado o perimetro proposto para a OUCAN, dividido
em cinco setores pré-determinados, que abrangem parte de 09 Distritos Municipais (Jaguara, Sao
Domingos, Pirituba, Freguesia do O, Lim&o, Casa Verde, Santana, Vila Guilherme e Vila Maria),
Figura 3-1.
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Fonte: URBIS, 2014,

FIGURA 3-1 — PERIMETRO PROPOSTO E SUBDIVISAO POR SETORES.

No item 4, TERMO DE REFERENCIA (TR) PARA A CONTRATACAO DE SERVICOS TECNICOS
PROFISSIONAIS ESPECIALIZADOS PARA ELABORACAO DO ESTUDO DE IMPACTO
AMBIENTAL E RELATORIO DE IMPACTO AMBIENTAL - EIA/RIMA DA OPERAGCAO URBANA
CONSORCIADA ARTICULACAO NORTE, é detalhado o desenvolvimento do TR, confor-
me segue:
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Subitem 4.1, INFORMACOES BASICAS, a empresa proponente apresenta de forma genérica a
metodologia a ser adotada para elaboracdo do EIA que apresentara o diagndstico ambiental dos
meios fisico, biético e antropico, obtido através de levantamento de dados priméarios na Area Dire-
tamente Afetada — ADA, identificacdo, avaliacdo dos impactos decorrentes das acdes e obras
necessarias ao planejamento, a implantacédo e a operacdo do empreendimento e programas miti-
gadores que poderdo garantir a viabilidade ambiental do empreendimento.

Subitem 4.2, ITEMIZACAO BASICA (TERMO DE REFERENCIA) PARA A CONSOLIDACAO DO
ESTUDO AMBIENTAL, relaciona o contetido a ser desenvolvido no EIA para andlise dos impactos
da OUCAN, que devera ser complementado conforme relacionado abaixo:

e No item H.2, CARACTERIZACAO E ANALISE DO MEIO FISICO, inserir subitem que analise
a “Suscetibilidade dos terrenos a ocorréncia de processos fisicos de dindmica superficial e/ou
inundacdes”;

« No item H.4, CARACTERIZACAO E ANALISE DO MEIO SOCIOECONOMICO, inserir subi-
tem que analise as “Areas passiveis de desapropriacdo”;

e No item, 1.2 IDENTIFICACAO E DESCRICAO DETALHADA DOS IMPACTOS, subitem
IMPACTOS DO MEIO FISICO, complementar a relagdo apresentada com os seguintes as-
pectos:

- Alteragc&@o do micro clima local;

- Eliminacéo dos pontos de alagamento;

- Alteracéo da qualidade ambiental do solo, aguas superficiais e subterraneas;

- Polui¢é@o e contaminacao por residuos solidos;

-Aumento da quantidade de areas contaminadas identificadas e remediadas.

e No item, 1.2 IDENTIFICACAO E DESCRICAO DETALHADA DOS IMPACTOS, subitem,
IMPACTOS DO MEIO BIOTICO, complementar a relacdo apresentada com o seguinte as-
pecto:

- Maior disponibilidade de micro habitats para a avifauna urbana.

e No item, 1.2 IDENTIFICACAO E DESCRICAO DETALHADA DOS IMPACTOS, subitem,
IMPACTOS DO MEIO SOCIOECONOMICO, complementar a relagéo apresentada com os
seguintes aspectos:

- Impacto na conectividade intersetorial e em ambito geral,

- Melhoria da qualidade de vida da populacdo da ADA;

- Incremento de Habitagc&o de Interesse Social — HIS (Plano Habitacional) e aumento da qua-
lidade de vida da populagéo de baixa renda;

- Geracgdo de expectativa, ansiedade e inseguranc¢a na populagédo da ADA,

- Perda de imdveis residenciais e comerciais nas areas passiveis de desapropriacao;

- Demandas associadas a requalificacdo urbanistica.

A relacdo de impactos apresentada no final do item 1.2 IDENTIFICACAO E DESCRICAO
DETALHADA DOS IMPACTOS, devera ser eliminada do TR, pois tais impactos ja fazem parte
deste item.

¢ No item, K.1, PLANO DE CONTROLE AMBIENTAL DAS OBRAS (PCAO), na proposi¢céo de
Programas Ambientais especificos, inserir os objetivos dos seguintes programas:
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- Elaboracé&o / cumprimento de projetos;
- Remocéo de vegetacao / recomposicdo da paisagem,;
- Edificac®es lindeiras as frentes de servicos;

¢ No item, K.1, PLANO DE CONTROLE AMBIENTAL DAS OBRAS (PCAO), na proposicao de
Programas Ambientais especificos, inserir os Programas e respectivos objetivos:

- Eros8es, escorregamentos e assoreamentos dos cursos d'agua locais;
-Programa de monitoramento de implantacdo e manutencdo de areas verdes.

e No item, K.1, PLANO DE CONTROLE AMBIENTAL DAS OBRAS (PCAO), na proposicao de
Programas Ambientais especificos, inserir os Programas:

- Programa de Comunicacédo Social (PCS);
-Programa de Acompanhamento e Apoio ao Processo de Desapropriacao
e/ou de reassentamento.

 No item, Q, RELATORIO DE IMPACTO AMBIENTAL, o subitem, “Os objetivos e as justifica-
tivas do projeto, sua relacéo e compatibilidade com as politicas setoriais, planos e programas
governamentais”, devera ser complementado com a caracterizagdo do empreendimento con-
tendo também a localizacéo e histérico da area.

e No item, Q, RELATORIO DE IMPACTO AMBIENTAL, incluir os subitens:

- As intervencdes propostas; cenario de adensamento, Proposta de plano habitacional, &-
reas verdes e equipamentos sociais, solucdes de drenagem;

- Areas de influéncia (All, AID e ADA).

NOTA TECNICA

A proposta de TR apresentada contém a itemizacdo basica para a consolidagédo dos estudos es-
pecificos e andlises necessérias para a elaboracdo do EIA/RIMA da OUCAN e das intervencdes
previstas, conforme Legislacdo Ambiental nos &mbitos Federal, Estadual e Municipal. No entanto,
cabe ressaltar que o TR apresentado devera ser complementado e detalhado, conforme apontado
neste relatdrio, objetivando sua aprovacgédo pela SP Urbanismo e Secretaria Municipal do Verde e
Meio Ambiente — SVMA, que fornecerd as instru¢des adicionais que se fizerem necessarias, con-
forme as peculiaridades do projeto e caracteristicas ambientais da area.

C. PROPOSTA ECONOMICA
MODELO INSTITUCIONAL:
¢ O consorcio indica a implantacdo de uma Opera¢édo Urbana ao longo do apoio Norte, cujas
obras de infraestrutura poderdo ser financiadas por uma concesséo patrocinada do sistema
de Bus Rapid Transit (BRT) que exerce o papel de articulador do desenvolvimento de toda

a area.

¢ Nesta mesma concessédo haveria ainda exploragdo dos servigos de estacionamento e trafe-
go de dados pela infovia, denominados como  projetos  associados.
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¢ Para viabilizar o financiamento das obras, € proposto um modelo semelhante ao utilizado
na Operacao Urbana Porto Maravilha (Rio de Janeiro). O Municipio emite CEPACs em no-
me de uma empresa Publica de direito privado que integraliza estes ativos em um Fundo
Imobiliario especifico para o Apoio Norte. Através de um Leildo Unico, os titulos s&o vendi-
dos a um investidor, que passa a comercializa-los com os interessados no Mercado Imobili-
ario. O Leildo Unico permitiria constituir fundos para serem utilizados no aporte inicial, viabi-
lizando os investimentos em infraestrutura no Apoio Norte nos 5 anos iniciais de implanta-
¢do e, consequentemente, adiantando o potencial de valorizac&do imobiliaria da regiéo.

MUNICIPIO DE MERCADO
SAO PAULO IMOBILIARIO
l Emissdo
CEPAC
$
CEPAC
l LEILAO UNICO
EMPRESA PUBLICA DE | 'mtegralizagéo FIl “APOIO
e F INVESTIDOR
DIREITO PRIVADO | CEPAC NORTE” |
Pagamento
de Aporte

CONCESSIONARIA
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CEPACs

¢ O consorcio estima que no periodo havera renovacdo de 1.050.964 m?2 de terreno, dando
origem a 3.500.000 m? de Area Computavel Adicional (ACA) vendavel, que, com a aplcia-
cdo dos fatores de conversdo, resultaria em um estoque de aproximadamente 3,7 milhdes

de CEPACs.

QUADRD PROPOSTA

QUADRO SITUACIONAL

Area de terrenc potencialmente rencvive

AREA BRUTA DA OUC-AN

Estoque de rea construida adicional ACA?

CONSTRUIDA BRUTA

Valor minime para o titule CEPAC?

Mimere de CEPACS

3.699.654 ti

NSTRUIDA COMPUTAVEL
AREA CONSTRUIDA BRUTA

Arrecadacio

RS 4.069.619.400,00

CABRUTO MEDIO

DESPESAS

sendo sua aplicagio dedicada a

minima 70.222,08m? de

Implementagio de Infra-estruturas: saneamento,

“idrias, dreas verdes, lazer

ducacio. salde, esparte,

Determinagio do nimero de CEPAC s

Com base nos fatores apresentados na Tabela
28 e na distnbuigio de ACA por setor e por tipo de
uso definida, € possivel determinar-se o ndmere de
CEPAC's necessarics. E resultard um total de 3.699.654
CEPAC’s, definido conforme a Tabela 37.

Fato que decorrera uma receita total para o valor

minime do CEPAC de RS 4.069 619 400,00

RECEITA PROJETADA INICIAL =
3.699.654xR$ 1.100,00=R$4.069.619.400,00

TABELA 37 - GUC-AN: NUMERS DE CEPAC's

CALIQUIDO MEDIO

ACA ACA _ i
) FATORES DE CONVERSAO CEPACS NECESSARIOS
SETORES RES NAO RES _ _
NAO NAO
: 3
m m RESIDENCIAL | o0 | RESIDENCIAL | 1290
Jaguara Firtuba
260000| 260000 10 20 260,000
53 Domingss
. a2500) 82500 10 17 52300
2 | Freguesads O
167.500| 167,500 10 15 £7.500
3 | b I75000| 375000 06 0s 625000
CazaVerde
200500| 202500 07 K 289.286
4 | Serana
177500 177500 06 08 295,833
5 | M 485000 | 485000 09 14 538 889
Vila Guilherme
SUB TOTAL 1750000 | 1.750.000 2259.008
TOTAL 3699654
P ————

ARCOTIETE 83

¢ Ao Valor Médio Minimo inicial de R$ 1.100 por CEPAC, estimou-se a arrecadagdo em cerca
de R$ 4,069 Bilhdes, dos quais R$ 3,1 bilh&es iriam a leildo Unico para a constituicdo de re-
servas para o aporte, sendo o restante aplicado em habitacéo de interesse social (25%), de
acordo com as exigéncias do Plano Diretor para Operagdes Urbanas.

PPP BRT + Infovia

e Premissas utilizadas na PPP do BRT:

« Prazo: 30 anos;

« Modalidade de concessao: Concesséo patrocinada (PPP Patrocinada) com aporte;
« Construcéo: 05 anos;
« Operacao: 25 anos;
« Regime de Tributacdo com base no Lucro Real;
« Taxa interna de retorno real indicada de 8% a.a;.

« Inflacdo estimada: 6,5% no primeiro ano (2015) e 6% nos demais anos;

SAO PALLOD
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«APORTE: R$ 3 bilhdes ao longo do periodo de construcdo (05 anos);

. Aporte seria custeado conforme fluxo abaixo;
.Recursos viriam da venda de LEILAO UNICO de CEPACs no momento to

TABELA 10: APORTE DE RECURSOS PUBLICOS

PROJETOS ANO | ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 TOTAL
BRT 227117 1 405.280 [.013.460 @ 912,129 | 494229 | 3.052.215
* Em R$ Mil

e Modelagem Econémico Financeira

e Modo licitatério: menor valor de contraprestacdes;

e Contraprestacao (ou despesas de carater continuado) do Poder Publico:

e Valor anual maximo: R$ 179, 3 milhdes (a partir do 6° ano);

e Total: R$ 4,5 bilhdes (25 anos);

e Receita Total no periodo: R$ 12,4 bilhdes;

e R$ 4,7 bilhGes — Receita tarifaria

e R$4,5bilhées — Contraprestacao

e R$ 170 milhbes — Receita Acessoria

e Receita Acessoria do BRT corresponde a 1% da receita tarifaria do BRT (Total R$
47 milhdes);

e Receita Acessodria da Infovia — Total R$ 123 milhdes;

e Aluguel dos cabos de fibra 6ptica para empresas;

e Instalagdo de um sistema de acesso a internet por usuarios do BRT e dos veiculos
particulares que transitariam pelas pistas de rolamento e também por usuérios pe-
destres, visitantes e moradores do entorno;

¢ Implantacé@o de servicos inteligentes de seguranga e controle para o trafego nas vi-
as;

e Instalagdo de servicos de marketing inteligente e de diversao eletrénica, infotain-
ment, para 0s usuarios em transito. (Estudo de Viabilidade);

e R$ 3,1 bilhdes através de aporte publico oriundo do leildo em lote Unico e indivisivel
dos CEPACSs.

e Receita tarifaria com base em uma tarifa técnica de R$ 1,65/Pass. (tarifa proporcio-
nal calculada R$ 1,84, porém foram considerados 90% de passageiros pagantes re-
sultando em R$ 1,65);

e Estimacdo da demanda do BRT:

¢ Demanda crescente de 0,59% (ano 06 ao ano 10) e 1,13% (Ano 11 ao Ano 30)

e Bandas de demanda (semelhante a utilizada na VIA Quatro Amarela):

E preFTuRADE [

mmm ShO PRLLD LABANERD



PMI: ARCO TIETE | Chamamento publico n® 1/2013/SMDU | 22 Fase Estudo de Viabilidade | 60

BANDA DE DEMANDA

Reequilibrio Econémico-Financeiro

140%

+20%I Md = {[0,06 x Dp] + [0,9 x (Dr — 1,2 x Dp)]} x Tr

120%
+10% i Md = [0,6 x (Dr — 1,1 x Dp)] x Tr

110%
+10% f Sem Ajuste

100%
-10% " Sem Ajuste

90%
-10% G Md = [0,6 % (0,9 x Dp — Dr)] x Tr

80%

-20% l Md = {[0,06 x Dp] + [0,9 % (0,8 x Dp — Dr)]} x Tr

60%
Reequilibrio Econdémico-Financeiro

* Fonte: Contrato da Linha 4-Amarela do Metré de Sao Paulo

Em que:
Md = Pagamento ou Recebimento — Concessionaria
Dp = Demanda projetada
Dr = Demanda real
Tr = Tarifa de remuneracdo da Concessionaria

CAPEX

e Investimentos em Infraestrutura:

« Enterramento do linhao e construcao da avenida (ndo incluida a a desapropriacéo);

« Implantagdo, operacdo e manutencdo dos BRTs (e as atividades adicionais vinculadas ao
BRT);

« Construcdo, operacdo e manutencdo de 36 estacdes de embarque e 3 terminais de pas-
sageiros de grande porte;

« Aquisi¢do e manutengdo de 6nibus e os sistemas vinculados;

« A construcdo das 268 novas unidades habitacionais (além do minimo obrigatério) de res-
ponsabilidade da Concessionaria, sendo a cessao e indicacdo do terreno e a gestdo e
manutenc¢do das moradias a cargo do Poder Concedente.

GRAFICO 2: DISTRJBUIQ&O DOS INVESTIMENTOS TOTAIS

m BRT

B infovia

m Reinvestimentos BRT

TABELA 4: BREAKDOWN DOS INVESTIMENTOS DE IMPLANTA(;AO

PROJETOS ANO | ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 TOTAL
BRT 297.107 | 530.174 1.325.776 | 1.193.218 | 646.535 | 3.992.810
Infovia 1,702 3.068 .14 s.014 3.068 18.067
Total 298.809 | 533.242 1.330.890 | 1.198.332 | 649.603 | 4010.877
* Em RS Mil

Em muu: ..J'.J:!.l‘!mm
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Desapropriagdo dos Terrenos: responsabilidade do poder concedente:

e Terrenos da AES (linh&o - estimativa Eletropaulo): 177,1 mil m2 (R$ 234,3 milhdes / m2 = R$
1.322,9);

e Terrenos para alargamento da via do Apoio Norte: 237,8 mil m2 (R$ 475,6 milhdes / m2 =
R$ 2.000);

e Total: 414,9 mil m2 (R$ 709,9 milhdes)

OPEX
« BRT (Total): R$ 4,1 bilhdes;
« Infovia (Total): R$ 183 milhdes.

Financiamento — Captacéo

Prazo: 16 anos
« Curto prazo: Empréstimo Ponte com Institui¢cdo privada (CDI+3%) — R$ 50 milhdes;
« Longo prazo: Junto ao BNDES (TJLP+3%a.a) — R$ 671 milhdes.

Modelo de Garantias para a PPP

O Mecanismo de Garantias devera ser formado por uma Garantia Primaria composta por uma reserva de

recursos financeiros e uma Garantia Complementar representada por um fluxo de recebivels.

A Garantia Primaria a ser dada a Concessiondria em contrapartida ao cumprimento das Obrigagdes assumidas
pelo Poder Concedente nos termos do Contrato de Concessao devera assumir contratualmente, em carater
irevogavel e irretratavel, o valor referente ao pagamento equivalente a 3 (trés) parcelas da Contraprestacio

Mensal.

Ademais, as obrigagdes pecunidrias contraidas pela Administracdo Plblica em contrato de Parceria Plblico-
Privada terdo como Garantia Complementar uma Conta Vinculada (Escrow Account), estruturada pelos recebiveis
a serem definidos pelo Poder Concedente, que permanecem retidos até a confirmagdo da manutencio do valor
da Garantia Primaria. Deste modo, a reposicao do estogue de garantias via fluxo de recebiveis é mecanismo

indispensavel e exigido pelo agente financiador para liberagdo de empréstimos de longo prazo.

Recebiveis

L

Escrow

Account r

I Contraprestagdo
Estoque Minimo de Garantias em caso de ndo
(3 Contraprestacdes Mensais + pagamento
recebiveis)
SIM NAO
. GarantiaPrimaria
Retorno dos Recursos Recomposigao do (com estoque de 3
da Escrow Account Fundo contraprestacbes
’ — mensais)
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Ressarcimento Dos Estudos Do Chamamento: R$ 8,91 milhdes, ndo comprovados na apresen-

tacdo dos trabalhos.

Resumo: Viabilidade e Quadro de Fontes e Usos

TABELA |7: RESULTADOS DA MODELAGEM

ARCO DO TIETE

Prazo de Concessao
Contra Maxdma Anual
Prego Unitaric Mensal
Recsita Total
Contraprestagio
Aporte de Recursos
Recsita Tanfana
Recsita Acessdnia
Opex

Capex de implantagio
Capex de Reinvestimentos
TIR. Projeto

RS Mil

MODELO REAL
VALORES

30 anos
179350
383
12.403.270
4.483.74|
3.052.215
4.697 34|
169.973
4.365.943
4.010.877
253.000
8,009

VPL (8%)

3.427.039
| 407327
2.558.605
415135
46.032

|.507.341
3.362.328
63.538

USOS E FONTES - Concessao Modelo Real

FONTES 14.254.105 100,00%
Capital Préprio 829.459 5,82%
Receita Tarifaria do BRT 4.697.341 32,95%
Receita Acessdria 169.973 1,19%
Contraprestagao 4.483.741 31,46%
Aporte - Lei 12.766/2012 3.052.215 21,41%
Receita Financeira 46.764 0,33%
Financiamento BNDES 671.063 4,71%
Financiamento Curto Prazo 50.184 0,35%
Financiamento do Aporte 253.365 1,78%

USOS 14.254.105 100,00%
Investimento 4.263.877 29,91%
Custos Operacionais 4.365.943 30,63%
Impostos (Diretos e Indiretos) 1.363.657 9,57%
Juros e Fee 388.904 2,73%
Amortizagdo 796.341 5,59%
Dividendos 2.245.924 15,76%
Retirada de Capital 829.459 5,82%

SAO PALLOD
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Cronograma de Investimentos

BAT BRT
INVESTIMENTO
INVESTIMENTO

297.107.257 530.173.940 1315775576 1193718167 473.824.989 - - - - - 3.820.099.929
Sksaemas 1647.915 1647815

Equipamentos g 3 E E 169.061.969 3 g g = E 169.061.969
Reinvestimentos 253,000,000

CROMOGRAMA FISiCO

CUSTOS OPERACIONAIS
CUSTOS

TOTAL 33,095,587 33.095.587 66.191.175 99.286.762 95.286.762 166.029.158 167.265.959 169.612.520 170,458,152 172.702.141 4,142.245.641
DEMANDA

DEMANDA Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano § Ano 26 Ano 27 Ano 28 Ano 25 Ano 30 TOTAL
TOTAL = = - - 106.624.189 131.508.213 132.998.372 134,505,314 136,029,230 137.570.515

—— tofova
INVESTIMENTO
INVESTIMENTO Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano § Ano 26 Ano 27 Ano 28 Ano 29 Anao 30 TOTAL
Obiras Civis 1.309.565 1.303.790 2172983 2172983 1.303.7% 8.263.109
Sistemas 41.400 186.300 310.500 310,500 186.300 1.035.000
Equipamentos 350.750 1.578. 'S 2630625 1.630.625 1.5T8ATS B.T68.750
3. 5465 5.114.108 5.114.108 5

RECEITAS
RECEITAS

Rieceita Acessdria
6.000.000
5 OPERACIONAIS

Mo de Obra 3.588.000 2.208.000 2.208.000 2.208.000 2.208.000 2.208.000 58.788.000
Materials/insumas = B B 12.420.000 BIB.000 2.760.000 2,780,000 2,760,000 2.760.000 2.760.000 95,496,000
Outros 414.000 414.000 414.000 414.000 4.036.500 28.462.500

TOTAL CAPEX GERAL

NOTA TECNICA

Acreditamos que a disponibilizacdo de recursos para o Concessionario via Aporte Pablico nos
cinco anos iniciais (com recursos oriundos do leildo em lote Unico e indivisivel dos CEPACS) seja
uma opgao viavel. Entretanto, a partir das experiéncias existentes em vendas por lote Gnico e con-
siderando a conjuntura econdmica atual, a venda dos CEPACs poderia ser parcial, sendo realiza-
das conjuntamente com recursos provenientes de outras fontes de financiamento, visando uma
otimizag&o dos ganhos com a captura da valorizagdo dos CEPACs restantes no longo médio/longo
prazo. Cabe salientar a disponibilidade do mercado e de seus agentes de investimento para aporte
de uma consideravel quantia no momento inicial da Operacéo, tendo em vista outros fatores eco-
ndmicos e outras operacdes vigentes na cidade. A relacdo destes recursos e a necessidade de
outras obras de qualificacéo da regido também néo ficaram esclarecidas ao longo do desenvolvi-
mento da proposta.

Outra hipotese que necessita maior investigagdo, seria a venda de cotas do Fll a terceiros, prome-
tendo um prémio competitivo no mercado para investidores. Essa opg¢éo teria a vantagem do Fll (e
a PMSP) capturar a valorizacéo de parte dos CEPACs, com sua venda gradual no longo prazo; no
caso da venda de todo CEPAC no inicio da OUC, essa valorizagao seria capturada pelo compra-
dor (ou compradores) desses CEPACs no mercado secundéario ao longo do tempo; acreditamos
que a valorizacdo dos CEPACs ao longo do tempo seja maior que o prémio prometido na venda
das cotas do FlI; assim, através dessa estruturacdo financeira conseguiriamos aperfeicoar os ga-
nhos do Fundo e da Empresa Publica, revertendo-os em beneficios para a populacdo através de
HIS, infraestrutura, etc.

Em:-num ..J'.Jﬁlgmm



PMI: ARCO TIETE | Chamamento publico n® 1/2013/SMDU | 22 Fase Estudo de Viabilidade | 64

D. PROPOSTA JURIDICA

A proponente apresentou uma proposta para o Apoio Norte, com BRT mais enterramento do li-
nhdo, agradada a exploracdo da infovia, mencionando o atendimento as regras dos artigos 197 e
198 do PDE (diretrizes), a saber:

Art. 197. S&o objetivos da Politica e do Sistema de Infraestruturas:

| - racionalizar a ocupacéo e a utilizacdo da infraestrutura instalada e por instalar;

Il - assegurar a equidade na distribuicéo territorial dos servigos;

Il - coordenar e monitorar a utilizacdo do subsolo pelas concessionarias de servigcos
publicos;

IV - incentivar a pesquisa e o desenvolvimento de novas tecnologias,buscando otimi-
zar 0 uso dos recursos dos sistemas de infraestrutura e dos servigos de utilidade pu-
blica, garantindo um ambiente equilibrado e sustentavel;

V - promover a gestéo integrada da infraestrutura e o uso racional do subsolo e do
espaco aéreo urbano, garantindo o compartilhamento das redes, coordenando acdes
com concessionarios e prestadores de servicos e assegurando a preservagcdo das
condi¢cdes ambientais urbanas;

VI - estabelecer mecanismos de gestdo entre Municipio, Estado e Unido para servi-
¢os de interesse comum, tais como abastecimento de agua, tratamento de esgotos,
destinacao final de lixo, energia e telefonia;

VII - garantir o investimento em infraestrutura;

VIII - garantir a justa distribuicdo dos énus e beneficios decorrentes das obras e ser-
vigos de infraestrutura urbana;

IX - coordenar o cadastramento das redes de agua, esgoto, telefone, energia elétrica,
cabos e demais redes que utilizam o subsolo e o espago aéreo, mantendo Sistema de
Informacdes Integrado de Infraestrutura Urbana, incluindo base cartografica georrefe-
renciada das redes de infraestrutura;

X - estimular a implantacdo de sistemas de cogitacdo de energia a serem instalados
em espagos urbanos definidos nos projetos de estruturacdo urbana, e nos complexos
multiusos.

Art. 198. Os programas, acdes e investimentos, publicos e privados, no Sistema de
Infraestrutura devem ser orientados segundo as seguintes diretrizes:

| - garantia da universalizacdo do acesso a infraestrutura urbana e aos servigcos de
utilidade publica por parte da populacéo;

Il - garantia da preservacado do solo e do lencol freético, realizando as obras e a ma-
nutencdo necessarias para 0 devido isolamento das redes de servigos
de infraestrutura;

Il - implantagdo por meio de galerias técnicas de equipamentos de infraestrutura de
servigos publicos ou privados nas vias publicas, incluidos seus subsolo e espago aé-
reo, priorizando as vias de maior concentracdo de redes de infraestrutura;

IV - racionalizacdo da ocupacao e da utilizacdo da infraestrutura instalada e por insta-
lar, garantindo o compartilhamento e evitando a duplicacdo de equipamentos;

V - instalacdo e manutencdo dos equipamentos de infraestrutura e dos servicos de u-
tilidade publica, garantindo o menor incomodo possivel aos moradores e usuarios do
local, bem como exigindo a reparacéo das vias, calcadas e logradouros publicos;

VI - o estabelecimento e a obediéncia as normas de saude publica e ambiental, com
base no principio da precaugéo, exigindo laudos técnicos, quanto aos seus efeitos na
salide humana e no meio ambiente, para a implantacdo e manutencgédo da infraestru-
tura dos servicos de telecomunicacdes emissores de radiacdo eletromagnética;

VII - a proibicdo da deposicdo de material radioativo no subsolo e a promocéo de a-
¢bes que visem preservar e desconta minar o subsolo.

ﬁ preFTuRADE [
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Menciona ainda a criagdo de uma Unica OUC (OUCAN), com gestdo sob a responsabilidade de
uma Empresa Publica, utilizando-se de uma concessao patrocinada, custeada com recursos pro-
venientes dos CEPAC, e aporte de investidores privados dentro de um fundo especifico, valendo-
se aqui dos moldes dispostos no Estatuto da Cidade:

Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacéo do territorio e de desenvol-
vimento econ6mico e social;
Il — planejamento das regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e microrregides;
Il — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéo do solo;

c) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual,

e) diretrizes orcamentdrias e orgamento anual;

f) gestdo orcamentéria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social,
IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU,;

b) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;
V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa;

¢) limitagBes administrativas;

d) tombamento de imoéveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concessao de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios;

j) usucapido especial de imével urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempcao;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteragéo de uso;

o) transferéncia do direito de construir;

p) operagdes urbanas consorciadas;

q) regularizacéo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais

menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;
VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de vizi-
nhanca (EIV).
§ 1o Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislagado que lhes é
propria, observado o disposto nesta Lei.
§ 20 Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvol-
vidos por orgaos ou entidades da Administragdo Publica com atuacéo especifica nes-
sa area, a concessao de direito real de uso de imoveis publicos podera ser contratada
coletivamente.
§ 30 Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos
por parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a
participacdo de comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil.
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Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area para
aplicacdo de operacdes consorciadas.

§ 1o Considera-se operagéo urbana consorciada o conjunto de intervengdes e medi-
das coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancgar
em uma éarea transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valoriza-
¢ado ambiental.

§ 20 Poderdo ser previstas nas operac¢des urbanas consorciadas, entre outras medi-
das:

| — a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do
solo e subsolo, bem como alteragbes das normas edilicias, considerado o impacto
ambiental delas decorrente;

Il — a regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacdes executadas em desacor-
do com a legislagéo vigente.

Il - a concessao de incentivos a operac¢des urbanas que utilizam tecnologias visando
a reducao de impactos ambientais, e que comprovem a utiliza¢do, nas construcdes e
uso de edificagBes urbanas, de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e
economizem recursos naturais, especificadas as modalidades de design e de obras a
serem contempladas. (Incluido pela Lei n® 12.836, de 2013)

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operagdo urbana consorciada constara o pla-
no de operac¢éo urbana consorciada, contendo, no minimo:

| — definicdo da area a ser atingida;

Il — programa bésico de ocupac¢éo da area;

IIl — programa de atendimento econémico e social para a populacéo diretamente afe-
tada pela operacgéo;

IV — finalidades da operacéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investido-
res privados em funcdo da utilizacdo dos beneficios previstos nos incisos | e Il do §
20 do art. 32 desta Lei;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores
privados em funcdo da utilizacdo dos beneficios previstos nos incisos |, 1l e 1l do §
20 do art. 32 desta Lei; (Redacdo dada pela Lei n® 12.836, de 2013)

VIl — forma de controle da operag&o, obrigatoriamente compartilhado com represen-
tacdo da sociedade civil.

VIII - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios perma-
nentes e investidores privados, uma vez atendido o disposto no inciso Ill do § 20 do
art. 32 desta Lei.  (Incluido pela Lei n° 12.836, de 2013)

§ 10 Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI deste ar-
tigo serdo aplicados exclusivamente na prépria opera¢cédo urbana consorciada.

§ 20 A partir da aprovacao da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as licen-
¢as e autorizagdes a cargo do Poder Publico municipal expedidas em desacordo com
o plano de operacédo urbana consorciada.

Art. 34. A lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada podera prever a
emissdo pelo Municipio de quantidade determinada de certificados de potencial adi-
cional de construcdo, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pa-
gamento das obras necessarias a propria operagéao.

§ 1o Os certificados de potencial adicional de construcao serdo livremente negocia-
dos, mas conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da opera-
¢éo.
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§ 20 Apresentado pedido de licenca para construir, o certificado de potencial adicional
serd utilizado no pagamento da area de construgcdo que supere os padrbes estabele-
cidos pela legislacdo de uso e ocupagédo do solo, até o limite fixado pela lei especifica
que aprovar a operacdo urbana consorciada.

O Risco juridico encontra-se na parte da proposta em que o perimetro da OUCAN, vai além da
Area de Estruturacdo Metropolitana — MEM. Com isso, por definicdo do novo PDE, como a OUC é
um instrumento urbanistico, para sua viabilidade podera haver necessidade de alteracdo das re-
gras do PDE, abaixo transcrito ou adequar o perimetro proposto, podendo impactar em seu estudo
de viabilidade econ6mica da proposta:

Art. 10. A Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, situada integralmente
na Zona Urbana, apresenta grande diversidade de padr6es de uso e ocupac¢do do so-
lo, desigualdade socioespacial, padrdes diferenciados de urbanizacéo e é a area do
Municipio mais propicia para abrigar os usos e atividades urbanos.

§ 1° Para orientar o desenvolvimento urbano e dirigir a aplicacdo dos instrumentos
urbanisticos e juridicos para atingir os objetivos especificos, a Macrozona de Estrutu-
racdo e Qualificacdo Urbana subdivide-se em 4 (quatro) macroareas, delimitadas no
Mapa 2 anexo:

| - Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana;

Il - Macroarea de Urbanizacdo Consolidada;

Il - Macroarea de Qualificagédo da Urbanizacao;

IV - Macroarea de Reducéo da Vulnerabilidade Urbana.

Art. 76...

§ 3° Deverao ser encaminhados a Camara Municipal projetos de lei tratando de dis-
ciplina especial de uso e ocupacédo do solo, operacdes urbanas consorciadas, areas
de intervencao urbana ou projetos de intervengdo urbana para os subsetores da Ma-
croarea de Estruturagdo Metropolitana relacionados nas alineas do inciso VIII do § 1°
nos prazos maximos de:

| - Arco Tamanduatei, até 2015;

Il - Arco Tieté, até 2016;

[l - Arco Jurubatuba, até 2017;

IV - Arco Pinheiros, até 2018.

Art. 116.:

§ 3° Leis especificas que criarem novas Operagdes Urbanas Consorciadas e Areas
de Intervencéo Urbana poderéo fixar coeficientes de aproveitamento Maximo distintos
dos limites estabelecidos nesta lei mediante Projeto de Interveng¢édo Urbana, manten-
do o coeficiente de aproveitamento basico 1 (um).

Art. 141. A lei especifica que regulamentar cada Operacédo Urbana Consorciada deve
atender aos objetivos e diretrizes estabelecidos nesta lei e conter no minimo:

| - delimitacdo do perimetro de abrangéncia da Operacao Urbana Consorciada;

Il - delimitacdo do perimetro expandido no qual serdo realizados investimentos, com
recursos da propria Operacdo Urbana Consorciada, que atendam as necessidades
habitacionais da populacdo de baixa renda e melhorem as condi¢cdes dos sistemas
ambientais, de drenagem, de saneamento e de mobilidade, entre outros;

Il - finalidade da Operacédo Urbana Consorciada;

IV - plano urbanistico;

V - programa basico de intervencdes urbanas articulado com as finalidades da Ope-
racdo Urbana Consorciada e com o seu plano urbanistico;
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VI - estudo prévio de impacto ambiental, de vizinhanga, quando couber, associado
aos estudos necessarios a area de intervencgao;

VII - programa de atendimento econémico, social e habitacional para a populacéo di-
retamente afetada pela operacéo;

VIII - previsdo de glebas e terrenos para a producdo habitacional de interesse social
dentro de seu perimetro de abrangéncia ou perimetro expandido;

IX - a regulamentacao das condicdes especificas de aplicacdo do parcelamento, edifi-
cacdo e utilizacdo compulsérias para glebas, lotes e edificacdes subutilizadas, ndo
utilizadas e nao edificadas, de acordo com o previsto nesta lei;

X - mecanismos de garantia de preservacao dos imoveis e espacos urbanos de espe-
cial valor historico, cultural, arquitetdnico, paisagistico e ambiental, protegidos por
tombamento ou lei;

XI - instrumentos urbanisticos complementares e de gestdo ambiental a serem utili-
zados na implantacéo da Operacdo Urbana Consorciada;

XIl - contrapartidas a serem exigidas dos proprietarios, usuarios permanentes e inves-
tidores privados em fun¢éo dos beneficios recebidos;

Xl - estoques de potencial construtivo adicional;

XIV - forma de controle e gestdo da operacdo urbana consorciada, com a previsdo de
um conselho gestor paritario, formado por representantes do Poder Publico e da soci-
edade civil;

XV - fundo especifico que devera receber os recursos de contrapartidas financeiras e
correntes dos beneficios urbanisticos concedidos;

XVI - regras de transi¢éo do regime juridico da operacgdo urbana consorciada para o
regime juridico ordinario da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo, aplicaveis
ao final de cada Operacao Urbana Consorciada.

Paréagrafo Unico. O perimetro expandido mencionado no inciso Il podera extrapolar
0s limites da Macroarea de Estruturacédo Metropolitana.

NOTA TECNICA

A proposta ndo esclarece como se adequar com as normas previstas no PDE, acima mencionada,
ndo trazendo minutas de eventuais Projetos de Lei destas modificacdes, ressaltamos que eventu-
ais mudangas no PDE fogem ao controle de prazo e sucesso na efetiva modificagdo, vez que é
discutido e aprovado na esfera do poder legislativo. Desta forma, podera impactar no projeto como
um todo, tais como a viabilidade econémica e financeira e efetiva aprovacdo da OUC, de modo a
viabilizar a entrada de recurso com a venda dos CEPAC.

No mais, a proposta baseia-se em modelos ja utilizados em Projetos similares (“Porto Maravilha”),
nao trazendo qualquer elemento ou instrumento inovador que sdo discutiveis juridicamente, em
sua formacéo teérica, cabendo a discussdo apenas quanto aos termos constantes nas minutas
legais propostas e no quanto disposto no paragrafo anterior.

E. RECOMENDAGOES FINAIS AO ESTUDO ATE O MOMENTO APRESENTADO

A proposta apresentado pelo proponente esta em consonancia com o PDE utilizando-se de diver-
sos instrumentos por ele instituidos e o Plano Urbanistico atende satisfatoriamente o solicitado no
Relatorio Resumo da primeira fase do Chamamento 01/2013/SMDU. A proposta é capaz de pro-
mover a transformacao do territério conforme os objetivos estabelecidos pelo Poder Publico, des-
de que seja aperfeicoada de acordo com as notas técnicas apresentadas em cada um dos produ-
tos acima analisados.
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A proposta de criacdo de uma Area de Intervencéo Urbana — AlU para todo o territério do Arco
Tieté, segundo o PDE determina a necessidade de elaboracdo de Projeto de Intervencdo Urbana
— PIU, bem como definicdo de parametros de uso e ocupacao do solo e a prépria dindmica da
cobranca de outorga onerosa, ambos ndo apresentados no trabalho. O trabalho se restringiu a
estudar apenas o perimetro proposto para a Operacao Urbana Articulagdo Norte (OUCAN). O fato
de nao se determinar parametros para area de influéncia indireta da OUC podera comprometer a
atratividade do perimetro desta operacao em relagédo ao perimetro da area de fundo. A perspectiva
de trazer os investimentos para o inicio da operacao urbana tem potencial de acelerar o processo
de valorizagao imobiliaria da regido, entretanto a visdo de desenvolvimento apresentada ndo sus-
tentard este potencial, gracas a existéncia de outras opera¢des em curso na cidade.

Relacionamos alguns pontos de aten¢éo e destaque que ao longo do processo de desenvolvimen-
to dos projetos serdo importantes reavaliar, se for o entendimento de que devem prosperar:

e Perimetro da OUCAN se estende para fora da Area de Estruturagdo Metropolitana — MEM,
devendo ser compativel ao entendimento estabelecido pelo PDE.

¢ O calculo dos valores minimos de cada titulo, seus respectivos fatores de conversédo e os es-
toques disponibilizados deverdo ser melhor detalhados, inclusive sua metodologia de aferi-
¢ao, para o prosseguimento do trabalho.

e N&o foi demonstrado estudo de viabilidade para os recursos a serem empregados nas desa-

propriacdes necessarias as obras de infraestrutura, a cargo do poder concedente, segundo o

relatorio, o que prejudica o entendimento completo da viabilidade do projeto.

No projeto associado BRT — Articulacdo Norte, ndo foi apresentado projeto operacional que

detalhasse a oferta de transporte e sua adequacao a demanda estimada.

A partir da hip6tese que o sistema BRT, sem ultrapassagem, seria capaz de atender & de-

manda estimada para o Apoio Urbano Norte, eventualmente também poderia ser considera-

do que outro modal, como um VLT, com intervalos reduzidos ou veiculos maiores, também

poderia realizar o mesmo atendimento.

Na descricdo da proposta destaca-se a informacao de que a principal obra de infraestrutura é

a execucdo do Apoio Urbano Norte, que seria viabilizado a partir da desapropriacdo de

glebas, onde se encontram implantadas as linhas de alta tensdo da AES Eletropaulo e

da CETEEP, pela Prefeitura do Municipio. E preciso relembrar que os bens de concessio-

narios afetados a servico publico sdo bens publicos por equiparagdo (ao final da concesséo,

serdo definitivamente incorporados ao patriménio publico, inclusive).

No item |, Elementos de projetos apresentados, Capitulo 1 (Operagdo Urbana Consorciada

Articulacdo Norte), no objetivo especifico Il, ha a previsdo de compatibilizacdo do adensa-

mento respeitando os bens de valor religioso. Esse ndo é um item a ponderar, a ndo ser que

0 bem tenha valor histérico ou arquitetonico;

¢ No mesmo capitulo, prevé-se a divisdo da operacao urbana em 5 setores com projetos de in-

tervengéo urbana especificos — a ideia & exatamente a inversa: considerar o planejamento

para o local como um grande PIU, somente detalhando as futuras intervengdes;

Ao tratar do programa de intervencao/desapropria¢cfes, a proposta assevera que a OUCAN

apresenta plano de melhoramentos publicos que ocupardo 57.676 m2 de terrenos. Tais areas

serdo obtidas mediante desapropriacéo ou por “doagédo por parte do proprietario, que podera

receber CEPAC como forma de pagamento”. Esta negociacdo ndo deve ser caracterizada

como doacdo, e sim como compra e venda e, ao mesmo tempo, enfraquece a hipotese de

compra de todos os titulos em um Unico leildo, conforme afirmado na viabilidade econdmica,

guando do aporte publico de recursos oriundos desta operacgéo.

¢ No item “d”, “Beneficios”, ainda do Capitulo 1 do Titulo I, existe a previsdo de que o propo-
nente que apresentar para promogao e requalificacdo do territorio obtera o “potencial maximo
gratuito calculado sobre faixa de doacéo para alargamento de cal¢ada, fator enquadrado co-
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mo area ndo computavel”. O que se pretende considerar gratuito, aparentemente, é o poten-
cial construtivo adicional da faixa doada;

No mesmo item “d”, existe a previsdo de existéncia de “Declaracdo de potencial Construtivo
Passivel de Transferéncia e Certiddo de Transferéncia de Potencial de Construtivo em CE-
PACs, mediante doacdo de imoveis, total ou parcialmente, enquadrados como melhoramen-
tos publicos do Programa de Intervengdes desta OUC, em consonéncia com o art. 123 do no-
vo PDE". Acerca deste tema, ha duvidas sobre a viabilidade realizar transferéncia de potenci-
al construtivo via CEPAC;

O item “g” — Projeto de Intervencdo Urbana (PIU), existe a mencédo a tais como “projetos de
melhoramentos e ndo na ldgica dos PIUs propostos pelo PDE”".

Ao iniciar o Capitulo 2 — PPP Articulacdo Norte -, a proposta esclarece que o instrumento da
realizacdo da parceria € a concessdo administrativa. A depender do projeto, pode haver re-
ceitas alternativas ao concessiondrio, a caracterizar a concessao patrocinada, o que gera du-
vidas;

O item “a” do Capitulo 2 trata especificamente do BRT Articulacdo Norte, e reitera que é con-
dicdo para implantacdo desta proposta o enterramento da linha de transmissdo ao longo da
intervencdo em aproximadamente 10,5 km, cuja concesséo esta a cargo da AES Eletropaulo
e da CETEEP. Como ja& observado, € necessario esclarecer a forma de aquisicdo de
tais bens.

Pontos de Destaque

¢ Projeto de mobilidade contempla a extens&o do Apoio Urbano Norte conectando o Terminal Ti-
quatira (no Arco Leste) ao Terminal Vila Leopoldina (no Arco Pinheiros) e ao Terminal Mutinga,
proporcionado a ligagéo de grande importancia para a cidade no sentido leste-oeste.

¢ Extensdo do viario e do BRT até Mutinga (fora da MEM) amplia o atendimento e o impacto do
projeto.

e Integracao da Rede de BRT a um sistema de Edificios Garagem, cuja localizagdo poderia ser
revisada visando a otimizacdo e a potencializacdo da rede estrutural de transporte publico.
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ANALISE DA PROPOSTA
4, MAGALHAES & ASSOCIADOS ARQUITETURA E

PLANEJAMENTO S/C LTDA

SINTESE

A proposta do consorcio consiste na escolha de uma area inserida no perimetro do Arco Tieté que
abarcasse em si especificidades de insercdo urbana e que fosse capaz de responder as problema-
ticas comuns da regido, cujos proprietarios fossem de facil acesso pelo consércio e por fim que
apresentasse caracteristicas que potencializassem as possibilidades de solu¢cdes como frentes a
vias com cérregos abertos contaminados ou fechados, além ser uma area dividida em duas qua-
dras e divididas por uma via oficial.

Partindo da legislacao vigente a area em estudo apresenta CA basico, podendo ser comprado até
CA 4 através de outorga, prop8e-se entdo a adogdo do coeficiente CA 6 para area, considerando
uma Operacao Urbana para todo o territério do Arco, desenvolvida a partir das premissas elenca-
das pelo proponente na primeira fase do chamamento.

A. PROPOSTA URBANISTICA

Para testar a proposta foi selecionada uma area com 59.994,94 m? inserida em 5 quadras locali-
zadas na Subprefeitura da Lapa, entre as Rua Luis Gatti, Av. Hermano Marchetti, Av. José Maria
de Faria e Av. Embaixador Macedo Soares.

Sobre esta area foram propostos empreendimentos de uso misto formado por lajes e salas comer-
ciais, residéncias R2v, HMP e HIS a ser implantado em fases, cada torre uma fase, com intervalo
de 4 meses cada.
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PROPOSTA EMPRESA TIETE URBANO
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A proposta garante acfes e projetos alinhados as questdes ambientais, de interesse global, i-
dentificando oportunidades de investimentos e parcerias atreladas ao potencial ambiental.
S&o apresentados como:

e Sistema de mitigacéo e recuperacéo dos impactos decorrentes da urbanizacao:

- Definicdo de usos e regras para ocupacao compativeis com a capacidade de supor-
te urbana e ambiental;

- Ampliacdo e melhoria das transposicdes do Rio Tieté e de suas marginais; desenvolvimen-
to e renovacdo de programas estruturadores da bacia do Rio Tieté;

e Sistema de residuos sélidos e incentivo a logistica reversa interna ao territério
da intervengéo:

e Medidas estruturais e ndo estruturais de combate as inundacBes e manejo
das aguas pluviais:

- Implantagéo de sistema de macro e micro drenagem;

- Sistema de manejo das aguas pluviais abrangendo o sistema de drenagem, de saneamen-
to e reaproveitamento através do tratamento da poluigéo especifica e difusa;

- Viabilizar novas areas verdes, ampliando a permeabilidade ao longo dos cérregos;

 Tipologias adequadas a melhoria das condicGes microcliméaticas:
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- Recuperacgéo dos corregos Tiburtino e Curtume e do préprio Rio Tieté, criando corredores
ecolégicos, minimizando a criacéo de ilhas de calor;

- Novos modelos de urbanizacdo que contribuam na mitigacdo do agravamento dos proces-
sos de mudanca climatica no meio urbano;

- Maior oferta de areas verdes, integrando equipamentos existentes;

- Rede de parques melhorando a condi¢cdo ambiental e de drenagem;

- Areas verdes — grandes areas verdes associadas as vegetacdes propostas nas marginais
e corregos definindo parques lineares;

- Pragas e Parques existentes — recuperacéo e reformulagdo com valorizagdo ambiental e
paisagistica ampliando areas de lazer, Pracas Mal. Carlos Machado Bittencourt e Jacomo
Zanela;

- Corredores viarios, rotas verdes, e bulevares — ampliar massa arborea nas ruas lindeiras a
area em estudo;

¢ Melhorias na qualidade das aguas:

- Despoluicao do corrego do Curtume entre as ruas Luis Gatti e Anténio Nagib Ibrahim e o
Corrego Tiburtino junto a Av. José Maria de Faria;

- Proposta de articulacdo dos diversos agentes sociais e econémicos visando garantir a a-
dequacao dos meios de exploracao dos recursos naturais as especificidades do meio am-
biente.

A éarea de intervencéo foi analisada do ponto de vista ambiental, a partir do seu contexto metropoli-
tano e local, tendo como preocupacéo as suas especificidades para garantir um projeto urbano
com qualidade ambiental para o Arco Tieté.

NOTA TECNICA

A proposta parte da implantacdo de uma grande Operac¢do Urbana Consorciada Arco Tieté e a-
presenta projeto para uma érea especifica, entretanto ndo héa articulagdo deste projeto com o res-
tante da area da operacdo bem como outras propostas para outras areas da OUC Arco Tieté.

O projeto também ndo apresenta proposta de desenvolvimento econdmico, adensamento popula-
cional estimado e capacidade de suporte correspondente.
B. ESTUDOS AMBIENTAIS — EIA/RIMA

N&o houve apresentacéo, por parte do proponente, de estudos ambientais.

E preFTuRADE [

mmm ShO PRLLD LABANERD



PMI: ARCO TIETE | Chamamento publico n® 1/2013/SMDU | 22 Fase Estudo de Viabilidade | 74

C. PROPOSTA ECONOMICA

O plano para a regido, chamado de PASERRT (Plano Ambiental, Social e Econémico da Regido
do Rio Tieté), atenderia as demandas do Arco Tieté no ambito ambiental, socioeconémico, mobili-
dade e habitacional.

Para operacionalizacdo, profissionalizacdo e perpetuidade da implantacdo do PASERRT, inde-
pendente de eventuais mudangas estratégicas da administracdo do Poder Publico ou problemati-
cas operacionais atuais desenvolvidas, torna-se oportuna a Criacdo da “EMPRESA TIETE
URBANO” que serd a gestora responsavel pela implantacdo e gestao qualitativa da area, com
caracteristicas administrativas.

¢ O PASERRT permitira, regulara e autorizard a empresa gestora a:

- Promover direta ou indiretamente o desenvolvimento do PASERRT;

- Coordenar, colaborar, viabilizar ou executar, no ambito de competéncia do Municipio de
Sao Paulo, as concessdes, em quaisquer modalidades previstas na Lei Federal especifica,
ou associacdes, parcerias, acdes e regimes legais que contribuam ao desenvolvimento do
PASERRT;

- Disponibilizar bens, equipamentos e utilidades para a Administracéo Publica, direta ou indi-
reta, para concessionarios e permissionarios de servico publico, ou para outras entidades
privadas mediante cobran¢a adequada de contrapartida financeira a mercado;

- Gerir ativos patrimoniais transferidos pelo Municipio ou outros ambitos do Poder Publico ou
seus demais acionistas que tenham adquirido qualquer titulo ou cota, inclusive através de
acOes publicas ou dividas;

- Receber a delegacgdo por servicos publicos de obrigacdo naturalmente municipal, como
paisagismo, limpeza urbana, coleta de residuos solidos em padrfes internacionais de sus-
tentabilidade, drenagem de aguas pluviais complementares, ja concebida no PASERRT, i-
luminacéo publica, restauracao e reconversdo de imoveis, conservagao de areas publicas
e de equipamentos urbanos; e

- Solicitar desapropriacdes, direito de preempcdao e direito a superficie no perimetro do Arco
Tieté em seu nome, mediante outorga de poderes especifica.

¢ Das obriga¢6es do concessionario:

- Gerir as obras de infraestrutura com os recursos capitalizados pela PMSP e auferidos pela
Empresa Tieté Urbano, mas pagos pela primeira a segunda.

- As unidades habitacionais de HIS enquadradas na Cota Social do novo PDE n&o seriam
comercializadas no modelo praticado hoje no Brasil, mas entregues a Empresa Tieté Ur-
bano para esta fazer a gestdo administrativa de “locagéo social”, que deveria ndo ser tabe-
lada, mas percentual & renda familiar alocada e retida na fonte desta, de modo a garantir a
manutenc¢do das unidades e do caixa dessa empresa (a receita gerada por essas locagdes
nado devera ser auferida como lucro dessa empresa, mas como fluxo de caixa para reinves-
timento mensal, continuo e perpétuo para manutengéo do territério urbano planejado, com
obras de infraestrutura);

- Fazer a gestdo, acompanhamento e cobranca dos empreendedores em relacao a “Infraes-
trutura PASSERT” que inclui, a custa dos empreendedores: constru¢cao de caixas de re-
tencdes pontuais do projeto e revitalizac@o dos cérregos e reformas das infraestruturas o-
brigatorias para intervengéo do territorio.

A Empresa Tieté Urbano tera seu regime de capital social autorizado misto, publico e privado de
investidores, contanto que a titularidade direta da maioria das a¢Bes com direito a voto para as-
suntos somente estratégicos e financeiros seja do Poder Publico. Essa podera ter a forma de
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companhia aberta, com valores mobiliarios admitidos a negociacdo em bolsa ou mercado de bal-
céo, desde que resguardado ao Municipio direito de veto em determinadas matérias de questéo
publica.

Considerando a natureza e a dimenséao das transformacdes estruturais exigidas, paralelamente ao
exame da instituicdo de Operacdo Urbana Consorciada, pode ser estudada também a convenién-
cia da utilizacé@o de dois outros instrumentos previstos no novo PDE: o Reordenamento Urbanisti-
co Integrado e a Concessédo Urbanistica. Ainda, podera ser constituido ou delegado a instituicao
de um fundo de investimento imobilidrio, com as seguintes finalidades: instalar infraestrutura ne-
cesséria a implantagdo dos planos urbanisticos e projetos de intervengdo urbana; viabilizar even-
tuais desapropria¢cdes; viabilizar a utilizacdo do Reordenamento Urbanistico Integrado; realizar
incorporac@es imobiliarias; e implantar projetos de HIS e equipamentos sociais.

A fim de aproveitar o potencial de investimento privado para construcdo de uma cidade organizada
poderia haver a isencdo do pagamento do potencial construtivo adicional, seja através da aquisi-
¢do de outorga onerosa ou CEPAC, dentro de uma estratégia de densidade planejada determina-
da no PASERRT, mas com alto nivel de contrapartidas publicas e baixa taxa de ocupacao.

Na possibilidade de isentar o privado de pagamento de outorga, o capital que entra nos cofres
publicos poderia ser mais eficiente e volumoso, tendo em vista que na leitura do Consorcio Maga-
Ihdes:

e A receita oriunda das CEPACs esté fora do valor real de mercado; e
¢ A venda de Outorga Onerosa é capitalizada somente as vésperas da aprovacéo dos projetos,
sendo o Poder Publico vitima da prépria lentiddo nas analises técnicas.

Sendo assim, a isencdo da cobranc¢a do potencial construtivo adicional impactaria direta e propor-
cionalmente no valor dos terrenos, de forma a agilizar a captagédo de recursos (a valor de merca-
do) por parte do Poder Publico, através do ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis), pago
ao Municipio no ato de qualquer comercializagdo imobiliaria.

NOTA TECNICA

Na forma como foi concebida, a proposta necessitaria de muitos estudos e estruturacéo adicional.
Com excec¢do de algumas ideias apresentadas, encontra-se em fase muito preliminar e sem um
caminho claro de implementacéo.

O plano proposto para o transporte urbano esta atrelado aos melhoramentos dos modais existen-
tes, via integracado entre entes publicos, sem a proposicao de novos modais.

O fluxo de caixa ndo é bem detalhado, ndo ha previsdo da TIR do projeto, dificultando a analise
econdmico-financeira do projeto.

Como a proposta é isentar o privado da cobranca de outorga, levando que o seu imdvel valorize, a
arrecadacdo viria através de impostos gerados, como o ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens
Iméveis). O problema dessa estratégia é o fato do imposto arrecadado pelo municipio, via ITBI,
ndo parecer ser suficiente para financiar as reformas planejadas na regiéo.

D. PROPOSTA JURIDICA

Inicialmente, é preciso destacar que qualquer concesséo urbanistica ou area de intervencao urba-
na necessitam lei especifica para sua implantacdo. Desta forma, a proposta prevé ao menos duas
leis incidentes sobre o territorio do Arco Tieté: a geral, de criacdo da operagéo urbana e da empre-
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sa gestora (Empresa Tieté Urbano) e a lei especifica. Sob este aspecto, é importante relembrar
que projetos de lei fogem ao controle de prazo e sucesso na efetiva modificacdo da legislacédo, vez
que é discutido e aprovado em outra esfera de Poder (Camara dos Vereadores). O nivel de impac-
to destas providéncias no projeto como um todo ndo €, a priori, mensuravel, podendo ter importan-
te reflexos em sua viabilidade econ6mica e financeira.

E. RECOMENDAGCOES FINAIS AO ESTUDO ATE O MOMENTO APRESENTADO

A proposta apresentada pelo proponente ndo detalha como os instrumentos (AlU, PIU, OUC, Con-
cessdo Urbanistica, entre outros) seriam de fato utilizados. Sao propostas de diversas aborda-
gens, baseadas em concessao comum de servi¢cos e obras, concessfes urbanisticas e reordena-
mento urbanistico integrado. Para a arrecadacdo de receitas, é proposta uma abordagem fiscal,
sem detalhamento do "modus operandi" e sem uma demonstracdo clara e convincente do meca-
nismo.

N&o se trata de projeto passivel de parceria publico-privada nos moldes de uma concessdo admi-
nistrativa ou patrocinada, uma vez que nao especifica 0 objeto de concessdo e as contrapartidas
entre o poder concedente e o concessionario. A proposta esta implantada em area privada e trata-
se apenas de mudancga de parametros urbanisticos junto a quadra de intervencé@o. Nao apresenta,
portanto, condi¢des de prosseguimento, a luz dos objetivos deste chamamento.
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ANALISE DAS PROPOSTAS
5. PROPOSTA ODEBRECHT / OAS / URBEM

SINTESE

A proposta apresenta a implantacio de uma Area de Intervencéo Urbana — AlU correspondente ao
perimetro do Arco Tieté. A abordagem da proposta se faz a partir de duas escalas distintas e
complementares:

e Escala macro:

De interelacéo deste territdrio com a cidade e a macrometrdpole, no sentido das conexdes fisi-
cas, econémicas, de deslocamento de pessoas e de produtos.

e Escalalocal ou especifica:

De intervencgdo sobre os territérios identificados como territérios de oportunidades, ancoras
do processo de transformacao, inseridos na estratégia geral de acéo.

O desenvolvimento da proposta parte da identificagdo de areas com maior potencial de transfor-
macéao, chamada de territério de oportunidades, como ancoras do processo de desenvolvimento,
oferta de empregos e de infraestrutura de mobilidade, de suporte ao desenvolvimento urbano co-
mo forma de reequilibrio dos deslocamentos e das relagbes casa-trabalho. A proposta considera
fomentar algumas categorias de atividades como geradoras de empregos, seja potencializando
setores existentes, como vestuario e acessorios, estimulando a presenga da industria e atividades
comerciais relativas a estes seguimentos; como também a criacdo de novos postos ligados a
constituicdo do setor logistico e consequente necessidade de ampliagdo dos equipamentos sociais
nesta area.

¢ Valorizagéo imobiliaria da regido a partir da requalificacéo urbana;

e Integracdo das acdes de drenagem determinando abertura de canais, promovendo ac¢des as-
sociadas a micro drenagem, intensificacdo de vegetacdo das margens, integracdo com areas
verdes e melhorias na paisagem urbana e ambiental,

e Consolidagéo das infraestruturas como o Rodoanel e Ferroanel nas interliga¢des regionais,
mantém a marginal Tieté no atendimento da escala metropolitana de conexdo com a cidade
e ndo mais como eixo de passagem e cria um novo anel viario como rede interna de apoio
aos bairros;

e Integracdo de diferentes modais, priorizando o transporte coletivo;

¢ Provisdo de novas unidades habitacionais para a faixa de baixa renda dentro da estratégia
geral de acéo de concentracdo de usos e aproveitamento de parte das glebas publicas;

e Forma de gestédo articulada, através de uma empresa publica, que gerencie, fiscalize e coor-
dene todas as a¢6es de desenvolvimento urbano na regido foco do projeto.
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A. PROPOSTA URBANISTICA

A partir de leitura dos aspectos fisicos e ambientais do territério do Arco Tieté tais como: a presen-
¢a da varzea com morfologia e ocupacao especifica; a macrodrenagem como a questdo da drena-
gem e saneamento para além do territorio do Arco Tieté e a microdrenagem com pontos de inun-
dacdo, corregos canalizados e poucas areas verdes, foram definidas intervengbes que estruturari-
am e o qualificariam para se alcangar sua valorizacdo e conseqgiente transformacao.

Para identificagdo dos territorios de oportunidades a proposta considerou a existéncia de previsdo
de infraestrutura de suporte ao desenvolvimento urbano, principalmente na area de transporte
publico de alta e média capacidade, o baixo adensamento populacional relativamente ao entorno,
a caréncia de equipamentos publicos, a diversidade de habitantes nos distritos do Arco, as acdes
previstas para promocéo de habitagdo de interesse social, a alta densidade de empregos, a con-
centracdo industrial ao longo da ferrovia.

Flgura 45 - Potenclal de transformagdo
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A proposta identifica como ancoras do desenvolvimento imobiliario os setores da OUC Agua Bran-
ca, Lapa e Santana e defende o desenvolvimento de uma centralidade na orla ferroviaria. O aden-
samento projetado considera uma faixa entre 100 e 250 hab/ha, proposto em 5 novas centralida-
des:

- Logistica e Centro Atacadista — Pari;

- Equipamentos educacionais (técnico e ensino superior) — Barra Funda;
- Logistica e intermodalidade — Lapa;

- Equipamentos, servicos e sociais — Freguesia do O;

- Logistica — Vila Maria.
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Entre os territérios identificados como territério de oportunidades a proposta apresenta projeto
para o Patio da Lapa promovendo atividades de logistica e implantando habitacdes para as faixas
de renda baixa e média/baixa.

Figura 65 - Lapa llustragdo - potencial de desenvolvimento CORTE ESQUEMATICO
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Outra proposta € a implantacdo de parque linear resultante do enterramento da ferrovia no trecho
entre a Estagdo Agua Branca da CPTM até a Avenida Pacaembu, permitindo a conex&o entre os
bairros a norte e a sul. Esta frente urbana podera definir uma centralidade linear com predominéan-
cia do uso residencial.

Estacioramento
B Comércio /Servigos
B Uso Condominial
B Pesidencial Média Renda
W Fesidencial Alta Renda

No &mbito do meio ambiente foram propostas interven¢cdes em cursos d’agua com a abertura e
adequacao de secédo de cérrego aberto, melhoria paisagistica, adequacéo de secdo de galeria. A
incorporagdo de parques lineares junto aos rios e corregos além de fungdo ambiental e social
complementam o sistema de drenagem, como solucéo local e ndo estruturante.

¢ Implantacdo de parques lineares ao longo dos corregos. Com a abertura e revisao das di-
mensdes das sec¢bes das galerias.

¢ Criacao de reservatoérios de detencao nos locais de alagamento nas principais vias de acesso
e nos emboques das pontes.

¢ Implantacao de edificios inteligentes e sustentaveis.

¢ Criacdo de esta¢Oes de tratamento de esgoto menores e individuais para reducdo da emis-
sdo de esgoto na rede.

S
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O proponente dividiu as atuaces em:

e Macro-drenagem — abrangéncia regional,
¢ Micro-drenagem — abrangéncia local.

Embora a classificacdo nao seja precisa, vamos nos referir a ela nesta andlise. A proposta optou
por deixar as questdes de macro-drenagem apenas para o ambito do PDMAT e Projeto Tieté (sa-
neamento da bacia do Tieté). Propde que a micro-drenagem seja tratada integradamente ao sa-
neamento e a habitacdo indicando, para os diversos afluentes, distintas formas de atuacéo, tais
como a abertura e adequacao de galerias e a melhoria paisagistica com implantagdo de sistema
de areas verdes junto aos corregos.

Figura 81 - Areas verdes
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Em relagdo a mobilidade o consorcio propdem a implantagdo de um anel viario em torno do peri-
metro do projeto, qualificado por um aumento do sistema viario existente, novas pontes sobre o rio
Tieté e o enterramento de um trecho da ferrovia, entre a Lapa e a Barra Funda.

¢ Anel Viario, no territério do Arco Tieté, formado por Apoio Norte, Ponte da Vila Maria, Apoio
Sul e Ponte do Piqueri. O Anel seria interceptado pelo Eixo Norte Sul e haveria conexdes via-
rias intermediarias em 6 outras pontes existentes e 1 ponte nova. Parte deste Anel seria su-
porte de um sistema de transporte de média capacidade (VLT). Nos cruzamentos do Anel
com as linhas de metr6 e trem haveria esta¢cfes intermodais;

e Novas Pontes fazendo a ligagc&o entre os bairros ao norte e ao sul do Rio Tieté, sem cone-
xao com a Marginal:
- Entre Freguesia do O e Lapa;
- Entre Lim&o e Agua Branca;
- Entre Lim&o e Barra Funda;
- Entre Casa Verde e Barra Funda.

e Novas Vias Coletoras, todas no sentido Leste — Oeste:
- Lapa (junto a ferrovia);
- Liméao;
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- Vila Maria / Vila Guilherme.

« Enterramento da Ferrovia no distrito Barra Funda (entre a estacdo Agua Branca e a Av. Pa-
caembu), com criacdo de ligacdes transversais no nivel do solo, um parque sobre a ferrovia
enterrada, e estacionamentos.

Figura 84 - Mobllidade: Rede vidria
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NOTA TECNICA

Entendemos que a proposta urbanistica atende parcialmente aos objetivos identificados no relat6-
rio resumo do chamamento publico 01/2013/SMDU ao identificar como territérios de oportunidades
regides do Arco ja valorizadas. Entendemos que a proposta deveria promover o desenvolvimento
equilibrado entre as regides do Arco e ndo pautar a transformagdo desejada em territérios com
valorizagao reconhecida pelo mercado, como a area da Agua Branca.

Sobre as interven¢gdes de meio ambiente, micro e macro drenagem, implantacdo de areas verdes
entendemos serem capazes de qualificar o territério contribuindo assim para sua valorizagdo. As
intervencdes precisariam ser mais detalhadas e fundamentadas. N&o foram apresentados os fun-
damentos das escolhas das diversas atuacdes (vazdes, possibilidade de abertura de canal, hist6-
rico de inundacgdes). Além da fundamentagdo da escolha o participante deve detalhar as propostas
incluindo: geometria, analises hidricas, custos de implantacdo, custos e dificuldades de desapro-
priacdes e outros que possam ser Uteis para tomada de deciséo.

Em relag&o aos projetos propostos como o enterramento da ferrovia e a construcdo sobre ela de
estacionamento mais parque linear promovera somente a ruptura da barreira em relacdo a mobili-
dade, mas consolidara uma barreira visual, a &rea ao longo do parque linear proposto ja se encon-
tra em processo de transformacdo através da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca. O
projeto ndo contempla a “producao” de novos territérios.
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Considerando a implantacdo do Apoio Urbano Norte o consércio ndo abordou o potencial de trans-
formacao resultante desta intervencdo bem como nédo definiu parametros urbanisticos ou seu pa-
pel no processo de desenvolvimento econémico para regido.

A proposta de Anel Viario parte com VLT, se por um lado qualifica a circulacédo dos bairros do Arco
Tieté, por outro lado podera seccionar ligacdes existentes atualmente atendidas pelos énibus mu-
nicipais, que ndo foram demonstrados. Atencéo especial devera ser dada aos trechos atualmente
com maior fluxo de transporte publico como a Av. Nossa Sra do O e Ponte Janio Quadros.

B. ESTUDOS AMBIENTAIS — EIA/RIMA

N&o houve apresentacéo, por parte do proponente, de estudos ambientais

C. PROPOSTA ECONOMICA

O projeto se daria a partir da implantagdo de uma Unica AlU para todo o Arco Tieté a fim de asse-
gurar a visao de conjunto ao Projeto, possibilitando que o desenvolvimento seja adequadamente
distribuido em toda a area.

A realizacdo das intervencgdes ficaria a cargo de uma nova empresa estatal, denominada Arco
Tieté S.A., autorizada a: (i) gerir os ativos publicos; e (ii) realizar as intervencfes na &rea, essa
Ultima via contratagdo de uma Parceria Publico-Privada (“PPP”) administrativa. A captura da valo-
rizac@o imobiliaria ocorreria via valor mobilidrio, denominado “Direito de Construir’, mas com al-
gumas diferencas em relacdo ao CEPAC relacionadas a flexibilidade para induzir o desenvolvi-
mento de todo o Arco Tieté.

O consorcio apresenta como problema para precificacdo do potencial imobilidrio do Arco Tieté, o
fato de quase a totalidade de sua area ser alagavel. Assim, detalhamentos econdmico-
financeiros, urbanisticos e juridicos pressupdem equacionamento prévio da macrodrenagem e as
respectivas construcdes, por parte do Poder Publico, das obras requeridas, assunto ndo inserido
entre os Projetos Estruturantes delineados pelas empresas. Para o éxito da proposta é considera-
do fundamental que seja formatado um arranjo institucional via consércio publico envolvendo Uni-
ao, Estado e Municipio de modo a coordenar agles e interesses das trés esferas, como: a resolu-
¢ao de problemas de macrodrenagem, uma vez que apresentam a afirmacéo de que, caso esses
problemas nao sejam resolvidos, ndo sera possivel realizar a mensuracao da atratividade da regi-
do e, portanto, as expectativas de receita.

O modelo apresentado pelo consoércio é composto pelos seguintes passos:

e |dentificacdo de obras necessarias para sua transformacao/valorizacéo do territério da AlU;

¢ Realizacdo de leildo reverso em “Direito de Construir’ necessarios para responder pela reali-
zacao da obra;

e Concessionarios de posse do “Direito de Construir” os comercializam no mercado imobiliario.

Seria necessario também, pela proposta, que as receitas geradas pelo novo valor mobiliario, “Di-
reito de Construir”, ndo sejam vinculadas ao artigo 146 do novo PDE (aplicacdo de 25% dos recur-
sos obtidos na AlU em HIS, caso esses recursos estejam em conta segregada no FUNDURB),
uma vez que tal fato poderia tornar o projeto Arco Tieté economicamente inviavel tal como conce-
bido pelo consorcio.
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NOTA TECNICA
N&o foi apresentada a modelagem econdmico financeira com as estimativas de gastos e receitas.

D. PROPOSTA JURIDICA

AlU Arco Tieté

Propde a criacdo de uma AlU para todo o territério do Arco Tieté, por meio de Lei especifica, afir-
mando de que a criacdo deste instrumento ndo necessitaria, de inicio, da realizacdo de licencia-
mento através de EIA/RIMA e EIV. Invoca os seguintes artigos do PDE:

“Art. 145. As areas de intervencao urbana séo porgdes de territorio definidas em lei desti-
nadas a reestruturacao, transformagéo, recuperagdo e melhoria ambiental de setores urba-
nos com efeitos positivos na qualidade de vida, no atendimento as necessidades sociais,
na efetivacdo de direitos sociais e na promocdo do desenvolvimento econdmico, previstas
no Projeto de Intervencéo Urbanistica elaborado para a érea.

§ 1° Sao territorios passiveis de serem qualificados como areas de intervencao urbana os
perimetros que se caracterizem como:

| - &reas urbanizadas que demandem recuperacao, reabilitagdo ou requalificacao para apli-
cacéo de programas de desenvolvimento econémico;

Il - areas com existéncia de relevantes concentragfes de imdveis ndo utilizados ou subutili-
zados;

Il - areas com processos de expansdo urbana e de mudangas nos padrées de uso e ocu-
pacao do solo em larga escala;

IV - &reas compativeis com processos de remodelagem e reestruturacdo urbana, econdmi-
ca, social e ambiental;

V - areas com relevantes conjuntos arquitetdnicos e urbanisticos com valor histérico e cultu-
ral;

VI - perimetros de ZEIS 3, destinados a requalificacéo urbana com prioridade para a implan-
tacdo de HIS;

VII - qualificacdo de areas de acordo com os objetivos da Rede Hidrica e Ambiental, incluin-
do os parques propostos e seus entornos.

§ 2° As areas de intervenc¢éo urbana deverdo ser propostas pelo Executivo e geridas com a
participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores publicos e
privados, promovendo formas de ocupacdo mais intensa, qualificada e inclusiva do espaco
urbano combinadas com medidas que promovam o desenvolvimento econémico, racionali-
zem e democratizem a utilizacdo das redes de infraestrutura e a preservacdo dos sistemas
ambientais.

§ 3° As leis especificas que regulamentardo as &reas de intervencéo urbana conterdo, no
minimo:

| - finalidade e delimitacédo do perimetro de abrangéncia da AlU;

Il - Projeto de Intervencao Urbana, com a definicdo das intervencdes propostas que aten-
dam as demandas sociais e equacionem os problemas urbanisticos existentes ou decorren-
tes da implantagéo de novas infraestruturas, respeitando e integrando as areas de valor his-
térico, cultural e ambiental;

Il - parametros especificos para o controle do uso e ocupagédo do solo no perimetro da area
de intervencao urbana;

IV - mecanismos de recuperacgdo, para a coletividade, de parte da valorizagao de iméveis
urbanos decorrentes dos investimentos realizados pelo Poder Pablico e para a promocéo
da justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacéo;

V - instrumentos de controle social para a democratizagdo da gestao, com a previsdo de um
conselho gestor paritario, formado por representantes do Poder Publico e da sociedade ci-
vil;
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VI - propostas para ofertar servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas articuladas
com o incremento de novas densidades habitacionais e construtivas e com a transformacéo
nos padrfes de uso e ocupagédo do solo;

VIl - mecanismos para integragéo de politicas setoriais de diferentes niveis de governo, em
especial relacionada com os elementos estruturadores do territério;

VIII - mecanismos para a implantacdo compartilhada das intervenc8es propostas e de arre-
cadacdo de receitas mediante parcerias do Poder Publico com o setor privado;

IX - solugBes para a provisdo de Habitacdo de Interesse Social para a populacdo de baixa
renda residente dentro das &reas de interven¢do urbana ou em sua vizinhanga, com priori-
dade para o atendimento das necessidades habitacionais das familias moradoras de fave-
las e corticos, que possam ser realocadas, e das pessoas que ocupam logradouros e pra-
¢as publicas;

X - regulamentacao das condi¢des especificas de aplicagdo do parcelamento, edificagcao e
utilizagdo compulsérias para glebas, lotes e edificages subutilizadas, ndo utilizadas e nao
edificadas, de acordo com o previsto nesta lei;

Xl - mecanismos de garantia de preservacéo dos iméveis e espacos urbanos de especial
valor histérico, cultural, arquitetdnico, paisagistico e ambiental, protegidos por tombamento
ou lei, quando couber.

§ 4° Até a aprovacéo das leis especificas de cada Area de Intervencéo Urbana, prevalecem
as condicdes estabelecidas pela legislagdo de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo.

§ 5° As leis especificas que regulamentardo as Areas de Intervencdo Urbana pode-
réo definir:

| - valor especifico para a outorga onerosa do direito de construir, mediante Fp e Fs proé-
prios;

Il - possibilidade de realizacdo de leildo de outorga onerosa do direito de construir;

Il - conta segregada no Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB para vincular o in-
vestimento do valor arrecadado nos perimetros de abrangéncia e expandido;

IV - delimitag@o do perimetro expandido no qual serdo realizados investimentos, com recur-
sos da propria AlU, que atendam as necessidades habitacionais da populagdo de baixa
renda e melhorem as condicdes dos sistemas ambientais, de drenagem, de saneamento e
de mobilidade, entre outros.

Art. 146. No caso de criacdo de conta segregada, conforme previsto no inciso Ill do § 5° do
artigo anterior, os recursos serdo aplicados exclusivamente na implantacdo do Programa
De Intervengdes Urbanas previsto na lei de criagdo da Area de Interveng&o Urbana.
Paragrafo unico. No minimo 25% (vinte e cinco por cento) dos recursos arrecadados deve-
réo ser aplicados em Habitacdo de Interesse Social, incluindo infraestrutura e equipamentos
sociais para atender a populagcao moradora, preferencialmente na aquisicao de glebas e ter-
ras no perimetro de abrangéncia ou no perimetro expandido.

Art. 147. Cada Area de Intervencéo Urbana podera prever a quantidade de potencial cons-
trutivo adicional utilizavel em seu perimetro de intervencdo, com base na estrutura, forma,
paisagem, caracteristicas e funcdes urbanas previstas para o local bem como nos parame-
tros de uso, ocupacéo, parcelamento e edificacédo propostos.

Art. 148. Os Projetos de Intervencdo Urbana poderdo ser elaborados e implantados utili-
zando-se quaisquer instrumentos de politica urbana e de gestao ambiental previstos neste
Plano Diretor Estratégico, além de outros deles decorrentes.”

O risco juridico desta afirmacdo surge quanto a delimitacdo de todo o perimetro do Arco Tieté,
como uma Unica AlU, considerando a OUC-AB, ja existente. Entdo vejamos:
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“Art. 76:...

§ 3° Deverao ser encaminhados a Camara Municipal projetos de lei tratando de disciplina
especial de uso e ocupacdo do solo, operagbes urbanas consorciadas, areas de interven-
¢do urbana ou projetos de intervengdo urbana para os subsetores da Macroarea de Estrutu-
racdo Metropolitana relacionados nas alineas do inciso VIII do § 1° nos prazos maximos de:
| - Arco Tamanduatei, até 2015;

Il - Arco Tieté, até 2016;

[l - Arco Jurubatuba, até 2017;

IV - Arco Pinheiros, até 2018.

§ 4° Os prazos estabelecidos no paragrafo anterior poder&o ser prorrogados pelo prazo de 6
(seis) meses, desde que devidamente justificados pelo Executivo, e, em caso de ndo cum-
primento dos referidos prazos, fica revogada a alinea correspondente ao respectivo subse-
tor no inciso VIl do § 1°

Como se vé no, § 3° o subsetor Arco Tieté, poderd ser composto por OUC, AIU ou PIUs. Desta
forma, ao considerarmos a insercdo do perimetro da OUC-AB inserido junto ao da AlU, deve-se
ser muito bem delineado e justificado a inclusdo ou ndo do perimetro da OUC-AB e quais seriam
as regras afetas a esta, visto que qualquer modificagcao podera ser questionado pela Comisséo de
Valores Mobiliarios, podendo esta, inclusive suspender o registro e consequente venda de
CEPAC.

No mais, conforme regra prevista no art. 145, “caput”, a AlU é instrumento para a viabilizagdo do
Projeto de Intervencéo Urbana, que salvo melhor juizo, ndo foi apresentada pela proponente.

Criacao da Arco Tieté S.A.

Criagcdo de uma empresa publica (Arco Tieté S.A.), administrada por mandatos fixos e preferenci-
almente néo coincidentes com o do Poder Executivo, em sociedade com o privado, na modalidade
S.A., pois ha vantagens como a entrada em fundos de investimentos, cabendo sua principal fun-
¢do a de articuladora com outros Entes, bem como gerir todos os projetos a ser determinado na lei
da AlU e o seu potencial construtivo.

No desenvolvimento dos procedimentos administrativos e das regras de composicdo desta empre-
sa a proposta nao aborda como que se dara a relagdo do FUNDURB (Art. 115, 337 e 341) Conse-
Iho Gestor Paritario da AlU (ART. 145, § 3°, V) com a Empresa Arco Tieté S/A, a saber:

Art. 115. A Prefeitura podera outorgar onerosamente o direito de construir correspondente
ao potencial construtivo adicional mediante contrapartida financeira a ser prestada pelos
beneficiarios, nos termos dos arts. 28 a 31 e seguintes do Estatuto da Cidade, e de acordo
com 0s critérios e procedimentos estabelecidos nesta lei.
Paragrafo Unico. Os recursos auferidos com as contrapartidas financeiras oriundas da ou-
torga onerosa de potencial construtivo adicional ser8o destinados ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano - FUNDURB.

Art. 337. O Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB sera constituido de recursos
provenientes de:

| - dotacdes orcamentarias e créditos adicionais suplementares a ele destinados;

Il - repasses ou dotacdes de origem or¢camentaria da Unido ou do Estado de Sao Paulo a
ele destinados;

Il - empréstimos de operag@es de financiamento internos ou externos;

IV - contribuicdes ou doacgBes de pessoas fisicas ou juridicas;

V - contribuicBes ou doacgfes de entidades internacionais;

VI - acordos, contratos, consorcios e convénios;

VIl - rendimentos obtidos com a aplica¢@o do seu préprio patriménio;
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VIII - outorga onerosa e transferéncia de potencial construtivo;

IX - contribuicdo de melhoria decorrente de obras publicas realizadas com base na Lei do
Plano Diretor Estratégico, excetuada aquela proveniente do asfaltamento de vias publicas;
X - receitas provenientes de concessao urbanistica;

Xl - retornos e resultados de suas aplicacdes;

XIl - multas, correcdo monetéria e juros recebidos em decorréncia de suas aplicacdes;

XIlI - outras receitas eventuais.

Art. 341. O Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB sera administrado por um Con-
selho Gestor paritario, composto por 10 (dez) membros titulares e respectivos suplentes,
assim definidos:

| - 5 (cinco) representantes de 6rgdos do Poder Publico;

Il - 5 (cinco) representantes da sociedade civil, oriundos dos seguintes Conselhos Munici-
pais:

a) 2 (dois) representantes do Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU,;

b) 1 (um) representante do Conselho Municipal de Habita¢do - CMH;

¢) 1 (um) representante do Conselho Municipal de Transito e Transporte - CMTT,;

d) 1 (um) representante do Conselho Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sus-
tentavel - CADES.

Art. 145. As areas de intervencao urbana sé@o porcdes de territorio definidas em lei destina-
das a reestruturacéo, transformacéo, recuperacéo e melhoria ambiental de setores urbanos
com efeitos positivos na qualidade de vida, no atendimento as necessidades sociais, na efe-
tivacdo de direitos sociais e na promocgédo do desenvolvimento econémico, previstas no Pro-
jeto de Intervencédo Urbanistica elaborado para a area.

Il - &reas com processos de expansado urbana e de mudancgas nos padrdes de uso e ocu-
pacao do solo em larga escala;

Para melhor analise juridica se faz necessario a elaboracdo das minutas dos Projetos de Lei des-
tas modificagBes, ressaltando que eventuais mudancas no PDE fogem ao controle de prazo e
sucesso na efetiva modificacéo, podendo impactar no projeto como um todo, tais como a viabilida-
de econbmica e financeira e efetiva aprovacdo da AlU e criacdo da Arco Tieté S/A. A matriz de
risco do projeto, ndo apresentada na proposta, deve ser elaborada para mediar tais conflitos.

No mais, considerando que ha toda uma regulamentacdo deste FUNDURB no PDE, necessario
melhor definir como se daria a relagcdo entre Grupo Gestor da Operacdo Urbana Agua Branca,
Conselho Gestor do FUNDURB, e a empresa publica a ser criada.

Outra ponto a ser mais bem estruturado seria a questdo da instancia PRE-ARBITRAL, caso as
decisBes dos socios da empresa nao encontrem solugdo, prejudicando a solugdo de determina-
das intervencdes urgentes e atraso na implantacdo do PIU. A compatibilizacdo da legislagdo mu-
nicipal com esta referencia nao ficou clara.

No mais, a proposta considera como necessario e indispensavel a realizacédo de outros projetos de
outras esferas de governo, ex. macrodrenagem do rio Tieté, os quais ndo estdo sob o controle da
Administracdo Municipal, propondo a formatacéo de arranjo institucional via consércio publi-
co (Unido, Estado, Municipios):

e Consorcio Publico: Lei 11.107/2005;

e Elaboracdo de contrato de programa: art. 30 do Decreto Federal 6.017, para transferéncia e
gestdo dos bens para a Arco Teté S/A;

e TAV e habitacao, responsabilidade da Uniéo;

e Macrodrenagem, metro, cptm e habitacéo, responsabilidade do Estado;
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e Macrodrenagem, onibus, ciclovias, vias e habitacdo, responsabilidade da PMSP;

Para formalizacdo do contrato de consércio publico, este devera ser celebrado com a ratificacao,
mediante lei, do protocolo de intencdes. (Lei 11.107/05, art. 5°), sendo dispensado da ratificacéo
prevista no caput deste artigo o ente da Federacédo que, antes de subscrever o protocolo de inten-
¢Oes, disciplinar por lei a sua participagcao no consorcio publico (8§ 4°).

Deverao ser constituidas e reguladas por contrato de programa, como condicdo de sua validade,
as obrigacBes que um ente da Federacdo constituir para com outro ente da Federagcdo ou para
com consadrcio publico no ambito de gestdo associada em que haja a prestacdo de servigos publi-
cos ou a transferéncia total ou parcial de encargos, servigos, pessoal ou de bens necessarios a
continuidade dos servicos transferidos (art. 13).

Assim, traz mais um tema que independe somente da vontade politica municipal, fugindo ao con-
trole de tempo quanto a sua formalizagédo e aprovacdes legais no &mbito Federal, Estadual e Mu-
nicipal, valendo-se o0 mesmo comentario para a proposta de eventual modificacdes no novo PDE,
acima descrita.

Gestao de Recursos

Quanto aos Recursos propdem transformar a Outorga de Potencial Adicional do perimetro da AlU,
em Titulos Mobilidrios com livre negociacdo em bolsa ou mercado de balcéo, registrado na CVM,
com 0s seguintes quesitos;

e Lei 6385/76, art. 2°, IX e art. 4° do Estatuto da Cidade;

e Ser criada na lei que instituir a AlU, chamando de “Direito de Construir” ao invés de outorga
onerosa;

¢ Direito de Construir classificado como um CIC — IN n°® 296/98-CVM, por falta de regulamenta-
¢ao especifica na CVM.

Duvida juridica surge ao se analisar o Art. 145, § 5°, | e Il, em que fala em “outorga onerosa do
Direito de construir”, ndo fazendo distincdo entre um e outro, desta forma o entendimento da avali-
acao é que, para viabilizar esta hipétese, a lei especifica necessita de ajustes em relagdo ao PDE.

Art. 145, As areas de intervencao urbana sdo por¢des de territério definidas em lei destina-
das a reestruturagéo, transformagdo, recuperagéo e melhoria ambiental de setores urbanos
com efeitos positivos na qualidade de vida, no atendimento as necessidades sociais, na efe-
tivacé@o de direitos sociais e na promocao do desenvolvimento econémico, previstas no Pro-
jeto de Intervencéo Urbanistica elaborado para a area.

§ 5° As leis especificas que regulamentardo as Areas de Intervencdo Urbana pode-
réo definir:

| - valor especifico para a outorga onerosa do direito de construir, mediante Fp e
Fs proprios;

Il - possibilidade de realizacdo de leildo de outorga onerosa do direito de construir;

Il - conta segregada no Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB para vincular o in-
vestimento do valor arrecadado nos perimetros de abrangéncia e expandido;
IV - delimitacdo do perimetro expandido no qual serdo realizados investimentos, com recur-
sos da propria AlU, que atendam as necessidades habitacionais da populacdo de baixa
renda e melhorem as condicdes dos sistemas ambientais, de drenagem, de saneamento e
de mobilidade, entre outros.
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Citamos também alguns artigos do Estatuto da Cidade, que poderdo ser utilizados para a melhor
analise do tema, demonstrando que poderdo ocorrer entendimentos em contrario a criacdo de
“titulos do direito de construir”, que ndo na forma de CEPAC:

“Art. 4o Para os fins desta Lei, serdo utlizados, entre outros instrumentos:
| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacgéo do territorio e de desenvolvimento
econdmico e social;
Il — planejamento das regides metropolitanas, aglomeracfes urbanas e microrregides;
IIl — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéo do solo;

c) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentdrias e orgamento anual;

f) gestdo orgamentaria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econdmico e social;
IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) contribuicdo de melhoria;

¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;
V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa,

c) limitag6es administrativas;

d) tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacéo;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessdao de direito real de uso;

h) concesséo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios;

j) usucapido especial de imovel urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempcéo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracéo de uso;

0) transferéncia do direito de construir;

p) operacdes urbanas consorciadas;

q) regularizacéo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos fa-

vorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;
VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de vizinhanga
(EIV).
§ 1o Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislacdo que lhes é pro-
pria, observado o disposto nesta Lei.
§ 20 Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos
por érgaos ou entidades da Administracdo Publica com atuacéo especifica nessa area, a
concesséo de direito real de uso de imdveis publicos podera ser contratada coletivamente.
§ 30 Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos por parte
do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a participacdo de
comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil.

Das operacdes urbanas consorciadas
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Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area para apli-
cacéo de operacdes consorciadas.

§ 1o Considera-se operagao urbana consorciada o conjunto de intervenc¢des e medidas co-
ordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usuéarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

§ 20 Poderao ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:

| — a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacgéo do solo e
subsolo, bem como altera¢des das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas
decorrente;

Il — a regularizagcdo de construgdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com
a legislacédo vigente.

lll - a concesséo de incentivos a operacdes urbanas que utilizam tecnologias visando a re-
ducdo de impactos ambientais, e que comprovem a utilizacdo, nas constru¢des e uso de e-
dificac8es urbanas, de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e economizem re-
cursos naturais, especificadas as modalidades de design e de obras a serem contempla-
das. (Incluido pela Lei n® 12.836, de 2013)

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a opera¢édo urbana consorciada constara o plano de
operacao urbana consorciada, contendo, no minimo:

| — definicdo da area a ser atingida;

Il — programa basico de ocupacéo da area;

IIl — programa de atendimento econémico e social para a populacéo diretamente afetada pe-
la operacéo;

IV — finalidades da operacgéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca,

VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores pri-
vados em funcdo da utilizacdo dos beneficios previstos nos incisos | e Il do § 2o do art. 32
desta Lei;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usudrios permanentes e investidores pri-
vados em funcéo da utilizacdo dos beneficios previstos nos incisos |, Il e Ill do § 20 do art.
32 desta Lei; (Redacado dada pela Lei n® 12.836, de 2013)

VII — forma de controle da operacao, obrigatoriamente compartilhado com representacéo da
sociedade civil.

VIII - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios permanentes
e investidores privados, uma vez atendido o disposto no inciso Ill do § 20 do art. 32 desta
Lei. (Incluido pela Lei n° 12.836, de 2013)

8§ 1o Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI deste artigo
serdo aplicados exclusivamente na propria operacdo urbana consorciada.

§ 20 A partir da aprovacao da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as licencas e au-
torizacdes a cargo do Poder Publico municipal expedidas em desacordo com o plano de
operacao urbana consorciada.

Art. 34. A lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada podera prever a emis-
sdo pelo Municipio de quantidade determinada de certificados de potencial adicional de
construcdo, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das o-
bras necessarias a prépria operagéo.

§ 1o Os certificados de potencial adicional de construgéo seréo livremente negociados, mas
conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da operacéo.

§ 20 Apresentado pedido de licenca para construir, o certificado de potencial adicional sera
utilizado no pagamento da &rea de construcdo que supere os padrfes estabelecidos pela
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legislagdo de uso e ocupacao do solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a
operacgdo urbana consorciada.

Considerando que a AlU é inovacéo trazida pelo PDE, a qual prevé, em seu art. 145, 8§ 5°, Il a
“possibilidade de realizacdo de leildo de outorga onerosa do direito de construir’, entendemos que
devera haver ampla discusséo juridica sobre o tema, e eventuais e necessarias alteracdes nas
legislagbes hoje existentes, que ndo somente a previsédo na Lei da AlU a ser criada.

Acreditamos, ainda, que com relacdo ao registro para distribuicdo destes titulos perante a CVM,
apos toda a estruturacdo e aprovacgdo do projeto de lei da AlU, se assemelha, muito mais ao con-
tido na IN CVM 401/2013, que regulamenta os CEPAC, enfraguecendo a tese de que os titulos
criados com o Direito de Construir, sejam diferentes dos CEPAC. Vale, portanto, quando da estru-
turacdo da proposta, uma consulta prévia a este 6rgdo durante a estruturacdo desta proposta.

E. RECOMENDACOES FINAIS AO ESTUDO ATE O MOMENTO APRESENTADO

O consorcio apresentou como elementos urbanisticos propostas em areas que ja se encontram
em processo de transformacao, comprometendo a capacidade alcancar os objetivos do Arco Tieté,
de acordo com o Relatério Resumo da primeira fase do Chamamento 01/2013/SMDU. Neste sen-
tido é necesséaria uma revisdo da proposta urbanistica com os objetivos apresentados pela muni-
cipalidade, bem como da viabilidade das obras de infraestruturas propostas.

O mecanismo do “Direito de Construir’ apresentado, por representar uma inovagéo ao Plano Dire-
tor, exigiria fundamentacao clara e precisa de forma a viabilizar sua instituicio ndo somente por lei
especifica, mas principalmente por sua operacionalizagdo e inser¢do na logica da outorga onerosa
do direito de construir (OODC) sobre o restante da cidade.

A inovacéo proposta € a forma de gestdo do projeto e do processo de transformacéo territorial
através da criacdo da empresa publica gestora — Arco Tieté S.A, sua composicao societéria e a
forma de governanca e atuacdo na cidade. Contudo as formas de operacédo e relacdo desta em-
presa com o FUNDURB a OUC Agua Branca ndo apresentaram detalhamento suficientes para
analise. Os indexadores dos valores a serem cobrados sobre este direito de construir também nao
foram suficientemente esclarecidos, uma vez que ndo houve apresentagédo detalhada sobre a via-
bilidade financeira do projeto, haja vista as diversas propostas de infraestruturas apresentadas.
Neste sentido a proposta de gestdo é a maior contribuicdo do projeto para o chamamento, uma
vez que possui inovagao e transparéncia no processo de governanca, mas deve ser compatibiliza-
da com uma melhor proposta urbanistica e de viabilidade financeira.

Relacionamos alguns pontos de atencdo que ao longo do processo de desenvolvimento dos pro-
jetos serdo importantes reavaliar, se for o entendimento de que devem prosperar:

Pontos de atencéo

e Na proposta econdmica, expde-se que é necessario que as receitas geradas pelo novo valor
mobiliério, “Direito de Construir”, ndo sejam vinculadas ao artigo 146 do novo PDE (aplicagédo
de 25% dos recursos obtidos na AlU em HIS, caso esses recursos estejam em conta segre-
gada no FUNDURB), uma vez que tal fato poderia tornar o projeto Arco Tieté economicamen-
te inviavel tal como concebido pelo proponente. E preciso relembrar que qualquer plano ou
projeto urbano implantado no Municipio deve ter por escopo implantar as diretrizes do PDE,
gue determina expressamente, em diversas passagens, que a construcdo de HIS é tema pri-
oritario;
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¢ No item 3 da Proposta Juridica, existe a previsdo de transformar a “outorga onerosa de po-
tencial adicional” (em verdade, o potencial construtivo adicional) da AIU em titulos mobiliarios
com livre negociacdo em bolsa ou mercado de balcéo, transformando o “direito de construir”
(potencial construtivo) em CIC, nos termos da IN n° 296/98-CVM, por analogia. Ha o enten-
dimento de que esta medida é questionavel. Primeiro, o Contrato de Investimento Coletivo
(CIC) é uma acao voltada para a execugdo de um empreendimento especifico, tanto que a
Instrucdo da CVM exige que em 90 dias pelo menos 50% do dinheiro seja aplicado no objeto
do contrato. Por ser muito especifico, ademais, corre-se o risco de legislar sobre o que nao
podemos - titulos mobiliarios;

e No mesmo item 3, a proposta, pondera-se que a AlU é inovac¢éo trazida pelo PDE, a qual
prevé, em seu art. 145, § 5°, || a “possibilidade de realizagdo de leildo de outorga onerosa do
direito de construir”. Propfe-se, entdo, ampla discussao juridica sobre o tema, e eventuais e
necessarias alteragfes nas legislacdes hoje existentes, que ndo somente a previsao na Lei
da AIU a ser criada. Quanto a este aspecto, € importante destacar que o potencial construtivo
pode até ser securitizado, uma vez que ja reconhecido como bem dominial pelo PDE. Da
mesma forma, pode haver o leildo, caso se preveja o estoque. O que parece ser dificil é e-
quiparar o potencial construtivo ao CEPAC. O CEPAC é um titulo, o potencial construtivo é
um bem juridico — o que se propde criar aqui € um titulo de crédito, coisa que n&o é entendi-
da como algada da regulacdo municipal.
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CAPITULO VIII
CONCLUSOES PARCIAIS DA COMISSAO ESPECIAL DE

AVALIACAO

|. Relatério

Preliminarmente a apresentacao das conclusdes parciais da Comissédo Especial de Avaliacdo, é
preciso relembrar que o item 10 do Relatério Resumo, que encerrou a Primeira Fase e autorizou o
inicio da Segunda Fase dos trabalhos referentes ao Chamamento Publico n. 01/2013/SMDU esta-
beleceu os “Produtos minimos a serem apresentados na segunda fase”. Tais produtos sdo o0s
seguintes:
a) 10.1. Projeto urbanistico e de engenharia;
b) 10.2. Modelagem Operacional,
¢) 10.3. Viabilidade do Projeto, dividida em 10.3.1. Analise e Projecao de Receita e 10.3.2. Analise
de viabilidade econ6mico-financeira;
d) 10.4. Avaliagcdo de impacto e matriz de risco; e
e) 10.5. Analise da fundamentacao legal.
S&do estes os produtos, devidamente detalhados em seu contetdo no “Relatério Resumo”, que
ensejarao a conclusdo de que os trabalhos referentes a este procedimento administrativo estaréo
encerrados. O presente relatério, por sua vez, ilustra a anélise do material até o momento apre-
sentado na Segunda Fase do Chamamento Puablico n°® 01/2013/SMDU, e é elaborado em obser-
vancia ao Decreto n. 51.397/10, que assim dispde:
Art. 13. Expedida a autorizacdo para que mais de um agente empreendedor realize estudos
preliminares, a Comissdo Especial de Avaliagdo da unidade competente conciliar4 os pra-
zos de apresentacdo desses trabalhos, bem como avaliar4 o que melhor se adequa as dire-
trizes da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo e apresenta melhor vantagem técnica, eco-
némica, financeira e socioambiental.
Considerando tais premissas, as conclusdes doravante expostas expde o entendimento da Co-
missao sobre o mérito dos estudos apresentados e fundamentam os encaminhamentos propostos,
especialmente no que se refere a possibilidade de aproveitamento dos estudos pela Administracéo
para fins de eventual realizacdo de licitagdo para celebrac@o de contrato de concessao (art. 14 do
Decreto n. 51.397/10).
Ultrapassados estes esclarecimentos preliminares, observa-se que o0s proponentes elaboraram
propostas de intervencfes para o espaco urbano do Arco Tieté em diferentes graus de profundi-
dade de analise e de espectro de abrangéncia.
O grupo formado pelas empresas Andrade Gutierrez e Queiroz Galv&o estruturou sua proposta
em uma Unica operacdo urbana consorciada para todo o perimetro definido para o Arco Tieté,
baseado em uma Unica area de intervengdo urbana para esse territorio. Para organizar a implan-
tacdo da intervencdo, sob o aspecto operacional, previu a criacdo de uma entidade estatal, a A-
géncia de Desenvolvimento do Arco Tieté — ADAT, que recepcionara os ativos publicos e os trans-
ferird para o denominado Fundo de Desenvolvimento do Arco Tieté, FDAT. O FDAT seréa respon-
savel por financiar as intervengdes urbanisticas fundamentais no territorio, nos termos ja expostos
no presente relatorio.
A andlise da Comissdo encontrou ébices no tocante a estruturacéo do projeto apresentado pelo
Proponente, especialmente na auséncia de Projeto de Intervencédo Urbana - PIU. De fato, somente
o PIU permitiria identificar as proposicdes para parcelas especificas do territério, esclarecendo o
processo de urbanizacdo desejado, as transformacdes efetivamente pretendidas e os objetos pas-
siveis de realizag&o de parcerias publico-privadas, nos termos solicitados no relatdrio resumo da
segunda fase do Chamamento. A sobreposicdo dos instrumentos de ordenamento territorial apre-
sentados pelo proponente (como asseverado, Operacdo Urbana Consorciada e Area de Interven-
¢do Urbana), também ndo permite identificar com clareza qual PIU devera ser produzido. H& que
se ponderar, ainda, as dificuldades inerentes ao gerenciamento de uma Unica Operacao Urbana
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Consorciada para todo o territorio do Arco Tieté, inclusive no processo e na forma de obtencédo da
Licenca Ambiental Prévia, nos moldes das exigéncias do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor
Estratégico. Neste sentido e em atendimento as premissas e produtos descritos no Relatério Re-
sumo, esta proposta, nos termos em que encaminhada, ndo reine um conjunto de elementos com
nivel de precisao adequado a caracterizar a viabilidade de sua continuidade.

O grupo formado pelas empresas Axal-Arup/Base3, por sua vez, elaborou estudo para a constru-
¢do de passarelas sobre o Rio Tieté. Como asseverado retro, ainda que interessante do ponto de
vista urbanistico, a proposta ndo apresenta desenvolvimento em escala metropolitana, adequada
para as transformacdes necessérias e solicitadas para o perimetro do Arco Tieté, bem como nao
configura um projeto apto a realizagdo de possivel edital para concesséo, de acordo com 0s obje-
tivos do chamamento. Em sentido oposto, empresa Barbosa & Corbucci propds um PIU com
potencial de grande impacto para o Arco Tieté e de acordo com as premissas solicitadas pelo edi-
tal: o Projeto de Intervencdo Urbana Apoio Norte, que pressupde a instituicdo de uma Area de
Intervencdo Urbana em todo Arco Tieté e compreende duas acdes estratégicas e complementa-
res: a proposta de criacdo da Operacéo Urbana Consorciada Articulacdo Norte (OUCAN) e a pro-
posta de realizagdo de uma concessédo patrocinada (PPP Articulagdo Norte) no territério da im-
plantagdo do corredor de transporte. Em que pese tais constatacdes, verifica-se que ainda ha e-
lementos que devem ser abordados e detalhados, tais como o0 modo de obtenc¢éo da terra afetada
ao servico publico pelas concessionarias de energia elétrica e os lotes a serem desapropriados,
necessarios ao empreendimento, bem como a forma de financiamento da infraestrutura necessa-
ria ao corredor que ndo se resuma a instrumentos de captura da alienacdo do direito de construir,
gue se demonstrou financeiramente insuficiente.

A empresa Magalhdes & Associados Arquitetura e Planejamento S/C Ltda., por sua vez, optou
por realizar um estudo de parcela especifica do territério, considerado uma espécie de microcos-
mo representativo das complexidades encontraveis em todo Arco Tieté. A despeito de solugcdes
urbanisticas interessantes no que tange a tal proposta de abordagem, néo indicou a empresa co-
mo tais propostas deveriam ser implementadas para alcancarem as transformac¢fes urbanisticas
desejadas. Tampouco logrou a Proponente demonstrar o real interesse publico desta implantagéao,
que se faz apenas sobre propriedades privadas — tal condicdo enfraquece em muito a viabilidade
de aproveitamento de seus estudos, ndo configurando oportunidades para o desenvolvimento de
parcerias publico-privadas e, portanto, ndo encontrando condi¢cbes de prosperar nos termos exigi-
dos pelo edital. Por fim, o grupo formado pelas empresas Odebrecht/OAS/URBEM também pre-
viu a existéncia de uma Area de Intervenc&o Urbana para todo Arco Tieté, com propostas em duas
escalas de abordagem: uma escala macro, articulando este territério com a cidade e a macrome-
tropole no que tange as suas conexdes fisicas, econémicas, de deslocamento de pessoas e de
produtos; e uma escala local ou especifica, que previu a intervencéo sobre os territérios identifica-
dos como “territorios de oportunidades”, articulados e integrados através de elementos de infraes-
trutura de mobilidade e ambientais, identificados como elementos estruturadores. A partir destas
escalas de abordagem desenvolveu-se o Projeto de Intervencdo Urbana para toda regido. Para a
gestdo da transformacéo concertada do perimetro, foi proposta a criagdo da empresa Arco Tieté
S.A. Em que pese os elementos apresentados, contudo, a proposta de intervencdo urbana (que
determina os elementos passiveis de construcéo de parcerias) ndo deixou claro quais seriam 0s
possiveis objetos de concessdo e quais as modalidades previstas, merecendo, portanto, maior
detalhamento.

A andlise das propostas apresentadas revelou oportunidades relevantes. Com efeito, partidos
urbanisticos consoantes as diretrizes previstas no Edital de Chamamento foram desenvolvidos,
sendo o PIU Apoio Norte o mais detalhado e passivel de desenvolvimento para formatar uma con-
cessdo. Sob o ponto de vista de implementacao das medidas propostas e as necessarias estraté-
gias de governanca, conforme previsto no Relatério Resumo, a previsdo de uma unica Area de
Intervencdo Urbana para o local — a AlU do Arco Tieté - mostrou-se fortemente indicada, da mes-
ma forma que se mostrou adequada a criagdo de um ente administrativo — a empresa Arco Tieté
S.A. - para a gestdo do processo de intervengdo como um todo.
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A par destas oportunidades, revelaram-se também algumas dificuldades para o desenvolvimento
da modelagem final dos projetos apresentados. A mais importante consistiu em determinar, com
alto grau de precisao, os elementos técnicos dos objetos passiveis de serem licitados em parceri-
as publico-privadas, e suas respectivas modalidades. Os estudos, ainda que reconhecido o seu
aprofundamento em determinados aspectos, e em que pese a final avaliacdo sobre este tema
competir ao Conselho Gestor do Programa Municipal de Parcerias Publico-Privadas (Decreto n.
51.397/10), nao parecem deter em seu conjunto o detalhamento global que permita desde ja pro-
por um ou mais instrumentos convocatérios de licitagdo de tal monta e complexidade. De fato, em
termos objetivos o Projeto Arco Tieté apresenta-se, até o presente momento, como um Projeto
de Intervencdo Urbana (PIU) para o seu territério: define as estratégias de desenvolvimento eco-
ndmico desta regido, consolida as diretrizes expostas pelo Plano Diretor Estratégico e o planeja-
mento estratégico obtido da somatéria do processo participativo da revisdo da Lei de Parcelamen-
to, Uso e Ocupacgédo do Solo em debate no legislativo municipal.

Somada a tal constatacdo, e tendo em vista as grandes possibilidades de aproveitamento, pela
Administracdo Municipal, dos estudos ja entabulados e considerados aderentes a proposta do
Chamamento n. 01/2013/SMDU, decidiu-se por agregar a tal conjunto de informacgfes elementos
do trabalho de planejamento realizado pelos 6rgdos da Prefeitura de Sdo Paulo. Com tal medida,
delinearam-se finalmente quais serédo os projetos estruturantes necessarios a implantagcao do Arco
Tieté, indicando-se, ainda, a necessidade de detalhamentos das intervengdes urbanisticas como
tal reconhecidas, quais sejam:

a. Apoio Urbano Norte, que, tendo como ldgica a implantacdo de um eixo da transformacao ur-
bana ao longo da linha de transporte coletivo de alta e média capacidade, prevé a transformacéo
da regi&o norte do Arco Tieté por intermédio do adensamento em torno da linha 23 do Metro e do
BRT (Bus Rapid Transit, ou Transporte Rapido por Onibus) Norte;

b. Apoio Urbano Sul, consistente em projeto de transformacgéo da regido sul do Arco Tieté, em
consonéancia com o Apoio Urbano Norte, tendo por finalidade o desenvolvimento e adensamento
urbano ao longo do Apoio Sul, mais especificamente entre a regido central e o leste, em diregéo
ao Belém, uma vez que a regido central oeste € territrio da Operacéo Urbana Consorciada Agua
Branca,;

c. Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca, implantacdo ja aprovada pela Lei n.
15.893/2013;

d. Centralidade da Metrépole, que prevé o adensamento construtivo e racionalizacdo das infra-
estruturas junto a foz do Rio Tamanduatei, mais especificamente no entorno do Anhembi, em um
projeto estruturante que tem por premissa a modernizacao da infraestrutura deste centro de even-
tos;

e. Orla Ferroviéria e Fluvial da Lapa, que propora transformacdes na regido do Bairro da Lapa,
devido as suas novas caracteristicas de uso e ocupacao do solo, em consonancia com as estraté-
gias adotadas na Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca.

Il. Das providéncias preliminares ja adotadas

Com tais informag@es, e ainda preliminarmente a qualquer medida tendente a aprofundar os estu-
dos ja existentes, a SP Urbanismo realizou consulta formal a Secretaria Municipal do Verde e do
Meio Ambiente - SVMA acerca da possibilidade ou necessidade de licenciamento ambiental de
uma eventual Area de Intervencdo Urbana do Arco Tieté (Anexo I). Apds a exposicédo das conclu-
sbes e indicacdes até o momento obtidas no &mbito do Chamamento n° 01/2013/SMDU, somados
aos elementos produzidos e disponibilizados pela Administragcdo Municipal, as indagacfes e res-
postas obtidas podem ser assim sintetizadas:

a) O PIU do Arco Tieté, necessdrio ao encaminhamento do projeto de lei que criard a
Area de Intervengdo Urbana do Arco Tieté, pode ou deve ser licenciado ambien-
talmente? Por qué? Em resposta, informou SVMA que “entendemos pela inviabili-
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dade de se licenciar o PIU do Arco Tieté, que prescinde deste instrumento nesta
fase inicial, mesmo porque seria invidvel a elaboragdo de um estudo de impacto
de tanta complexidade”;

b) Hd necessidade de obtenc¢do de Licenca Ambiental Prévia para o encaminhamento
e aprovacdo do projeto de lei que criard a Area de Intervencéo Urbana do Arco Tie-
té? Por qué? Em resposta, esclareceu SVMA que “no mesmo viés, compreende-
mos nao haver necessidade de obtencdo de Licenca Ambiental Prévia para a apro-
vagdo do Projeto de Lei que instituira a AlU do Arco Tieté, tendo em vista que apds
a aprovacdao da mesma, os projetos envolvidos na AlU poderdo ser licenciados in-
dividualmente, eventualmente dentro de suas especificidades”.

Nos estudos ja realizados e de acordo com a orientacdo de SVMA, indica-se que os projetos es-
pecificos que integram a AlU do Arco Tieté, citados acima, deverdo ter licenciamento ambiental
especifico, com previsdo de estoque de potencial construtivo adicional e indicacdo de obras de
qualificacdo do meio ambiente urbano. Poderéo tais projetos, também, ser implantados em tempos
distintos e com a utilizacdo de instrumentos urbanisticos especificos (opera¢des urbanas consor-
ciadas, concess0Oes urbanisticas e areas de intervencao urbana, por exemplo), incluindo a compo-
sicdo de investimentos e formas de financiamento, incentivos econdmicos e estratégias de gestao
relacionadas a governanca metropolitana de acordo com o publico alvo do projeto e a meta de
transformacéo esperada para o territério.

Concomitantemente a estas providéncias, a SP Urbanismo realizou consulta a Secretaria Munici-
pal de Transportes e a SP Obras, responsaveis pelo planejamento, projetos e constru¢édo dos cor-
redores de transporte da cidade. Tal consulta versou sobre os elementos técnicos necessarios
para a definicdo do projeto funcional adequado ao corredor de transporte Apoio Norte tendo esta
acédo resultado em dois processos complementares:

a) Arealizacdo, por ambos os érgdos, em conjunto com a equipe técnica da SP Urba-
nismo, de andlise critica das propostas apresentadas pelos proponentes partici-
pantes. Desta andlise resultou no desenvolvimento de um projeto funcional para o
Apoio Urbano Norte, entendido como um eixo de transformagdo urbana a partir
de um corredor de transporte publico, tendo havido, inclusive, a definicdo das a-
reas necessarias a execucdo da referida obra (Anexo Il a IV). O projeto funcional
permite definir com precisdo técnica suficiente o tracado, a quantidade de areas
necessarias a sua implantacdo, as obras de arte e os recursos necessarios a reali-
zacao deste projeto;

b) Realizagdo de reunies de trabalho com as empresas AES Eletropaulo e CTEEP,
tendo por objeto as propostas de enterramento das linhas de alta tensdo na regi-
3o do Apoio Urbano Norte e o acesso as terras atualmente afetadas por tal infra-
estrutura de transmissdo de energia. O enterramento da linha de alta tensdo é a-
¢do fundamental para a implantacdo do Apoio Norte, uma vez que mais de 40%
(quarenta por cento) de seu tracado faz uso desta area de serviddo. O didlogo evi-
denciou a necessidade de elaboracdo de um projeto funcional para o enterramen-
to da infraestrutura, de modo a permitir quantificar os investimentos necessdrios

ﬁ preFTuRADE [

mmm ShO PRLLD LABANERD



PMI: ARCO TIETE | Chamamento publico n® 1/2013/SMDU | 22 Fase Estudo de Viabilidade | 96

para sua viabilidade, inclusive do valor da terra. O resultado destas tratativas foi a
elaboracdao de um termo de referéncia para o desenvolvimento do projeto de en-
terramento (Anexo V).

Ill. Proposta de encaminhamento

Tendo em vista o art. 14 do Decreto n. 51.397/10 e a necessidade de encaminhamento de projeto
de lei, pelo Executivo, de regulacédo urbanistica especifica do territério do Arco Tieté no ano de
2016 (art. 76, § 3°, inc. Il do PDE), e considerando que o instrumento urbanistico eleito necessari-
amente terd por suporte um Projeto de Intervengédo Urbana - PIU, se fazem necessarias informa-
¢Bes complementares sobre os principais pontos dos estudos elaborados e detalhamentos dos
produtos apresentados em atendimento ao Chamamento n. 01/2013/SMDU. Tais informacdes e
detalhamentos possibilitardo a final modelagem dos projetos estruturantes acima descritos, bem
como a construcdo do PIU e seu marco institucional.

Desta forma, a partir dos elementos de projeto j& existentes, é preciso estabelecer com maior pre-
cisdo os elementos estruturadores do Projeto de Intervencdo Urbana Apoio Urbano Norte, em
particular no que tange aos elementos técnicos, juridicos e econdbmicos da proposta da “PPP Arti-
culacdo Norte”, haja vista o projeto funcional definido e elaborado pela municipalidade para o cor-
redor. Também s&o importantes obter explicacdes e detalhamentos relativos as estratégias de
governanca para o Arco Tieté, especificamente na proposta de implantagcdo de uma Gnica Area de
Intervengdo Urbana — AlU, coincidente com o perimetro do Arco e da viabilidade de criagdo de um
novo ente administrativo para a operacionalizacdo desta governanca com a proposta da Arco Tieté
S.A. A consolidacéo de tais elementos permitira finalmente que os estudos sejam perfeitamente
condizentes, ao término dos trabalhos, aos “Produtos Minimos” esperados pela Municipalidade
gquando da abertura do processo do Chamamento Publico n. 01/2013/SMDU.

Neste sentido a Comissado de Avaliacdo propde solicitar esclarecimentos:

1. Ao grupo formado pela empresa Barbosa & Corbucci, relativo & proposta da PPP Articula-
¢éo Norte.

2. Ao grupo formado pela empresa Odebrecht, OAS e URBEM, relativo a aplicacédo de ins-
trumentos de ordenamento territorial e estratégias de governanca para a implantacao de
projetos de intervencgdo urbana.

Finalmente, como é possivel a implantacdo de cada um dos projetos acima apresentados (PPP
Articulacdo Norte, AlU Arco Tieté e Arco Tieté S.A) em momentos distintos, esclarecemos que 0s
detalhamentos de tais propostas podem acontecer de acordo com a conveniéncia e oportunidade
administrativa ou mesmo agrupados em um Unico estudo, de forma a identificar caminhos de viabi-
lizacdo do ordenamento urbanistico, do sistema fundiario e do financiamento que permitam a or-
ganizacao do territorio para a implantagdo do Apoio Norte e a consequente viabilizagdo de parce-
ria pablico-privada para sua realizacdo. Com a finalizacao de cada estudo complementar e corres-
pondente estruturacdo de cada projeto de forma que seja licitavel pelo Poder Publico, por fim, sera
possivel indicar eventual ressarcimento financeiro devido aos participantes do Chamamento en-
volvidos em cada tarefa.

Com tais conclusfes, encaminhamos o feito, para prosseguimento.
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