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“A menos que modifiquemos nossa maneira de pensar,
nao seremos capazes de resolver os problemas causados
pela forma como nos acostumamos a ver o mundo”

(Albert Einstein)



Resumo

Com os planos de desestatizacGes de espacos publicos da gestdo da Prefeitura de S&o
Paulo, e tendo em vista os atuais problemas sociais e ambientais envolvendo a malha urbana da
cidade e sua populacdo, o presente Trabalho de Formatura trata da Desestatizacdo de Parques
Urbanos Municipais de Sao Paulo, visando a propor um Modelo de Gestdo Sustentavel para o
caso especifico de um parque da cidade. Estes espacos tém ganhado cada vez mais importancia
por oferecerem um refligio em meio ao caos da cidade grande, servindo como lugar de lazer,
cultura, esporte e interacdo social, e a0 mesmo tempo prezando pela preservacdo das areas
verdes das cidades. A desestatizacdo pode solucionar o problema de cortes de gastos pablicos
bem como melhorar a eficiéncia administrativa destes ambientes. Portanto, esta monografia tem
como objetivo explorar o tema escolhido e assim desenvolver um projeto eficiente no ambito
da engenharia civil. Para tanto, o relatério tera como objeto de estudo o Parque Chacara do
Jockey devido a seu grande potencial de aproveitamento.

Palavras-chave: Parques Urbanos; Desestatizacdo; Parceria Publico Privada;
Concessdo; Gestdo Privada de Parques; Parque Chacara do Jockey.



Abstract

Alongside with the plans for the concession of public spaces by the administration of
the City Hall of Sdo Paulo, and considering the current social and environmental problems
involving the city's urban network and its population, this project deals with the concession of
Urban Parks of S&o Paulo, looking forward to propose a Sustainable Management Model for
the specific case of a park. These spaces have gained increasing importance by offering a refuge
within the chaos of the big city, serving as a place of leisure, culture, sport and social interaction,
while striving to protect the green areas of the city. And a private management model can solve
the problem of public spending cuts as well as improve the administrative efficiency of these
environments. Therefore, this research reaches out to explore the chosen theme and thus to
develop an efficient civil engineering project. For that, the project will have as object of study
the Chéacara do Jockey Park due to its great potential of use.

Keywords: Urban Parks; Private Public Partnership; Concession; Private Management
of Parks; Chacara do Jockey Park.
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1. Introducao

A elaboragdo do presente Trabalho de Formatura teve por objetivos: analisar a
importancia dos Parques Urbanos (PUs) para as grandes aglomeragbes urbanas
contemporaneas, acompanhando sua evolucao historica ao longo do tempo e sua interagcdo com
as transformacdes econdmicas, demogréaficas e culturais pelas que passaram a sociedade, com
énfase no contexto do municipio de S&o Paulo (itens 2.1. e 2.2.); compreender o funcionamento
da gestdo convencional dos parques por parte dos 6rgéos publicos responsaveis neste municipio
(item 2.3.); estudar o tema das Desestatizagdes de modo geral (item 3.1.) e, posteriormente,
entender como esta sendo aplicado ao caso particular da gestdo dos Parques Urbanos no
municipio, uma mudanca institucional incorporada pela nova gestdo da Prefeitura, que assumiu
0 governo municipal no inicio deste ano de 2017 (item 3.2.).

Em seguida, o Trabalho volta-se para o estudo do caso de um parque da cidade em
especial, de modo a verificar a aplicabilidade e a conveniéncia da desestatiza¢ao de sua gestéo.
Trata-se do Parque Chécara do Jockey, localizado no extremo Oeste da cidade. A partir de uma
andlise do parque e de seu entorno (itens 4.1. e 4.2.), apresenta-se um modelo para sua gestao
privada sustentavel, subdividida em Modelagem Organizacional, de Arquitetura e Engenharia
e Econémico-Financeira (item 5.), mesma abordagem proposta pela Prefeitura de S&o Paulo em
seu edital de chamamento publico para estudo e propostas de gestdo para os parques da cidade.

Ao final, a conclusdo (item 6.) encerra o Trabalho com uma andlise critica de todo o
tema estudado, ponderando os prés e contras da desestatizacdo, seu potencial de aplicacgéo,
dificuldades e desafios.
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2. Parques Urbanos

O presente capitulo se dedica a levantar informagdes sobre o que sdo os Parques
Urbanos, no que se diferem de outros tipos de parques, qual a sua importancia para as grandes
cidades, como evoluiram ao longo da Historia e como se desenvolveram no caso particular da
cidade de S&o Paulo.

No dmbito deste municipio, expbe-se como se da a gestdo publica dos Parques Urbanos,
quais as instituicdes envolvidas e suas respectivas delegacoes e responsabilidades, qual o atual
papel da iniciativa privada e qual a situacdo atual em que se encontra a administragdo dos
parques.

2.1. Definicoes e Tipos

A palavra “Parque”, de modo geral, designa um espago marcado por uma fronteira
delimitada que é em sua maior parte livre de edificaces. E um termo que pode ser associado a

complementos como “urbano”, “natural”, “de diversdes”, “industrial”, “de estacionamento”,
“nacional”, dentre outros.

Uma primeira forma de classificar os Parques compostos principalmente por areas
verdes e elementos naturais é pelo &mbito jurisdicional em que sdo geridos, podendo ser, no
Brasil, Parques Nacionais, Parques Estaduais ou Parques Municipais.

A nivel municipal, conforme definido pela propria Secretaria do Verde e Meio
Ambiente de Sao Paulo, os Parques podem ser classificados de acordo com sua fun¢édo, como
Parques Naturais, Parques Lineares, ou Parques Urbanos. Enquanto os Parques Naturais sao
voltados especialmente para a preservacdo dos elementos naturais e apresentam maiores
restricfes a atividade antropica, os Parques Urbanos tém por fun¢do mais importante a de
proporcionar espaco para atividades - de lazer - do Homem. Os Parques Lineares caracterizam-
se por terem maltiplas funcgdes, protegendo cursos hidricos e areas de risco, compondo
importante parte do sistema de drenagem urbano (controle de cheias). Uma listagem das
diversas funcdes que um Parque Urbano pode desempenhar em beneficio de uma cidade esta
apresentada no anexo 1.

O tipo de Parque que concerne a este projeto é o Parque Urbano, por seu nimero elevado
e pela importancia social que cada vez mais tém tido. Assim, partimos para um entendimento
mais profundo de sua conceituacgdo, buscando diversas defini¢Ges profissionais e oficiais para
entender o significado deste importante espaco publico urbano.

De acordo com a arquiteta-paisagista Rosa Grena Kliass, como colocado em seu livro
“Parques Urbanos de Sao Paulo™: “(...) os Parques Urbanos sdo espagos publicos com
dimensdes significativas e predominancia de elementos naturais, principalmente cobertura
vegetal, destinado a recreacdo”. A autora ressalta em seu trabalho a importancia cada vez maior
da existéncia de espacos livres e verdes nos meios urbanos, de modo a compensar (e as vezes
até conter) a expansao dos espacos construidos e pavimentados. Tratando da especificidade do
Central Park de Nova York (Figura 1), Kliass fala sobre “a importancia de se ter delimitado
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uma grande extensdo de terra para o parque”, em 1858, dizendo que “a totalidade da ilha de
Nova York seria, ndo fosse essa reserva, dentro de muitos anos, ocupada por edificios e ruas
pavimentadas” (Kliass, 1993).

Figura 1. Imagem do Central Park de Nova York. Fonte: Sergey Semonov, 2013.

Para os pesquisadores Macedo e Sakata (2003, p.14), os Parques Urbanos sdo “(...) todo
espaco de uso publico destinado a recreacdo de massa, qualquer que seja 0 seu tipo, capaz de
incorporar intengdes de conservacdo e cuja estrutura morfoldgica e auto-suficiente ndo é
diretamente influenciada em sua configuracdo por nenhuma estrutura construida em seu
entorno” (Macedo & Sakata, 2003). Enfatizando a funcdo psicoldgica de alivio do estresse, foi
observado que a propria presenca de vegetacdo traz beneficios psicoldgicos, fisioldgicos,
cognitivos e comportamentais. Um experimento com pacientes em recuperacao pés-operatdria,
publicado em 1984 por Roger S. Ulrich, constatou que a recuperacdo de pacientes que estavam
em quartos com janelas voltadas para arvores foi mais rapida do que os que tinham vista para
ambientes artificiais. (MAGALHAES & CRISPIM, 2003).

Para Bovo e Amorim (2009), as vegetacOes destes espacos sdo essenciais para que haja
melhorias no meio ambiente urbano, uma vez que colaboram com: amortecimento de ruidos;
uma melhor permeabilidade de solo; potenciais habitats novos para diversas espécies da
fauna; refrigeracdo e purificagdo do ar; entre varios outros aspectos.

Outra fonte bibliogréafica a respeito da definicdo de Parque Urbano é a prépria Secretaria
do Verde e Meio Ambiente da cidade de Sdo Paulo, que o define da seguinte maneira:

“Parques urbanos cumprem varias fungdes e atendem a diversos usos, apresentando
diferentes formas de ocupacdo, inclusive areas de massa arborea com interesse de
preservacao. Tais funcdes reforcam a importancia dos parques e areas com vegetacdo
significativa para a manutencdo da qualidade de vida das grandes metrdpoles,
reforcando a necessidade de protecdo destas areas, estejam elas demarcadas como
parques municipais, estaduais, Unidades de Conservacdo (UCs), Reserva Particular
do Patriménio Natural (RPPNSs), Areas de Preservacdo Permanentes (APPS) e mesmo
como areas vegetadas que ainda ndo possuem respaldo especial de protecao.

(Site Oficial da Secretaria do Verde e do Meio Ambiente, 2017)

A Secretaria Estadual do Meio Ambiente do Estado de S&o Paulo define da seguinte
maneira:
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“Diferente das Unidades de Conservacao, existem parques cuja finalidade principal é
oferecer opcgdes de lazer a populagdo. Esses parques sdo classificados como Parques
Urbanos. A grande vantagem dos parques urbanos é propor aos moradores de
metropoles a opgao de visitar areas naturais, com paisagens verdes, fauna e flora, sem
a necessidade de percorrer grandes distancias. E neles que grande parte da populago
urbana desenvolve sua relagdo com a natureza, o que faz deles uma importante
ferramenta para conscientizagdo ambiental. ”

(Site Oficial da Secretaria do Meio Ambiente Estadual, 2017)

Na monografia “Instrumentos de gestdo de parques urbanos: o caso Burle Marx”, de
Raquel Pereira Domingues, a autora expde uma entrevista com Glaucia Savin, chefe da
assessoria juridica da Secretaria do Verde de 1993 a 2001, na qual esta identifica algumas das
diferencas entre Reservas de Protecdo Ambiental e Ecoldgica e Parques Urbanos:

“A area de conservagdo tem como fun¢do mais importante preservar a biodiversidade,
tem uma funcéo ecoldgica. O parque urbano tem a funcdo de se integrar na malha
urbana, é um lugar de lazer que favorece o convivio das pessoas, ele tem que atrair e
ser concebido para as pessoas. O parque urbano é a &rea verde que integra a malha
urbana. A funcéo do parque urbano néo é a mesma funcdo de uma floresta nacional,
de uma unidade de conservacdo. Os parques urbanos sdo parques de vizinhanca e sdo
também parques distritais. No parque de vizinhanca a pessoa vem a pé ou de bicicleta
ficar algumas horas. Ja o parque distrital atrai pessoas da cidade inteira, para la a
pessoa vai para passar o dia inteiro, portanto tem que ter mais atracles e
entretenimento para o dia todo, seu publico ¢ mais heterogéneo que o publico de
parques de vizinhanca que tem um plblico mais homogéneo. E outra dindmica. O
plano diretor estabelece o ordenamento do parque na malha urbana da cidade, é assim
que comeca o desenho do parque” (SAVIN, 2015).

Domingues conclui, a partir do resto desta entrevista, que, enquanto espacos de
conservacdo tem como objetivo preservar a biodiversidade (um papel essencialmente
ecoldgico), os parques urbanos sdo areas verdes cuja meta € se integrar a malha urbana, e devem
ser concebidos para as pessoas, a fim de se gerar lazer e convivio social.

Desta forma, verifica-se que a principal distin¢do entre o Parque Urbano e outros tipos
de parques diz respeito a sua funcédo de prover o meio urbano com espacos voltados para o
lazer da populacéo, oferecendo contato com os escassos elementos naturais, dentre uma série
de outros beneficios de ordem ambiental, social e econémica.

2.2. Histoéria

O Parque Urbano € um produto da cidade na era industrial. Surgiu como fato urbano de
relevancia no final do século XVIII na Inglaterra da Revolugdo Industrial, mas seu pleno
desenvolvimento s6 ocorre quase cem anos depois, entre as décadas de 1850 e 1860, quando os
parques passam a serem inseridos de maneira definitiva nas estruturas urbanas da Europa e dos
Estados Unidos. O novo modo de vida das sociedades que se industrializaram suscitou a
necessidade de dotar a cidade de espacos que satisfizessem uma nova demanda social pelo lazer,
em oposicao a intensa exploracdo do trabalho que se deu a partir desta mesma época.

Na cidade moderna, os parques atenderam a demanda por espagos publicos livres,
estruturados por vegetacdo e dedicados ao lazer da massa urbana. Como éareas verdes
preservadas contra a contaminacao industrial, sua existéncia era justificada no plano das ideias
por correntes filoséficas naturalistas vigentes a época, que exaltavam e celebravam os
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elementos da natureza como, por exemplo, 0 Romantismo, que contemplava a proximidade do
homem com a natureza como um de seus valores fundamentais. A apreciacdo da arte (do
paisagismo a escultura), atividades intelectuais como a filosofia, a discussdo e a contemplacéo
da natureza eram atividades importantes que aconteciam nos parques desta época.

Ao longo dos dois séculos seguintes, 0s parques acompanharam a evolucao das cidades
e da Cultura em todo 0 mundo e seu significado se transformou com o tempo. No século XX,
por exemplo, novas fungdes foram atribuidas a estes espagos, como lugar de esporte, de
conservacao dos recursos naturais e de lazer sinestésico dos brinquedos eletronicos nos parques
temaéticos e de diversdo. Atualmente, assumem papel importante na requalificacdo dos espacos
publicos, na preservacao do meio ambiente e na qualidade de vida da populacéo urbana.

Tratando especificamente da Historia dos Parques na cidade de Séo Paulo, no anexo 2
apresentamos uma breve histdria da cidade em si, de sua fundacdo em 1554 até os dias de hoje.
O anexo 3 contém uma versdo estendida da historia dos parques da cidade, detalhando um
pouco mais a historia individual de cada parque.

Os primeiros parques de Sao Paulo - e isso também vale para o Brasil - ndo surgem da
urgéncia social de atender as necessidades das massas urbanas da metropole industrializada, a
partir de 1930. Na realidade, surgiram ainda no seculo X1X como cenério de lazer para as elites,
gue controlavam a nacdo em formacdo e procuravam construir uma figuracdo urbana
compativel com a de seus interlocutores internacionais, especialmente ingleses e franceses. Isto
€, queriam que seus espacos urbanos se espelhassem nos modelos “ideais” europeus.

O primeiro destes parques, o Jardim Botanico de Sdo Paulo (atual Jardim da Luz),
inaugura-se em 1825. Seguindo o mesmo estilo eclético europeu, sdo criados 0s parques
Trianon (1892), da Aclimacdo (1892), Dom Pedro Il (1911), Anhangabau (1911), a Praga
Buenos Aires (1917), Ipiranga (1922), Agua Branca (1929) e Jardim Botanico (1929).

Entre os anos de 1930 e 1950, a municipalidade ndo foi prodiga no tocante as areas
verdes. Apenas trés parques foram criados pelo governo estadual: o Parque do Jaragua, o Parque
do Estado e o Horto Florestal. Sdo dessa época o Plano de Avenidas, do engenheiro politécnico
Francisco Prestes Maia e o Programa de Melhoramentos Publicos para a Cidade de S&o Paulo,
de Robert Moses. Essa época foi marcada por uma alteracédo radical das bases econémicas do
pais. Sdo Paulo tinha que se modernizar e se expandir e, para tanto, desfez-se da maior parte de
suas areas naturais.

Entre 1950 e 1984, a cidade passa por intenso processo de verticalizacéo e periferizacao.
Muitos bairros substituem as residéncias unifamiliares por edificios de grande altura, em uma
segunda forma de especulacdo imobiliaria - a primeira fora o loteamento desregrado de chécaras
e areas verdes, citado anteriormente na ocupacdo desenfreada destes espagos. Ocorre também
o fendmeno da suburbanizacdo, em que parte da classe de renda média-alta abandona a cidade
e seu centro em busca de seguranga e condi¢des de vida mais amenas. Nesta fase, o poder
publico se direciona principalmente a inaugurar mais infraestrutura viaria voltada a automoveis.

Algumas poucas areas de vazio urbano, devido as suas caracteristicas fisicas, foram
destinadas exclusivamente a criacdo de parques, como no caso do Parque do Ibirapuera (1954)
e do Parque Ecologico do Tieté.

Sob a gestdo do prefeito Faria Lima (1966-1969) foi organizado o Departamento de
Parques e Areas Verdes (DEPAVE), no qual equipes de arquitetos tiveram a oportunidade de
projetar alguns novos espacgos para parques na cidade. Séo desse periodo os projetos dos futuros
parques do Piqueri (1978), do Carmo (1980), Nabuco (1977), Anhanguera (1978), Conceicéo
(1975), entre outros.
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Nesta época foram desenvolvidos alguns planos que consideravam novas e importantes
areas para parques da cidade: o Plano do Vale do Tieté, do arquiteto Jorge Wilheim, o Plano
Urbanistico Basico (PUB) e o plano de Areas Verdes de Recreacdo do Municipio de S&o Paulo,
entre 1967 e 1969. Mas as recomendacdes e diretrizes definidas ndo foram, infelizmente,
absorvidas e consideradas como devido ao longo do desenvolvimento da cidade.

O processo de urbanizacao de Séo Paulo foi tdo violento que, quando se elaborava um
plano de areas verdes para o Plano Diretor do Municipio pela Sempla em 1984, tornara-se muito
dificil indicar areas disponiveis para a criacao de novos parques. O potencial de parques urbanos
para a cidade de S&o Paulo estava praticamente esgotado.

Em 1984, Sdo Paulo contava com 23 &reas que podem ser consideradas parques, das
quais cinco sdo parques estaduais (Jaragua, Horto Florestal, do Estado, Ecolégico do Tieté e
Agua Branca), duas sdo pracas (Republica e Buenos Aires) e as dezesseis restantes constituem
0S pargues municipais.

A questdo ambiental, que na sua expressao mais direta corresponderia a criacao de areas
verdes, ndo entrou na implantacdo de nenhuma das grandes intervencdes urbanas da cidade
apos a abertura do Parque do Ibirapuera. Durante o periodo de obras de retificacdo dos cursos
dos rios Tieté e Pinheiros (da década de 20 até meados da de 50), muitas das areas verdes
ribeirinhas - antes ocupadas pelos meandros destes rios - foram liberadas e poderiam ter sido
transformadas em parques, podendo desempenhar ainda mais a importante fungdo de retencéo
de vazdes de cheias (como ocorre com o0s parques lineares, que serdo explicados adiante).
Contudo, este aproveitamento ndo aconteceu, e suas varzeas foram ocupadas por avenidas,
sistemas viarios, industrias, galpGes e aglomerados habitacionais improvisados, o que
impermeabilizou ainda mais estes solos. Além disso, o Parque Dom Pedro Il foi destruido para
dar lugar a um complexo viario ao final da década de 60, atendendo as reivindicaces da
mudanca da ocupacdo dos seus arredores, no bairro do Brés, que passaram de residenciais a
comerciais. A escassez de parques na cidade de Sdo Paulo se deve, portanto, a falta de
consideracdo do elemento ambiental nas grandes intervencdes pelas quais a cidade passou no
século XX, da retificacdo dos rios a abertura de avenidas, ao loteamento das chacaras, e a
construcdo das linhas de metrd, por exemplo. Destaca-se também o fato de que as areas verdes
ndo foram consideradas como instrumento de valorizacdo imobiliaria do entorno, uma das
motivacdes principais para sua criacdo o periodo mais recente da historia da cidade, a demanda
por novos parques e pela preservacao e melhoramento dos parques ja existentes tem sido cada
vez maior. A preservacao ambiental tem sido crescentemente priorizada dentro da sociedade
desde os anos 80. As atividades de recreacdo, esportivas e culturais passam a ser praticadas por
cada vez mais pessoas e ndo sao mais restritas a elite. Dessa forma, desde os Gltimos 40 anos,
considerando a escassez de &reas verdes disponiveis e o orcamento publico altamente
comprometido, novos projetos de parques tém sido entregues a populacdo, a maioria deles
desenvolvida de um modo simplificado, criativo e adequado ao meio em que se inserem, muitos
constituindo apenas adaptacGes modestas de areas antes abandonadas. Velhas chacaras, restos
de capoeiras, margens de riachos e antigos parques particulares sdo adaptados para uso coletivo,
privilegiando-se, na maioria dos casos, os resultados formais imediatos e o baixo custo.

Em 1993, o entéo prefeito Paulo Maluf criou a Secretaria do Verde e do Meio Ambiente
(SVMA, através da Lei n® 11426/93), orgao este responsavel por tarefas de coordenacéo e
planejamento de atividades de defesa do meio ambiente. Sua ultima reorganizacéo foi realizada
em 2009, pela Lei n® 14887/09, na gestdo do prefeito Gilberto Kassab.

Em janeiro de 2008, houve uma grande de tentativa de expandir as areas verdes
oficialmente protegidas na cidade, com o Programa 100 Parques, cuja meta era chegar a 100
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parques até 2012. O numero de 34 parques municipais (15 milhdes de m2 de &rea municipal
protegida) em 2005, passa para 60 em 2009 (24 milhdes de m2), até atingir no ano de 2017 um
total de 109 parques municipais. Sobre essa iniciativa de expansdo, em 2008, o entdo secretéario
da SVMA, Eduardo Jorge, afirmou em frase citada no trabalho (Whately, 2008)

“Conhecer as areas verdes protegidas de Sao Paulo é desvendar também um
pouco da histéria da cidade. Podemos classificar o surgimento dos parques em trés
movimentos. O primeiro deles, concentrado entre o final do século XIX e inicio do
século XX, foi marcado pelo incremento da economia cafeeira e pela transformagdo do
antigo burgo na grande cidade que é Sdo Paulo. Naquele momento, os parques, de
inspiracéo largamente francesa, eram criados como locais de cultura, pontos de encontro
para a sociedade paulistana. Neste movimento, surgiram parques como Jardim da Luz,
Buenos Aires e Tenente Siqueira Campos (antigo Trianon), sendo o Ibirapuera o Gltimo
grande parque criado dentro desta perspectiva. Um segundo movimento, detectado
guando a cidade ja alterara significativamente sua fisionomia e transformara-se, de fato,
numa metropole, coloca a criacdo de parques a partir de remanescentes de grandes
fazendas, chacaras e propriedades da elite paulistana, caso de parques como Carmo e
Piqueri. (...) criamos o Programa de Arborizacdo Urbana e saimos de um patamar de
plantio de 20.000 arvores/ano, registrados nos ultimos governos, para 170.000
arvores/ano. Tinhamos 33 parques (1 parque novo implantado no periodo 1993-2004)
com 15 milhdes m2. Teremos um total de 60 parques até o final de 2008 e encontram-
se em desapropriacdo e projeto mais 40 areas para os prximos 4 anos, atingindo um
total de 100 parques e 50 milhdes de m2 de areas verdes municipais. (...) Dando
continuidade a este processo, apresentamos projeto de reformulacdo do quadro
estrutural da Secretaria, o qual destaca os administradores de parques como integrantes
do quadro funcional. Este processo continua com o levantamento que consta desta
publicacdo, que traz importantes elementos para dar sequéncia ao processo de
gerenciamento destes espacos.” (Whately, 2008)

Com esse aumento do nimero de parques, consequentemente a area verde paulistana foi
triplicada entre 2004 a 2015. Atualmente, a cidade conta com cerca de 50 milhdes de metros
quadrados de espacos oficializados como parques. Este significativo crescimento da quantidade
de parques urbanos em um curto periodo de tempo, segundo Francine Sakata, arquiteta-
paisagista da FAU em entrevista ao grupo, se reproduziu em outras cidades brasileiras na
mesma época, como Brasilia e Goiania. O Grafico 1 mostra como se deu este crescimento ao
longo do tempo, por nimero de parques.

OUANTIDADE DE PAROUES

1530 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2005 2009 2010 2017

Grafico 1. Evolucao do nimero de Parques Municipais em Sdo Paulo. Fonte: Elaboracéo Prépria
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Ainda de acordo com Francine Sakata, o Programa 100 Parques foi concebido
inicialmente para o desenvolvimento principalmente de parques lineares em S&o Paulo. No
entanto, devido ao fato de varios potenciais locais para estes parques estarem irregularmente
ocupados (0 que acarretaria longo e exaustivo processo de desapropriacdo territorial), o foco do
programa se direcionou mais a criacao de parques urbanos.

Santana de
Parnaiba

Jandita

Barueri Y
Carapicuiba

Embu

[37%] Sao Bernardo

do Campo

: Ribeirdo Pires

ltapecerica
da Serra

Rio Grande

Figura 2. Localizacéo dos parques municipais de Sdo Paulo. Fonte: Elaboracao Prépria

Na capital paulista, existem atualmente 107 parques municipais (localizados de acordo
com o0 mapa da Figura 2), dos quais 6 sdo naturais, 24 lineares e 79 urbanos. Todos estdo sob
responsabilidade do Departamento de Parques e Areas Verdes (DEPAVE), que é componente
da Secretaria do Verde e do Meio Ambiente da Prefeitura de Sdo Paulo (SVMA). O anexo 4
apresenta uma tabela com o nome de cada parque urbano da cidade e sua subprefeitura

responsavel.
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2.3. Gestao Publica

A gestdo dos parques urbanos municipais é de responsabilidade exclusiva da Secretaria
do Verde e Meio Ambiente (SVMA) da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, através de seu
Departamento de Parques e Areas Verdes (DEPAVE), que designa um Administrador e
estabelece um Conselho Gestor para cada parque. A sociedade civil e a iniciativa privada
participam desta gestdo publica, auxiliando e colaborando na tomada de decisdes, através de
representacdo no Conselho Gestor e, eventualmente, por associa¢fes sem fins lucrativos.

Estas associa¢Oes sem fins lucrativos enquadram-se oficialmente como organizagdes
civis de interesse publico e ja existem em alguns dos principais parques da cidade. O Parque
Ibirapuera Conservagdo, Amigos da Aclimacédo e Associagdo Amigos do Parque do Povo sdo
exemplos de entidades que ja atuam nos respectivos parques, promovendo o0s interesses da
sociedade civil.

Este capitulo se baseia em informagdes coletadas diretamente da Secretaria do Verde e
do Meio Ambiente e na monografia “Instrumentos da Gestdo de Parques: o caso do Parque
Burle Marx”, de Raquel Domingues, atual gestora do Parque Burle Marx, que também foi
entrevistada pelo grupo.

A seguir, serdo explicados estes 6rgaos e os grupos envolvidos na administragdo, bem
como suas respectivas areas de atuacao e funcdes.

2.3.1. Secretaria do Verde e do Meio Ambiente (SVMA)

O orgao responsavel por tarefas de coordenacao e planejamento de atividades de defesa
ao meio ambiente no &mbito do municipio de Séo Paulo é a Secretaria do Verde e do Meio
Ambiente, comandada pelo cargo de Secretario, que € nomeado pelo Prefeito do municipio. O
atual responsavel pela pasta, com quem o grupo fez uma entrevista, é Fernando VVon Zuben.

A Secretaria esta dividida em departamentos com funcgdes especificas, de acordo com a
ultima reestruturacdo de 2009 (ver Figura 3):

- Departamento de Administragdo e Financas (DAF): planeja, desenvolver e gerenciar
atividades relacionadas a area de financas e orcamento da SVMA;

- Departamento de Parques e Areas Verdes (Depave): administra e cria novos parques e
areas verdes, produz mudas ornamentais e preserva a fauna e flora silvestre do
Municipio. Contém a Divisao Técnica de gestdo de parques.

- Departamento de Controle de Qualidade Ambiental (Decont): controla, monitora e
gere a qualidade ambiental e da biodiversidade;

- Departamento de Educagdo Ambiental e Cultura de Paz (Umapaz): responsavel pelos
Planetarios do Municipio, pela Escola Municipal de Jardinagem, pela Escola Municipal
de Astrofisica e pela Universidade Aberta do Meio Ambiente e Cultura e Paz, que
coordena e executa programas e a¢oes educativas para incitar a cooperacdo da sociedade
na melhoria da qualidade ambiental;

- Departamento de Planejamento Ambiental (Deplan): realiza a¢Ges necessarias para
adaptar a cidade a novos cenarios climaticos , desenvolvendo planos de gestdo de area
publicas e zoneamento ambiental municipal,
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- Departamento de Gestdo Descentralizada (DGD) - organiza tarefas das divisoes
técnicas dos Nucleos de Gestdo Descentralizada e articula a SVMA a outros 6rgéos
destinados ao meio ambiente. Hoje s&o dez nlcleos espalhados pelo municipio;

- Departamento de Participacdo e Fomento a Politicas Publicas (DPP) - incentiva a
participagdo da sociedade no planejamento ambiental e assegura o funcionamento do
Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel, do Conselho
do Fundo Especial do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel, do Fundo
Especial do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel, e dos Conselhos Regionais
de Meio Ambiente, Desenvolvimento Sustentavel e Cultura de Paz;

- Camara Técnica de Compensacdo Ambiental (CTCA): onde se elaboram, se planejam,
se desenvolvem e se gerenciam tarefas relativas a compensagdes ambientais no
Municipio de So Paulo, por meio do Termo de Compensacdo Ambiental (TCA),
relacionada diretamente ao gabinete do Secretério;
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Figura 3. Organograma da Secretaria do Verde e do Meio Ambiente (S&o Paulo, m.)

O Gréfico 2 ilustra a evolugdo de gastos de execugdo orcamentéaria da SVMA conforme
os valores de despesas realizados, isto é, os valores autorizados para a realizacdo da despesa
pelo 6rgdo. Nota-se que durante o Programa 100 Parques (gestdo Kassab 2006-2012) o
orcamento era crescente e que, a partir da gestdo Haddad (2012-2016), passa a diminuir,
consideravelmente a partir de 2014.
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Gréfico 2. Execugdo Orgamentaria da SVMA (Domingues, 2015)

Deste montante destinado a Secretaria, apenas parte € direcionada aos parques. O
Gréfico 3 demonstra o quanto do orcamento da secretaria foi despendido com a manutencao,
conservagao e operacgao dos parques, no mesmo periodo.

Orcamento da SVMA e gastos com Parques

= B & 32 2

ANO 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Gréfico 3. Orgamentacédo da SVMA e gastos com Parques (Domingues, 2015)*

A prefeitura possui, ademais do orcamento regular da SVMA, o Fundo Especial do Meio
Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel (FEMA) que, mesmo vinculado a esta secretaria,
também possui orgamento proprio fixado na Lei Or¢camentaria Anual.

1 Valores ndo corrigidos.
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As fungdes do FEMA incluem: dar suporte ao desenvolvimento de planos, projetos e
programas visando o uso sustentavel e racional de recursos naturais; controlar, fiscalizar e
proteger 0 meio ambiente; e prezar pela qualidade ambiental.

A Descricdo da Legislacdo regulamentadora do FEMA é formada por:
o Lein®14.887/09 - revoga Leis e Decretos e reorganiza a SVMA,;
o Lein®13.155/01 - que criou e mantém a FEMA para a SVMA,;
o Decreto n°41.713/02 - que regulamenta a lei anterior criadora do FEMA.

O FEMA possui um conselho deliberativo (CONFEMA), através do qual é realizada a
liberacdo de recursos para o fundo.
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Gréfico 4. Orcamento do FEMA (CONFEMA) (Domingues, 2015)

De acordo com Raquel Domingues, os valores de dotacdo e orcamento do fundo foram
atualizados a partir de 2013 (ver Grafico 4). Houve transferéncia de cotas orcamentarias de
outras dota¢des (como de Créditos de Carbono) para suplementar as despesas do FEMA, as
quais aumentaram em 5 vezes para compensar as diminui¢des do orcamento da SVMA em 2014
e 2015. As verbas do FEMA repassadas & SVMA aumentaram em 2014 e 2015 por estarem
suprindo despesas ordinarias (como manutencdo dos parques) que deveriam ser cobertas por
recursos diretamente provindos do orgamento da SVMA.

Isto é confirmado também no proprio Relatério e Voto das Contas do Executivo do
Tribunal de Contas do Municipio de Sdo Paulo em 2014:

“Aprofundando a critica sobre a utilizagdo dos recursos do Fundo Especial do Meio
Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel — FEMA na gestdo ambiental, destacou a
Auditoria que o declinio na arrecadacdo das receitas e 0 aumento das despesas do
FEMA alertam para um iminente colapso de gestdo do Fundo, que, desde 2013, vem
assumindo despesas de natureza continuada, de valores significativos (contratacao dos
servicos de manejo e conservagdo dos parques, bem como de vigilancia), os quais,
anteriormente, oneravam as dotacGes do orcamento da SVMA. Tais despesas somadas
(R$ 83.444.784,76) representam 99% das despesas correntes do exercicio. Ainda em
relagdo ao FEMA, cumpre registrar que a receita arrecadada no exercicio atingiu o
montante de R$ 61.586.754,94, correspondente a apenas 25,28% do total estimado,
apresentando um decréscimo de mais de 50% em relacéo ao arrecadado em 2013 (R$
126.887.835,21). Dentre as rubricas que compdem a receita do FEMA, a de “Multas

26



por falha de Inspecdo Veicular” e “Compensa¢des Ambientais”, que foram as
principais fontes de receitas do FEMA a partir de 2011, s8o as que mais se destacaram

no declinio da arrecadagdo.
(Tribunal de Contas do Municipio de S&o Paull, 2014)

2.3.2. Departamento de Parques e Areas Verdes (DEPAVE)

O Departamento de Parques e Areas Verdes da SVMA tem a responsabilidade de
projetar e gerenciar todo tipo de servico relacionado com as areas verdes da cidade, como
servigos de ajardinamento, construgdo civil, producdo de mudas, promoc¢do de estudos e
pesquisas, atividades de conservacdo, dentre outras e, de modo geral, zelar no ambito municipal
pela protecdo e o equilibrio da paisagem e do meio fisico ambiente.

O DEPAVE 5 € o setor do DEPAVE que trata especificamente dos parques do
municipio. Pelo porte e complexidade, o Parque do Ibirapuera e o Parque do Carmo recebem
um setor especifico do DEPAVE cada um, respectivamente o DEPAVE 6 e o DEPAVE 7.

O departamento € responsavel pela supervisdo técnica de manejo, feita através de
diretrizes e coordenacdo dos parques, bem como por meio da organizacdo de equipes técnicas
de visitas mensais ou bimensais a estes espacos. Técnicos ambientais sdo 0s maiores
encarregados desta supervisdo, e costumam: visitar parques e realizar laudos técnicos (com
prazos de trés meses a serem cumpridos) para direcionarem os Administradores, responsaveis
pela manutencdo dos parques; avaliar e solicitar poda ou supressdo (em caso de iminéncia de
gueda) de arvores, esta ultima sendo autorizada por lei pelo Secretario do Verde; e orientar
administradores frente ao controle de pragas, de erosao, entre outros trabalhos referentes a flora
(a fauna é responsabilidade do Depave 3).

2.3.3. Administrador do Parque
O principal cargo na gestao dos parques é o do Administrador. Suas atribuicdes sao:

e Ser funciondrio concursado ou comissionado da SVMA;

e Fiscalizar execucdo de servicos (como manejo, limpeza, vigilancia) e procedimentos
planejados na sede da Secretaria (como manutencdo de infraestrutura) realizados por
parte de terceiros contratados pela SVMA,; isto é, sdo os intermediadores entre SVMA
e empresas terceirizadas de servicos;

e Verificar se a empresa “contratada atende exclusivamente as ordens de servigo emitidas
pela base setorial (que controla os contratos da respectiva regido) a qual o parque esta
integrado e utiliza materiais fornecidos pela prestadora de servi¢os devidamente
incluidos no contrato firmado com a SVMA”™.

2.3.4. Conselho Gestor do Parque

Os Conselhos Gestores dos Parques Municipais foram criados em 2003 para garantir a
participacao popular no planejamento, gerenciamento e fiscalizagéo das atividades que ocorrem
nos parques. O objetivo é fomentar a participacdo da comunidade na discusséo das politicas
publicas com enfoque nas questdes socioambientais e assim contribuir para a elaboracéo de
planos de desenvolvimento sustentavel em ambito municipal.

No entanto, sua existéncia e fungéo sdo poucos conhecidos por parte da populagédo. Em
2008, em uma pesquisa nos parques municipais, realizada pelo Datafolha e Organizada pelos
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responsaveis do trabalho da SVMA “Parques Urbanos Municipais - Subsidios para a Gestao”
(WHATLEY, 2008), 2.683 frequentadores foram entrevistados sobre diversos assuntos. De
acordo com a pesquisa, 70% dos entrevistados ndo sabiam da existéncia do conselho gestor, e
dentre os 30% que o conheciam, quase metade ja havia completado curso superior (47%)

Os Conselhos séo constituidos por, no minimo, oito membros titulares e respectivos
suplentes, distribuidos em quatro categorias de representacédo, sendo elas:

| - Sociedade Civil: 4 (quatro) representantes da sociedade civil, contemplando
3 (trés) representantes dos frequentadores do parque e 1 (um) representante de
movimentos, instituicdes ou entidades sociais, cuja atuagcdo corresponda aos
distritos de abrangéncia do parque;

Il — Trabalhadores: 1 (um) representante dos trabalhadores do respectivo
parque municipal, de 6rgdos publicos ou de empresas privadas que nele
prestam servicos, independentemente da modalidade de seu vinculo contratual
de trabalho;

111 — Poder Executivo: 3 (trés) representantes do Poder Executivo, sendo:

a) o Administrador ou Diretor do parque, representante da Secretaria
Municipal do Verde e do Meio Ambiente e coordenador do Conselho
Gestor do respectivo parque municipal;

b) 1 (um) indicado pela Subprefeitura correspondente a area de
abrangéncia do parque;

¢) 1 (um) indicado por outra Secretaria Municipal, na area da
educacdo, cultura, esportes, lazer e recreacdo, salde ou de segurancga
urbana.

Pode-se dizer que um Conselho Gestor ativo serve como possivel instrumento adicional
de fiscalizacdo, servindo também para pressionar a administracdo do respectivo parque e da
prefeitura por melhorias para o parque e maior eficiéncia no uso de seus recursos.

De acordo com a SVMA, em 2014 45% dos parques tinham um conselho gestor eficaz.
A tendéncia é que esse numero cresca conforme a populagédo for tomando conhecimento sobre
sua existéncia. (RAQUEL, 2015)
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3. Desestatizacoes

Este capitulo dedica-se a entender o que sdo as DesestatizacOes, quais as diferencas
entre cada tipo (concessdo, privatizacdo, parceria publico-privada, etc.), qual a legislacao
concernente a cada tipo e como se da o processo de desestatizacao.

Em seguida, estuda-se o tema da desestatizacao de parques urbanos, quais as
particularidades, analise de casos existentes e 0 processo de desestatizacdo que esta sendo
levado a cabo pela atual gestdo da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo e suas perspectivas.

3.1. Definicgdes e Tipos

Desestatizacdo é, de maneira geral, o ato de tirar parcial ou totalmente das méos do
Estado responsabilidades (como servicos e obras publicas) ou dominios fisicos (como
territoriais).

O dicionario Michaelis define “desestatizar” como “anular ou reduzir o poder ou a
influéncia do Estado”, e descreve “desestatizacdo” como: “1 - Ato de Desestatizar. 2 - Reducéo
ou exclusdo da participacao do Estado” (Michaelis).

bh 13

Usa-se muito os termos “privatizagdo”, “concessdo” e “parcerias publico-privadas”
(PPP). No Brasil, popularmente (e erroneamente) muitos julgam “desestatizacdo” e
“privatizacdo” como palavras de mesmo sentido, e muitos consideram concessoes ¢ PPPs como
0 MesSMmo Processo.

Neste trabalho, para uma melhor compreensdo tedrica e pratica, considerar-se-a
concessdo como uma modalidade de PPP, tendo também em vista a classificacdo usada por
Carlos Alexandre Nascimento na aula “Introdu¢do as Parcerias Publico-Privadas”, no “Curso
para Gestores Publicos em PPPs e Concessodes”, realizado no dia 06 de maio de 2017 em
parceria com a prefeitura.

Sendo assim, ha dois tipos basicos de categorias mais relevantes: a privatizacdo e a
parceria publico-privada (PPP). Na privatizacdo, ha transferéncia integral ou definitiva de bens
ou servicos publicos. Na PPP - e consequentemente também em sua subcategoria de concessao
-, cede-se somente temporalmente ou parcialmente estes ativos.

3.1.1. Privatizacao

A _privatizacdo é o processo a partir do qual uma pessoa juridica ou fisica da iniciativa
privada compra determinado ativo do governo. E a “venda/transferéncia de ativos ou de
empresas estatais para o setor privado” (NASCIMENTO, 2017).

Isto €, um ativo deixa de ser propriedade do Estado para se tornar posse total deste
agente privatizador comprador. Geralmente privatizagcdes ocorrem quando o0 governo ndo tem
mais condicdes de gerir determinado espaco, servi¢o ou 6rgdo publico, de modo que optam por
vender este dominio a um potencial dirigente mais bem preparado e disposto a assumir 0s
respectivos riscos.
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3.1.2. Parceria Publico Privada (PPP)

Uma parceria publica privada (PPP) é um tipo de relagdo um pouco mais abrangente. A
definicdo lato sensu define PPP como atividade em que o setor publico e privado trabalham
juntos para prover ativos de infraestrutura e aprimorar prestacdo de servigcos publicos,
consistindo em uma colaboracdo mdtua contratual de longo prazo envolvendo
compartilhamento de riscos entre ambas as partes.

Diverge da privatizagdo por gerar contratos de transferéncia apenas temporal e parcial
de funcles, de ativos ou de atividades especificas publicas. Assim, na PPP a propriedade de
bem se mantém publica, tendo apenas sua operagdo ou manutencdo executadas por empresas
privadas. Com o término de contrato, encerra-se a parceria.

De acordo com o site oficial da SP Negocios: “As PPPs podem ser
entendidas basicamente de duas formas. A primeira em um conceito mais genérico,
de forma a abranger um maior nimero de formas de contratagdo em que se relacionam
Poder Publico e setor privado. De outro modo podem ser entendidas como um
conceito mais restrito, definido na Lei Federal n°® 11.079, de 2004, conhecida como
Lei das Parcerias Pablico Privadas. De acordo com esta lei, as PPPs podem se dividir
em concessfes patrocinadas ou concessGes administrativas, conforme o tipo de
usuario ¢ o tipo de receita.”

(SP Negécios, 2017)

Ou seja, sob o ponto de vista legal, a PPP € o contrato administrativo de concessdo, na
modalidade patrocinada ou administrativa, conforme a Lei n® 11.079 de 30 de dezembro de
2004. Em outras palavras, no sentido estrito ha dois tipos de PPPs: a concessdo patrocinada e a
concesséo administrativa.

Ainda conforme a lei n°® 11.079, a celebracdo de PPPs pode ser realizada por érgdos da
administracdo publica direta, fundos especiais, autarquias, fundacGes publicas, empresas
publicas, sociedades de economia mista e outras entidades controladas direta ou indiretamente
pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios.

No sentido amplo da expressdo, ha varias modalidades recorrentes de PPP como:
concessdes, permissdes, franquias, terceirizaces, convénios, sociedades de economia mista,
joint ventures, lease e iniciativa de financas privadas (Private Finance Initiative - PFI).

Contudo, o principal modelo de PPP a ser tratado neste relatério é o de concessdo, uma
vez que é aquele mais considerado pela Prefeitura como possivel modo de gestdo privada para
alguns parques urbanos municipais.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/lei/l11079.htm

EXEMPLOS DE MODALIDADES DE

PPP (SENTIDO AMPLO)

« (Concessao
«  Permissao

*  Franquia

« Terceirizacao

* Convénios (Organizacdes Sociais, OSCIPs, ONGs?)
+ Sociedades de economia mista

+ Joint Ventures

* |Lease

* Private Finance |nitiative (PFl) em suas diversas modalidades

Novos Projetos
Construgéo-Posse-

Desenho-Construgéo Desenho-Construgo- Desenho-Construgio- Desenho-Construgdo-  Operagdo-Transferéncia
Manutengéo Operagao Operago-Manutengéo
Responsabilidade Piblica Responsabilidade Privada
Contratos de Servigos Contratos de Gestio Lease Concesséo

Servigos e Facilities Existentes

Fonte: Deloitte, Closing the Infrastructure Gap: The Role of Public-Private Partnerships {2006). Tradugéo livre.

Figura 4. Modalidades de PPP versus Responsabilidades Publica e Privada (Nascimento, 2017)

Da Figura 4, podemos inferir que nas concessdes o nivel de responsabilidades
exclusivas do agente privado aumenta de forma significativa com relacdo as PPPs. Tal fato
pode advir, por muitas vezes, da contraprestacao estar condicionada ao desempenho da gestéo

do agente privado.

Dentre os diversos beneficios que uma relacdo de PPP pode oferecer, pode-se citar:

Ganhos de eficiéncia de execugdo de servigos;
Diluicao do impacto orcamentario publico a longo prazo;
Aumento de investimentos (através da meio privado) sem aumentar
endividamento publico;
Pelo fatores acima mencionados, possibilidade de aumentar acesso a servigos
publicos essenciais;
Potencializar as chances de haver inovacéo e aumento de qualidade dos aparelhos
publicos.

(Nascimento, 2017)

E importante lembrar que o Estado ndo deve optar por PPPs somente por questdes
orcamentarias (como dificuldades financeiras), bem como ndo deve levar em consideracdo
apenas as possibilidades de PPPs que envolvam menores custos no momento de escolher o
agente privado parceiro. Estas parcerias devem ser feitas visando sempre em primeiro lugar ao
bem estar do principal stakeholder envolvido: o cidaddo pagador de impostos e usufruidor dos

servicos publicos.

3.1.3. Concessao

A concessdo em geral consiste na transmissao a iniciativa privada, por tempo limitado,
da gestdo ou execucdo de determinado servico publico (como ja mencionado anteriormente, na
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categorizacao da PPP). Nesta parceria publico-privada, o ativo continua como propriedade do
governo, de modo que o0 agente concessionario fica a cargo de gerenciar ou preservar esta posse
publica. Ou seja, diferentemente da privatizacdo, que € uma transferéncia total, o dominio
publico concedido fica sob responsabilidade da iniciativa privada apenas no campo de
administragdo ou de cumprimento temporal de determinadas tarefas dentro dos termos
concordados no contrato, enquanto o Estado continua como titular das atividades ou dos
espagos em questao.

Em projetos grandes e caros, geralmente os investimentos iniciais sdo feitos pelo agente
privado concessionario, sem custas ao Estado. O retorno financeiro aos concessionarios pode
advir principalmente da cobranca de tarifas a usuarios dos servicos, do pagamento de
contraprestagdes pecunidrias pelo poder publico, de subsidios do governo, de receitas acessorias
ou por uma combinacéo destes. Outras formas de remuneracdo podem ocorrer mediante: cessao
de créditos ndo tributarios ao Estado e das entidades da Administracdo estadual; cessdo de
direitos relativos a exploracao comercial de bens publicos materiais ou imateriais; transferéncia
de bens mdveis e imdveis, na forma da lei; e titulos da divida publica.

Em outras palavras cabe a iniciativa privada realizar o financiamento destes recursos no
comeco do projeto, e gradualmente o governo pode ou ndo entrar cobrindo os valores
necessarios de diversas maneiras a fim de se amortizar este investimento privado.

De acordo com a Lei das ConcessGes (lei federal n°8987/95 de 13
de fevereiro de 1995) e conforme escrito na pagina oficial da SP Negdcios,
“concessdes sdo delegagdes da prestagdo de servigo publico, precedido ou ndo de
execucdo de obra puablica, feita pelo poder concedente, mediante licitacdo, na
modalidade de concorréncia, a pessoa juridica ou consércio de empresas que
demonstre capacidade para seu desempenho, por sua conta e risco e por prazo
determinado”.

(SP Negocios, 2017)

Como citado antes, h& trés tipos mais recorrentes de concessfes: a comum (que
juridicamente ndo é considerada uma PPP), a patrocinada e a administrativa.

Algo que diferencia de forma geral a concessdo comum da concessdo patrocinada e
administrativa é a distribuicdo de riscos. Enquanto na comum 0s riscos e responsabilidades sdo
mais direcionados ou totalmente exclusivos ao agente privado, na administrativa e na
patrocinada os riscos sdo mais bem compartilhados entre ambas as partes envolvidas.

Ademais, outra diferenca usual é o sistema de remuneracao. Na concessao convencional
a remuneracao é independente de padrbes de qualidade e de desempenho do concessionario, e
sO depende da operacdo do servico propriamente dito. Na patrocinada e na administrativa, este
emolumento esta diretamente relacionado ao atendimento de padrbes de qualidade, segundo
critérios e parametros estabelecidos no edital e no contrato. Ou seja, considera completamente
a desempenho do agente concessionario.

No Anexo 5, pode-se apreender as diferencas entre os tipos de concessao, com exemplos
e um quadro comparativo.

3.2. Processo de Desestatizacdo no Municipio de Séo Paulo

A seguir, apresenta-se uma descricdo de como se da um processo de desestatizacao
genérico no ambito do municipio de Séo Paulo, subdividido nas fases: Procedimento de
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Manifestacdo de Interesse (PMI); Publicacdo do Edital de Chamamento Publico; Processo de
Avaliacgéo, Selecdo e Aprovacao; e a Licitacdo propriamente dita.

i. Procedimento de Manifestacéo de Interesse (PMI)

Segundo o Decreto n° 57.678, de 04 de maio de 2017, o Procedimento de Manifestagédo
de Interesse se resume a um “(...) procedimento administrativo consultivo por meio do qual a
Administracdo Publica concede a oportunidade para que particulares, por conta e risco,
elaborem modelagens com vistas a estruturacdo da delega¢ao de utilidades publicas (...)”, OU
seja, trata-se de um processo no qual a Administracdo Publica lanca e conduz um edital de
chamamento publico para que 0s eventuais interessados sejam autorizados a apresentar estudos
e projetos especificos, conforme diretrizes pré definidas, que sejam Uteis a elaboracao do edital
de licitacdo publica e ao respectivo contrato.

Como primeiro ponto positivo do PMI, pode-se citar o seu potencial de prover eficiéncia
econémica aos contratos administrativos, uma vez que o compartilhamento de informac6es na
etapa preparatoria das licitacdes garante um mesmao nivel de conhecimento a respeito do objeto
a ser licitado entre a Administracdo Pablica e os entes privados. Outro ponto positivo é o de
que o procedimento transfere os custos que seriam sustentados pela Administracdo Publica,
caso optasse pela contratacdo de consultores externos, para a estruturacdo do negocio. Por fim,
mas ndo menos importante, existe o potencial beneficio da democratizacdo do processo, pois
uma das caracteristicas do procedimento € a necessaria abertura a participacdo publica
(inclusive para organizagdes da sociedade civil ou cidaddos comuns).

Ao longo do primeiro capitulo do Decreto - Disposi¢des Preliminares - ja fica estipulada
gue a Administracdo Municipal sera a responsavel pelos processos de manifestacdo de interesse
na cidade, tendo como aliada a Secretdria de Desestatizaches e Parcerias. Além disso,
estipulam-se as trés fases da manifestacdo de interesse:

1. Convocacéo Procedimento Preliminar de Manifestacéo de Interesse - PPMI, quando
se mostrar Gtil a obtencao de subsidios preliminares especificos;

2. Convocacdo do PMI, na forma deste decreto, para obtencdo de subsidios
aprofundados em matérias especificas ou para viabilizar a estruturacdo integrada;

3. Celebracdo do contrato de prestacdo de servicos para a realizacdo de estudos,
inclusive para revisao, aperfeicoamento ou complementacdo de subsidios obtidos
em PPMIs e PMIs ou em trabalhos anteriores.

Percebe-se que a primeira fase (PPMI) € facultativa. Sé existe sua necessidade se houver
algum interessado em explorar determinado servico publico municipal sobre o qual a prefeitura
ndo tenha se proferido ou caso o levantamento de dados para a criacdo de um Edital de
Manifestacdo de Interesse se torne extremamente oneroso para o 0rgdo publico. Logo, esse
decreto d& espago para entidades privadas, mediante autorizacdo, realizarem a prospecgéo de
investigacOes e estudos sobre a possibilidade de privatizagdo ou concessao de um servico.

Ap0s essa fase optativa, ha a o processo do PMI em si:

1. Abertura do processo, por meio de publicacdo de Edital de Chamamento Publico, a
partir de estudos da prépria prefeitura ou do PPMI;

2. Autorizacdo para a apresentacdo de projetos, levantamentos, investigagdes ou
estudos;

3. Avaliacgéo, selecdo e aprovacao.

33



ii. Abertura do processo por meio da publicacdo de edital de chamamento publico

Promovido pela SMDP, consiste minimamente em um texto técnico juridico com as
premissas necessarias para se realizarem as concessdes. Uma coletdnea com informacgoes
técnicas, exigéncias, objetivos, valores contébeis e especificagdes juridicas feitas com base em
estudos previos ou em PPMIs.

Deve ser objeto de ampla publicidade, por meio de publicagdo no Diario Oficial da
Cidade e de divulgacdo no site da Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parceiras e, alem
disso, deve ser rigorosamente fiscalizado pelo Conselho Municipal de Desestatizagdo e
Parcerias.

Vale ressaltar ainda que as elaboracGes das propostas citadas sdo de responsabilidade
técnico-financeira unica e exclusivamente da entidade privada, ndo cabendo a prefeitura
ressarcir a empresa caso a proposta ndo seja aceita.

iii. Avaliagdo, selecdo e aprovacéao

A avaliacdo e selecéo de projetos, levantamentos, investigagdes e estudos apresentados
serdo efetuadas por comissdo designada pela SMDP, e seus critérios, especificados no edital de
chamamento publico, considerardo: (1) a adesao as diretrizes e premissas definidas pela SMDP,
(2) a consisténcia e coeréncia das informacfes, (3) a adogcdo das melhores técnicas de
elaboracdo, segundo normas e procedimentos cientificos pertinentes, (4) a utilizacdo de
equipamentos e processos recomendados pela melhor tecnologia aplicada ao setor, a
compatibilidade com a legislacdo aplicvel ao setor e com as diretrizes e normas técnicas
emitidas pela SMDP e demais 6rgéos e entidades competentes, (6) a demonstracao comparativa
de custo e beneficio da proposta do empreendimento em relacdo a opg¢des equivalentes e 0
impacto socioecondémico da proposta para o0 empreendimento.

iv. Licitacao

Aqui, o PMI ja terminou e teremos, por fim, o edital de licitacdo. Nesta etapa devemos
ter:

e Elaboracdo de estimativa do impacto financeiro nos anos em que deva vigorar o
contrato de parceria pablico-privada;

e Declaracdo do ordenador da despesa de que as obrigacGes contraidas pela
Administracdo Publica no decorrer do contrato estdo previstas na lei orcamentaria
anual;

e Estimativa do fluxo de recursos publicos suficientes para o cumprimento, durante a
vigéncia do contrato, das obrigagdes contraidas pela Administracdo Publica;

e Submissdo do Edital a consulta publica, mediante publicagdo na imprensa oficial,
em jornais de grande circulagdo e por meio eletrénico, que deverd informar a
justificativa para a contratacéo, a identificacdo do objeto, o prazo de duracdo do
contrato, seu valor estimado e todas as outras caracteristicas pertinentes ao
conhecimento da populagéo.
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Apos a Consulta Publica, poderdo ser realizados ajustes na modelagem do projeto, no
edital e no contrato em decorréncia de contribuicdes recebidas nesta etapa. Uma vez
incorporadas as contribuicdes, é elaborada a versdo final do edital que deve ser aprovada SMDP

e pela SVMA.

Abaixo temos um fluxograma do processo (Figura 5), feito com base naquele publicado
pela propria SMDP:

!

Prazo para realizagdo dos estudos —_—

Avaliacdo e sele¢do dos estudos e ——

Edital de licitagdo ou selecdo ——

v Publicagdo do Edital de
Chamamento Publico, Anexo | —
Termo de Referéncia e Anexo Il —
Descritivo de Parques

v' Aberto para pessoas fisicas
ou juridicas;
v Prazo previsto de 30 dias.

v' Entrega dos modelos operacionais,
juridicos, econdmico-financeiros e
de engenharia;

v' Prazo previsto de 60 dias.

v" Avaliagéo dos estudos recebidos
pela PMSP;
v Definigdo do modelo de parceria.

v Definigdo do modelo
de parceria;
v Publicagdo da licitagdo.

Figura 5. Fases do processo de desestatizag@o de parques municipais. (Prefeitura Municipal de So Paulo, 2017)
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Para o contexto no qual esse trabalho se desenvolve, é necessario ressaltar as premissas
para entrada no PMI estabelecidas pela SMDP conforme a tabela abaixo (Tabela 1):

Tabela 1. Principais premissas do PMI. (Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2017)

Livre acesso Sem cobranga de qualquer forma de ingresso

0 modelo é de concess3o efou parceria para a gestdo do pargue,
N&o se trata de privatizacdo com foco nas melhorias e aumento do grau de satisfagdo dos
usuarios

Parceiro devera realizar investimentos de melhorias e

Melhorias e desoneracdo - . -
manutencdo e assumir as despesas de operacdo

Consonancia com as diretrizes do Sistema de Areas Protegidas,
Conservacdo ambiental Areas Verdes e Espagos Livres (SAPAVEL) do Plano Diretor
Estratégico (PDE)

Permissionarios atuais Fomentar a integragdo com os permissiondrios existentes

Podem participar pessoas fisicas e juridicas, nacionais ou

. . 2
Quem pode participar? estrangeiras, individualmente ou em consdrcio

Conselhos Gestores As funcBes dos conselhos gestores ndo serdo afetadas

SVMA continuard dando as diretrizes das politicas ambientais para

Fiscalizacdo . . .
os parques e exercera o papel de fiscalizagdo da parceria

No Anexo 6, apresenta-se 0s 0rgaos envolvidos no processo de desestatizacdo no
municipio de Sao Paulo, junto a legislacdo envolvida.

3.3. Desestatizacao dos Parques de Sao Paulo

Nas eleicdes municipais de 2016, a cidade de Sao Paulo elegeu Jodo Déria (PSDB)
para exercer o cargo de prefeito no exercicio de 2017 a 2020 com um projeto de governo que
se propde a desestatizar uma série de equipamentos publicos em nome do corte de gastos
publicos do Municipio e de uma melhor qualidade dos servigos

Logo no dia primeiro de janeiro de 2017 ocorreu o ato legislativo da posse do prefeito,
e no decreto 57.567, os artigos de 20 a 32 se referem a instituicdo da Secretaria Municipal de
Desestatizacdo e Parcerias (SMDP), cujas finalidades s&o de elaborar as diretrizes, formular,
coordenar, articular e executar as politicas para o estabelecimento de parcerias estratégicas com
setores privados e instituir planos de desestatizacdo da cidade, com objetivo de melhorar a
qualidade desses servicos e enxugar a administracdo municipal aumentando sua eficiéncia
administrativa, conforme explicado anteriormente.

Junto com a SMDP, foi lancado o Plano Municipal de Desestatizagdo (PMD),
desenvolvido pela propria secretaria, que virou projeto de lei em 4 de Outubro de 2017, para
definir as diretrizes e 0s objetivos dos processos municipais de desestatizacdo, alem de resolver
quaisquer possiveis entraves legais. Assim, com 0 PMD o processo de desestatizacdo ocorrera
de forma eficiente e transparente. Ademais, foi proposto a criacdo de um Fundo Municipal de
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Desenvolvimento (FMD), atrelado a Secretaria de Financas, onde seriam depositadas as
receitas oriundas das concessdes e privatizacGes e a partir do qual distribuidas para areas
sensiveis da administracdo publica, como salde, habitacdo, educacao, mobilidade e seguranca.

Em um primeiro plano foram mapeados 55 servicos, aparelhos e espagos municipais
publicos passiveis de serem objetos de concessdo, privatizagdes ou parcerias publico-privadas
(PPP). Porém, 12 séo vistos como prioritarios:

- Bilhetagem de transportes;

- Terminais de Onibus;

- Cemitérios, crematorios e servigos funerarios;
- Mercados municipais;

- Parques;

- Pacaembu;

- Imdveis;

- Complexo Anhembi (SPTuris);

- Autédromo de Interlagos;

- Moradia Social;

- Equipamentos e servicos de educacao infantil;
- lluminac&o Publica.

O plano de Metas do prefeito Jodo Doria foi dividido em cinco eixos tematicos:
Desenvolvimento Econdmico e Gestao, Desenvolvimento Social, Desenvolvimento Humano,
Desenvolvimento Institucional e Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente.

No eixo do Desenvolvimento Econdmico, foi estipulado uma meta de arrecadagdo com
as desoneracdes, receitas de capital e de outorgas, arrecadacdes tributarias e 0s investimentos
em torno das desestatizacdes equivalendo a cerca de R$ 5 bilhGes até 2020. Para a viabilizacao
dessa quantia, sera levado um Projeto de Lei para votacdo em plenario da Camara dos
Vereadores o qual contém a oficializacdo do PMD e do Fundo Monetario de Desestatizacdo
(FMD).

Ja no eixo de Desenvolvimento Urbano, a respeitos dos Parques Urbanos, ha referéncias
diretas entre estes Gltimos e o Plano de Desestatizacdo, dentro do Projeto Sampa Verde, o qual
conta com a seguinte linha de ag&o:

e Promover a conservacao e ampliacdo da cobertura vegetal de parques municipais
por meio de concessdes e parcerias com a iniciativa privada e organiza¢es ndo
governamentais.

e Plantar 200.000 mudas de arvore no municipio com prioridade para as 10
prefeituras regionais com menor indice de cobertura vegetal.

e Elaborar relatorios de indicadores e de sustentabilidade ambiental.

e Realizar 4500 projetos educativos para a valorizacdo e a protegdo de todas as
formas de vida, a fauna e a vegetacdo, na Cidade de S&o Paulo.

e Instituir o Plano de Arborizacdo Municipal, estabelecendo diretrizes para os
manejos arboreo e florestal, atualizando e mantendo o cadastramento
georreferenciado da arborizagdo municipal e implantando o monitoramento
online via satélite e algoritmos.

e Instituir o Plano Municipal de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres
(Sistema SAPAVEL).

e Plantar 175.000 arvores de pequeno porte nos terrenos de linhas de alta tenséo e

faixas de dutos
(Prefeitura Municipal de S&o Paulo, 2017)
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Nos dias 12 e 26 de abril, foram aprovados, em primeira e segunda votacéo
respectivamente, a modificacdo das atribuicdes da SP Negdcios e a criagdo de uma nova
empresa municipal, a Sdo Paulo Parceiras. Ambas sdo responsaveis pelos processos de
desestatizacdo comandados pela gestdo do prefeito atual.

De acordo com o novo regimento, a SP Negdcios, atrelada a Secretaria Municipal de
Financas e Desenvolvimento Econdmico, devera administrar os recursos advindos dos imdveis
municipais j& concedidos e aqueles que ainda o serdo. Segundo as leis 14.517/2007 e
15.838/2013 e o projeto de lei PL 179/2017, suas atribui¢des legais sao:

| - identificar e articular oportunidades de investimentos nos setores econdmicos
definidos como estratégicos pelo Poder Executivo;

I1- articular-se com entes publicos e privados, nacionais ou estrangeiros, para a
promocéo de oportunidades de negécios no Municipio de Sdo Paulo e de exportac6es
de produtos e servicos das empresas do Municipio;

I11- potencializar a imagem da Cidade de S&o Paulo, no Brasil e no Exterior, como
polo de realizagdo de negdcios;

IV- articular parcerias institucionais, publicas e privadas, para estimular investimentos
no Municipio de Sao Paulo;

V- atrair novos investimentos, nacionais ou estrangeiros, bem como promover e
estimular a expansdo de empresas instaladas no Municipio de Séo Paulo;

VI- auxiliar na proposi¢do e implementacdo de medidas pela Administracéo Publica
com a finalidade de otimizar o ambiente de negécios no Municipio;

VII - atuar em outras atividades relacionadas com as finalidades previstas nos incisos
deste artigo; Camara Municipal de Sdo Paulo PL 0179/2017 Secretaria de
Documentagdo Pégina 2 de 7 Disponibilizado pela Equipe de Documentacdo do
Legislativo

VIII - outras atividades e projetos aprovados pelo Conselho Deliberativo.

(S&o Paulo m. , Projeto de Lei n® 179/2017, 2017)

Ja a SP Parcerias, vinculada a Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias,
deverad ficar responsavel pela gestdo dos modelos de parcerias publico-privadas. Suas
atribuicoes especificadas pela PL179/2017 séo:

I - Viabilizar e garantir aimplementacéo do Programa Municipal de Parcerias Pablico-
Privadas e do Plano Municipal de Desestatizacéo;

Il - Gerir os ativos a ela transferidos pelo Municipio ou que tenham sido adquiridos a
qualquer titulo;

Il - Atuar em outras atividades relacionadas ao Programa Municipal de Parcerias
Publico-Privadas e ao Plano Municipal de Desestatizacéo;

IV - Estruturar projetos de infraestrutura, concessoes, parcerias publico-privadas,
desestatizacdo e outros projetos de interesse publico, fornecer subsidios técnicos e
auxiliar na sua implementacdo, conforme diretrizes do Poder Executivo;

V - Auxiliar o Poder Executivo na promogéo do desenvolvimento econdmico e social
da Cidade de Sao Paulo e na mobilizagdo de ativos do Municipio;

VI - Auxiliar drgéos e entidades da Administracéo Publica de outros entes federativos,
além de particulares, na formulacdo e implementacdo de projetos de infraestrutura,
concessoes, parcerias publico-privadas, desestatizacdo, parcerias em geral e outros
projetos de interesse publico;
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VII - Atuar em outras atividades relacionadas com as finalidades previstas acima.

(Séo Paulo m. , Projeto de Lei n° 179/2017, 2017)

Uma semana ap0s a promulgacao do decreto municipal que estabelece o Procedimento
da Manifestacéo de Interesse, foi lancado pela Secretaria de Desestatizacao e Parcerias o
Procedimento de Manifestacéo de interesse dos Parques.

O objetivo fundamental é estabelecer as bases e diretrizes para que pessoas fisicas e
juridicas possam realizar estudos e propor alternativas de investimento nos parques pré-
selecionados. Apos isso, com o0s estudos feitos e entregues para a avaliagdo por uma comissao
da prépria secretaria, serdo aproveitados para a licitagdo aqueles estudos mais vantajosos para
a populagéo e para o orgamento municipal.

Nota-se que o procedimento segue 0 mesmo “passo a passo” exposto no item
“Processo de Desestatiza¢do”. Segundo a PMSP:

“Como os parques t€m caracteristicas especificas, os estudos devem
apontar a melhor modelagem para passar a iniciativa privada a gestdo deles. Uma
Comissao Especial de Avaliagdo analisara todos os projetos enviados para chegar a
um modelo ideal de concessdo. Depois disso, sera lancada uma consulta publica e, na
sequéncia, a licitagdo para a concessdo dos grupamentos de parques”.

(Prefeitura Municipal de S8o Paulo, 2017)

Os parques contemplados por esse PMI séo:

a) Aclimacéo;

b) Anhanguera;

c) Buenos Aires;

d) Carmo — Olavo Egydio Setubal,

e) Cemucam — Centro Municipal de Campismo;

f) Chécara do Jockey;

g) Chuvisco;

h) Cidade Toronto;

i) Ibirapuera;

j) Independéncia;

k) Jardim da Luz;

I) Trianon — Tenente Siqueira Campos;

m) Vila Guilherme — Trote;

n) Vila Prudente — Ecoldgico Profé. Lydia Natalizio Diogo.

Do chamamento publico a entrega dos estudos preliminares
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Para o chamamento publico foi estipulado que as pessoas autorizadas a participar
poderiam ser fisicas ou juridicas, nacionais ou estrangeiras, individuais ou em consorcio e que
deveriam, comprovadamente no ato de entrega dos estudos realizados, demonstrar experiéncias
em projetos similares anteriormente executados.

A entrega dos documentos, com as propostas de estudos sobre 0s pargues, ocorreu no
dia 9 de junho de 2017, em formato digital (.pdf ; .xls; .doc; .dng; .dwg; .shapefile; .klm). Os
documentos pedidos para a proposta de estudo foram:

1. Formulério de qualificacdo do proponente: documentos pessoais e juridicos a respeito
da situacéo atual com relacéo ao Estado, seja pessoa fisica ou juridica;

2. Documentos de habilitacdo do proponente referentes a sua capacidade técnica para a
elaboracdo dos estudos;

3. Plano de Trabalho: Indica as acfes necessarias para o planejamento e a realizacao dos
estudos. E composto por:

3.1. Objeto: O parque ou parques em estudo, abordando todos os seus
equipamentos instalados;
3.2. Cronograma: Deveré constar as fases de planejamento e estudos para o
levantamento dos dados dos parques;
3.3. Metodologia: Devera explicitar os métodos que serdo utilizados para
levantamento de informac6es e concepcdo, elaboracdo e execucdo dos estudos;
3.4. Premissas para a modelagem: explicitagdo do que sera modelado e estudado
(tratado mais adiante).
3.5. Demais documentos: caso haja necessidade.

Uma vez analisada pelos membros da Comissdo Especial de Avaliacdo, a Secretaria de
Desestatizacdo e Parcerias considerou autorizado o conteudo apresentado por 21 empresas.
Assim, elas prosseguiram com o estudo e modelagem final de seus projetos.

Diretrizes gerais dos estudos

Os estudos abrangeram pontos referentes a revitalizacdo, modernizacdo, operacao,
manutencdo e a gestdo dos parques. Além disso, outras onze premissas foram impetradas:

1. Preservar a finalidade original do parque e seu patriménio natural, histérico-cultural e
artistico, respeitadas as eventuais limitacdes de tombamentos incidentes, bem como as
normas aplicaveis;

2. Garantir que 0 acesso aos parques municipais seja livre para toda a populagéo;
3. Tornar 0s parques mais atraentes para o publico em geral e a eventuais parceiros;

4. Buscar, sempre que possivel, a desoneragdo da Administracdo Publica Municipal, por
meio da exploragdo de fontes de receitas alternativas e da atracdo investimentos
privados, tendo em vista a garantia da sustentabilidade financeira dos projetos no longo
prazo;

5. Assegurar que os modelos propostos para cada parque estejam em consonancia com 0s
objetivos e diretrizes do sistema de areas protegidas, areas verdes e espagos livres e
respeitem as caracteristicas individuais de cada unidade, preservando o patriménio
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10.

11.

natural e o ecossistema dos parques e promovendo a racionalizagdo operacional e
econémica do uso da infraestrutura instalada;

Prever que a administracdo dos parques, sempre que possivel, atenda aos anseios dos
usuarios e busque, de forma permanente, o dialogo com os usuarios, com o0s moradores
do entorno e com a sociedade;

Fomentar o uso de areas e edificacbes subutilizadas, buscando o pleno uso dos
equipamentos destinados de lazer, esporte, contemplagéo, cultura, bem estar e outras
areas de interesse, bem ampliando e aprimorando a qualidade dos servigos oferecidos;

Fomentar a integracdo com 0s permissionarios existentes, caso aplicavel;

Apontar eventuais condigdes de atrair investimentos proporcionais aos custos
financeiros da parceria ou projeto;

Promover a acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida;
Atentar para as normas aplicaveis no que tange a protecdo a paisagem urbana e,

especialmente para os eventos, a producdo audiovisual.
Além destas, existem premissas sugeridas e consideradas como diferencial positivo para

os interessados na exploracdo dos parques. As solucbes deverdo ser financeiramente viaveis e
tomando o interesse publico como prioridade. S&o as premissas sugeridas:

a)

b)

d)

A viabilidade econdmica do projeto, com a exposicdo das metas e resultados a serem
atingidos, prazos de execugéo e de amortizacgdo do capital investido, previsdo de receitas
acessorias, bem como a indicacdo dos critérios de avaliacdo ou desempenho a serem
utilizados;

A vantagem econdmica e operacional da proposta para a Administracdo Municipal e a
melhoria da eficiéncia no emprego dos recursos publicos, relativamente a outras
possibilidades de execucdo direta e indireta, privilegiando-se, tanto quanto possivel, a
desoneracao dos cofres publicos;

A conveniéncia e oportunidade da contratagdo do projeto, mediante identificacdo das
razdes que justifiquem a opcdo pela modelagem juridica proposta, considerando a
natureza, relevancia e valor de seu objeto;

A indicacdo estimativa do impacto orcamentario-financeiro nos exercicios em que
vigorara 0 contrato ou parceria com organizacao da sociedade civil resultante, caso
aplicavel.

E foi considerado vedado, a qualquer custo:

A cobranca de tarifas ou taxas de admissdo nos parques municipais;

Outras formas de limitacdo a admissdo nos parques municipais, com excecao do uso
oneroso dos seus equipamentos;

Concesséo de incentivos fiscais e tributarios ndo previstos na legislacao;

Previsdo de alteracéo legislativa, salvo de autorizacdo legislativa para concesséo de
parques municipais.
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Modelagens

O estudo foi subdividido em quatro partes: modelagem operacional, modelagem
econdmico-financeira, modelagem juridica e modelagem de engenharia e arquitetura.

1.Modelagem Operacional

Representa o projeto administrativo do parque, com seus Servicos essenciais e aqueles
que serdo previstos futuramente, apresentado de forma detalhada.

Devera conter um plano de acdo e manutencdo, gestdo de pessoas, e preservacao do
espaco fisico, com detalhamento de quantidade, custos e despesas necessarias para cada servigo
atual, essencial, futuro e eventos que poderao ocorrer.

Como resultado final desta etapa, espera-se um plano de exploracdo comercial dos
empreendimentos, estimativa detalhado dos custos administrativos (incluidas despesas basicas
como agua, energia, pessoal, aluguéis).

Além disso, o proponente deve propor um indicador que permita a avaliacdo do nivel
de servigo prestado, com metas e forma de verificacdo e sua avaliacéo.

2.Modelagem Econémico-financeira

Devera contemplar e provar a sustentabilidade e a viabilidade financeira do projeto
apresentado pelas empresas. Deverd possuir demonstrativos de resultado quantitativos
estimados para o projeto, com dimensionamento de aporte inicial necessario, e 0s
dimensionamento das garantias e seguros contabeis (gestdo de riscos) por parte dos agentes
publicos e privados. Os valores deverdo ser expressos em Reais (R$) de acordo com a Norma
Contébil e o Regime Fiscal atual presente no pais.

Para fazer a previsdo e a estimativa, estudos de demanda e sua projecdo ao longo prazo
do contrato deverdo ser realizados, considerando os possiveis projetos e fontes de rendas a
serem explorados no parque. A analise deve envolver 0s precos a serem praticados, e custos e
receitas complementares associados.

Ademais, o edital especifica premissas que devem ser seguidas para o embasamento do
estudo, quando aplicaveis, nesta etapa da andlise. Sdo elas:

a. Analise econdmica da modalidade de contratacdo do empreendimento mais
vantajosa para a Administracdo Publica Municipal, considerando os aspectos de
custo-beneficio, custos de oportunidade, Value for Money, dentre outros;

b. Modelo financeiro detalhado em planilha eletrénica do tipo Microsoft Excel que
comprove a viabilidade financeira do negdcio, seguindo as praticas contabeis e
fiscais vigentes a época da sua preparacao;

c. Relatorio explicativo da modelagem financeira, contendo a justificativa de todas
as premissas utilizadas;

d. Plano de negécios;

e. Premissas macroeconémicas e financeiras;
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f. Avaliacdo e justificativa para a Taxa Interna de Retorno (TIR) adotada, se
aplicavel;

g. Premissas fiscais e tributarias;

h. Descricdo da estrutura de capital (préprio e/ou de terceiros);

i. Descricdo do tipo de divida e dos instrumentos financeiros utilizados (ponte e/ou
longo prazo, sénior e/ou subordinada, empréstimos bancérios, utilizagdo de
valores mobiliarios, melhorias de créditos, hedge etc.), caso aplicavel, bem
como 0 montante, prazo e condic¢des de financiamento;

j. Cronograma fisico-financeiro detalhado dos investimentos, por etapa e por fase
de implantagdo, caso haja, incluindo os prazos para obtencdo das licencas de
instalagdo e operacao, se aplicavel;

k. Todas as fontes de receita;

I. Premissas para projecao de capital de giro;

m. Custos e despesas;

n. Premissas para a recuperagao do investimento por parte dos acionistas ao longo
do prazo da concessdo (distribuicdo de dividendos, caso previsto, reducédo de
capital etc.)

0. Painel de controle (sumario);

p. Demonstracdo de Fluxo de Caixa;

g. Demonstracdo de Resultados de Exercicio;

r. Balanc¢o Patrimonial;

s. Termos e condicdes de financiamento;

t. Investimentos e manutenc@es periddicas;

u. Custos de operacdo e manutencao;

v. Anaélises de Sensibilidade;

w. Quadro de usos e fontes de recursos, ano a ano; e

X. Outros elementos que se julgarem necessarios.

Os resultados esperados para essa modelagem sao as estimativas de receita e custos com
aadministracao, exploracdo comercial e as receitas de acessorios e investimentos em melhorias;
o célculo da Taxa Interna de Retorno (TIR) do projeto dentro do periodo de vigéncia do futuro

contrato; producao de indicadores financeiros (exposicdo maxima), custo médio ponderado de
capital (WACC), payback, etc.; o Indice de Cobertura dos Servicos de Divida (ICSD) anual e
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médio; avaliacdo e justificativa do prazo de concessdo adotado; ano do primeiro retorno de
equity; primeiro e Gltimo ano de pagamento de dividas e outros julgamentos necessarios.

3. Modelagem Juridica

Nesta etapa da modelagem, devera ser criada uma previséo do contrato de licitacdo, com
base na avaliacdo juridica de viabilidade. Deverdo ser apresentadas as solugdes institucionais,
juridicas e regulatérias pertinentes ao projeto.

Devera se abordar e justificar juridicamente as definicGes e objetivos do contrato, 0s
critérios de julgamento e selecdo das alternativas de licitacdo, requisitos para as qualificacdes
técnicas e econdmicas, mecanismos de outorga, qualificacdo e obrigacdo das partes.

Além dessas atribui¢des, resultados da modelagem econdmico-financeira também se
refletirdo aqui, como o prazo e o valor estimado do contrato (ndo inferiores a 5 anos), as
remuneragdes e fontes de receitas e as matrizes de riscos e medidas mitigatorias de uma
eventual responsabilidade do poder publico e medidas de seguro de contratacdo. Garantias dos
usuarios também deverdo estar explicitas em contrato. Logo, o seu direito o seu direito de
acesso, as interfaces institucionais e aspectos tributarios serdo da arcada dessa etapa do estudo.

Podera conter, nesta parte, procedimentos para futuros licenciamentos e autorizagoes de
atividades a serem executadas nos parques, diretrizes ambientais, de zoneamento e de impacto
no transito, requisitos para licencas ambientais e de regras para protecdo do patrimdnio
histérico-cultural.

4. Modelagem de engenharia e arquitetura

Devem ser feitas, para eventuais reformas, obras ou readequacdes, uma modelagem de
engenharia e arquitetura nos parques. Os projetos, respeitando as normas vigentes, devem ser
apresentados na forma de desenhos, planilhas, indicadores de custos e gerenciamento de riscos
associados.

Além disso, devem apresentar nivel de precisdo adequado para completa caracterizacdo
da obra ou do servico, com estudos técnicos preliminares que assegurem a viabilidade técnica
e 0 adequado manejo ambiental do empreendimento. Tudo isso para que se possa projetar com
maior precisdo 0 cronograma e custo de execucdo, a operacao e a devida manutengdo. Devem
ser esclarecidos, quando necessarios 0s seguintes pontos:

a. Desenvolvimento da solucdo escolhida de forma a fornecer visdo global do
projeto e identificar todos os seus elementos constitutivos com clareza;

b. Solucdes técnicas globais e localizadas, em detalhamento suficiente para nao
comprometer a capacidade do parceiro em inovagOes e melhoramentos durante
a elaboracéo do projeto executivo;

c. Orcamento dos investimentos necessarios a implantacao do projeto, com os itens
de custo desagregados em elementos de maior representatividade sobre o valor
do investimento, a ser resumido em cronograma fisico-financeiro pelo prazo da
CONCessao ou parceria.

Detalhes como as solugBes ambientais, manejo de residuo e sua disposicéo final,
logistica de obra (entrada e saida de material) e técnicas construtivas adotadas devem ser
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abordados nessa modelagem. Deve-se ainda dar atencdo especial a questdes quantitativas
urbanas como Taxa de Ocupacgdo (TO), Taxa de Permeabilidade (TP) e Coeficiente de
Aproveitamento (CA) ou questdes a respeito de tombamentos histérico-culturais.

Pontos abordados em todas as modelagens

Em todos os pontos de modelagem, quando houver necessidade, deverdo constar meios
para prover receitas aos parques. No edital, eles indicam possiveis fontes de receitas diretas,
complementares ou acessorias como, por exemplo, a realizaces de eventos, a exploracdo do
estacionamento, lanchonetes e restaurantes, pontos de vendas de comidas e bebidas (fixos ou
moveis), lojas, servicos de alugueis de mobiliario imdvel e mével (bicicletas, patins e materiais
esportivos e de lazer), servigos prestados mediante aluguéis (fotos comerciais, escotismo, guias
ecoldgicas), acdes de marketing, exploracdo publicitéria, telecomunicagio, direito de nome? e
outros.

Para tanto, ha ressalvas, como as limitacdes fisicas do espaco, a importancia de se
preservar patrimoénios historico-culturais, os possiveis impactos causados na fauna e na flora, a
seguranca e conforto dos usuarios, os possiveis impactos sonoros nas adjacéncias e 0 aumento
do trafego de veiculos e pessoas no local, ou seja, verificar a possibilidade de se criar eventos
ou servicos mediante estudo da Lei de Zoneamento do local do parque e seu entorno.

Nas propostas de modificacdo e criagdo de novos espacos, equipamentos, areas a serem
instaladas, reformas ou adequacdo necessaria que ndo foram previstas na licitagdo, o Agente
Fiscalizador® (Membro da Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente) ira fazer a
analise, com base no Plano Diretor Estratégico do Municipio e na Lei de Parcelamento Uso e
Ocupac&o do Solo, e deliberara junto ao Conselho Gestor do Parque®.

Avaliagéo dos estudos

Assim que terminado, preparado, organizado e entregue para a avaliacdo da Comisséo
Especial de Avaliacdo, os autores perderdo a propriedade intelectual de seus estudos, que
passard a ser de interesse publico. Além disso, ndo serdo ressarcidos ou indenizados, salvo
disposicdes contrarias prevista no edital.

Assim que a Comissao receber devidamente todos os documentos dos interessados com
seus respectivos estudos, e documentos que os justifiqguem, sera realizada a avaliacdo por meio

2 0 direito de nome (naming rights): caso o Agente, futuro responsavel pelo parque, queira
explorar o0 uso do nome do espago, 0 nome original do parque deverd compor a hova nomenclatura proposta,
devendo ser preservada a denominagdo de qualquer equipamento dentro do seu perimetro (p.ex. O prédio da Bienal
ou da Marquise no Parque do Ibirapuera).

% Durante o periodo de retirada de davidas a respeito do edital, foi respondida ao “Viva
Aclimag@o”, consorcio participante do processo de estudo preliminar para o PMI, a respeito dos funcionarios da
Secretaria do Verde e do Meio Ambiente que trabalham nos parques, que eles seriam remanejados para outras
funcgdes dentro da propria secretaria, mas 0s diretores dos respectivos parques ficariam responsaveis como Agentes
Fiscalizadores da secretaria nos seus respectivos parques.

4 0 Conselho Gestor de Parques, formado por 4 representantes da sociedade civil (3
frequentadores e 1 representante de entidades); 1 trabalhador do respectivo parque; 3 representantes do poder
executivo (o Diretor do Parque, um indicado pela subprefeitura e um indicado por alguma secretaria), continuara
existindo e exercendo suas atribuicdes normalmente conforme a Lei 15.910/2013.
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de ponderaces e notas para cada critério avaliado. Tais critérios foram explicitados no edital
de chamamento. Eles estdo informados abaixo, na Tabela 2:

Tabela 2. Critérios de Modelagem. (Pref. Municipal de S&o Paulo, 2017)

Modelagem Operacional Modelagem Econdmico-Financeira

Lo Pontuacio Critérios Pontuacio
AESTE EO B 6 20 Aderéncia ao Edital de
Chamamento Piblico Chamamento Publico 20
Plano de Operagio 20
E D 25
Plano de Manutengdo 20 dsrllldz de Demanda
Sistema de Mensuragédo de ety e‘ Rem}merac;ﬁo 10
Desempenho 20 Parceiro Privado
Detalhamento dos dados 10 VPL, TIR ¢ Payback 25
BiE el Volume de Investimentos 20
Caderno de Encargos 10
Total 100 Total 100

Modelagem Juridica

Critérios Pontuacio

Obieto da contratacio e a modalidade contratual 20

Definicdes do editale da mmuta do contrato ou parceria 10

Critérios de julgamento da licitacdo ou da selecio e qualificacio 10

Modelo de Remuneragéo Parceiro Privado 10

Obrigacio das partes 10

Matriz de Riscos 10

Sancdes, mecanismo de fiscalizagio da parceria ou contrato e 10
estrutura de garantias

Bens reversiveis 10

Diretrizes regulatorias 10

Total 100

Modelagem Econdomico-Financeira

Critérios Pontuacio
Visdo global do projeto 30
Solugdes técnicas globais e localizadas 30
Projeto de engenharia e arquitetura 30
Plano de implantacéo 10
Total 100

Além disso, foram estipulados os parametros esperados dos trabalhos efetuados, dentre eles:

a. Observancia das diretrizes e atendimento do escopo do presente Chamamento
Publico;
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b. Consisténcia das informagfes que subsidiaram sua realizacdo e grau de
abrangéncia dos Estudos;

c. Compatibilidade com as melhores técnicas de elaboracdo, segundo normas e
procedimentos pertinentes e de sustentabilidade, bem como sua adequacéo a
legislacdo aplicavel e com as normas técnicas emitidas pelos orgdos e pelas
entidades competentes;

d. Andlise comparativa de viabilidade econdmico-financeira, de custos e
beneficios dos projetos propostos, tanto entre si como com soluc@es alternativas;

e. O seu efetivo aproveitamento para fins de licitacdo, chamamento publico e
contratacao.

3.4. Casos de Parques Urbanos Desestatizados

A desestatizacdo de parques ndo € um fenbmeno tdo recente na historia das cidades.
Como exemplo mais relevante internacionalmente, hd o caso do Central Park de Nova York.
Em S&o Paulo, temos também como exemplos de parques de gestdo que envolvem parcial ou
totalmente a iniciativa privada: o Parque Burle Marx, o Parque do Povo, o Parque Lineu e Paulo
Raia e a Praca Victor Civita.

A seguir, apresenta-se de forma resumida uma descri¢do da gestdo privada no Central
Park e no Burle Marx. Ambos os casos foram estudados a partir da monografia de Raquel
Domingues “Instrumentos de gestdo de parques urbanos: o caso do parque Burle Marx”.

Central Park

Um exemplo internacional e icdnico na administracao privada de parques urbanos é o
Central Park em Nova lorque, administrado pela Central Park Conservancy. O Central Park
possui uma gestdo privada ha mais de 35 anos, e seu processo de desestatizacdo se deu de forma
parecida com 0 que esta ocorrendo atualmente na cidade de Sdo Paulo. Durante uma crise
financeira naquela cidade, o orcamento repassado pelos 6rgdos publicos para o pargque caiu
drasticamente e, sendo o parque um reflgio para a populacdo e um local turistico, ficou nitido
a todos a situacdo de abandono em que se encontrava.

Em 1980, a partir de um estudo realizado pela Universidade de Columbia, foi concluido
gue para se conseguir a recuperacdo do parque deveria haver envolvimento da sociedade civil
na criacdo e administracdo de uma instituicao sem fins lucrativos voltada a gestdo e conservagédo
do parque. Assim, no inicio da década de 80 nascia a Central Park Conservancy (CPC). O
processo de revitalizacdo e superacao dos efeitos da crise durou 15 anos, terminando em 1995,
e nesse espacgo de tempo a instituigdo conquistou a confianca de gestores e da populagéo. Com
esse maior envolvimento da sociedade civil, aumentou o fluxo de doacdes e a quantidade
servicos voluntarios.

O formato atual de gestdo do Central Park foi estruturado de modo a maximizar a
captacdo de dinheiro e a eficiéncia da manutencdo do parque. Uma parte dividida por
departamentos especificos de arrecadacdo, uma segunda por entidades publicas e a terceira
parte responsavel pela zeladoria do parque. Na zeladoria, o parque foi subdividido em zonas,
cada zona ficou responsavel pela manutencdo dos jardins e equipamentos de suas respectivas
areas. A composicao atual da receita, aproximadamente 75% das receitas do parque provém de
doac0es particulares.

47



Com o0 sucesso do modelo, com uma instituicdo gerindo o parque formada pela
sociedade civil com a participacédo direta da populacdo sob forma de doa¢Ges monetéarias e de
Sservigos, outros parques urbanos de Nova lorque passaram a aderi-lo.

Parque Burle Marx

Localizado em terrenos baixos do vale do rio Pinheiros, e com a maior parte de sua area
em floresta remanescente secundéaria, o parque foi inaugurado em 1995 e sua origem esta
atrelada a urbanizacdo e formacdo do empreendimento imobilidrio do Panamby. Na regido,
durante a implantacdo do projeto urbanistico, houve a necessidade de se proteger uma area com
reserva de mata atlantica, de modo que a instalagdo do parque foi uma solugéo estratégica para
preservar essas areas.

Desde sua inauguracdo, o parque foi administrado pela fundacdo Aron Birmann, que é
mantida exclusivamente com recursos da iniciativa privada, e este convénio, entre poder
publico e iniciativa privada, foi considerado pioneiro no Brasil. Uma vez que neste acordo a
Prefeitura ndo tem obrigacdes financeiras ou gerenciais para com o parque, a fundacéo é a Gnica
responsavel por preservar, manter e desenvolver o parque de modo economicamente
autossustentavel.

A administracdo do parque, composta por funcionarios mantidos pela fundacéo,
controla as fontes de renda existentes dentro do parque. A venda de agua de coco e o
estacionamento sao responsaveis atualmente por 45% da receita anual. Os eventos particulares
realizados no préprio parque (como casamentos, coquetéis e jantares) sdo responsaveis por 25%
da receita. O programa Amigos do Parque, um projeto em que 0s associados pagam uma
anuidade e ganham descontos em servigos como padarias e farmacias, apesar de pequeno, gera
10% das receitas do parque. Derivados de projetos de marketing que utilizam a imagem e o
espaco do parque complementam a receita total.

Os gastos se concentram basicamente no manejo e na manutencdo, tendo como escopo
principal as premissas estipuladas no Plano Diretor do parque.

Em 2003, com o objetivo de aproximar a populacdo da administracdo do parque foi
estruturado um Conselho Gestor, que passou a intervir no planejamento, gerenciamento e
fiscalizacdo das atividades do parque.

A relacdo entre os paulistanos e seus parques

Para compreender melhor o como se d& a relagdo do paulistano com seus parques, 0
Anexo 7. contém um conjunto de dados de pesquisas de opinido realizada na cidade de Sao
Paulo a respeito dos parques e do publico visitante.
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4, Estudo de Caso: Parque Chacara do
Jockey

No presente capitulo estuda-se o caso particular da desestatizacdo do Parque Chacara
do Jockey, um dos parques propostos para concessao a iniciativa privada pela PMSP neste ano
de 2017, através de uma analise do parque, sua histdria, estrutura atual e sua insercdo no
contexto urbano proximo.

4.1. O Parque

De acordo com a Secretaria do Verde e Meio Ambiente (SVMA, 2017), a histéria do
parque esta relacionada com o bairro do Butantd, zona oeste da cidade de S&o Paulo, que
comecou a ser ocupado por volta de 1930 num movimento de urbanizagéo contiguo a antiga
Estrada de Itapecerica (atual Av. Prof. Francisco Morato). Em 1946, a propriedade rural
conhecida como Chécara do Ferreira foi adquirida pelo Jockey Club de Séo Paulo com o
objetivo de estabelecer um local adequado para a criagéo e treinamento de cavalos de corrida.
Nos anos seguintes a Chéacara funcionou como posto de monta e abrigo dos animais que
disputavam os pareos no hipédromo de Cidade Jardim. Na década de 70 foi fundado o Clube
Pequeninos do Jockey, voltado a formacdo de base de jogadores de futebol e, no periodo
posterior, 0 terreno foi perdendo sua funcéo original.

Em outubro de 2014, a Prefeitura de Sdo Paulo tomou posse da Chacara do Jockey,
atendendo uma reivindicacdo de mais de 30 anos dos moradores da regido pela criacdo de um
parque. Com mais de 143 mil metros quadrados (o equivalente a 20 campos de futebol), a area
foi declarada de utilidade publica e sua desapropriacdo envolveu um processo de negociacdo
com o Jockey Club — onde a indenizacdo pelo imoével foi compensada pela divida de IPTU
acumulada ao longo dos anos pelo proprietdrio com a administracdo municipal, de
aproximadamente R$ 133 milhdes.

Em 2015, deu-se inicio a adequacdo do complexo visando a preservacdo de estruturas
historicas, a memoria do espaco fisico e paisagistico e a adaptacdo do local em parque publico
urbano. Considerando a dimensdo e complexidade das obras e o0 compromisso da Prefeitura de
Sdo Paulo em abrir o equipamento ao publico, as intervencdes na propriedade foram divididas
em duas etapas. A primeira, que permitiu a inauguracdo do Parque Municipal Chéacara do
Jockey em abril de 2016, contempla trés areas tematicas: Nucleo Contemplativo do Pirajussara;
Nucleo Cultural das Baias; e Nucleo Esportivo do Jockey.

Ja na segunda etapa, serdo feitas obras de maior porte que envolve o restante das baias
do Polo Cultural e Criativo Municipal da Chécara do Jockey, Ed. Pedro Augustin Pérez
(UMAPAZ), novas instalagbes da Guarda Civil Municipal, ampliacdo dos sanitarios e
readequacao dos antigos silos.

A concepcao do parque divide-se em trés nucleos:
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i. Nlcleo Contemplativo do Pirajussara

A entrada pelo Portdo P3 d& acesso ao parque pela Av. Pirajussara, onde é possivel
caminhar pelos diversos passeios de terra batida, sentar-se nos bancos espalhados pelas
margens do lago ou aproveitar o extenso gramado sombreado pelo pergolado. Oficinas, aulas
e demais ac¢des socioambientais serdo desenvolvidas no Galpéo de Atividades que fica ao lado
do Playground para criancas. A &rea com mesas e bancos para Piquenique, juntamente com o
antigo Redondel, Coreto e Cocheiras — onde seréo realizadas apresentacdes culturais —
encerram o conjunto de edificacdes que compdem o Nucleo Contemplativo do Pirajussara.

ii. Nucleo Esportivo do Jockey

O acesso pelo Portdo P1 (Av. Prof. Francisco Morato) leva diretamente a
Administracdo do Parque e ao Espaco de Convivéncia, uma area voltada para atividades
comunitarias e de celebracdo. Diversos esportes podem ser praticados na Quadra
Poliesportiva enquanto o Skatepark comporta atletas amadores das modalidades de skate
(street e bowl), patins e BMX. Os Campos de Futebol séo circundados por uma extensa pista
de caminhada, onde também € possivel encontrar a Sede dos Pequeninos do Jockey — voltado
para a formacéo de base de jogadores de futebol — e Equipamentos de Ginastica disponiveis
também para uso da melhor idade.

iii. Nlcleo Cultural das Baias

Com cerca de 8.800 metros quadrados, é considerado o maior e mais complexo
conjunto de edificacOes que, sob a responsabilidade da Secretaria Municipal de Cultura
(SMC), abrigard um novo polo de cultura e criagdo aberto para iniciativas de producao,
formacao e fruicdo do saber artistico em suas mdaltiplas linguagens e representacfes. A Casa
de Cultura recebe atividades de coletivos culturais e artistas locais, com espacos para oficinas
de criacéo e salas multiuso enquanto a Praca da Balanga — assim chamada por preservar a
antiga balanca de pesagem de animais — abriga um pequeno anfiteatro a céu aberto, bancos e
uma grande mesa de trabalho para oficinas ao ar livre, ampliando as possibilidades de
atividades culturais.

O Polo Cultural e Criativo Municipal da Chacara do Jockey sera reformado numa
segunda etapa, onde setores da promocao cultural e coletivos poderdo apresentar propostas de
ocupacdo da area por meio de editais publicos. O edificio onde hoje esta instalada a GCM sera
convertido em um Centro de Memoria do Bairro com espagos onde artesdos da regido
poderdo expor suas obras ao lado do Restaurante, que contara com ampla varanda e deck. No
complexo funcionara também o LEIA — Laboratério de Experimentagéo e Inovacéao
Audiovisual, gerido pela SPCine (empresa de cinema e audiovisual da Prefeitura de S&o
Paulo) que atuard como um escritorio para desenvolvimento, financiamento e implementacéao
de programas e politicas publicas para cinema, TV, games e web. Havera infraestrutura para
receber laboratdrios de producéo e pos-producéo para audiovisual e compartilhamento de
salas para startups e produtoras com foco em inovacao.

O parque conta ainda com uma unidade do Fab Lab Livre SP, uma rede publica de
fabricacéo digital gerida pela Secretaria Municipal de Servigos. O laboratério atua como
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centro de pesquisa e producdo tecnoldgica e tem equipamentos de Gltima geragcdo — como
impressoras 3D, fresadoras de precisdo, cortadoras a laser e de vinil — para uso colaborativo e
aprendizado interdisciplinar da populagdo, que podera projetar e produzir diversos tipos de
objetos em diferentes escalas.

Abaixo, apresenta-se uma imagem de satélite do parque (Figura 6) e um mapa
esquematico (Figura 7).

Cabe ressaltar que a escolha deste parque para estudo se deveu em grande parte a sua
grande disponibilidade e variedade de espagos e atividades, ao fato de ele ser recente e pouco
estudado (tem hoje menos de 2 anos desde sua inauguracao) e pela tentativa do grupo de néo
se concentrar no estudo de parques centrais, mais complexos e com mais presenca de agentes
privados, como o Parque Ibirapuera.
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Figura 6. Imagem de satélite do Parque Chéacara do Jockey (Fonte: Fundag&o Aron Birmann, 2017)
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1 | GALPAQFUTURA GMC 4 | GALPAD DE ATIVIDADES
2 | SILOS/FEIRA DE ORGANICOS | B | VESTIARIOS
3 | BANHEROS
¢ | REDONDEL %0 | EAPACO DE CONVIVENCIA
7 | coreTo 11 | ANTIGA GASA DE BOMBAS
8 | ADMINISTRAGAO 12 | MANUTENGAD
9§ | CADADAGUA 13 | PEQUENINOS DO JOCKEY
14 | FABLAB 17 | ANTIGA GCM
15 | ANTIGAS BAASPOLOCILT, | 18 | UMAPAZ
18 | RESTAURANTE

LEGENDA 4 - EQUIPAMENTOS E USO8
A | PLAYGROUND E ESTAR F | EQUIP. DE ACADEMIA
B | PIQUENIGUE G | ESTAR COM QUIOBQUE
C | AREA ENSOMBREADA H | ESTAC. PREFERENCIAL
D | a0 I | PIQUENIQUE
E | AREA ENBOLARADA
J | CENTROAGROECOLOGICO | M | PISTA DE CORRIDA
K | QUADRA POLIESPORTIVA N | QUADRAS
L | SKATE PARK O | GINASTICA
P | POLOCULTURAL Q | PRAGA DA BALANGA

Figura 7. Mapa esquematico do Parque Chacara do Jockey e sua legenda. (Fonte: Fundagdo Aron Birmann, 2017)
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4.2. Analise do Entorno Urbano

O Parque Chécara do Jockey localiza-se no Distrito de Vila S6nia, Zona Oeste da
capital Paulista. O mapa abaixo (Figura 8) representa a area do parque (em verde escuro)
e a &rea de influéncia definida para estudo (em verde claro), abrangendo uma distancia de
caminhada de 800 metros, (0 que corresponderia a 10 minutos de caminhada, supondo
velocidade média de 5 km/h).

OSASCO

" Legenda

I Parque Chécara do Jockey

Il Area de Influéncia do Parque (800m)

Logradouros

7| 3 Limites Municipais

L Limites entre Distritos
b3 /‘ 7 .:ﬁ-\\ < 7

AMAFO' 2

TABOAO DA SERRA

Figura 8. Localizacdo do Parque Chacara do Jockey na cidade de S&o Paulo e delimitacéo da Area de Influéncia.
(Fonte: elaboragao propria).
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A imagem de satélite abaixo (Figura 9) mostra como se configura a ocupacéo do
territério nas imediacOes do parque, predominantemente de uso residencial.
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Figura 9. Imagem de satélite do Parque e sua Area de Influéncia. (Fonte: elaboracéo propria).

A seguir, pode-se apreender pelo indice Paulista de Vulnerabilidade Social
(IPVS), elaborado pela Fundagdo Seade como estdo distribuidos ricos e pobres (Figura
10). Trata-se de um indicador fundamentado em estudos e teorias sobre o fendmeno da
pobreza, que levam em conta ndo apenas a renda, mas também os diversos fatores
determinantes da situacdo de vulnerabilidade social (escolaridade, satde, arranjo familiar,
possibilidades de insercdo no mercado de trabalho, acesso a bens e servigos publicos).
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Figura 10. Indice Paulista de Vulnerabilidade Social na regifio do Parque. (Fonte: elaboracéo prépria).

A area do Parque (assinalada em preto) esta classificada como de vulnerabilidade
muito baixa. Na area de influéncia pode-se ver que a Sul, Leste e Norte hd uma
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vulnerabilidade muito baixa ou baixissima, enquanto a Oeste e Noroeste existem setores
com vulnerabilidades baixas, médias e altas.

Como se vé pelo mapa seguinte (Figura 11), a area de influéncia do parque
apresenta uma densidade demografica de 85 hab./ha, ligeiramente acima da densidade
média da cidade, de 74 hab./ha.

Densidade Demogréfica da
Area de Influéncia (800m)

I Parque Chacara do Jockey
Densidade demografica em hab./ha
(IBGE, Censo 2010)

CIAtEs '
[ 5-92

8 92-146

B 146 - 207 '
Il 207-351

Ml Acima de 351

L 4
Densidade
demogréfica média:
85 hab./ha
|

Figura 11. Densidade demografica na area de influéncia do Parque. (Fonte: elaboragdo propria).

L4

Do ponto de vista da acessibilidade, 0 mapa abaixo (Figura 12) indica que a regido
apresenta boa oferta para transporte publico por 6nibus, contando com um corredor de
onibus (Campo Limpo - Reboucas - Centro) na Avenida Francisco Morato e faixas
exclusivas na Av. Eliseu de Almeida, aléem de outras linhas de menor hierarquia pelo
distrito da Vila Sénia. A estacdo de metrd Vila Sénia, extensdo da linha 4 - Amarela estara
a 2 km a pé do Parque e tem previsao de ser entregue ao final de 2019. Além disso, existe
uma ciclovia na Av. Eliseu de Almeida que se estende até a estagdo Butantd. O acesso
para meios de transporte particulares motorizados conta com as Av. Francisco Morato e
Av. Eliseu de Almeida, mas o estacionamento ainda se da nas vias publicas proximas ao
parque, ndo havendo estacionamento préprio.
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Il Parque Chacara do Jockey
| =2 Distritos de SaoPaulo
Figura 12. Acessibilidade do Parque. (Fonte: elaboracéo propria).
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5. Modelo Sustentavel de Gestao Privada
para o Parque Chacara do Jockey

No capitulo 5 desenvolve-se um modelo de gestdo privada para o parque em
estudo, que equilibre os interesses da populagéo, da Prefeitura e do agente privado. Qual
o0 potencial de autonomia econdmica deste parque? Quais investimentos sdo necessarios?
Como se da a transi¢do da gestdo publica para a privada? Qual o papel da populagéo nesta
transicao?

O edital da Prefeitura estabelece a estrutura do modelo em quatro partes:
organizacional; arquitetura e engenharia; econdmico-financeiro; e juridico. Em vista da
formacéo do grupo responsavel por este TF restringir-se a engenharia civil, foi decidido
que a modelagem juridica ndo poderia ser desenvolvida de forma satisfatoria e precisa e
que o foco seriam as outras trés partes do modelo.

5.1. Premissas e estimativas de custos e despesas, investimentos e

receitas potenciais

CUSTOS

Os custos estdo segregados entre custos com pessoal, outros custos, insumos
para escritério, despesas recorrentes e contingéncias.

Custo de Pessoal
Assim como nos demais parques deste estudo, 0s custos de operacdo do Parque
Chacara do Jockey concentram-se principalmente nos salarios e encargos sociais da

equipe de operacdo. A equipe projetada para a administracdo privada deste parque sera
estruturada da seguinte maneira:

Administrador [1]

Figura 13. Organograma operacional do parque. (Fonte: elaboracdo propria).
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e Administrador

O administrador tem por funcdo coordenar as diferentes equipes (Segurancga,
manejo, jardinagem, administracdo) e representar juridicamente o parque perante a
prefeitura e & populacio. E recomendavel que possua graduacio em administracdo ou em
gestdo publica.

Segundo dados da prefeitura, e entrevista com o administrador atual do parque,
constatou-se que os salarios dos administradores de parques municipais giram em torno
de 7 a 8 salarios minimos, assim como premissa adotamos o valor médio de R$ 7.000,00.

e Auxiliares Administrativos

Além do administrador, mais dois funcionarios serdo necessarios para auxiliar nos
servigos administrativos do parque. Servigos como SAC, publicidade, recursos humanos,
gestdo de equipamentos e estoque serdo de responsabilidade desta equipe.

O custo médio de auxiliares administrativo® gira em torno de 3 salarios minimos,
assim adotamos um valor de R$ 3.000,00.

e Jardineiros

O servico de jardinagem tera que ser realizado constantemente, contando com
servicos de manutencdo e paisagismo. Distribuido entre duas equipes, com uma area
verde de aproximadamente 40 mil metros quadrados para cada, sendo cada equipe
composta por 3 pessoas (um lider e dois auxiliares), nimero razoavelmente adequado
para o parque®.

Segundo os dados do parque Burle Marx, cada equipe de jardinagem dispendia
em media R$ 7.500,00 por més, valor este adotado nesta modelagem.

5 Segundo o site de empregos da CATHO
& NUmero e distribuigdo com base nos dados da Aron Birmann
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Figura 14. Area jardinavel do Parque. (Fonte: elaboragdo propria).

e Limpeza

Para manter a zeladoria no parque, uma equipe relativamente grande de limpeza
sera destacada. Durante as visitas feitas ao parque chegamos a um valor razoavel de 10
funcionarios com salério médio de R$ 2.500,00 cada.

e Seguranca

Os agentes de seguranca em parques sdo normalmente divididos em 2 equipes
(uma para o periodo diurno e uma para o0 noturno), cada uma composta por nove
funcionarios, um lider e oito agentes.

O objetivo de suas atividades é manter a seguranca patrimonial e dos visitantes e
coibir atividade ilicitas nas dependéncias do parque.

e Manutencao

Contingente pessoal para realizar reparos e manutencdo patrimonial (servicos
como bombeiros hidraulicos, carpinteiros e serventes). Segundo solicitacdo da atual
equipe responsavel pela manutencdo do Parque do Jockey, uma equipe de 5 funcionarios
responsavel por essa fungdo seria um nimero adequado para atender as necessidades do
parque.

Um custo mensal de R$ 2.500,00 por funcionéario foi o valor estimado para esta
equipe.
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Tabela 3. Custos de pessoal para o parque.

Quantidade Salario (R$/més) Total (R$/ano)
Administrador 1 7.000 84.000
Jardineiro 6 2.500 180.000
Limpeza 10 2.500 300.000
Seguranca 18 2.750 594.000
Auxiliar administrativo 2 3.000 72.000
Manutencgao 3 2.500 90.000

Outros Custos

Fora os custos de pessoal, o parque Chacara do Jockey apresenta outros tipos de
custos para sua operacao, e sua estimativa foi baseada no custeio do parque Burle Marx.

e Poda de Arvores

Servigo essencial & manutencdo do parque. Apesar de ndo ser de realizacdo
corrente (todo 0 més), em um horizonte de um ano devera ser contemplado nas despesas,
pois é um servico importante e de custo consideravel.

Além do equipamento de jardinagem, que o parque deve possuir em seu
patrimdnio, como tesourdes, motosserra e escadas, havera a necessidade de locacao de
outros como cesto aéreo acoplados com caminhdes.

e Materiais para obra e materiais elétricos e hidraulicos

Assim como sera necessaria uma equipe de reparos e manutencdo predial, esta
contemplada nos custos a despesa com o material que essa equipe precisara para trabalhar.
Sendo assim materiais para obras civis pontuais serdo considerados.
e Seguro

Despesa estimada pela Fundacdo Aron Birmann para o Parque Chacara do Jockey,
com custo de cobertura de seguros composto por Responsabilidade Civil (R$ 10.814,00)

e de Risco Patrimonial (R$ 99.219,00). Valor esse confirmados por seguradoras.

Assim, o grupo considerou como resumo com 0s outros custos:

Tabela 4. Estimativa de outros custos para o parque.

QOutros Custos Total (R$/més)
Manutenc¢@es Diversas 23.874
Poda de arvores 11.418
Materiais para obras 3.633
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Materiais elétrico/hidraulicos 3.633
Seguro 10.814

Despesas Recorrentes

Dentro das despesas recorrentes foram classificados os custos relacionadas quanto
ao consumo de agua e esgoto, energia elétrica, telecomunicacGes e as despesas
financeiras. Como outras despesas recorrentes nao contabilizadas, acrescentamos 60% do
total das ja citadas.

Como o0 grupo néo teve acesso a esses dados pela prefeitura (Secretaria do Verde
e Meio Ambiente), utilizamos como base o Parque do Chuvisco (zona sul da cidade,
dentro do projeto urbanistico Agua Espraiada, proximo ao aeroporto de Congonhas). Para
tanto fizemos uma relacdo entre as areas do Parque do Jockey (143 mil m2) e o Parque do
Chuvisco (31 mil m?).

Resume-se assim as despesas recorrentes:

Tabela 5. Despesas recorrentes para o parque.

Despesas Recorrentes Total
Agua 35.668
Energia Elétrica 14.425
Telecomunicacdes 8.727
Despesas Financeiras 6.545
Outros 41.455

Insumos para escritorios

Insumos comuns de escritorios como papelaria, informatica, higiene e limpeza
foram estimados com base nos gastos do Parque Burle Marx com 0s mesmaos itens.

Tabela 6. Insumos para escritorios.

Insumos de Escritdrio Total
Escritério - Papelaria 3.273
Produtos de Higiene/Limpeza 15.273
Informatica 3.273

Contingéncias

Além dos valores ja citados, o grupo adicionou um custo de 25% do total como
contingéncia. Esse gasto refere-se a capitais para eventuais ocorréncias nao previstas ou
ocorréncias inesperadas. Totaliza R$ 362.155,00.
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INVESTIMENTOS

Os investimentos previstos para o parque foram classificados em trés tipos: o0s
projetos iminentes, projetos de médio prazo e os projetos de longo prazo. Todos eles
norteiam necessidades exigida pelo edital da prefeitura, apontadas pela Fundagao Aron
Birmann, apontadas pela equipe gestora atual do Parque Chéacara do Jockey e sugestdes
do grupo.

Projetos Iminentes

Os projetos iminentes sdo investimentos cujas necessidades ja foram estudadas e
detalhadas, possuem verba alocada e cronograma de execucdo definido. Devem ser
executados num horizonte de 12 meses.

e Obras de acessibilidade

Insercdo de rampa de acessibilidade para pessoas portadoras de necessidades
especiais em algumas edificacbes de acordo com a legislacdo vigente. Estas rampas ndo
serdo necessarias nos caminhos do parque pois ja foram implantadas na Gltima reforma
realizada pela prefeitura nos locais que ja possuem arruamento. Nas vias do parque sem
pavimentacdo, as obras de acessibilidade j& serdo incluidas no valor de sua obra.

Sendo assim, estipulamos um valor de aporte para essas pequenas readequagdes
em R$ 50.000,000.

Figura 15. Instalagdo de rampas de acessibilidade pelo parque.
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e Infraestrutura da Administragdo
A reforma do prédio e a aquisi¢do de materiais de equipamentos, mobiliario e
informatica e escritdrios foram contemplados nesse tdpico.

e Equipamentos de manutencao
A aquisicdo de equipamento para o inventério de ferramentas e utensilios para
manutencdo, limpeza e jardinagem.

e Materiais elétricos e hidraulicos
Como no item de manutencéo e limpeza, a aquisi¢do de materiais para compor o
estoque de equipamentos hidraulicos e elétricos sera necessario de imediato.

Projetos Iminentes Total
Obras de Acessibilidade 50.000
Infraestrutura da Sede 33.200
Equipamentos Manutencéo 35.840
Materiais elétrica / hidraulica 6.000
Uniformes 45.000

Projetos em Médio Prazo

Os projetos em médio prazo, sdo investimentos necessarios, ainda em estudo, sem
verba alocada e sem data de inicio. Devem transferidos para lista de projetos iminentes
assim que projeto e cronograma estiverem completos e com verba disponivel.

e Estudo e Tratamento de Esgoto

O grupo constatou que na area do Parque um dos maiores problemas € o sistema
de saneamento (redes de agua, esgoto e disposi¢do dos efluentes). Além de ser antigo,
durante as reformas realizadas pela prefeitura esses sistemas ndo foram contemplados,
por isso estdo obsoletos. Atualmente o esgoto é coletado e tratado por meio de fossas
sépticas, de limitada capacidade de saneamento.

A realizar um diagndstico do atual sistema de disposicdo e coleta sanitaria e
posterior realizacao de projetos para solugédo sdo essenciais. Para o estudo e realizacdo de
projeto basico, foi estimado um montante de R$ 20.000,00.
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Figura 16. Fossa Negra no parque atualmente.

e Redes de Agua e Esgoto
Apdbs a realizacdo dos estudos e elaboracdo dos projetos sera necessaria a
execucdo das obras de reforma e readequacéo do sistema de agua e esgoto.
Foi estipulado’ uma area de 55.854 m?2 para essas obras, essa area abrande o local
das baias, casardo da GCM, dormitério dos cavalaristas, restaurante, praca da balanca e o
local que sera criado o mercado. O valor por metro quadrado adotado foi de R$ 50,00,
totalizando R$ 2.792.700,00.

e Reforma dos Banheiros
O parque possui sete banheiros atualmente, ja distribuidos de forma regular e
estratégica no parque. Sendo assim, o valor para reforma destes e readequacdo, foi
estimada em R$ 1.000,00/m?, para uma &rea de 160 mz, perfazendo R$ 160.000,00.

" Fundagéo Aron Birmann
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Figura 17- Localizac&o dos banheiros no parque (em azul)

e Mobiliario Urbano
A aquisicdo de materiais essenciais para correta adequacdo da area as funcbes de
parque urbano. Uma estimativa de investimento de R$ 200.000,00.

Resume-se:

Projetos em Médio Prazo R$ / m2 Area Total
Estudo de Tratamento de Esgoto 20.000
Rede de Agua e Esgoto 50 55.854  2.792.700
Reforma dos Banheiros 1000 160 160.000
Mobiliario Urbano 200.000

Projetos em Longo Prazo

Os projetos de longo prazo sdo os investimentos que contemplam melhorias de
interesse do parque, com beneficios do ponto de vista das receitas. S&do projetos que
passariam por processo de ampla discussdo com o0s usuarios, e ndo estdo contemplados
no cronograma inicial de obra.

e Reforma das Baias
Dos quatro complexos de baias existentes, dois ja foram contemplados em
reformas anteriores realizadas pela prefeitura. Sendo assim, os outros dois devem ser
contemplados nas obras a serem realizadas futuramente durante a concessao para correta
adequacao e utilizacéo futura.
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Assim, uma area de 5.772m?2 com um custo de R$ 450,00 por m2 (custo médio da
reforma dos dois complexos de baias realizado pela prefeitura).

Figura 18. Reformas nas baias.
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Figura 19- Baias ja reformadas
e Reforma do Edificio Pedro Augustin e Estacionamento

O edificio Pedro Augustin é um prédio com 6 pavimentos, sendo 2 subsolos e 4
aereos e 2.700 m2 de area construida. Sua reforma consiste em insercdo de elevadores,
reforma de alvenaria e pintura.

O edificio encontra-se relativamente isolado dos outros prédios do parque, e
possui uma grande &rea, assim, objetiva-se com a reforma sua exploragdo comercial.
Além disso, em seu subsolo sera criado o Unico estacionamento do parque.

Para o estacionamento foi estimado um custo de R$ 850,00 por m? na reforma e
no edificio um valor de R$ 1.000,00 por m2.
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Figura 20 - Atual situacéo do edificio

Figura 21 - Atual situacéo do edificio
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Figura 22- Localizacao do edificio na planta do parque (em rosa)

e Qualificacdo dos caminhos

O projeto engloba a execuc¢do de pavimentacdo permeavel nos caminhos ainda
em terra do parque, com uma estimativa de gastos de R$ 300,00 por m2, para uma area
de 12.000,00 mz, o que totaliza R$ 3.600.000,00.

Figura 23- caminhos a serem qualificados

e Playground
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Construcdo de um novo Playground e manutencédo do atual. Com custo estimado
de 287 R$/m2 e area de 585 m?, totalizando R$ 167.895,00.

“TNOVO

Playground

Figura 25- Localizacdo dos Playgrounds

Projetos em Longo Prazo R$/ m2 Area Total
Reforma das Baias 450 5.772 2.597.175
Estacionamento 1 850 900 765.000

72



Qualificagdo dos Caminhos 300 12.000 3.600.000
Reforma Edificio Pedro Augustin 1000 1.769 1.769.000

Playground 287 585 167.895
Figura 26. Projetos em longo prazo para o parque.

RECEITAS POTENCIAIS

Para a maxima desoneracdo do setor publico com relagdo ao parque Chacara do
Jockey, se faz necessario propor e desenvolver atividades rentaveis no &mbito do parque.

Locacéo de Espacos
e Estacionamento

O estacionamento a ser implantado no subsolo do Edificio Pedro Augustin possuli
uma estimativa de 120 a 150 vagas para carro (4 m? por vaga). Assim, supondo que uma
vaga tenha a rotatividade de 10 carros por semana e que o valor pago por carro seja de
R$ 10,00 chegamos a um montante anual de R$ 800.000,00. Na nossa modelagem o
servico de estacionamento sera terceirizado e do montante total 20% seréa revertido para
a administracdo do Parque.

e Espacos nas dependéncias do Parque

Espacos proprios do parque cedidos terceiros para explorar o setor alimenticio.
Sao eles: nichos para barracas de alimentacdo, Food Trucks e um restaurante. Atraves da
Fundacao Aron Birmann estipulamos os valores para 0 metro quadrado de cada servico.

A regido com os servicos de alimentacdo fixos (Restaurante, praca de alimentacao
e os Food Trucks) ficardo concentrados em uma area propicia e estrategicamente
localizada visando atender ao maior publico possivel. A alimentacdo fora da praca sera
composta quiosques sejam eles com agua de coco e pipoca.
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Figura 27- Localizacao dos servigos fixos de alimentagao

e Locagdes Diversas

Estimamos alguns servicos que podem serem explorados no parque como:
oficinas, ateliés, escritdrios e coworking, escola de teatro e uma academia de ginéstica.
Com base em suas areas estimadas e com sua receita potencial por metro quadrado
aferimos um valor anual desse ganho.

Edificio Pedro Augustin:

- Atelig il
---==~""Estacionamento%; \

Figura 28. Distribuicéo das atividades pelo parque.

e Vestiarios
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Localizado proximo aos locas de realizacdo de esportes (Campo, quadra e pista
de skate), atribuimos um valor de receita de R$ 32.400,00.

Figura 29. Localizag&o do vestiario.

LocacGes de Espacos R$/m2 Area Total
Estacionamento (Automoveis) - - 160.000
Espacos nas Instituicdes Instaladas no Parque - - 155.350

Praca de Alimentacgéo 130 1.000 130.000
Alimentacéo (Fora da Praca) 50 9 450
Food Truck - - 3.000
Restaurante (Com Mesas) 60 365 21.900
Locacbes Diversas - - 112.250
Oficinas, ateliés e similares 50 1.000 50.000
Escritérios e Startups 50 400 20.000
Coworking 30 400 12.000
Escola de Teatro 25 130 3.250
Academias 30 900 27.000
Vestiérios - - 32.400
Aluguel de Bicicletas - - 28.800

Figura 30. Receitas provenientes de locacao dos espacos.

Direitos de Uso

e Feiras de Artesanato e Outros
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Outros tipos de servicos serdo a exploracdo comercial de feiras de artesanato,
mercado de alimentos organicos, entre outros. Estimamos uma receita de R$ 3.000,00
mensais e desta, 40% revestido ao parque.

e Contratos de Publicidade Difusa

Com aumento de visibilidade do parque é de se esperar uma procura maior de
marcas querendo associar a sua imagem a do parque. Com base nos dados do Parque
Burle Marx estipulamos um valor de receita de R$ 24.000,00 por ano.

e Fotos/ Filmagens/ Ensaios / Uso de Imagem

Além dos contratos de publicidade, a melhoria continua dos arredores e areas
comuns do parque juntamente com sua maior difusao perante a populacao e, novamente,
baseando-se com os dados do Parque Burle Marx estimamos uma receita inicial em R$
16.800,00.

Direitos de Uso Total
Feiras de Artesanato e Outras 15.530
Contratos de Publicidade Difusa 24.000
Fotos / Filmagens / Ensaios / Uso de Imagem 16.800

Figura 31. Receitas provenientes de direitos de uso.

Varejo

Além do pagamento de locacdo de espaco para melhor viabilidade econémica da
nossa solucdo, alguns servicos de alimentacdo serdo taxados de acordo com a sua renda.
Com base na experiéncia do Pg. Burle Marx, estimamos em R$ 25.000,00 / ano a receita
proveniente de quiosques e ambulantes. A receita proveniente de Food Trucks estimou-
se da maneira abaixo representada:

Tabela 7. Receita estimada com Food Trucks

Food Truck
Receita média por pessoa 30,00
Movimento no final de semana no parque 12.800,00
Potencial de clientes 20%
Receita do FOOD TRUCK / més 76.800,00
Receita do FOOD TRUCK / ano 921.600,00
Receita para o Parque (10%) 92.160,00

E a receita proveniente do restaurante do parque, concebido no estilo da
Comedoria dos SESCs, para considerar a faixa de renda preponderantemente baixa e
média do publico frequentador do parque:
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Tabela 8. Estimativa da receita do restaurante.

Restaurante (Estilo Comedoria do Sesc)

Receita média por pessoa 25,00

Movimento no final de semana no parque 12.800,00

Potencial de clientes 20%

Receita do Restaurante / més 64.000,00

Receita do Restaurante / ano 768.000,00

Receita para o Parque (10%) 76.800,00
Varejo Total
Quiosques e Ambulantes 25.000
Taxas fixas / variaveis para Food Trucks 92.160
Restaurante 76.800

Figura 32. Receitas provenientes do varejo.

Atracoes

Partindo do mesmo pressuposto dos itens anteriores, a melhora do parque
culminaria em um maior nimero de eventos em suas dependéncias. Esses eventos e
atracdes serdo explorados pelo parque para geracao de receita.

Segundo dados da prefeitura (SVMA), foi possivel estimar um nimero e prego
médio de eventos que ocorrerdo ao longo do ano, como por exemplo a virada cultural.

Com base na experiéncia do Pg. Burle Marx, as receitas provenientes de cinema
ao ar livre e shows de musica sdo estimadas, respectivamente, em R$ 22.000,00 e
20.000,00.

Considerando eventos esportivos, supondo dois eventos de skate, dois eventos de
futebol, trés eventos de corrida e um de ginastica, gerando uma receita média de
R$10.000,00 por evento, com base nas planilhas de eventos ja realizados pela prefeitura
em outros parques da cidade, chegamos ao valor de R$ 80.000,00 por ano.

Eventos diversos podem englobar eventos privados realizados em uma
determinada pequena area, segregada do publico do parque, que poderd comportar
eventos como churrascos, confraternizacfes, aniversarios, festas, quermesses, eventos
publicitarios, culturais, dentre outros. Estima-se em R$ 150.000,00 por ano.

Atracdes Total
Cinema ao Ar Livre 22.000
Shows de Musica 20.000
Eventos Diversos 150.000
Eventos Esportivos 80.000

Figura 33. Receitas provenientes de atracgdes.
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Wi-Fi

O uso pelos usuérios do wi-fi serd, além de muito bem recebido, um fator de
atratividade para o Parque. Empresas provedoras de sinal e conex&o poderéo utilizar esse
canal para veicular sua marca e registrar usuarios, devendo gerar receita estimada em R$
60.000,00 por ano, de acordo com a Fundagdo Aron Birmann.

5.2. Projec0es de custos e despesas, receitas potenciais e investimentos

gerais

Custos e Despesas

Custo de Pessoal: Projetamos um crescimento desse custo em torno de 4,5%
seguindo as projecdes do IPCA (BACEN, 2017).

Outros Custos: Projetamos uma queda no valor desse item ap0s o primeiro ano de
20%, seguido por uma queda de 10% e 5% para os 3° e 4° anos, respectivamente, e uma
consequente estabilizacdo desses precos. A justificativa se encontra no esfor¢o necessario
a ser depreendido nos primeiros anos devido ao atual estado do parque, esforgo esse que
¢ amortizado com as consequentes melhorias, benfeitorias e investimentos feitos nos
espacgos culminando em uma estabiliza¢do dos custos.

Despesas Recorrentes: Foi projetado um crescimento dessas despesas nos
primeiros anos devido justamente a necessidade de aumentar os investimentos e
benfeitorias. Com isso, consequentemente, se gasta maior quantidade de agua, energia,
entre outros.

Insumos de Escritério: Devido a necessidade de investimentos, melhorias e
benfeitorias como j& mencionado nos itens anteriores, esse tipo de despesa cresce no
inicio do periodo da projecao, estabilizando-se a partir do 4° ano.

Contingéncias: Deixou-se fixo o valor de R$ 362.155,00 para possiveis
eventualidades e acasos que possam vir a ocorrer no parque durante o periodo de
concessdo (lembrando que o parque possui um Fundo de Reserva).

Todos os itens acima mencionados podem ser vistos na Tabela 9.
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Custos e Despesas

Custo de Pessoal
Administrador
Jardineiro
Limpeza
Seguranca
Auxiliar Administrativo
Manutengéo

Outros Custos

Manutengdes Diversas

Poda de anores
Materiais para obras

Materiais elétrico/hidraul

Seguro

Despesas Recorrentes
Agua
Energia Elétrica
Telecomunicagdes
Despesas Financeiras
Outros

Insumos de Escritério
Escritorio - Papelaria

Produtos de Higiene/Lin

Informéatica

Contingéncias
Contingéncias

Total

84.000
180.000
300.000
594.000
72.000
90.000
Crescimento

Total
23.874
11.418
3.633
3.633
10.814
Crescimento

Total
35.668
14.425
8.727
6.545
41.455
Crescimento

Total
3.273
15.273
3.273
Crescimento

Total
362155
Crescimento

Tabela 9. Projecao dos Custos e Despesas do Parque Chacara do Jockey. Fonte: Elaborada pelo autor

Periodo de Projecédo

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
1.864.166 1.972.847 2.068.369 2.153.946 2.221.731 2.292.567 2.366.590 2.443.944 2.524.779 2.609.252
1.320.000 1.379.400 1.441.473 1.506.339 1.574.125 1.644.960 1.718.983 1.796.338 1.877.173 1.961.646
84.000 87.780 91.730 95.858 100.172 104.679 109.390 114.312 119.456 124.832
180.000 188.100 196.565 205.410 214.653 224.313 234.407 244.955 255.978 267.497
300.000 313.500 327.608 342.350 357.756 373.855 390.678 408.259 426.630 445.829
594.000 620.730 648.663 677.853 708.356 740.232 773.543 808.352 844.728 882.741
72.000 75.240 78.626 82.164 85.861 89.725 93.763 97.982 102.391 106.999
90.000 94.050 98.282 102.705 107.327 112.156 117.203 122.478 127.989 133.749
4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5%
53.372 42.698 38.428 36.506 36.506 36.506 36.506 36.506 36.506 36.506
23.874 19.099 17.189 16.330 16.330 16.330 16.330 16.330 16.330 16.330
11.418 9.134 8.221 7.810 7.810 7.810 7.810 7.810 7.810 7.810
3.633 2.906 2.616 2.485 2.485 2.485 2.485 2.485 2.485 2.485
3.633 2.906 2.616 2.485 2.485 2.485 2.485 2.485 2.485 2.485
10.814 8.651 7.786 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397
-20% -10% -5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
106.820 160.230 192.276 211.504 211.504 211.504 211.504 211.504 211.504 211.504
35.668 53.502 64.202 70.623 70.623 70.623 70.623 70.623 70.623 70.623
14.425 21.638 25.965 28.562 28.562 28.562 28.562 28.562 28.562 28.562
8.727 13.091 15.709 17.279 17.279 17.279 17.279 17.279 17.279 17.279
6.545 9.818 11.781 12.959 12.959 12.959 12.959 12.959 12.959 12.959
41.455 62.183 74.619 82.081 82.081 82.081 82.081 82.081 82.081 82.081
50% 20% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
21.819 28.365 34.038 37.441 37.441 37.441 37.441 37.441 37.441 37.441
3.273 4.255 5.106 5.616 5.616 5.616 5.616 5.616 5.616 5.616
15.273 19.855 23.826 26.208 26.208 26.208 26.208 26.208 26.208 26.208
3.273 4.255 5.106 5.616 5.616 5.616 5.616 5.616 5.616 5.616
30% 20% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155
362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%
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Receitas Potenciais

Locacdes de Espacos: Projetamos um crescimento nas receitas provenientes da
locacédo de espacos de 4,5% ao ano seguindo as proje¢des do IPCA segundo (BACEN,
2017). Vale notar que, a rigor, deveriamos utilizar o IGPM (indice comumente mais usado
nos reajustes de locacgdes). Entretanto, visando maior conservadorismo, utilizamos o
indice de Precos ao Consumidor Amplo (historicamente menor que o IGPM).

Direitos de Uso: Essas receitas foram projetadas levando em conta a visibilidade
que o parque ganhara em funcdo ndo so dos investimentos e benfeitorias que serdo feitos
nele, mas também do publico que atraird com a nova gestdo. Nota-se uma queda
progressiva distribuida ao longo dos 6 primeiros anos com a consequente estabilizacao a
partir do 7° ano.

Varejo: Projetamos a receita com um crescimento maior no inicio do periodo
pautado, sobretudo, no ganho de visitantes que o parque tera com 0s investimentos,
benfeitorias e maior publicidade. Nota-se uma constancia a partir do 5° ano devido a
estabilizacdo da populacéo de visitantes.

Atracfes: Com a maior visibilidade do parque com o0s investimentos e
benfeitorias, projeta-se um aumento no nimero de eventos (hoje estimando em 6 por ano).
Além disso, ndo somente 0 nUmero de eventos, sejam eles de carater esportivo ou nao,
mas o valor cobrado por cada um também aumenta.

Outros: Incluem-se aqui as receitas geradas pelo Wi-Fi no parque. Projeta-se um
crescimento gquase constante de 5%.

Todos os itens acima mencionados podem ser vistos na Tabela 10.
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Tabela 10. Projecéo de Receitas Potenciais do Parque Chécara do Jockey. Fonte: Elaborada pelo autor.

Receitas Potenciais

Locactes de Espacos Total
Estacionamento (Automoweis) 160.000
Espagos nas Instituigbes Instaladas no Parque  155.350
Locacdes Diversas 112.250
Vestiarios 32.400
Aluguel de Bicicletas 28.800

Crescimento

Direitos de Uso Total
Feiras de Artesanato e Outras 15.530
Contratos de Publicidade Difusa 24.000
Fotos / Filmagens / Ensaios / Uso de Imagem 16.800

Crescimento

Varejo Total
Quiosques e Abulantes 25.000
Taxas fixas / varidweis para Food Trucks 92.160
Restaurante 76.800

Crescimento

Atracdes Total
Cinema ao Ar Livre 22.000
Shows de Musica 20.000
Eventos Diversos 150.000
Eventos Esportivos 80.000

Crescimento

Outros Total
Wi-Fi 60.000
Crescimento

Periodo de Projecéo

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
1.071.090 1.291.239 1.515.212 1.705.952 1.837.541 1.927.971 2.014.730 2.105.392 2.200.135 2.299.141
488.800 510.796 533.782 557.802 582.903 609.134 636.545 665.189 695.123 726.403
160.000 167.200 174.724 182.587 190.803 199.389 208.362 217.738 227.536 237.775
155.350 162.341 169.646 177.280 185.258 193.594 202.306 211.410 220.923 230.865
112.250 117.301 122.580 128.096 133.860 139.884 146.179 152.757 159.631 166.814
32.400 33.858 35.382 36.974 38.638 40.376 42.193 44.092 46.076 48.149
28.800 30.096 31.450 32.866 34.345 35.890 37.505 39.193 40.956 42.800
4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5%
56.330 84.495 118.293 153.781 184.537 202.991 212.125 221.671 231.646 242.070
15.530 23.295 32.613 42.397 50.876 55.964 58.482 61.114 63.864 66.738
24.000 36.000 50.400 65.520 78.624 86.486 90.378 94.445 98.695 103.137
16.800 25.200 35.280 45.864 55.037 60.540 63.265 66.112 69.087 72.196
50% 40% 30% 20% 10% 5% 5% 5% 5% 5%
193.960 252.148 302.578 332.835 347.813 363.465 379.820 396.912 414.773 433.438
25.000 32.500 39.000 42.900 44.831 46.848 48.956 51.159 53.461 55.867
92.160 119.808 143.770 158.147 165.263 172.700 180.471 188.593 197.079 205.948
76.800 99.840 119.808 131.789 137.719 143.917 150.393 157.161 164.233 171.623
30% 20% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
272.000 380.800 495.040 594.048 653.453 682.858 713.587 745.698 779.255 814.321
22.000 30.800 40.040 48.048 52.853 55.231 57.717 60.314 63.028 65.864
20.000 28.000 36.400 43.680 48.048 50.210 52.470 54.831 57.298 59.877
150.000 210.000 273.000 327.600 360.360 376.576 393.522 411.231 429.736 449.074
80.000 112.000 145.600 174.720 192.192 200.841 209.878 219.323 229.193 239.506
40% 30% 20% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
60.000 63.000 65.520 67.486 68.835 69.524 72.652 75.922 79.338 82.908
60.000 63.000 65.520 67.486 68.835 69.524 72.652 75.922 79.338 82.908

5%

4%

3%

2%

1%

5%

5%

5%

5%

5%
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Investimentos Gerais

Projetos Iminentes: S&o os investimentos cujos projetos ja foram estudados e
desenhados, possuem verba alocada e cronograma de execucdo definido. Devem ser
executados em um cronograma de 24 meses. A amortizagdo do pagamento desse tipo de
investimento se dara em parcela Unica devido a sua alta prioridade ndo s6 para o
melhoramento das dependéncias do parque urbano, mas também para a atracdo de novo
publico.

Projetos em Médio Prazo: Projetos necessarios ainda em estudo. Devem ser
desenvolvidos em um prazo de até 72 meses. A amortizacdo desses projetos se dard no
prazo de trés anos, levando em conta os beneficios que eles trardo ao parque.

Projetos em Longo Prazo: Projetos de interesse do parque com claros beneficios,
que passaram por processo de ampla discussdo com o0s usuarios. Essa lista engloba
diversas possiblidades de solicitaces por parte dos frequentadores do Chécara do Jockey.
A amortizacdo desses investimentos se da quase que ao longo de todo o periodo de
concessao afetando de forma substancial o caixa do parque.

Todos os itens acima mencionados podem ser vistos na Tabela 11.
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Investimentos Gerais

Projetos Iminentes
Obras de Acessibilidade

Infra Estrutura da Sede
Equipamentos Manutencéo
Materiais elétrica / hidraulica
Uniformes

Tabela 11. Projecéo dos Investimentos Gerais do Parque Chécara do Jockey. Fonte: Elaborada pelo autor.

Total
50.000
33.200
35.840

6.000
45.000

Crescimento / Amortizagédo

Projetos em Médio Prazo
Estudo de Tratamento de Esgol
Rede de Agua e Esgoto
Reforma dos Banheiros
Mobiliario Urbano

Total
20.000
2.792.700
160.000
200.000

Crescimento / Amortizagéo

Projetos em Longo Prazo
Reforma das Baias
Estacionamento 1
Qualificagédo dos Caminhos
Reforma Edificio Pedro Augustil
Playground

Total
2.5697.175
765.000
3.600.000
1.769.000
167.895

Crescimento / Amortizagédo

Periodo de Projecéo

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
170.040 837.776 1.908.875 1.626.946 1.222.365 1.222.365 1.222.365 1.222.365 1.222.365 -
170.040 - - - - - - - - -
50.000 - - - -
33.200 - - - -
35.840 - - - -
6.000 - - - -
45.000 - - - -
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
- 317.270 951.810 317.270 - - - - - -
- 2.000 6.000 2.000 - = o - - -
- 279.270 837.810 279.270 - - - - - -
- 16.000 48.000 16.000 - - = = - -
- 20.000 60.000 20.000 - - - - - -
0% 10% 30% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
- 520.506 957.065 1.309.676 1.222.365 1.222.365 1.222.365 1.222.365 1.222.365 -
- 129.859 259.718 389.576 363.605 363.605 363.605 363.605 363.605 -
- 38.250 76.500 114.750 107.100 107.100 107.100 107.100 107.100 -
- 180.000 360.000 540.000 504.000 504.000 504.000 504.000 504.000 -
- 88.450 176.900 265.350 247.660 247.660 247.660 247.660 247.660 =
- 83.948 83.948 - - - = - - -

0%

5%

10%

15%

14%

14%

14%

14%

14%

0%
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Prazo da Modelagem

O edital elaborado pela prefeitura contempla o prazo de concessao de 10 anos com
as premissas de que o futuro parceiro siga alguns pontos essenciais, como a gratuidade
NO acesso ao pargue, a busca pela desoneragédo da prefeitura (tanto em relagéo ao custeio
quanto aos novos investimentos) e o fomento a integracdo com 0s permissionarios
existentes no parque.

Justamente por esse fato, a modelagem se estende por todo o periodo de concessdo
(10 anos). Esse prazo garante a celeridade na modernizacdo do parque para atendimento
das perspectivas governamentais e da demanda publica, bem como assegura o equilibrio
do ponto de vista econdémico-financeiro do projeto com o horizonte adequado para a
amortizagdo dos investimentos.

Ressalta-se, entretanto, que como serd mostrado mais adiante, tal prazo nédo
garante a remuneracédo do parceiro devido a combinacao do grande volume de aporte em
investimentos nos primeiros anos, o alto valor dos custos e despesas e a relativa baixa
geracdo de receita.

Ao final do periodo, como é possivel constatar na Tabela 12, o aporte vindo por
parte da prefeitura se reduz consideravelmente.

Conversando com o administrador do parque Paulo Roberto Reis, foi nos
informado que o espaco dispGe de um publico que carrega em si uma carga nostalgica
bastante relevante. S&o pessoas que frequentavam a regido e visitavam o Parque, até entdo
chamado de Chacara do Ferreira e, posteriormente, quando adquirido pelo Jockey Club
de Séo Paulo, visitantes que criavam e treinavam seus cavalos ali. Com isso em mente e
apoiado em outros casos de sucesso, como € o caso do Central Park em Nova York,
decidimos por agregar como um auxilio ao fechamento de caixa do parque o valor de R$
100.000,00 proveniente de doagdes.
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Custos e Despesas
Custo de Pessoal

Outros Custos
Despesas Recorrentes
Insumos de Escritério
Contingéncias

Total

Investimentos
Iminentes
Em Médio Prazo
Em Longo Prazo
Total

Receitas Potenciais
Locacao de Espagos
Direitos de Uso
Varejo
Atragles
Outros
Total

Resultado

Aportes e Doacbes
Doacdes
Aportes PMSP
Total

Resultado Apés Aportes

Periodo de Projecéo

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
1.320.000 1.379.400 1.441.473 1.506.339 1.574.125 1.644.960 1.718.983 1.796.338 1.877.173 1.961.646
53.372 42.698 38.428 36.506 36.506 36.506 36.506 36.506 36.506 36.506
106.820 160.230 192.276 211.504 211.504 211.504 211.504 211.504 211.504 211.504
21.819 28.365 34.038 37.441 37.441 37.441 37.441 37.441 37.441 37.441
362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155 362.155
1.864.166 1.972.847 2.068.369 2.153.946 2.221.731 2.292.567 2.366.590 2.443.944 2.524.779 2.609.252
170.040 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 317.270 951.810 317.270 0 0 0 0 0 0

0 520.506 957.065 1.309.676 1.222.365 1.222.365 1.222.365 1.222.365 1.222.365 0

170.040 837.776 1.908.875 1.626.946 1.222.365 1.222.365 1.222.365 1.222.365 1.222.365 0
488.800 510.796 533.782 557.802 582.903 609.134 636.545 665.189 695.123 726.403
56.330 84.495 118.293 153.781 184.537 202.991 212.125 221.671 231.646 242.070
193.960 252.148 302.578 332.835 347.813 363.465 379.820 396.912 414.773 433.438
272.000 380.800 495.040 594.048 653.453 682.858 713.587 745.698 779.255 814.321
60.000 63.000 65.520 67.486 68.835 69.524 72.652 75.922 79.338 82.908
1.071.090 1.291.239 1.515.212 1.705.952 1.837.541 1.927.971 2.014.730 2.105.392 2.200.135 2.299.141

(963.116)

(1.519.385)

(2.462.032)

(2.074.940)

(1.606.554)

(1.586.960)

(1.574.225)

(1.560.916)

(1.547.009)

100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000
863.116 1.419.385 2.362.032 1.974.940 1.506.554 1.486.960 1.474.225 1.460.916 1.447.009 210.111
963.116 1.519.385 2.462.032 2.074.940 1.606.554 1.586.960 1.574.225 1.560.916 1.547.009 310.111

0 (0] (0] (0] (0] (0] (0] (0] (0] 0

Tabela 12: Modelagem Completa do Parque Chacara do Jockey. Fonte: Elaborada pelo autor.
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5.3. Analise econdmico-financeira

Para o cendrio proposto de 10 anos de concessdo, nossas estimativas para as receitas
potenciais geradas no ambiente do parque variam de ano para ano, de forma crescente, passando
de um valor de R$ 1,07 mi no ano 1 para um valor de R$ 2,30 mi no ano 10, uma vez que sejam
feitos ao longo deste periodo os investimentos para criar e aumentar as fontes de receita e
aumentar o publico visitante do parque (Gréfico 5).

Receitas Potenciais
R$ (milhdes)
o1y 220 230
184 I I I I I
Ano

Gréfico 5. Receitas Potenciais do parque (Fonte: elaboracao prépria)

Quanto aos custos e despesas, existe um comportamento crescente similar ao das
receitas potenciais. Os custos totais passam de R$ 1,77 mi no ano 1 para R$ 2,48 mi no ano 10
(Gréfico 6).

Custos e Despesas
R$ (milhdes)
244 252 261
215 222 229 237
1861972IWIIIIIII
1 | 2 | 9 | 10
Ano

Gréfico 6. Custos e Despesas do parque (Fonte: elaboracédo propria).

A distribuicdo dos investimentos ao longo do ciclo de concesséo de 10 anos compreende
um periodo inicial de baixo investimento (primeiros dois anos) passando por um pico de R$ 2,0
86



mi no ano 3, estabilizando-se em R$ 1,4 mi do quinto ao nono ano e anulando-se a partir do

ano 10 (Gréfico 7).

Investimentos
R$ (milhdes)

191
1,63
1,22 1,22 1,22 1,22 1,22
0,84
0,17
J 0,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ano

Gréfico 7. Investimentos projetados para o parque. (Fonte: elaboracéo propria).

Comparando-se com a estimativa dos atuais custos® da PMSP com o Parque Chacara do
Jockey, podemos observar uma grande vantagem econdmica para a prefeitura neste modelo de
gestdo privada do parque. Os custos totais na gestdo publica sdo sempre superiores ao aporte
necessario para o modelo privado de gestdo (Grafico 8).

8 Custos levantados pela equipe somando gastos com a Sabesp, Eletropaulo, Vigilancia e Seguranca Patrimonial,

Servigos Técnicos e Manejo e Gasto com equipes pela SVMA. Documentos disponibilizados pela Sectaria

Municipal de Desestatizacio e Parcerias.
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Custos para a PMSP
R$ (milhdes)
m Aportes sob gestdo privada Custos e despesas sob gestéo pablica
490 12
4,68
4,48
4,29
3.93 4,11
3,76 '
344 360
O 86
0 21
Ano

Gréfico 8. Comparagao dos custos para a PMSP para o caso da gestao publica e para o caso da gestao privada. (Fonte:
elaboracdo propria).
Pela diferenca entre 0s custos e despesas sob gestdo publica e os aportes necessarios
para a gestéo privada, podemos conhecer a dimensdo da economia que a PMSP teria sob o
modelo proposto de gestdo privada. Ela economiza um montante de dinheiro que chega a R$

4,91 mi no Gltimo ano (Grafico 9).

Economia da PMSP
R$ (milhdes)
I | | I I I l
Ano

Grafico 9. Economia da PMSP sob a gestdo privada. (Fonte: elaboracao propria).

Combinando os custos e despesas, receitas potenciais e investimentos, observa-se que
0 parque apresenta um resultado geral negativo ao longo de todo o periodo da concessdo, o que
faz necessario o aporte da PMSP para cobrir o saldo negativo. Para estes valores, ndo foi
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considerado nenhum ressarcimento ao agente privado administrador, supondo-se ser este uma
instituicdo sem fins lucrativos (Gréfico 10).

(0,96) I
(1,52)

(2,46)

Resultado
R$ (milhdes)

(0,31)

(1,61) (1,59) (1,57) (1,56) (1,55)

(2,07)

Gréfico 10. Resultado financeiro do parque. (Fonte: elaboragdo propria).

Percebe-se que a partir do décimo ano, o parque se aproxima muito da autossuficiéncia
econbmica, passando a requerer minimos aportes da PMSP para se manter. Caso a concessao
passasse a valer por 20 anos, considerando-se constantes os crescimentos dos custos e das
receitas, e investimentos a partir do ano 10 nulos, o resultado financeiro do parque tenderia a
autossuficiéncia de fato, apesar de ndo alcancar resultado positivo em nenhum ano deste periodo
(Grafico 11).

Resultado
RS (milhées)

02 ©19) @17 @19 12

©31) (©29) (0.28) (026) (025 (0.23)

1,61) (1.59) (1.57)  (1.56) (1.55)

(2.46)

Grafico 11. Resultado estimado para o prazo de 20 anos de concessdo. (Fonte: elaboragéo propria).
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E seria ainda mais favoravel para a PMSP a economia que teria, caso seus custos
crescessem também a uma taxa constante a partir do ano 11, para um prazo de 20 anos de
concessao (Grafico 12).

Economia da PMSP
R$ (milhdes)

7,92
7,56
£ 6,87 7,21

6,5
6,256
515541 568 7
4,91515>

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Ano

Gréfico 12. Economia projetada para a PMSP no horizonte de 20 anos de concessdo. (Fonte: elaboragéo propria).
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6. Conclusao

A relevancia do fator ambiental no mundo é uma perspectiva que se coloca com cada
vez mais destaque nos processos de transformacdo do mundo e o mito do crescimento
econdmico a qualquer custo foi suplantado pelo desenvolvimento sustentavel.

As diversas fungdes dos parques urbanos acabam tendo por principal razédo de
ser incrementar a qualidade de vida das populacdes que vivem em grandes conglomerados
urbanos do mundo. Sua origem est& nas mudancas estruturais que causaram, e ainda causam, a
urbanizagdo pelo mundo, em especial pelo processo de industrializacdo. A significancia dos
parques enseja tanto sua importancia social como sua importancia ambiental, fatores que foram
por muito tempo relegados a uma certa irrelevancia frente as necessidades de espaco e recursos
para as atividades econémicas.

Isso ndo quer dizer que os parques ndo possam desempenhar também funcgdes
econbmicas, ou que sua gestdo, manutencdo e gerenciamento tenham que ser de
responsabilidade exclusiva do Estado. O poder publico tem cada vez mais que se dedicar a uma
série de problemas de outras ordens, que demandam mais atencéo e recursos, e que afetam em
maior grau a vida das pessoas. Prioridades como habitacdo, transportes, saneamento basico,
salide, educacdo e seguranca seriam endossadas se a administracdo dos parques usufruisse de
maior autonomia institucional e econémica.

A gestdo pablica dos parques ndo tem avaliacdo negativa por parte da populacdo, mas
tem demonstrado algumas deficiéncias inerentes a atividade estatal, como a lentiddo na
renovacdo de contratos e licitacfes, a centralizacdo de decisdes importantes para 0s parques e
pouca participacdo popular e transparéncia efetivas (ainda que sejas legalmente reconhecidas),
o desconhecimento dos Conselhos Gestores e do Administrador do parque por maior parte das
pessoas, além da captacao de recursos importantes para a Secretaria Municipal do Verde e Meio
Ambiente (SVMA) - que tém sido reduzidos pelas circunstancias econémicas atuais pelas quais
passa o pais.

A SVMA teve seu orcamento significativamente reduzido a partir de 2014, enquanto o
nimero de parques da cidade - bem como a demanda por recursos e pessoal para sua
manutencdo - aumentou, saltando de 34 em 2005 para 107 em 2017, aléem de muitas outras
areas ainda se encontrarem em implantacdo (67) ou planejamento (101), pressionando ainda
mais a Prefeitura a rever o modo atual de gestdo dos parques.

A tese central desta dissertacao propde um modelo de gestdo privada para o caso de um
parque da cidade de Sao Paulo. A desestatizacdo ¢ uma forma de repensar os parques da cidade,
e tem sido oficialmente defendida pela nova gestdo da Prefeitura, empossada no inicio deste
ano de 2017. O tema € polémico porque a populacédo brasileira ainda vé com ressalvas o
processo de desestatizacdo de modo geral, que suscita davidas e incertezas, as quais costumam
ser reproduzidas nos meios de comunicacdo frequentemente. Até porque a mudanca € inédita
no Brasil e pouco usual pelo Mundo. Ademais, o préprio poder publico tem sido pouco assertivo
em definir o que planeja para os parques da cidade e quais os limites que serdo colocados para
0s agentes privados que eventualmente venham a gerir estes espagos publicos. Tem havido
pouco debate publico e participagdo popular no processo que esta sendo conduzido pela
Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias (SMDP) até agora.

A participacdo privada em atividades publicas ja apresenta um historico relativamente
bem-sucedido em outras areas, seja pelas tradicionais concessdes ou pelas recentes Parcerias
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Publico Privadas, com numerosos exemplos na operacdo de linhas de metr6 (vide a linha 4 do
Metré de S&o Paulo), linhas de 6nibus, rodovias, aeroportos, e a construcdo de moradias
populares, entre muitas outras atividades. Sdo vantagens da operacdo privada: a busca pela
eficiéncia nos gastos e produtividade nos processos, o0 estimulo a inovacéo, a possibilidade de
0s agentes privados terem maior conhecimento e especializacao técnica, e a maior garantia no
atendimento as reivindicagdes do orgao fiscalizador (no caso, o Estado), pois pode-se atrelar a
receita do ente privado ao seu desempenho e a satisfagdo dos usuérios do parque.

Em um debate sobre a Concessdo de Parques promovido pelo Instituto da Casa da
Cidade, no dia 26 de junho de 2017, pesquisadores do Centro de Estudos da Metropole e do
Laboratorio Espaco Publico e Direito a Cidade (laboratério da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de S&o Paulo, coordenado pelos professores Euler Sandeville e
Raquel Rolnik) e um ex-gestor do Parque Villa-Lobos colocaram algumas duavidas e
questionamentos a respeito do processo que a SMDP esta levando adiante sobre os parques: a
ineficiéncia do Estado implica que a desestatizacdo é a sua solucdo? Nao seria esta uma forma
de atestar a sua incompeténcia ao invés de sana-la? O que acontecerd com a gestao dos parques
ndo rentaveis, especialmente os localizados na periferia da cidade? A Prefeitura flexibilizara a
Lei Cidade Limpa para liberar a publicidade nos parques e ampliar as suas receitas? Programas
sociais e ambientais ndo vinculados a um retorno financeiro teriam espaco em um parque sob
gestdo privada? Haveria mais participacéo popular e transparéncia sob gestdo privada? Haveria
maior restricdo de horarios e atividades que ocorrem livremente nos pargues, como a presenca
de animais de estimacdo, possibilidade de andar de bicicleta, o uso de quadras? Reservar
espacos para eventos privados dentro do parque é uma forma de privatiza-lo parcialmente?

Outro participante do debate foi o ex-vereador da cidade, Nabil Bonduki, responsavel
pela Lei do Plano Diretor de 2014, que pontuou sobre a dificuldade de mensurar os custos e as
receitas de um parque: qual a dimensdo dos ganhos sociais em compara¢cdo com 0S custos
econdmicos que um parque gera?

O Professor Fabio Mariz Gongalves (FAU-USP) suscitou, em entrevista ao grupo, que
0s agentes privados que se envolvem na gestdo de parques publicos ndo necessariamente se
interessam tanto pela lucratividade dos parques em si, mas sim no incremento de valor
imobiliério que eles geram no entorno. Ele coloca que a histdria dos parques de Sdo Paulo esta
diretamente associada com a criacdo de empreendimentos imobiliarios de grande porte,
geralmente voltados para a elite econdmica. A exemplo, o Parque Burle Marx que nasceu junto
ao Condominio Panamby, em Sdo Paulo. Portanto, a presenca a privada pode ocasionar um
processo de gentrificacdo na regido proxima ao parque.

O caso do Parque Burle Marx é emblematico porque € o primeiro parque com gestdo
exclusivamente privada da cidade e demonstra um nivel de rentabilidade muito superior a
outros parques semelhantes. Rafael Birmann, presidente do conselho da Fundagdo Aron
Birmann, que gere o parque, citou em sua participagdo no mencionado debate que o parque
custa anualmente um montante da ordem de 1,5 milhdes de reais e que consegue arrecadar em
receitas proprias um valor da ordem de 0,8 milhdo de reais (aproximadamente 50% do custo
total) ao ano. Ele aponta que a presenca de um agente privado na gestdo seria positiva para a
capacidade de ampliar as receitas proprias do parque.

No edital constam varias premissas que devem ser respeitadas nos estudos realizados,
como por exemplo a proibigé&o de cobranga de ingresso aos municipes. O desenvolvimento deste
projeto levou em conta cada um destes requisitos.

Conforme explicado no capitulo 4, optou-se por estudar o caso do Parque Chacara do
Jockey pela sua grande diversidade de usos e possibilidades. Ele tem uma area (util

92



relativamente grande (143 mil m2) onde varias fontes de receita podem ser desenvolvidas; ainda
ndo é tdo conhecido pela populacéo da cidade (foi inaugurado hd menos de 2 anos); é um espaco
afastado do centro que pode valorizar a regido do extremo Oeste da cidade; e é proximo a futura
estacao de metrd Vila Sbnia (com inauguracdo prevista para 2019), o que poderia gerar grande
mobilidade na regido e acessibilidade ao parque.

Por se tratar de um tipo de associacdo privada, com personalidade juridica, sem fins
lucrativos, que recebe subvencédo do Estado para prestar servicos de relevante interesse publico,
cujo objetivo € a gestdo de um parque urbano municipal, 0 modelo de Organizacdo Social (OS)
é indicado como o que mais se adequa a proposta desta dissertacéo.

Partindo desse pressuposto, consideramos no modelo de gestdo um aporte financeiro da
Prefeitura Municipal de S&o Paulo com o intuito de zerar o caixa do parque enguanto esse ndo
se tornar autossuficiente economicamente. Como apontou Nabil Bonduki, é dificil comparar os
beneficios e os custos que um parque oferece para a populacdo. Dificilmente se pode
argumentar pela lucratividade de um parque urbano sem grandes distor¢cdes de sua funcdo
original. Talvez parques de grande porte, com grande variedade de fontes de receita, como o
Parque do Ibirapuera alcancem a autossuficiéncia econdmica com maior facilidade.

No edital de chamamento da prefeitura, uma das principais premissas é a desoneracao
completa da maquina publica. Porém, foi constatado com a modelagem que esta premissa no
periodo de concessédo (10 anos) recomendado é inviavel de ser atingida. Ainda assim, a reducéo
dos gastos publicos é extremamente significativa neste mesmo intervalo de concesséo,
chegando a 97% (de R$ 3.442.429,00, sob o formato de gestdo atual, para R$ 76.362,00 no
décimo ano de concessdo).

Quanto a iniciativa da Prefeitura de conceder 14 parques da cidade, o processo se
encontra em fase de analise dos estudos e modelagens apresentadas pelos agentes privados para
estes parques, que servirdo de base para a SMDP propor um edital de licitagcdo previsto para o
ocorrer no inicio do ano que vem.

Por fim, ap06s toda modelagem, discussao entre as partes e analise, concluimos que a
concessdo do Parque Chacara do Jockey é uma estratégia vantajosa para 0 governo municipal,
que é significativamente desonerado financeiramente, e melhora as condic¢des do parque para o
publico, que tem uma oferta muito maior de servigos e instalacbes, aumentando inclusive o
namero de visitantes. Quanto a concessao de parques urbanos em geral, espera-se um resultado
igualmente favoravel, com distintos graus de autonomia econémica.
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8. Apéndices

Anexo 1. As diversas fungdes que um Parque Urbano desempenha em uma

cidade

Fica cada vez mais clara a maneira como 0s parques urbanos se tornam reflgios de

convivio seguro e saudavel e um contraste a vida agitada e a rotina exaustiva das grandes
cidades. Entre as diversas funcbes que os parques urbanos exercem no territorio da cidade,
podem ser listadas:

Funcdes ambientais

Preservacdo da biodiversidade
Controle da poluicdo atmosférica
Controle da poluigéo sonora
Regulacéo do clima urbano

Drenagem de chuvas e prevencao contra alagamentos

Funcdes sociais

Politica: a importancia do encontro entre os diferentes e desconhecidos e sua
convivéncia tolerante e democratica. A importancia do parque como monumento civico
e celebracdo de acontecimentos histdricos.

Estética: o impacto na paisagem urbana, a estética representando valores da sociedade.
Consciéncia ambiental
Saude publica: prevenindo gastos de satide com uma populacdo mais saudavel.
Lazer:
e Praticas corporais
o Esporte

- Corrida

« Musculacéo

= Alongamento

= Caminhada

= Funcional
= Crossfit
« Yoga

98



(o]

(o]

O

= Pilates

«  Futebol
= Basquete
«  Voleibol
= Handebol
«  Ténis
«  Xadrez
= outros...
Danca
Luta
« Capoeira
Ginastica

Brincadeiras (em especial para criangas e animais de estimacédo) e jogos

Descanso e relaxamento

e Artistico

O

O

Arquitetura
Paisagismo
Esculturas
Artes plésticas
Mdsica

Teatro

Literatura

e Intelectual

(o]

(o]

o

o

e Manual

(0]

(0]

(o]

e Social

Leitura
Jogos
Contemplacéo, meditacdo e reflexdo

Formacdo e estudo

Artesanato
Plantio

Cultivo
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o Festas e celebracdes

o Shows

o Eventos diversos (uma maratona por exemplo)
o Piquenique

o Encontro com parceiros, familiares, amigos, colegas

Funcdes econdmicas

e Geracdo de empregos diretos no parque

e Incentivo ao turismo (o Parque do Ibirapuera é a atragdo nimero 1 da cidade de acordo
com o guia TripAdvisor, por exemplo)

e Valorizagdo imobiliéria nos arredores

e Atividades comerciais internas aos parques ou por eles indiretamente estimuladas

A separacdo das fungdes nas categorias ambiental, social e econémica colabora para o
entendimento do parque urbano como um espago multifuncional conjugador de sinergias. No
entanto, revela-se ser, como toda classificacdo, artificial e simplificadora de uma realidade
complexa a medida em que as categorias sdo altamente interdependentes e suas fronteiras sao
de dificil definicdo. Por exemplo, a prevencdo de alagamentos, classificada como funcgéo
ambiental, tem grande impacto econdmico a medida que o poder publico deixa de despender
recursos para mitigacdo de prejuizos ao patrimdnio ou aos atingidos e impacto social, por
prevenir o risco de vida as pessoas e seus bens. Ndo por acaso, a ideia das trés categorias
mencionadas reproduz o tripé sobre o qual se baseia o conceito de Desenvolvimento
Sustentavel: meio ambiente, sociedade e economia; 0 que é extremamente importante para um
projeto que se propde a estudar areas verdes inseridas em grandes aglomerados urbanos no
século XXI.
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Anexo 2. Breve Historia da Cidade de Sao Paulo

A criacdo de cada parque esta relacionada a um periodo histérico especifico da cidade,
e cada parque retrata em sua localizagdo, em sua concepcédo estética e em sua fungéo social
atribuida a mentalidade, as crencas, os valores e 0s mitos que moveram as diversas geracoes da
sociedade ao longo do tempo.

O territério da cidade de So Paulo era originariamente ocupado pelo bioma da Mata
Atlantica, caracterizado pela grande biodiversidade de espécies e permeado por uma rede
extensa de rios e corregos alimentados pela alta pluviosidade caracteristica do clima tropical.
A regido ja era amplamente ocupada por povos indigenas quando da chegada dos europeus no
século XV1.

Figura 34. A Fundagao de S&o Paulo. (Oscar Pereira da Silva, Museu Paulista)

Haviam diversas aldeias indigenas em S&o Paulo de Piratininga. Do alto das colinas
entre os rios Tamanduatei e Anhangabal se podia ter um amplo campo de viséo sobre o planalto
e acesso facil a &gua, além do acesso fluvial ao Rio Tieté, que atravessa o atual Estado de Sao
Paulo até o Rio Parana, seguindo pelos atuais territorios de Mato Grosso do Sul, Paraguai até a
Argentina. Ndo por acaso, 0s europeus gue se instalavam no nucleo urbano iniciado com o Patio
do Colégio tiveram grande importancia durante o periodo colonial da América Portuguesa. S&o
Paulo, do alto da Serra do Mar, funcionou como um entreposto entre o litoral suscetivel a
ataques estrangeiros e tribos indigenas inimigas e o interior da colonia, ampla terra ainda por
desbravar. Foi deste ponto que sairam as expedicdes exploratdrias do interior do continente, as
Bandeiras, no século XVII, em busca de ouro e pedras preciosas (que vieram a encontrar nas
Minas Gerais) e de mao de obra indigena escravizada. Os bandeirantes paulistas foram em
grande parte responsaveis pela expansdo das fronteiras portuguesas na America, além dos
limites estabelecidos pelo Tratado de Tordesilhas.
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Figura 35. S&o Paulo colonial, inicio do séc. XIX. (J.B. Debret)

A cidade de S&o Paulo perdeu um pouco de sua importancia ao longo do século XVIII,
momento em que Minas Gerais se torna polo de atracdo das oportunidades econémicas vindas
Ciclo do Ouro e em que o Rio de Janeiro se converte na capital da col6nia. No periodo do
Império do Brasil, ja independente, Sdo Paulo volta lentamente a ganhar maior relevancia
gracas a sua cultura cafeeira estabelecida no interior do estado que teve na cidade seu centro
comercial-financeiro. A cidade também ganha destaque cultural com a inauguracdo da
Faculdade de Direito do Largo S&o Francisco em 1828. O ciclo do café se consolida por volta
de 1870 e se estende até o0 ano de 1930 como uma das mais importantes atividades econémicas
do pais. Este ciclo econdmico se encerra ao mesmo tempo em que prové as condicdes iniciais
para a introducdo de uma nova base econémica, aproveitando do café: a infraestrutura de
transportes instalada (destaque para a Estrada de Ferro Santos-Jundiai, de 1867, cruzando a
cidade de S&@o Paulo as margens dos rios Tieté e Tamanduatei indo até o préprio Porto de
Santos); algumas inddstrias de suporte ao cultivo cafeeiro; a disponibilidade de m&o de obra
das lavouras, em grande parte de origem estrangeira (a Sociedade Promotora da Imigracéo é
criada em 1886 e a Hospedaria dos Imigrantes é criada em 1888); e a disponibilidade de capital
acumulado para investimento.
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Figura 36. Estacéo da Luz (Gaensly, Estacdo da Luz, inicio do século XX).

Ap0s o periodo do café, a nova base econdémica passa a ser a industrializacdo, que se
inicia como processo definitivo em 1930 com o fim da Republica Velha e a subida de Getulio
Vargas a Presidéncia da Republica, contrariamente aos interesses da burguesia do café. No ano
de 1930 inaugura-se o Edificio Martinelli, primeiro arranha-céu em concreto armado da cidade,
marco visual e estético de novos tempos. A modernizacdo econdmica nacional-
desenvolvimentista patrocinada pelo entdo governo federal terd a locomotiva paulista como
principal elemento de propulsdo, e levara o pais a uma transformacéo profunda principalmente
no ambito das cidades. Concentrando empregos e oportunidades de negdcio na inddstria e no
comércio, a cidade atraiu grandes volumes demograficos em um curto periodo de tempo,
provenientes tanto do interior do estado, como de outros estados do Brasil e de nagdes
estrangeiras.
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Figura 37. Expansdo da mancha urbana do municipio de Sdo Paulo (Grostein)

Posteriormente, a partir da segunda metade do século XX, as atividades industriais vao
perdendo importancia na economia do municipio para as atividades nos ramos dos servicos,
comércio e mercado financeiro, mudanca que conforma a cidade como uma metrépole global e
0 maior centro urbano da América Latina.
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Figura 38. Cidade de S&o Paulo atualmente (Fonte: Wikipedia)

A acomodacao deste volume de pessoas no territorio da cidade passa a movimentar uma
economia imobiliaria ambiciosa, que comercializa grandes lotes de terra a partir de terrenos
imersos nos vazios urbanos, provenientes de grandes intervencGes urbanas como a retificagcdo
dos rios ou de antigas chacaras ao redor do centro da cidade, muitas vezes compostas por areas
verdes e cursos d‘agua. A ocupagao neste periodo se marca por uma grande liberdade dos
agentes privados, atuando em um mercado praticamente desregulado, especialmente ausente de
Plano Diretor (o primeiro vem somente em 1972, durante a Ditadura Militar) ou de qualquer
mecanismo legal de preservacdo do meio ambiente e do patriménio histérico do municipio, ou
de qualquer estratégia de desenvolvimento para a habitacéo e os transportes.
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Anexo 3. Historia dos Parques de S&o Paulo

Os primeiros parques de S&o Paulo - e isso também vale para o Brasil - ndo surgem da
urgéncia social de atender as necessidades das massas urbanas da metropole industrializada, a
partir de 1930. Na realidade, surgiram ainda no seculo XIX como cendrio das elites, que
controlavam a nova nacdo em formacdo e procuravam construir uma figuracdo urbana
compativel com a de seus interlocutores internacionais, especialmente ingleses e franceses. Isto
¢, queriam que seus espagos urbanos se espelhassem nos modelos “ideais” europeus.

O primeiro destes parques, o Jardim Boténico de S&o Paulo (atual Jardim da Luz), é
inaugurado em 1825.

Figura 39. Jardim da Luz (Gaensly, Jardim da Luz)

Inaugurado em 1892, o Parque Trianon criado a partir da conservacdo de uma area de
mata nativa (capdo do Caaguacu), passa a servir de espaco de lazer para a elite que se havia
mudado para a sucessdo de palacetes de bardes do café na recém-inaugurada Avenida Paulista.

Inspirado no Parc de I’Acclimatation de Paris, 0 Jardim da Aclimacédo surge em 1892
como parque privado dotado de um pegueno zooldgico, e torna-se publico somente em 1939,
ao ser adquirido pela Prefeitura.

Formando um anel verdejante ao redor do velho centro histérico, o Sistema Bouvard de
Parques para S&o Paulo ocupa varzeas e terrenos alagadigos para requalificar areas bem
localizadas da cidade e inaugura, em 1911, os parques Dom Pedro Il e o Parque do Anhangabad,
desenhados segundo a escola anglo-francesa de paisagismo, ja aplicada no Rio de Janeiro e em
Buenos Aires.
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Figura 40. Parque Dom Pedro 11, 1950 (Resumo Fotografico)

Inspirada na mesma escola, com tracados organicos e cenarizacdo romantica, em 1917
inaugura-se a Praga Buenos Aires no recém-criado bairro de Higienopolis.

Dedicado a comemoragdo dos cem anos da independéncia do Brasil, o Parque da
Independéncia, inspirado no Jardim do Palacio de Versailles, é executado entre 1907 e 1909 e
reformado em 1922, junto ao Museu do Ipiranga.

Idealizado desde 1905, o Parque da Agua Branca é inaugurado em 1929 com o objetivo
de promover exposicdes zootécnicas e atividades agropecuarias.

O Jardim Botanico, situado no Parque do Estado, vizinho a uma area de Mata Atlantica
nativa, € aberto em 1929 para o publico.

Estes parques, todos em estilo eclético e inaugurados até 1930, tinham a funcdo de
embelezamento da cidade e serviam de area de recreacdo especialmente voltada para a elite
paulistana e concebidos de acordo com seu ideario. Além dos parques, ja que a tendéncia da
arte urbanistica na época estava atrelada ao planejamento de cidades-jardim, alguns loteamentos
seguiram este caminho através dos planos do inglés Barry Parker nos bairros implantados pela
Companhia City, da Inglaterra, como nos atuais Jardim Europa, Jardim América e Jardim
Paulista nos anos de 1910 e no bairro de Higiendpolis, pouco tempo depois.

Entre os anos de 1930 e 1950, a municipalidade ndo foi prodiga no tocante as areas
verdes. Apenas trés parques foram criados pelo governo estadual: o Parque do Jaragua, o Parque
do Estado e o Horto Florestal. Sdo dessa época o Plano de Avenidas, do engenheiro politécnico
Francisco Prestes Maia e o Programa de Melhoramentos Pablicos para a Cidade de S&o Paulo,
de Robert Moses. Essa época foi marcada por uma alteracdo radical das bases econémicas do
pais. Sao Paulo tinha que se modernizar e se expandir e, para tanto, desfez-se da maior parte de
suas areas naturais.

Entre 1950 e 1984, a cidade passa por intenso processo de verticalizagéo e periferizagéo.
Muitos bairros substituem as residéncias unifamiliares por edificios de grande altura, em uma
segunda forma de especulacao imobiliaria - a primeira fora o loteamento desregrado de chacaras
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e areas verdes, citado anteriormente na ocupacao desenfreada destes espagos. Ocorre também
o fendmeno da suburbanizacdo, em que parte da classe de renda média-alta abandona a cidade
e seu centro em busca de seguranga e condicdes de vida mais amenas. Nesta fase, o poder
publico se direciona principalmente a inaugurar mais infraestrutura viaria voltada a automoveis.

Algumas poucas areas de vazio urbano, devido as suas caracteristicas fisicas, foram
destinadas exclusivamente a criacdo de parques, como no caso do Parque do Ibirapuera e do
Parque Ecoldgico do Tieté.

Figura 41. Inauguracdo do Parque Ibirapuera 1954 (Resumo Fotografico)

Apesar de seu caréater isolado - por ser proporcionalmente muito maior do que outros
espacos verdes urbanos, por exemplo -, o Parque do Ibirapuera marca, junto ao Aterro do
Flamengo no Rio de Janeiro, a ruptura definitiva com a estrutura do velho projeto eclético-
romantico de paisagismo (tendéncia ja mencionada anteriormente). O trabalho do paisagista
Roberto Burle Marx - que também colaborou posteriormente com outro parque homdnimo, o
Parque Burle Marx - com este territério é uma referéncia estética dessa quebra de paradigmas.

O Parque do Ibirapuera foi inaugurado em 1954 com a func&o inicial de ser o grande
centro de festejos e exposi¢bes do IV Centenario da Cidade, para posteriormente se tornar
parque publico. Seria o primeiro parque de grande porte instalado na cidade em area ja
consolidada desde o sistema de Parques Bouvard. Com projeto arquitetdnico de Oscar
Niemeyer, Zenon Lotufo, Hélio Uchba e Eduardo Kneese de Mello, constituido sobre uma érea
antes alagadica, o parque buscou oferecer a populacdo instalacdes culturais, esportivas e um
amplo espago contemplativo. Adicionalmente, foram instalados um obelisco comemorativo da
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Revolucdo Constitucionalista de 1932 e um conjunto escultural de autoria de Victor Brecheret
- 0 Monumento as Bandeiras. A localizacdo do parque em area central e nobre favoreceram sua
protecao e conservagao.
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Anexo 4. Lista dos Parques Urbanos de Sao Paulo

Tabela 13. Lista dos atuais parques urbanos da cidade de Sao Paulo. (Fonte: SVMA)

NUmero Nome Subprefeitura
1 Aclimacao Se
2 Alfredo Volpi Butanta
3 Altos Da Baronesa M'boi Mirim
4 Anhanguera Perus
5 Area Preservacao Savoy City Itaquera
6 Barragem De Guarapiranga Capela Do Socorro
7 Buenos Aires Se
8 Burle Marx Campo Limpo
9 Cantinho Do Ceu Fase 1 Capela Do Socorro
10 Casa Modernista Vila Mariana
11 Cemucam Municipio De Cotia
12 Centro Educativo, Recreativo E Esportivo Do Aricanduva
Trabalhador - Ceret
13 Chacara Das Flores Itaim Paulista
14 Chico Mendes Itaim Paulista
15 Cidade De Toronto Pirituba/Jaragua
16 Cohab Raposo Tavares Fase 1 (Juliana De Carvalho Butanta
Torres)
17 Colina De Sao Francisco Butanta
18 Da Ciencia Cidade Tiradentes
19 Do Carmo Itaquera
20 Do Cordeiro - Martin Luther King Santo Amaro
21 Dos Eucaliptos Campo Limpo
22 Ecologico Central Itaim Fase 1 Itaim Paulista
23 Ecologico De Campo Cerrado Dr. Alfredo Usteri Lapa
(Cerradinho)
24 Ecologico Professora Lydia Natalizio Diogo Vila Prudente
25 Ermelino Matarazzo (Dom Paulo Evaristo Arns) Ermelino Matarazzo
26 Guabirobeira Sao Mateus
27 Guanhembu Capela Do Socorro
28 Guarapiranga M'boi Mirim
29 Ibirapuera Vila Mariana
30 Independencia Ipiranga
31 Jacinto Alberto Pirituba/Jaragua
32 Jacques Cousteau Capela Do Socorro
33 Jardim Da Conquista Sao Mateus
34 Jardim Das Perdizes Lapa
35 Jardim Felicidade Pirituba/Jaragua
36 Jardim Herculano M'boi Mirim
37 Lajeado - lzaura Pereira De Souza Franzolin Guaianases
38 Leopoldina - Orlando Villas-Boas Fase 1 Lapa
39 Leopoldina - Orlando Villas-Boas Fase 1 Lapa
40 Lina E Paulo Raia Lapa
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41 Linear Do Corrego Do Bananal/Canivete Fase 1 Freguesia/Brasilandia

42 Lions Tucuruvi Santana/Tucuruvi

43 Luiz Carlos Prestes Butanta

44 Luz Se

45 Mario Pimenta Camargo (Povo) Pinheiros

46 Mboi Mirim M'boi Mirim

47 Nabuco Jabaquara

48 Nove De Julho (Orla Do Guarapiranga) Capela Do Socorro

49 Parque Das Aguas Itaim Paulista

50 Pinheirinho D'agua Pirituba/Jaragua

51 Piqueri Mooca

52 Praia De Sao Paulo (Praia Do Sol Fase 1) (Orla Capela Do Socorro

Guarapiranga)

53 Prefeito Mario Covas Pinheiros

54 Previdencia Butanta

55 Quississana (Reserva) Itaim Paulista

56 Raposo Tavares Butanta

57 Raul Seixas Itaquera

58 Reserva Do Morumbi Butanta

59 Rodrigo De Gasperi Pirituba/Jaragua

60 Santa Amelia Itaim Paulista

61 Santo Dias Campo Limpo

62 Sao Domingos Pirituba/Jaragua

63 Sapopemba (Aterro) Sao Mateus

64 Sena Jacana/Tremembe

65 Senhor Do Vale Pirituba/Jaragua

66 Severo Gomes Santo Amaro

67 Shangrila Capela Do Socorro

68 Tenente Brigadeiro Roberto Faria Lima Vila Maria/Vila
Guilherme

69 Tenente Siqueira Campos Pinheiros

70 Trote Vila Maria/Vila
Guilherme

71 Victor Civitta Pinheiros

72 Vila Do Rodeio Cidade Tiradentes

73 Vila Dos Remedios Lapa

74 Vila Silvia Fase 1 Penha

75 Zilda Arns (Nilo Coelho/Jardim Sapopemba) Fase 1 Sao Mateus

76 Zilda Natel Lapa
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Anexo 5. Tipos de Concessao
CONCESSAO COMUM

Na concessdo tradicional, os parceiros privados sdo 0s Unicos que investem para
viabilizar o fornecimento de ativo de infraestrutura e/ou prestagdo de determinado servigo
publico, ndo havendo aportes orcamentarios do Poder Publico. Estes investimentos privados
sdo remunerados exclusivamente através de tarifas pagas pelos usuérios do servico em questao
- podendo haver complementacdo por receitas alternativas. Isto €, o contrato ndo exige
pagamentos repetidos de contraprestacdes (obrigacfes contratuais) ao agente privado por parte
da administracao publica.

Além disso, assim como na privatizacdo, geralmente nesta concessdo tradicional os
riscos do projeto sdo totalmente do agente concessionario, sem envolvimento neles pelo Estado.

Alguns exemplos de concessdes convencionais feitas no Brasil sdo:

e Os aeroportos de Florianopolis, Fortaleza, Porto Alegre e Salvador pelo Governo
Federal;

e O programa de Concessdes Rodoviarias pelo Governo do Estado de Sao Paulo;

e O projeto de concessdo de saneamento da Area de Planejamento 5, na Zona Oeste
do Rio de Janeiro, organizado por sua Prefeitura.

CONCESSAO PATROCINADA

No ambito juridico, a concessao patrocinada é a concessdo de servigos publicos ou de
obras publicas de que trata a Lei das Concessdes (Lei n° 8987/1995) quando envolver,
adicionalmente a tarifa cobrada dos usuarios, contraprestacao pecuniaria do parceiro publico ao
parceiro privado (Lei n°11.079/2004, de 30 de dezembro de 2004).

Ou seja, esta concessdo € aplicada a casos em que as tarifas cobradas ndo séo suficientes
para os investimentos realizados pelo agente privado. Desta forma, a fim de se viabilizar esta
PPP, o poder publico complementa a remuneracdo do parceiro privado por meio de aportes
regulares provenientes do orcamento publico - as chamadas contraprestacdes. Pode também
haver complementacdo por receitas alternativas acessorias.

Entre os casos de concessdes patrocinadas nacionais, pode-se citar:

e A linha 4 amarela do metrd de Sdo Paulo, pelo Governo do Estado;

e A Rodovia MG-050, pelo Governo do Estado de Minas Gerais;

e A implementacdo, execucdo e operacdo do VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos),
criado para as Olimpiadas de 2016, pela Prefeitura do Rio de Janeiro.

CONCESSAO ADMINISTRATIVA

Esta concessdo é aplicada quando em situacdo em que ndo é possivel ou adequado
cobrar tarifas dos usuérios dos servicos publicos, seja por razdes técnicas ou politicas (por
exemplo, servicos de educacdo ou saude). Logo, o parceiro privado seria remunerado
integralmente por meio de aportes or¢camentéarios do 6rgdo do poder publico que celebrou o
contrato em questdo, de modo a compensar pelos investimentos privados iniciais (Carlos
Alexandre Nascimento, 2017). A remuneragdo pode ser completada com receitas acessorias.
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No campo juridico, a concessao administrativa é o contrato de prestacéo de servicos de
que a Administracdo Publica seja usuaria direta ou indireta, ainda que envolva a execucgéo de
obra ou fornecimento e instalacdo de bens (Lei n°11.079/2004, de 30 de dezembro de 2004).

Como exemplos de concessdes administrativas, menciona-se:

Horizonte;

Hospital do Subdrbio, pelo Governo Estadual da Bahia;
Unidades de Ensino da Rede Municipal de Educacdo Béasica pela Prefeitura de Belo

Casa Paulista pelo Governo do Estado de S&o Paulo;
Projetos municipais de iluminacéo publica.

Abaixo a Tabela 14, mostra as diferentes modalidades de concessao e suas

caracteristicas:

Tabela 14. Comparacao entre as modalidades de desestatizacdo. (Cymbalista e Meirelles apud Nascimento (2016) e
Cymbalista e Meirelles apud Edgar Leite (2016) )

Caracteristica

Valor do Contrato

Prazo

Legislacio Vigente

Ohjedvos

Remmmeracio da
Concessionaria

Termo inicial da
remuneracao

Sustentabilidade
financeira dos projetos

Usuarios

Recwurs os pagos
diretamente pela
Administracio
Tarifa do usuario final

Ris cos

P3

Concessao C

ceria Pablico Privada

Concess ao Pairocinada

Concessao Administrativa

Niio ha limite legal Minimo de R$20 milhdes Minimo de R$20 milhdes
Conforme o conirato (sem limite legal).
Prazos indeterminados siio vedados pela 5 a 35 anos 3 a 35 anos
Jurisprudéncia
Lei n° 8.987/1995 Lei n° 11.079/2004 ¢ Lei n® 12.766/2012

Atrair investimentos privados para a
construgd o, incremento ou ampliagio de
uma infraestrutura destinada a prestagéo

de servigos piblicos

Atrair investimentos privados para elaboragfio de projetos, implantagfio, operagfio, gestiio e
manutengdo de determiando servigo ou equipamento piblico, com compartilhamento de

riscos entre os parceiros piiblico ¢ privado

Tarifa paga pelo usudrio final (+receitas
acessorias)

Tatifa paga pelo usudrio final +
contraprestaggo piblica (+ receitas
acessénias)

Contraprestagéo Pablica (+receitas acessorias)

Obs: Contraprestagio piblica: nas seguintes modalidades: I - Ordem bancéria; II - Cessio
de eré ditos niio tributirios; II - Outorga de direitos em face da Admimstragio Piblica; IV
Outorga de direitos sobre bens piblicos dominicais; V - Outros meios admitidos em lei;

Sem restri¢des, conforme estabelecido no
edital ¢ contrato;

Somente a partir do inicio da operagiio dos servigos.

Auto-sustentiveis - ndio hi recirsos

publicos

Parcialmente sustentiveis -

cottraprestagio piblica

Nio sustentiveis - Contrapre stagéio publica

Identificados ¢ ¢com capacidade de
pagamento

Administragio (direta ou indiretamente)

Identificados ¢ com capacidade de pagamento

Em regra ndio hi. Excessio: subsidios
(art.17 da Lei 1 8.987/1995)

Contraprestagéo piblica Aporte de
recursos (pode existir ou niio)

Contraprestagio piblica Aporte de recursos
(pode existir ou nfio)

Sim

Sim

Nio

Nio hé obrigagéio legal; rec omendivel
que o contrato disponha a respeito da
alocagéo especifica dos riscos entre as
partes.

Repattigio objtiva dos riscos entre as
partes é cliusula obrigatéria

Repartigiio objetiva dos riscos entre as partes &
clausula obrigatéria

Niio se aplica

Recomendivel

Recomendivel

112




Anexo 6. Desestatizacio em S&o Paulo: Orgdos Reguladores e Legislacio
Orgéos de desestatizacdo de S&o Paulo

No municipio de S&o Paulo, atualmente, dois 6rgdos sao responsaveis pelos processos
de desestatizacBes da cidade: a empresa semi estatal Sao Paulo Negocios (SP Negocios) e a
Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias (SMDP), nova pasta criada pelo atual
prefeito Jodo Doria. Além disso, a prefeitura também conta com o Conselho Gestor de Parcerias
Publico-Privadas (CGPPP) ja indicado nos processos de desestatizacdo estaduais.

Vale ressaltar que a Camara Municipal ja aprovou (no dia 26 de abril de 2017) a criacéo
de trés empresas municipais para articular e viabilizar projetos de desestatizagéo, substituindo
0 Projeto de Lei (PL) 179/2017 do executivo. Serdo criadas as seguintes empresas de gestdo e
estudo:

e Nova SP Negdcios — servico social autbnomo Sao Paulo Negdcios
e SP Parcerias Sao Paulo Parcerias — remodelacdo da atual SP Negdcios
e SPDA — Companhia Sao Paulo de Desenvolvimento e Mobilizacao de Ativos.

Contudo, os préximos itens deste capitulo serdo dedicados aquelas instituicdes
as quais ja vém atuando de forma significativa.

Secretaria municipal de desestatizacdo e parcerias (SMDP)

Esta nova ramificacdo da Prefeitura, criada no inicio da atual administracdo, tem como
objetivo principal lidar com os processos de desestatizacdo da cidade, devendo planejar, dirigir,
coordenar e orientar a execugéo destes, assim como acompanhar e avaliar a implementacéo dos
mesmos. Ou seja, ele atua tanto em fases preliminares (como no estudo de viabilidade de
desestatizacdo de um aparelho publico, no chamamento publico para atrair empresas
interessadas e nos editais de licitacdo) como nas fases de execuc¢ao (através de acompanhamento
e fiscalizacdo, por exemplo).

A finalidade oficial, instituida pelo Decreto N° 57.576 (de 1° de janeiro de 2017) e
conforme Artigo 20 do mesmo, é “claborar diretrizes, formular, coordenar, articular ¢ executar
politicas para o estabelecimento de parcerias estratégicas com o setor privado e para a
instituicdo de plano de desestatizacdo do Municipio de Sdo Paulo, visando a melhoria na
prestacdo dos servicos publicos municipais e maior eficiéncia administrativa da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo.”

Os decretos principais proclamados até o presente momento da edi¢éo deste relatorio
sdo:

e DECRETO N°57.576 DE 01 DE JANEIRO DE 2017 - Criacao da SMDP.

e DECRETO N°57.678 DE 04 DE MAIO DE 2017 - Procedimentos de Manifestacéo
de Interesse (PMI).

e DECRETO N° 57.693 DE 16 DE MAIO DE 2017 - Funcionamento do Conselho
Municipal de Desestatiza¢do e Parcerias.”

A ilustracdo abaixo mostra o organograma com 0s principais cargos e a principais areas
da SMDP:
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Figura 42. Estrutura organizacional da Secretaria Municipal de Desestatizacé@o e Parcerias. (Secretaria Municipal de
Desestatizacao e Parcerias, 2017)

Como principais membros da Secretaria temos:
e Secretario: Wilson Martins Poit;

e Secretario Adjunto: Ricardo Bargieri;

e Chefe de Gabinete: Silvana Lea Buzzi

Uma das principais responsabilidades da SMDP ¢ organizar os Procedimentos de
Manifestacdo de Interesse (PMI), etapa usada como instrumento democratico através do qual
interessados podem apresentar estudos e projetos especificos acerca de determinada area (por
exemplos, desestatizagdo de parques municipais). Desta forma, a administragdo publica, através
das informagdes acumuladas e integradas destes estudos, pode assimilar diretrizes mais eficazes
para a criagdo de editais de licitagdo mais concisos, bem como contratos mais realistas.

Esta responsabilidade pode ser vista mais abaixo, conforme a PORTARIA N° 12 (de 09
de maio de 2017) sobre o “Chamamento Publico de Procedimento de Manifestagao de Interesse
referente a Parques Municipais™:

“Instituir o Chamamento Publico de Procedimento de Manifestacdo de Interesse,
tendo por objeto a apresentacdo de estudos de modelagem operacional, econdémico-
financeira, juridica e de engenharia e arquitetura para a revitalizagdo, modernizacao,
operagdo, manutengdo e gestdo de parques municipais.”

SAO PAULO (municipio) Portaria n® 12 Instituir o Chamamento Pdblico de Procedimento de
Manifestacéo de Interesse, de 9 de maio de 2017

SP NEeGo6clios
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https://drive.google.com/file/d/0B-j2xIrFvrW5RUUxa29NekRCS2s/view?usp=sharing

Surgiu a partir da expansdo em 2013 da antiga Companhia S&o Paulo de Parcerias, a
qual tinha como objetivo viabilizar e garantir a implementacdo do Programa Municipal de
Parcerias Publico-Privadas - criado em 2007 e oficializado em 2008 durante a gestdo do entdo
prefeito Gilberto Kassab (de acordo com as leis 14.517/2007 e 14.583/2007). Desde entéo
(conforme a leil5.838/2013, aprovada na gestdo de Fernando Haddad), passou a se chamar S&o
Paulo Negaocios (SP Negdcios ou SPN), sendo uma nova empresa de economia mista vinculada
a Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econdmico com 0 escopo muito mais
abrangente, de forma a incluir diversos outros tipos de negocios que ndo necessariamente sé
PPPs.

Assim, a nova SP Negdcios (SPN) passou a lidar também com concessdes, além de
operar em parceria a investidores e empreendedores da cidade. Desta forma, pode-se dividir seu
trabalho em 2 areas de atuagdes principais:

e Suporte a investidores e empreendedores, por meio da reducdo de tempo médio
e da desburocratizacdo de processos de licenciamentos e alvards, bem como
através de fornecimento de dados referentes a cidade de Séo Paulo, suas regides
e a incentivos fiscais municipais; de assessoramento de governanga com entes
publicos e privados; de apoio e preparacao da decisdo sobre potenciais areas de
investimento; de reunides internas e visitas a campo tendo em vista o
planejamento urbano da cidade; entre outras atividades;

e Projetos de PPPs e Concessfes, atuando como suporte técnico a Prefeitura
(principalmente nos projetos de infraestrutura) e ao Conselho Gestor de
Parcerias (CGP), a fim de se estruturar projetos no campo do Plano Municipal
de Parcerias Publico Privadas.

A missdo e a visdo da SPN, de acordo com o site oficial, sdo respectivamente:
Misséo:

“Promover investimentos, estruturar Projetos de Concessdo e Parcerias Publico-
Privadas e melhorar o ambiente de negécios para o desenvolvimento da cidade de
Sdo Paulo.”

Visao

“Tornar Sdo Paulo uma cidade mais competitiva, com 0s projetos mais bem
estruturados e reconhecida pela exceléncia no atendimento aos investidores.’

e FEtica pautada pela transparéncia e interesse publico;
e Iniciativa na busca de solugdes inovadoras;

>

®  FExceléncia com foco em resultados.’
(SP Negécios, 2017)

A estrutura interna da empresa pode ser vista no fluxograma abaixo (Figura 43):
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Figura 43. Estrutura organizacional SP Negécios. (SP Negdcios, 2017)

Conselho Municipal de DesestatizacGes e Parcerias

Aprovado na Camara Municipal de Sdo Paulo em 09 de maio de 2017, o Projeto
de Lei PL 240/17 cria a Lei 16.651/2017 que, por sua vez, institui o Conselho Municipal de
DesestatizacgOes e Parcerias (CMDP) e o Fundo Municipal de Desenvolvimento (FMD). Com a
criacdo dessa lei, a gestdo do Programa Municipal de Parcerias Publico-Privadas fica sob posse
do Conselho Municipal de Desestatizagdo e Parcerias.

O CMDRP ¢ ligado ao gabinete do prefeito, composto por 6 membros, todos
secretarios municipais e presidido pelo secretario de Desestatizac6es e Parceiras. Quando existe
necessidade, sdo convidados as reunides outros secretarios, 6rgdos ou entidades interessados no
assunto em pauta. O conselho também pode, mediante despacho, abrir consultas e audiéncias
publicas para que a sociedade possa expressar suas opinides a respeito das desestatizacdes. E
também de atribuicdo do conselho fiscalizar e acompanhar os processos de desestatizacoes.

Outras atividades de responsabilidade do Conselho também s&o citadas na Lei
16.651/2017, dentre elas:

1. Divulgar as desestatizacGes, bem como prestar todas as informagdes que vierem
a ser solicitadas pelos 6rgdos e entidades do poder publico e de controle interno
e externo;

Il. Mobilizar, desmobilizar, definir e implementar o processo de desestatizacdo dos
bens e servicos municipais;

1. Requisitar servidores dos 6rgédos ou entidades da Administragdo Municipal Direta
e Indireta a fim de prover apoio técnico a implementacdo das desestatizacdes;

V. Constituir grupos de trabalhos para a discussao das desestatiza¢des decididas pelo
CMDRP.
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Fundo Municipal de Desenvolvimento

Fundo de carater contébil, vinculado a secretaria da Fazenda, com objetivos de
financiar, expandir e desenvolver projetos no municipio de Sdo Paulo. Seus recursos serdo
controlados e distribuidos pelo Conselho Municipal de Desestatizagdo e Parcerias nas areas de
salde, educacdo, segurancga, habitacdo, transporte, mobilidade urbana e assisténcia social.

Os recursos e receitas que compdem o fundo serdo provenientes de:

e Desestatizacdo de bens e servicos;

e Alienacdo das participacdes societarias;

e DotacOes orcamentérias e créditos adicionais suplementares a ele destinados;

e ContribuicbGes ou doacbes de pessoas fisicas ou juridicas ou ainda entidades
internacionais;

e Rendimentos obtidos com a aplicacdo do seu préprio patriménio, bem como
retornos e resultados de suas aplicacdes;

e Multas, correcdo monetéria e juros recebidos em decorréncia de suas aplicaces;

Plano Municipal de Desestatizagdo

Advindo do Projeto de Lei 367/2017 — aprovado em sua primeira votacdo no dia 3 de
julho de 2017 — foi gerado o Plano Municipal de Desestatizacdo, segundo o Plano de Metas
para 2020 da atual gestdo. Segundo esse Projeto de Lei, suas atribuicdes sdo:

VI.

VII.

Reordenar, no ambito do Municipio de Sdo Paulo, a posi¢do estratégica da
Administracdo Publica Municipal na economia, transferindo a iniciativa privada
as atividades que podem ser por ela melhor exploradas;

Permitir que a Administragdo Publica Municipal concentre os seus esfor¢os nas
atividades em que a presenca do Municipio seja fundamental para a consecu¢ao
das suas prioridades;

Contribuir para a reestruturagdo econdmica do setor publico municipal, com
especial atencdo a eficiéncia no cumprimento de suas finalidades e
sustentabilidade;

Promover investimentos nos bens e servi¢os que forem objeto de desestatizagao;

Garantir a racionalizacao do uso e da exploragdo de bens e servigos, mediante
a avaliacdo de seu valor econdmico e a implementacdo de novas formas de
exploracdo; Permitir que o Municipio regulamente a exploragdo de servicos e o
uso de bens publicos a fim de distribuir equitativamente custos a eles associados;

Garantir a modernizacdo dos instrumentos regulatérios em prol da livre
concorréncia;

Promover a ampla conscientizacdo dos custos e oportunidades associados a
exploracdo de bens municipais e a prestacéo de servigos pablicos, bem como a
transparéncia dos processos de desestatizacao.

(Prefeitura Municipal de S8o Paulo, 2017)

Seu Artigo 4. traz as disposic¢des dos tipos de desestatizacdo sujeitas ao regime. Dentre

elas temos:
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e Desestatizacdo de &reas, terrenos, glebas ou terras: alienacdo, arrendamento,
locacéo, permuta e cessdo de bens, direitos e instalacdes, concessdo administrativa
de uso, concessdo de direito real de uso resoltvel e direito de superficie.

e Desestatizacdo de servicos a populacdo: concessdo, permissdo, parceria publico-
privada, cooperacdo, gestdo de atividades, bens ou servicos, além de parcerias em
formas associativas, societarias ou contratuais.

Além disso, concessbes de carater privado, ou seja, regidas pelo direito privado de
contratagdo, sdo previstas e permissivas no Projeto de Lei. Dentre elas temos: parcerias
contratuais, societarias ou associativas com terceiros, realizacdo de operagdes nos mercados
financeiros e de capitais, constituicdo de fundos de investimento, celebracdo de contratos
envolvendo derivativos, gravacdo com 06nus real de bens, bem como quaisquer outras
oportunidades de negdcio estratégicas.

O capitulo I11 do Projeto se refere ao Processo de Desestatizacdo. Se o tipo se enquadra
nos ja citados anteriormente, deve-se iniciar um estudo de viabilidade baseado nas analises
técnicas, operacionais, econémicas, financeiras e juridicas. Concomitantemente a etapa inicial,
deve ser realizado uma ampla campanha de publicidade em relacdo ao aparelho urbano em
pauta nos quais devem ser apontados os reais motivos de sua desestatizacdo. Apds realizados
os estudos iniciais, se for preciso uma licitacdo, a prefeitura langard um edital para ampla
concorréncia e posterior julgamento das propostas.

Ainda no capitulo referente ao Processo de Desestatizacdo, fica registrado que os
detalhes ndo abordados seguirdo a Lei Federal de Desestatizacdo (Lei 9.491 de 9 de setembro
de 1997 do Plano Nacional de Desestatizacdo). Fora isso, menciona a possibilidade de
utilizacdo de consultorias, por parte do municipio, para os estudos preliminares e formulagédo
do edital, além de contribuic6es de interessados no processo. Por fim, conclui o capitulo citando
0 Conselho Municipal de Desestatizacdo e Parcerias como 6rgao fiscalizador e o Fundo
Municipal de Desenvolvimento como uma estrutura financeira com a finalidade de se depositar
0 material de natureza contabil advindo desse processo de desestatizacao.

O Projeto de Lei se encerra citando a Secretaria Municipal de Desestatizacao e Parcerias
como a responsavel pela execucdo do Plano Municipal de Desestatizagéo.
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Anexo 7. Pesquisas de Opinido sobre os Parques de Sdo Paulo

Além dos orgdos publicos e empresas privadas, os parques urbanos sdo um tema
extremamente importante para a populacdo de Sao Paulo. S&o espacos centrais para a cidadania,
e, desta forma, fez-se necessario levantar pesquisas que averiguassem a avaliacdo e a opinido
dos paulistanos sobre seus parques, bem como pesquisas que caracterizassem o publico
frequentador destes espacos e seus habitos. Ao todo compilamos os resultados de quatro
pesquisas.

1. Pesquisa do Datafolha de junho de 2008 (Whately, 2008)

Em 2008, o Instituto Socioambiental (ISA), uma Organizacdo da Sociedade Civil de
Interesse Publico (Oscip) sem fins lucrativos, publicou um estudo, sob organizacdo de Marussia
Whately, em parceria com a Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente (SVMA),
apresentando subsidios para a gestdo dos parques urbanos municipais de Sdo Paulo. Um dos
resultados deste estudo foi uma pesquisa com usuarios dos parques municipais realizada pelo
Datafolha em 38 parques com um total de 2.683 entrevistas (em média 70 por parque), durante
0 periodo de 30 de maio a 9 de junho de 2008. As entrevistas foram iniciadas entre 7h e 8h e
encerradas entre 18h e 20h, realizadas mediante um questionario com cerca de 30 minutos de
aplicacdo.

Em relacdo a localizacdo do parque, podemos notar pelo Grafico 13 que a maior parte
dos frequentadores dos parques (80%) moram nas suas proximidades:

Localizacao - O parque é proximo a:

Outfgifudo,3
o %

Trabalho,
13%

Casa,80%
Gréfico 13. Proximidade dos entrevistados ao parque (Whately, 2008)

Também pela proximidade, 62% dos frequentadores deslocam-se a pé, e 25% fazem uso
de carro para chegar até o parque. Existe a proibicdo de uso de bicicletas em alguns parques, e
poucos estdo localizados junto a estagdes de metré ou corredores de dnibus importantes, o que
reduz a participacdo destes modais como meio de transporte para os parques (Grafico 14):
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Meio de transporte

bicicleta,s
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onibus,B8%

carro, 25%

Gréfico 14. Meio de Transporte utilizado para acessar o parque (Whately, 2008)

ape 62%

A maior parte dos usuérios frequenta o parque por toda a semana, mas a propor¢ao nos

finais de semana € maior que nos dias Uteis (Grafico 15):

de 22 a 62
feira,28%

finas de

semana.3

Frequéncia - Dias mais frequentados

ambos,37

%

Grafico 15. Frequéncia de utilizagdo do parque (Whately, 2008)

Cerca de 35% dos usuarios costumam frequentar os parques entre uma e duas vezes por
semana, cerca de 32% frequentam de trés a seis vezes por semana e 15% frequentam todos 0s

dias (Grafico 16):
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Frequéncia média dos usuarios

ao menos @ cada 15
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%
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Grafico 16. Frequéncia de visitagao dos usuarios (Whately, 2008)

Uma grande propor¢do de pessoas vai sozinha ao parque (43%), seguido de pessoas
acompanhadas de amigos (25%) e filhos (25%). Somente 1% vai acompanhada de cachorros.

com
contros
cafbraihares,
26604

Com quem frequenta os parques:

com

filh os, 25% sozinho,4

3%

com
amigos, 25

Graéfico 17. Companhia dos frequentadores dos parques (Whately, 2008)

Sobre a finalidade do parque para os usudrios, o grafico abaixo revela a importancia das
atividades fisicas (52% repartidos em: 46% - caminhada; 14% - corrida; 13% - musculag&o,
alongamento e ginastica; 9% - futebol; 3% - ciclismo e skate; 2% - vélei, basquete, ténis ou
ping-pong), seguido pelas atividades de lazer e cultura (27%, como levar as criancas para
brincar ou simplesmente passear) e descanso e relaxamento. Nota-se a baixa participacdo
relativa das atividades promovidas pelo parque (8%).
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Gréfico 18. Principais atividades realizadas no parque (Whately, 2008)
Sé&o equilibradas as visfes a favor e contra a presenca de animais nos parques:

Entrada de animais no parque

afavor
coMmindiferent
condigfiesg 53,
7%

contra,48
%

a
favor,40%

Grafico 19. Opinido sobre a entrada de animais no parque (Whately, 2008)

Uma das perguntas mais relevantes para este trabalho diz respeito a opinido dos
frequentadores quanto as parcerias com agentes privados na gestdo do parque. 87% dos
entrevistados concordam total ou parcialmente com as parcerias, enquanto apenas 9%
discordam.
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Opinido sobre a parceria com empresas privadas na gestao
Discordam

) Indiferenttotalment
Dis l:u_ln:lam 0,4% o, 2%
parcialme

nte, /4

Concorda
m
parcialme Concorda
nte, 25% m
totalment
e,02%

Gréfico 20. Opinido sobre a parceria com as empresas privadas na regido (Whately, 2008)

No que diz respeito aos conselhos gestores dos parques, 55% ndo sabem dizer a sua
funcdo. Os resultados da pesquisa mostraram que 70% dos frequentadores ndo sabem da
existéncia de conselho gestor no parque que frequentam. Entre os 30% que conhecem 0s
conselhos gestores, cabe destacar que quase metade é composta por usuarios com curso superior
(47%). Esses resultados mostraram que papel dos Conselhos Gestores ainda é pouco conhecido
pelos frequentadores.

Fun¢do dos mﬁ%r 10s gestores

melhoripromov

asno  er
pargue,eventos
6% 3%
consery
acio e

manute
ngdo, 13
Ya

adminis
trativa,
23%

Grafico 21. Fungdo dos conselhos gestores (Whately, 2008)

Destaca-se a boa avaliagdo que a gestdo dos parques obteve no ano de 2008, com 72%
de avaliagdes como Otimo / Bom e apenas 6% como Ruim / Péssimo.
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Avaliagdo da manutencao realizada pela prefeitura

Ruim / Péssimo,6% N&oSabem,2%

Gréfico 22. Avaliacdo da manutencéo realizada pela prefeitura (Whately, 2008)

Outro destaque positivo foi a disposicdo declarada por 71% dos entrevistados em
colaborar com a manutencdo e atividades do parque, frente a 11% contrarios. Existe um
potencial de forca voluntaria que poderia ser organizada para participacdo de algumas
atividades nos parques.

Colaborariam na manutencgéo e atividades do parque

MNio colaboraria, 11%

Gréfico 23. Disponibilidade para colaborar na manutencao do parque (Whately, 2008)

2. Pesquisa do SINAENCO de novembro de 2008 (Ferraz & Rocha, 2008)
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Outra pesquisa relevante para o estudo dos parques urbanos de Séo Paulo é a que o
Sindicato da Arquitetura e Engenharia (SINAENCO) realizou entre Outubro e Dezembro de
2008, para um estudo dos parques paulistanos. Ha, no entanto, que ressaltar a diferenca no teor
e na metodologia desta pesquisa em relacdo a do Datafolha, também de 2008, sendo que para
esta pesquisa foram considerados itens como vegetacao, acessibilidade, play-grounds, quadras
poliesportivas, pistas esportivas, equipamentos de ginastica, banheiros e bebedouros, e o
levantamento se deu somente nos finais de semana e incluiu parques geridos pelo Estado de
Séo Paulo.

Nesta pesquisa foram preenchidas fichas de avaliacdo por parte dos proprios
pesquisadores, qualificando os itens acima mencionados para cada parque e adicionando
algumas informacdes relevantes sobre o parque, como a frequéncia mensal estimada de
visitantes. Para exemplificar, pode-se ver abaixo a ficha de avaliacdo para o Parque da Luz:

PARQUE DA LUZ

Regiao: Centro
Praca da Luz, s/n°, Bom Retiro - (Metré Luz)
Tel: 11 3227-3545

Inauguragdo: 1825

Area: 113.400 m?

Freqiiéncia Estimada/Més: 18 mil pessoas.
Horario de Funcionamento: ter¢ca a domingo
das 9h as 18h.

Definigao:

Primeiro parque de Sao Paulo, inaugurado em 1825, atravessou uma fase decadente na segunda
metade do século XX e comegou a ser revitalizado em 1999. Possui alamedas arborizadas e
mais de 30 esculturas, algumas dos principais artistas plasticos brasileiros.

Data: Out/2008

Otimo Bom Regular Ruim
Areas Verdes 10
Playground 7.5
Quadra
Ginastica 10
Pista de Cooper / 1riha 7.5
Acessibilidade 7,5
Sanitarios 25
Bebedouros 25

20 22,5 0 5 475 | 6,79]

Figura 44. Avaliacdo do parque da Luz (Ferraz & Rocha, 2008)

E, pela nota final de cada parque, os pesquisadores criaram um ranking da avaliagdo dos
parques (Tabela 15), apontando o Parque Burle Marx, o uUnico atualmente gerido
exclusivamente por uma instituicdo privada, como o mais bem avaliado da cidade. Cabe
colocar, no entanto, que o Burle Marx é o 19° mais frequentado, principalmente pelo dificil
acesso. Dos seis piores da cidade, quatro estdo na Zona Leste, onde os parques recebem maior
frequentadores e a seguranca e a manutencao sdo menores.
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Tabela 15. Ranking de avaliacéo dos parques da cidade de Sao Paulo (Ferraz & Rocha, 2008)

1? |Parque Burle Marx 9,50
90 Parque da Juventude 9,06
Pargue do Ibirapuera 9,06
??’arque Villa-Lobos 8‘75_
4 Pargue da Independéncia 8‘5_7
Pargue do Povo 8,57
50 Pargue Dr. Fernando Costa (Agua Branca) 8,33
Pargue Previdéncia 8,33
Pargue Alfredo Volpi 8,21
6° |Parque Ecolégico do Guarapiranga 8,21
Parque Trianon 8,21
??’arque Estadual da Cantareira 8,00
Parqgue Buenos Aires 7,86
8° |Parque Cidade de Toronto 7,86
Parque Ecolégico do Tieté 7,86
Pargue Vila dos Remédios 7,86
Parque da Aclimagéo 7,50
Parque Estadual das Fontes do Ipiranga (Jd. Botanico) 7,50
go Parque Estadual do Jaragua 7,50
Pargue Jardim Felicidade 7,50
Parque Santo Dias 7,50
Pargue Severo Gomes 7,50
10° E’arque Alberto Loefgreen (Horto Florestal) 7,19
11°|Parque Luis Carlos Prestes 7,14
Pargue do Carmo 7,08
120 Pargue dos Eucaliptos 7,08
Pargue Lina e Paulo Raia 7,08
Pargue Vila Guilherme (Trote) 7,08
13°|Parque do Guarapiranga 7,00
14°|(Parque ﬁodrigo de Gasperi 6,88
150 Parque Anhanguera 6,79
Pargue da Luz 6,79
16°|Parque Lions Club ?ucuruvi 6,67
[17° Parque Séo Bomingos 6,56
W?’arque do ﬁqueri 6,43
W?’arque do Nabuco 6‘25_
20° Parque Raul Seixas 6,07
Pargue Santa Amélia 6,07
21° 5arque Chacara das Flores 5,36
290 Pargue Chico Mendes 5,00
Pargue Raposo Tavares 5,00
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3. Avaliacdo de Servigcos em Sao Paulo do Datafolha de agosto de 2016
(DataFolha, 2016)

Esta pesquisa foi feita pelo Instituto Datafolha a época da eleicdo municipal do ano de
2016 e contou com uma compara¢do com os dados de pesquisa semelhante do ano de 2012.
N&o se trata de uma pesquisa voltada especialmente para parques, mas algumas de suas
perguntas tocam o tema. O levantamento foi realizado entre os dias 23 e 24 de agosto de 2016,
com 1092 pessoas escolhidas por sorteio aleatdrio, estratificadas por sexo e idade.

A nota média para a conservagdo de &reas verdes da cidade, que incluem parques, mas
ndo somente, (0 que dificulta a associacdo destes resultados ao tema especifico dos parques
urbanos) registrou queda em relagdo a 2008 e 2012:

S - -
2008 2012 2016

Grafico 24. Avaliacdo da conservacgdo de areas verdes da cidade (DataFolha, 2016)

A avaliacdo da quantidade de parques e areas verdes registrou ligeira queda entre 2012
e 2016:

47

44

47 N4 R
FALY LU

Grafico 25. Avaliagdo da quantidade de parques e areas verdes. (DataFolha, 2016)
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4. Pesquisa do Datafolha de abril de 2017 (Geraque, 2017)

Também feita pelo Instituto Datafolha, esta é a pesquisa mais recente que trata
especificamente dos parques e ja inclui uma avaliacdo popular sobre os planos de concesséo da
gestdo 2017-2021. Foi feita com 1067 pessoas com 16 anos ou mais, nos dias 6 e 7 de abril na
cidade de Sao Paulo, com margem de erro de trés pontos percentuais, para mais ou para menos.

Dos entrevistados, 55% disseram frequentar os parques da cidade, frente a 45% que
disseram ndo frequentar. O habito de ir aos parques € mais comum entre 0s que tém até 35 anos,
ganham entre cinco e dez salarios minimos e sdao mais instruidos. O Parque do Ibirapuera se
destaca como o mais frequentado da cidade, seguido do Parque Villa-Lobos (de gestdo estadual)
e do Parque do Carmo.

Costuma ir a parques?

N&o

Gréfico 26. Frequéncia aos parques da cidade de Sdo Paulo (Datafolha, 2017)

A avaliagdo dos parques ainda permanece positiva com 53% de avaliagdo “Otimo /
Bom” frente a 12% de “Ruim / Péssimo”. Como havia sinalizado a pesquisa do ISA de 2008,
na pergunta sobre a avaliagdo da manutencio dos parques foi registrado 72% de Otimo / Bom
e 6% de Ruim / Péssimo. A comparacdo dos valores € imprecisa por se tratar de metodologias
distintas, considerando-se, por exemplo, que na de 2008, a pesquisa era exclusivamente com o
publico frequentador de parques e com uma amostragem maior, enquanto na de 2017 a pesquisa
foi feita com um puablico menor e da cidade em geral.
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Avaliagdo dos parques

N&o sabe

Ruim/Péssimo

12,0%

Gtimo / Bom

53

Regular

Gréfico 27. Avaliagdo do estado atual dos parques. (Datafolha, 2017)

Em relacéo a opinido sobre o projeto de concessdo da gestdo dos parques a iniciativa
privada, 53% se manifestaram contrariamente e 42% a favor. O indice de oposicao a concessao
€ maior entre os mais jovens, subindo para 67% na faixa etéria de 16 a 24 anos. O fato de o
entrevistado frequentar ou ndo o parque altera um pouco o resultado: entre os frequentadores,
55% sdo contra e 41% favoraveis as concessdes das unidades.

Vocé é a favor ou contra a concessdo dos pargues municipais para empresas
ou entidades privadas?

Né&o sabe

A favor

42,0%

Contra

J

Grafico 28. Opinido sobre a concessao dos parques a iniciativa privada. (Datafolha, 2017)

Adicionalmente, esta pesquisa averiguou a aprovacdo quanto as concessdes e
privatizacdes de outros equipamentos publicos como o Autdédromo de Interlagos, o Estadio do
Pacaembu, o Complexo do Anhembi e o Servico funerério da cidade. Em todos estes outros
casos, 0 posicionamento a favor ou contra esta equilibrado em uma faixa de valor percentual
entre 40% e 50%, configurando empates técnicos. Em relagdo ao Bilhete Gnico existe maior
insatisfacdo com a sua concessao: 77% contra e 18% a favor.

Ainda, segundo o Instituto Datafolha: “(...)fatores como renda e nivel de instrugdo
também revelam nuances da percepcdo dos paulistanos sobre o plano. De uma forma geral,
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pessoas do sexo masculino e com maior grau de instrugdo sdo as que mais apoiam o plano de
privatizacdo. O apoio a iniciativa de vender locais publicos também aumenta conforme sobe a
renda familiar mensal dos entrevistados. As taxas de rejei¢cdo ao programa de privatizacao sao
mais altas entre os jovens”.
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