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I ANTECEDENTES

O bairro de Santa Ifigénia foi o primeiro bairro organizado a surgir em S@o Paulo, em 1810,
situado na bifurca¢do dos caminhos coloniais para Pinheiros e Luz. Devido ao desenvolvimento da
economia cafeeira e da implantacdo do sistema de transporte ferroviario, as antigas chicaras foram
dando lugar ao arruamento, as residéncias de fazendeiros de café, as fabricas, alfaiatarias, as lojas de
comércio de roupas e também a hotéis e pensdes em virtude da existéncia das estacdes ferrovidrias
da Sao Paulo Railway (1867) e Sorocabana (1875).

Nele se encontra grande quantidade de remanescentes da primeira grande expansdo
urbanistica da cidade no século XIX, com exemplos significativos de casas em estilos que
caracterizam o periodo. Habitacdes ecléticas de caracteristicas neocldssicas, obras dos capomastri,
artesdos italianos imigrantes, exemplares em estilo art-deco e art-nouveau do comeco do século e os
primeiros edificios de apartamentos da cidade, os palacetes.

Estas edificacdes, cuja importancia extrapola o aspecto documental, constituem um bairro
singular e dindmico, onde conviveram e convivem, pela proximidade com as estradas de ferro,
cortigos, igrejas, clubes e residéncias. Atividades mistas dao ao bairro um cariter popular, que
permitem a permanéncia no local de moradias, hotéis e cortigos para a populagdo de média e baixa

renda.
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Apbés a Revolugdo Constitucionalista de 1932, os governos estadual e municipal
suspenderam quaisquer melhorias urbanisticas no bairro, fato que, somado ao abandono residencial e
a locacdo dos prédios para prostibulos, configurou uma regido de meretricio e de deterioragdo
locativa. O ciclo de melhorias urbanas somente foi retomado por Prestes Maia, na década de 40, com
a efetivacdo do Plano de Avenidas, que promoveu o alargamento das avenidas Ipiranga, Duque de
Caxias e Césper Libero, e que abrangia, entre outras agdes, diretrizes de embelezamento, arruamento
e expansdo urbana, zoneamento e legislacao tributdria.

Nesta mesma época, o prefeito Prestes Maia e o entdo interventor, Adhemar de Barros,
decidiram erradicar a prostituicdo das ruas do centro (Timbiras, Guaianazes, Aurora.etc.) e
confinando-a as ruas Aimorés e Itaboca, no Bom Retiro.

Nas ultimas cinco décadas, a diversificacdo de atividades do setor tercidrio acabou por
organizar novos polos de servicos sempre mais afastados do centro histérico. A partir dos anos 80, a
constituicdo dessas outras centralidades, deveu-se mais ao deslocamento das atividades com maior
potencial de inovac¢do do que a sua expansdo para os novos espacos a oeste do municipio. Como
resultado desse deslocamento, disponibilizou-se nos bairros da regido central um estoque de drea
edificada defasado do padrdo de infraestrutura tecnoldgica e de seguranca presentemente exigido,
que foi ocupado por atividades que puderam prescindir de tais facilidades ou ndo poderiam custeé-
las. Os servigos e atividades que se deslocaram arrastaram atrds de si, nessa migracdo interna ao
municipio, as suas atividades subsididrias e aquelas que partilhavam dos mesmos usudrios.

Nesse periodo, as intervencdes publicas no centro restringiram-se ao embelezamento de
logradouros, assim, o processo de substituicdo de usos nas edificagcdes ndo deixou solucdes
exemplares, notadamente quanto as formas de insercao e de expansdo do uso habitacional.

Em casos diversos, nos intersticios do espaco degradado, alojaram-se atividades ilicitas, em
tal magnitude que, no caso de Santa Ifigénia, demandaram, entre 2005 e 2008, acdes combinadas de
orgdos de seguranca e das secretarias municipais da Satde e da Assisténcia e Desenvolvimento
Social. Criancas foram, reconduzidas as suas familias, a populagdo foi cadastrada e encaminhada
para o atendimento em equipamentos de sadde; e, na drea de seguranca, foi realizada apreensdo de
armas de fogo, drogas e mercadorias ilicitas além do fechamento de estabelecimentos irregulares.

O Programa de Incentivos Seletivos, cujos beneficios deverdo garantir a presenca, na regido,
para dentro em breve, de importantes empresas do setor de servigos, foi estabelecido pela Lei n.°
14.096 de 8 de dezembro de 2005, com a intencao de induzir transformagdes na regido, combinando-
se a um conjunto de obras de requalificacio de logradouros publicos da Nova Luz, ja em curso, que

trard melhorias na iluminagdo ptiblica, no tratamento de calgcadas, na arboriza¢do de ruas e pracas,
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incluindo também, em consonancia com a Lei de Incentivos Seletivos citada, uma galeria de dutos
para cabos de fibra dptica, especialmente importante para empresas de gerenciamento de dados.

Soma-se a essas acdes a instalagdo, na regido, de equipamentos publicos como a
recentemente inaugurada sede da Guarda Civil Metropolitana, ocupando imével situado na rua Gal.
Couto de Magalhdes, a partir de onde sdo monitoradas as cameras de seguranca implantadas na
regido central da cidade, e a pr6xima construcdo da sede do Centro Paula Souza e da Escola Técnica
Estadual — ETEC, com aproximadamente 20 mil m? de 4rea.

O bairro de Santa Ifigénia, como outros da regido central, possui um grande nimero de
iméveis de interesse histérico de portes variados, de grandes estruturas das redes ferrovidrias a
habitagdes unifamiliares assobradadas. Esses exemplares, que jd sdo protegidos pelos 6rgios de
preservacdo, constituem referéncias a serem valorizadas pelos novos empreendimentos. A
recuperacdo e a substitui¢do controlada de edificages deverd ser encarada como uma oportunidade
para a qualificacdo do bairro, na medida em que das novas construgdes resulte uma paisagem

harmdnica e integrada, na qual as constru¢des de todas épocas ali representadas possam dialogar.

IL. A CONCESSAO URBANISTICA

Discussdes acerca da regulamentagdo urbana colocaram a questdo da provisdo de
infraestrutura, de equipamentos sociais e de melhorias urbanas no ambito de uma competéncia
comum a agentes publicos e privados. Tais debates também apontaram que o direito de utilizacio da
propriedade fundidria ndo deve colidir com os interesses da coletividade, sendo certo que o Poder
Publico, no exercicio de suas fun¢des de planejamento urbanistico pode exigir compensagdes para o
exercicio desse direito, em favor de tais interesses, eventualmente buscando formas de participagcdo
de agentes privados em intervengdes tipicas a si acometidas combinando mecanismos de mercado e
acdo do Estado na consecucdo de objetivos de interesse coletivo.

A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 182, estabeleceu a funcdo social da
propriedade urbana, subordinando-a as exigéncias fundamentais de ordenag¢do da cidade expressas
no Plano Diretor.

Em 2002 o Plano Diretor Estratégico do Municipio instituiu novos instrumentos que
ampliaram o leque de possibilidades de interven¢do publica na cidade.

Um destes instrumentos, a Concessdo Urbanistica, permite a Prefeitura delegar a outro
agente a “realizacdo de obras de urbanizagdo ou de reurbanizacdo de regido da Cidade, inclusive
loteamento, reloteamento, demolicdo, reconstrugdo e incorporagdo de conjuntos de edificacoes para

implementagdo de diretrizes do Plano Diretor Estratégico” .



PREFEITURA DA CIDADE DE

SAO PAULO

Secretaria de
Desenvolvimento Urbano

Este instrumento urbanistico tornou-se passivel de aplicagdo no municipio, com a edi¢cdo da
Lei 14.917 de 07 de maio de 2009, que dispde sobre a Concessao Urbanistica.

A realizacdo de intervencdo urbana mediante concessao urbanistica observard as seguintes
diretrizes descritas no paragrafo unico do artigo 1° da lei 14.917/09:

l. Elevar a qualidade do ambiente urbano, por meio da preservacdo dos recursos naturais

e da protecdo do patrimonio histérico, artistico, cultural, urbanistico, arqueoldgico e
paisagistico;

Il. Racionalizar o uso da infraestrutura instalada, em particular a do sistema vidrio e de
transportes, evitando sua sobrecarga ou ociosidade;

I1l.  Promover e tornar mais eficientes, em termos sociais, ambientais, urbanisticos e
econdmicos, os investimentos dos setores publico e privado;

V.  Prevenir distor¢des e abusos no desfrute econdmico da propriedade urbana e coibir o
uso especulativo da terra como reserva de valor, de modo a assegurar o cumprimento
da funcdo social da propriedade;

V.  Permitir a participacdo da iniciativa privada em acgdes relativas ao processo de
urbanizacio;

VI.  Recuperar areas degradadas ou deterioradas visando a melhoria do meio ambiente e
das condicdes de habitabilidade;

VIl. Estimular a reestruturagio e requalificacdo urbanistica para melhor aproveitamento de
dreas dotadas de infraestrutura, estimulando investimentos e revertendo o processo de
esvaziamento populacional ou imobilidrio;

VIIl. Estimular o adensamento de dreas ja dotadas de servigos, infraestrutura e
equipamentos, de forma a otimizar o aproveitamento da capacidade instalada e reduzir
custos;

IX. Adequar a urbanizacio as necessidades decorrentes de novas tecnologias e modos de
vida;

X.  Possibilitar a ocorréncia de tipologias arquitetonicas diferenciadas e facilitar a
reciclagem das edificacdes para novos usos.

As atuais caracteristicas particulares da regido da Nova Luz - predominancia de edificacoes
vetustas, demandando intervencdes de requalificacdo; estrutura fundidria fragmentada,
correspondendo a propriedades partilhadas por uma multiplicidade de herdeiros; desequilibrio entre
atividades: comércio pujante, uso residencial degradado; subutilizacdo da infraestrutura instalada:

areas extensas utilizadas como depdsito e estacionamento de veiculos —, exigem um plano global de
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intervencdo com ag¢des sincronicas de forma a neutralizar essas disfuncionalidades historicas, Nestes
termos, tendo em vista a transformag¢do pretendida para a drea em questdo, apresenta-se
extremamente adequada a aplicag¢do do instrumento urbanistico da Concess@o Urbanistica

A aplicagdo da Concessdo Urbanistica a regido da Nova Luz estd autorizada pela lei 14.918
de 07 de maio de 2009, onde estdo definidos o perimetro da interven¢do urbanistica e as diretrizes
especificas a esta concessao.

A concessao urbanistica serd promovida apds o competente procedimento licitatdrio, e terd
por base um projeto urbanistico especifico que detalhard a intervencdo a ser realizada. Tal projeto,
ainda, compreenderd a confec¢do de estudos de viabilidade econdmica, mercadoldgicos e da situacao
fundidria da 4rea; estudos de impacto ambiental ou de vizinhanca para o sitio e relatério
circunstanciado dos principais conteidos dos estudos efetuados e das providéncias a serem
executadas, no qual estardo expressos os demonstrativos quantitativo e qualificativo dos custos e
beneficios sociais, urbanisticos e ambientais da intervengao urbana a ser realizada

Esta intervencdo urbanistica tem ainda como referéncia: o quadro legal de regulacdo urbana
do Distrito Republica, integrante da Subprefeitura da Sé; as disposi¢cdes do Plano Diretor Estratégico
do Municipio e do Plano Regional Estratégico da Sé e a Operagdo Urbana Centro - Lei n® 12.349/97
- da qual se beneficia relativamente ao conjunto de incentivos que essa lei estabelece para a produgio
imobiliaria, em conformidade ao estabelecido na - Lei n° 14.198/09, bem como as demais

disposigdes aplicaveis.

III.  OPROJETO URBANISTICO ESPECIFICO DA NOVA LUZ

O Projeto Urbanistico Especifico (PUE) da Nova Luz ambiciona elevar a qualidade do
ambiente urbano na regido, valorizando os atributos positivos dessa drea — o pujante comércio de
eletroeletronicos em torno da Rua Santa Ifigénia; os exemplares significativos de arquiteturas
passadas; os equipamentos publicos de alta qualidade em seu entorno imediato tais como a Sala Sdo
Paulo, o Jardim da Luz, a Pinacoteca do Estado e o Museu da Lingua Portuguesa; a rede de
transporte publico de massa existente e os recentes investimentos nela realizados — e transformando
as dreas degradadas e subutilizadas, publicas e privadas, possibilitando a implanta¢do de novos usos
e atividades. Concorrem ainda a esse propdsito, outras iniciativas buscando desenvolvimento
econdmico com inclusdo social, em especial o Programa de Incentivos Seletivos, estabelecido pela
Lei n° 14.096/05, e as instalacdes da Guarda Civil Metropolitana e da ETEC, que deverdo ser
articuladas a este Projeto Urbanistico Especifico.

O Projeto Urbanistico Especifico corresponde a um plano de ocupagao do solo, tanto para as
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dreas publicas quanto privadas, inseridas no perimetro da drea sujeita a Concessdo Urbanistica,

definido na Lei 14.918/ 09, e visa a transformacdo desta drea, respeitando as diretrizes especificas da

Lei 14.918/ 09 que autoriza o Executivo a aplicar a Concessdo Urbanistica para a Nova Luz. Tais

diretrizes vém descritas no seu artigo 2°, com o seguinte teor:

1-

-

I -

v -

Preservacdo e recuperagdo do patrimdnio histdrico, cultural e artistico existente no
local;

Equilibrio entre habitacdo e atividade econdOmica, de forma a propiciar a
sustentabilidade da intervencao;

Implantacdo de unidades habitacionais destinadas a populacdo de baixa renda, de
acordo com as normas urbanisticas aplicdveis as Zonas Especiais de Interesse Social;
Incentivo a manutencdo e expansio da atividade econdmica instalada, especialmente
nos setores ligados a tecnologia;

Execucdo planejada e progressiva do projeto urbanistico especifico, de forma a
evitar, durante o periodo das intervencdes, o agravamento de problemas sociais e

minimizar os impactos transitérios negativos delas decorrentes.

Sao ainda diretrizes para a intervencao pretendida:

Ampliagdo da proporcio territorial entre dreas publicas e privadas;

Ampliacdo das dreas publicas destinadas a pragcas e ao convivio, sem prejuizo das

ligacdes vidrias;

Estimulo a diversidade funcional da area, bem como incentivo as atividades terciarias

relacionadas com os setores de cultura, lazer e entretenimento.

De forma complementar e integrada as diretrizes acima, ainda sdo objetivos do Projeto

Urbanistico Especifico:

Promover a valorizacdo do contexto local, conferindo identidade a 4rea através da
valorizacdo de visuais e de edificacdes protegidas por tombamento;

Viabilizar a recuperac¢do dos iméveis tombados pelos 6rgdos de preservagao, através
da concessdo urbanistica, destinando-os a usos compativeis com a intervencio
proposta;

Promover a cria¢do, ampliacdo e requalificacdo de dreas verdes e espacos livres de
uso publico, aumentando os indices de permeabilidade e drea verde por habitante,
para que funcionem como locais de convivéncia e relacdes sociais;

Promover o alargamento de calgcadas e criar adequadas condi¢des de circulacdo,
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inclusive para pessoas com deficiéncia e mobilidade reduzida;
Elevar a qualidade dos passeios publicos existentes e propostos, indicando solucdes
de mobilidrio urbano, iluminagdo publica, vegetacdo e arquitetura que tornem estes
espacgos convidativos e possibilitem a circulagdo de pessoas de forma agraddvel,
segura e confortdvel;
Melhorar as condi¢des gerais de mobilidade na regido, de forma adequada a
ocupagdo prevista, harmonizando a convivéncia entre os diversos modais de
circulagdo e priorizando o transporte coletivo;
Propor uma politica de estacionamentos articulada, aos usos e densidades
populacional e construtiva pretendidas, ao sistema de transporte publico e, ao
sistema vidrio da regido;
Valorizar e qualificar os acessos a rede de transporte coletivo e a equipamentos
institucionais existentes e propostos;
Incentivar a utilizacdo de técnicas e tecnologias voltadas a sustentabilidade da
intervenc¢do proposta, durante sua implantagdo e ao término desta;
Desenvolver solucdes voltadas a otimizacdo do consumo de dgua e energia para
edificacdes e espagos livres, publicos e privados;
Estimular o aumento dos niveis de permeabilidade do solo e de retencdo de dguas
pluviais, favorecendo o desempenho da rede de drenagem;
Promover a melhoria das condicdes referentes ao conforto ambiental da 4rea, tanto
para os espagos livres quanto para dreas edificadas;
Propor implantagdes e volumetrias de edificagdes que criem condi¢des adequadas de
conforto ambiental;
Promover o uso otimizado e intensivo do solo para fins residenciais e ndo
residenciais, compativel com as redes de infraestrutura instaladas;
Promover a intensificacdo do uso habitacional considerando o paradigma da cidade
compacta, utilizando como referencial, a densidade populacional de 350 hab/ha para
a area;
Estimular a diversidade tipoldgica habitacional, para atendimento de variadas faixas
de renda e perfis de moradores, complementarmente as habitacdes de interesse
social, priorizando a manuten¢do da atual populacio residente e a requalificacdo de

edificios em precdrias condi¢bes de habitabilidade;
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Incentivar a instalacdo de unidades habitacionais de interesse social com darea Titil
préxima ao limite maximo definido em lei (50m?), quando destinada a familias;
Implantar equipamentos institucionais compativeis com o incremento populacional
previsto;

Prever a instalagdo de atividades de comércio e servicos de ambito local para
atendimento da populagdo residente prevista;

Compatibilizar os espagos de uso publico com aqueles proprios aos moradores, de
forma a harmoniz4-los na quadra em que se inserem.

Incentivar a reconversao e requalificacao de edificacdes através de “retrofit”;
Organizar e otimizar as atividades econdmicas jd existentes no territorio,
notadamente no que se refere a sua distribui¢c@o espacial, as tipologias construtivas e
a harmonizagdo com os demais usos e espacos;

Atrair novas atividades econdmicas potencializando vocacdes jd existentes,
principalmente aquelas ligadas a tecnologia, e estabelecer novas atividades,
detalhando a forma de induzi-las;

Promover a mistura de usos de forma a que se desenvolvam na regido atividades
durante o dia, a noite e nos finais de semana, inclusive pela localizacdo e
caracterizacdo de empreendimentos especificos;

Promover o acesso a atividades de lazer e entretenimento na drea € no seu entorno
imediato;

Qualificar a paisagem urbana, através da volumetria de edificagdes e sua relagdo
com os bens tombados pelo patrimdnio, com edificacdes mantidas e aquelas
indicadas para retrofit;

Valorizar a escala do pedestre criando relacdes adequadas com os embasamentos das
edificacdes;

Definir elementos referenciais na paisagem, valorizando 4reas ou edificagcdes
existentes e/ou propostas;

Promover a valorizagdo e potencializagdo das atividades econdmicas dos setores de
eletro-eletronicos, tecnologia e informética, desenvolvidas junto ao eixo comercial
da Rua Santa Ifigénia, inserindo-as em um espaco urbano de elevada qualidade;
Prever tratamento diferenciado com relag@o a paisagem urbana, a circulacio, ao uso

do solo mais intensivo e, a maior concentracdo de atividades e densidade
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construtiva, para d4reas referenciais e estruturantes da intervengdo proposta
considerando no minimo os seguintes eixos:
o no sentido norte-sul: Av. Rio Branco; R. Sta. Ifigénia; R. Gal. Couto de

Magalhaes; Av. Césper Libero; Av. Sdo Jodo;

o no sentido leste-oeste: Av. Ipiranga; Av. Duque de Caxias; R. Gal. Osério; R.
Vitéria.
. Compatibilizar a interven¢do proposta aos programas, projetos e agdes, previstos ou

em vigor, que incidam sobre a drea, harmonizando-os ou ainda sugerindo ajustes de

forma a torna-los compativeis e complementares.

IV. OBJETO

O objeto de contratacdo através deste Termo de Referéncia é a elaboragdo de projeto
urbanistico especifico e estudos complementares para fins de realizacdo de concessao urbanistica na
area delimitada pelo perimetro da Nova Luz, definido pelas Avenidas Casper Libero, Ipiranga, Sao
Joao, Duque de Caxias e Rua Maud, no Distrito da Republica, no Municipio de Sao Paulo.

V. ESCOPOS DOS PRODUTOS

Embora se constituam, para os fins desse Termo, produtos autdbnomos — Projeto Urbanistico
Especifico; Plano de Urbanizacdo de ZEIS, Estudos de viabilidade, econdmica, mercadoldgicos e da
situacdo fundidria da 4rea; Estudo de Impacto Ambiental — seus resultados sdo interdependentes e
sua elaboragdo deve evoluir integradamente. Uma base de dados comum subsidiard o
desenvolvimento destes produtos, ainda que cada um deles privilegie um aspecto especifico. Além
destes, estdo previstos, um Plano de Comunica¢do para divulgacdo da proposta de intervencdo
urbana junto a sociedade e, Relatério Circunstanciado consolidando os resultados previstos nos
estudos realizados para a intervencdo urbana no perimetro da Nova luz.

O desenvolvimento destes produtos tem por referéncia o conjunto de diretrizes e objetivos de
intervengao reunidos neste termo, formulados em consondncia com as proposi¢des do PDE, do Plano
Regional Estratégico da Sé, com as diretrizes especificas definidas no art. 2° da lei 14.918/ 09 que
autoriza a concessdo urbanistica da Nova Luz e para as finalidades expressas no artigo 1° da lei n.°
14917/ 09 que dispde sobre o instrumento da Concessdo Urbanistica, bem como a legislagdao
aplicdvel aos aspectos abordados.

Isto posto, define-se a seguir o escopo de cada um desses produtos, a serem desenvolvidos

pela CONTRATADA.
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1. PROJETO URBANISTICO ESPECIFICO

O Projeto Urbanistico Especifico (PUE) define as interven¢des no nivel fisico-territorial e
articula-se aos demais produtos previstos neste Termo de Referéncia, considerando em seu
desenvolvimento aspectos relativos ao Plano de Urbanizacdo de ZEIS, a viabilidade econdmica da
intervencdo proposta e aos impactos ambientais decorrentes de sua implantagdo, devendo evoluir
todos de forma conjunta e integrada.

Partindo da compreensdo da dinidmica de uso e ocupacdo atual da drea e com base nos
objetivos e diretrizes definidos neste Termo de Referéncia, o Projeto Urbanistico Especifico apontara
as transformacdes necessdrias a consecucdo destes objetivos, explicitando a visdo da drea
transformada.

Em relagdo aos pardmetros de regulamentacdo de uso e ocupagdo do solo tendo como
referéncia os objetivos da intervencdo e o quadro da legislacdo urbanistica vigente, para os iméveis
objeto de concessao urbanistica o PUE devera:

o Propor a delimitagdo das areas protegidas — por interesse histérico ou ambiental — e
daquelas que serdo mantidas, ainda que, eventualmente, sejam objeto de
requalificacdo. Na delimitacdo de dreas protegidas poderdo ser incluidas, além de
edificacdes tombadas, perspectivas arquiteturais e de visualizacdo de elementos
significativos da paisagem, dreas verdes publicas ou privadas;

. Propor as prescricdes especificas de protecdo, utilizacdo e recuperacdo dos
elementos a serem protegidos indicando, quais iméveis deverdo ser objeto de
restauro, e quais as regras para articulacio entre as novas areas edificadas e os bens
tombados e aqueles indicados a preservagdo, poderd também, para os fins de
destaque e de visibilidade destes, estabelecer diretrizes sobre o aspecto exterior das
construcoes;

o Propor padrdes de ocupagdo, previstos em relacdo aos tipos de usos e sua
distribuicdo, definindo a localizacdo das atividades consideradas e os percentuais de
distribuicdo de usos residenciais e ndo residenciais, para as novas edificacdes e para
aquelas reabilitadas, discriminando as intervengdes programadas e o parcelamento
do solo resultante;

. Indicar os perimetros e/ou edificacbes para renovagdo por substituicdo e as
edificacdes existentes a serem recuperadas, com a finalidade de propiciar a
implanta¢do do projeto e a obtenc@o de um incremento de postos de emprego e de

populagio;
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Propor estratégias de intervencdo e de destinagdo para os imdveis reabilitados,
tombados e ndo-tombados;

Propor parametros de ocupacdo dos lotes e de composicdo das edificagdes,
disposigdes estas que correspondem a volumetrias que dardo fisionomia ao Projeto e
que se traduzem em: coeficientes de aproveitamento; taxas de ocupagdo do terreno;
dreas construidas minimas e mdaximas; gabaritos; alinhamentos; regras de
fracionamento de volumes edificados; e formas de articulacdo das areas de uso
privado com aquelas de acesso publico e espacos livres, favorecendo a insercao das
novas construcdes no tecido existente, de forma qualificada e com ganhos
climaticos;

Estabelecer as caracteristicas das intervengdes em passeios publicos incluindo
dimensdes, materiais, mobilidrio urbano, iluminagdo publica, arborizacdo urbana,
drenagem, ordenamento das redes de infraestrutura, e acessibilidade a portadores de
mobilidade reduzida;

Propor qualificagdo prioritdria as vias de acesso as redes de transporte publico
coletivo;

Propor plano de mobilidade para a area, hierarquizando a circulag@o e os acessos de
veiculos e pedestres, indicando os locais de embarque e desembarque, de carga e
descarga, e as alteracOes vidrias previstas;

Avaliar e eventualmente propor alteracdes nos servigos de Onibus que atendem a
area, considerando itinerdrios, freqii€ncia entre outros aspectos relevantes;

Indicar e quantificar as dreas destinadas a estacionamento e garagens;

Promover ocupagdo compativel com as redes de infraestrutura instalada e de
servicos existentes, indicando adequagdes quando necessdrio;

Quantificar e caracterizar os equipamentos publicos necessdrios ao atendimento da
populagao prevista, indicando as dreas de terreno reservadas para tais finalidades;
Propor equipamentos institucionais para atendimento da populacdo que reside,
trabalha ou circula pela regido, indicando formas de viabilizar sua instalacio;

Propor estratégias para implantacdo, no tempo, do conjunto de intervengdes
previstas, considerando a utilizacdo e o estado de conservacdo das dreas e imoveis
que serdo objeto de intervengdo, bem como as adequacgdes necessdrias as redes de

infraestrutura, incluindo equipamentos e espacos publicos, para atendimento da
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ocupagdo proposta.

2. PLANO DE URBANIZACAO DAS ZEIS-3

A Zona de Interesse Social - ZEIS 3, tal como a define o inciso III do artigo 171 da Lei
13.430 de 13 de setembro de 2002, consiste numa &drea com predominincia de terrenos ou
edificacdes subutilizadas, situada em 4drea dotada de infraestrutura, servicos urbanos e oferta de
empregos ou que esteja recebendo investimentos dessa natureza, onde haja interesse publico na
promocdo e manutencdo de HIS e HMP e na melhoria das condi¢es habitacionais da populacdo
moradora, que incluam oferta de equipamentos sociais e culturais, de espacos publicos, e
implantacio de comércio e servigco de cardter local.

Na ZEIS 3, as reformas e reconstrugdes em imdveis com drea de terreno superior a 500m?
deverdo observar a destinacdo de, no minimo, 80% (oitenta por cento) do total de drea construida
computdvel para habitacdo de interesse social - HIS e habitacio de mercado popular - HMP,
garantindo o minimo de 40% (quarenta por cento) do total de area construida computéavel para HIS.
A porcentagem de 20% (vinte por cento) do total de drea construida computdvel, complementar
aquela destinada a HIS e HMP, podera ser destinada a outros usos, indicados no Quadro 02/i Anexo a
Parte III da Lei n° 13.885, de 25 de agosto de 2004, inclusive a HMP.

Essa exigéncia de destinacdo de drea construida computdvel para HIS podera ser atendida na
totalidade da ZEIS, como se pretende neste caso, cabendo ao Plano de Urbanizacdo das ZEIS
estabelecer, dentro das propor¢des fixadas na lei de zoneamento, a destinacdo dos lotes abrangidos
pela intervencdo.

Estdo localizados no perimetro de concessdo urbanistica da Nova luz a ZEIS-3 C015 e a
ZEIS-3 CO016, cujos perimetros de abrangéncia estdo descritos no QUADRO — 04C - Zonas Especiais
de Interesse Social — ZEIS — Perimetros, do Livro IX - Plano Regional Estratégico da Subprefeitura
SE — PRE — SE, Anexo 2 Lei n° 13.885, de 25 de agosto de 2004, que dispde sobre o zoneamento
municipal. Neste perimetro deverdo ser definidos os iméveis incluidos no Plano de Urbanizacio das
ZEIS, sobre os quais incidirdo as porcentagens legais de destinac@o de 4reas edificadas, mencionadas
acima.

O Plano de Urbanizagdo das ZEIS, a ser desenvolvido pela CONTRATADA, devera observar
as disposicdes legais incidentes, e sua elaboracdo considerard os aspectos especificos referentes a
urbanizacdo de ZEIS, compreendendo além da realizacdo de diagndstico especifico, a elaboracio de
diretrizes para seu desenvolvimento, que assim como o Plano de Urbanizac¢do deverdo ser aprovados

por um Conselho Gestor, constituido para esse fim e coordenado pela SEHAB, composto por
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representantes do Poder Publico e da sociedade civil, abrangendo moradores e suas associagdes,
além de proprietdrios de imdveis na regido, cabendo a SEHAB a defini¢do do nimero de integrantes,
observada a paridade entre o nimero de representantes do Poder Publico e da sociedade civil.

Com efeito, o Plano Diretor e a lei de uso do solo, que continuam sendo a referéncia para o
PU da ZEIS, junto com o Plano Urbanistico da drea, determinam as propor¢des minimas a serem
atendidas das dreas computéveis totais para os usos habitacionais HIS e HMP, além dos parametros
construtivos (gabaritos, coeficientes de aproveitamento, recuos...). Isso permite um balizamento, para
a contratada, quanto ao nimero de unidades a produzir, restando definir tdo-somente as questdes de
projeto, volumetria, dreas verdes, uso misto no térreo (os outros 20% da 4rea construida) etc, que se
integram ao PU geral. A Sehab, como coordenadora do Conselho Gestor a ser criado e amplo
dominio do tema, orientard a contratada dentro destes parametros, avaliando o projeto quanto a
adequacdo das solucdes propostas ao publico alvo, técnicas construtivas, dreas comuns, acessos,
custos de implantacdo, etc.

O desenvolvimento do Plano de Urbaniza¢do de ZEIS deverd se dar de forma integrada e
articulada as propostas do PUE, inclusive quanto a adequag@o as viabilidades econdomica e ambiental

para o conjunto de intervengdes propostas.

3. ESTUDO E RELATORIO DE IMPACTO AMBIENTAL

A Lei n° 14.917/09, que instituiu o instrumento da Concessdo Urbanistica no quadro da
legislacdo urbanistica municipal, estabeleceu no inciso II de seu Artigo 7° a exigéncia de realiza¢do
de estudos de impacto ambiental ou de vizinhanca para a abertura da respectiva licitacdo. Para
avaliacdo dos impactos desta intervencdo prevista, serd adotado o Estudo de Impacto Ambiental.

Considera-se impacto ambiental qualquer alteracdo no meio ambiente em um ou mais de
seus componentes, provocada por uma acdo humana que, direta ou indiretamente, afeta ou possa
afetar a satide, a seguranca e o bem-estar da populagdo, as atividades sociais e econdmicas, a biota,
as condigdes estéticas e sanitdrias do meio ambiente e a qualidade dos recursos ambientais.

A avaliagdo de impacto ambiental é um instrumento de politica ambiental, que abrange um
conjunto de procedimentos capazes de assegurar, desde o inicio do processo, o exame sistemdtico
dos impactos ambientais de uma agdo proposta (projeto, programa, plano ou politica) e de suas
alternativas, e de estabelecer as medidas de protecio do meio ambiente, necessdrias para a sua
implantacdo, além de fundamentar a tomada da decisdo de agentes publicos e privados envolvidos.

A Constituicao Federal de 1988 determinou em seu art. 225, § 1°, inciso IV, que incumbe ao

Poder Publico "exigir, na forma da lei, para instalagdo de obra ou atividade potencialmente causadora
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de significativa degradacdo do meio ambiente, estudo prévio de impacto ambiental, a que se dara
publicidade".

A Resolu¢do n° 001/86 do Conselho Nacional do Meio Ambiente — CONAMA que
estabelece diretrizes gerais para a avaliacdo de impacto ambiental, determina que atividades
modificadoras do meio ambiente requerem a elaboracdo de Estudo de Impacto Ambiental e
respectivo Relatério de Impacto Ambiental - EIA-RIMA visando ao seu licenciamento ambiental,
previamente a sua implantagao.

A Resolugdo n° 61/2001 do Conselho Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Sustentdvel - CADES estabelece que a implantag¢do, ampliagdo ou reforma de empreendimentos e
atividades utilizadores de recursos ambientais, considerados efetiva ou potencialmente poluidores ou
degradadores do meio ambiente, e que ocasionem impactos ambientais, estdo sujeitos a prévio
licenciamento ambiental pela Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente — SVMA. Para a
obtencdo da respectiva Licenca Ambiental, tais empreendimentos e atividades dependerdo de prévia
andlise ambiental, por meio de estudos de impacto ambiental, a ser definido em fungdo das
caracteristicas da interven¢ado pretendida.

O Estudo de Impacto Ambiental e o respectivo Relatério de Impacto Ambiental, além das
finalidades legais acima mencionadas, deverdo orientar o desenvolvimento da proposta de
intervengao, cujos resultados deverdao concorrer para a qualificacdo ambiental da area.

Por isso, € também objeto da presente contratacdo a apresentacdo de Roteiro de Trabalho
para elaboracdo do EIA/RIMA do Projeto Urbanistico da Nova Luz, & Divisao Técnica de Registro e
Licenciamento — DECONT - da Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente, para defini¢do
e aprovacgdo do Termo de Referéncia para elaboracdo do EIA/RIMA do Projeto Urbanistico da Nova
Luz, termo esse que deve sofrer, por acdio da CONTRATADA, o detalhamento correspondente a
proposta urbanistica formulada, considerando intervenc¢do em 4rea ja urbanizada. Uma vez aprovado
o Termo de Referéncia, competird 8 CONTRATADA o desenvolvimento do Estudo e do Relatério de
Impacto Ambiental — EIA-RIMA — para o Projeto Urbanistico da Nova Luz, e também o
acompanhamento do processo de licenciamento ambiental, com apresentacio e defesa dos estudos
ambientais junto a Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente — SVMA e ao Conselho
Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentdvel — CADES, inclusive em audiéncia(s)
publica(s), participagdo em reunides técnicas na SVMA e no CADES, complementacdes e corregdes
aos estudos ambientais solicitadas pela SMDU, pela SVMA ou pelo CADES.

O EIA-RIMA atenderd a legislagdo que regulamenta a matéria, em especial aos principios e

objetivos expressos na Lei de Politica Nacional do Meio Ambiente, obedecerd ainda as diretrizes
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gerais e conterd as atividades técnicas minimas previstas na Resolucdo CONAMA n° 01/86, além de
atender as diretrizes emanadas pela SVMA para o Projeto objeto da presente contratagao.

O EIA-RIMA deverd ser apresentado de forma clara, objetiva e adequada a sua perfeita
compreensdo e os dados, informacgdes e conclusdes devem ser, sempre que possivel ilustrados por
mapas, figuras, quadros, graficos e demais técnicas de comunicacdo visual, de modo que possam ser
claramente explicitadas as vantagens e desvantagens do projeto, bem como todas as conseqiiéncias
ambientais de sua implantacao.

O processo de licenciamento ambiental deverd ser iniciado junto a SVMA - Secretaria
Municipal do Verde e do Meio Ambiente, devendo o EIA-RIMA ser avaliado e aprovado pelo
Conselho Municipal de Meio Ambiente e do Desenvolvimento Sustentdvel — CADES, anteriormente
a concessdo da Licenca Ambiental Prévia pretendida.

O desenvolvimento do EIA-RIMA, devera evoluir de forma integrada a elaboracido do PUE,
acompanhando suas eventuais alteragcdes. O PUE, por sua vez, deverd ser compatibilizado as
necessidades constatadas na elaboragao e aprovacdo do EIA-RIMA, de forma a manter a coeréncia
entre os escopos previstos neste termo de referéncia, garantindo assim a adequag@o da proposta de

intervengdo quanto aos aspectos ambientais.

4. ESTUDOS DE VIABILIDADE ECONOMICA, MERCADOLOGICOS E DA SITUACAO
FUNDIARIA DA AREA

Os Estudos de viabilidade econdmica, mercadoldgicos e da situacdo fundidria da drea terdo
por objetivo avaliar e delinear as condi¢des necessdrias para que as premissas e diretrizes
estabelecidas pela Municipalidade, consubstanciadas no PUE, possam ser concretizadas sem a
necessidade de aporte de recursos publicos orcamentarios ou reduzindo-os ao minimo. As exigéncias
e recomendacdes do Estudo de Impacto Ambiental deverdo ser quantificadas e qualificadas de modo
que os custos de sua implementacao sejam absorvidos pelo concessionario.

O desenvolvimento dos Estudos de viabilidade econdmica, mercadoldgicos e da situacio
fundidria da drea, deverd evoluir de forma integrada a elaboracdo do PUE e do Plano de Urbanizacdo
de ZEIS fornecendo insumos para o desenvolvimento destes, fundamentando as opg¢des adotadas
pela proposta de intervencao.

Para o desenvolvimento dos Estudos de viabilidade, econdmica, mercadolégicos e da
situacdo fundidria da 4rea deverdo ser realizados, pela CONTRATADA , todas as andlises e estudos
considerados pertinentes a consecugdo dos objetivos acima, incluindo:

o Tragar um panorama das atividades econdmicas gerais e das atividades do mercado
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imobilidrio, em particular na drea objeto da concessiao explicitando os motivos de
sua evolugdo ou involugdo;

o Apresentar histérico da formacdo dos principais polos de atividade econdmica, a
dimensdo e o alcance de sua importdncia e sua relacio com os aspectos
localizacionais;

. Mapear e caracterizar os lancamentos imobilidrios no que diz respeito as dreas
construidas, usos, tipologias, precos praticados e perfis dos consumidores alvo,
apontando tendéncias de atua¢do do mercado que deverdo ser correlacionadas com
as indugdes propostas pelo PUE;

o Realizar pesquisa dos valores de mercado para terrenos e benfeitorias
(separadamente), por face de quadra, em toda a drea de abrangéncia, de modo a
possibilitar a estimativa de custos com desapropriagdes. Os valores de mercado
deverdo ser relacionados com os valores constantes da Planta Genérica de Valores.

. Propor pardmetros de densidades demogréficas e construtivas, bem como nimero de
postos de trabalho e de moradias compativeis com as premissas do PUE e, com a
infraestrutura instalada e a instalar, para determinacdo de uma relagdo considerada
6tima em termos de investimentos publicos e privados;

o Tragar cendrios temporais com as respectivas metas a serem atingidas e sua
compatibilizagdo com a implantacio paulatina das melhorias urbanisticas.

Tendo em vista as transformacdes desejadas, deverdo ser tragados perfis do publico alvo,
bem como definir quais qualidades urbanisticas e expectativas condicionariam a decis@o por morar
e/ou trabalhar na regido, tais como: o grau de conforto ao usudrio proporcionado pela combinacdo de
diversos usos e categorias de uso (residenciais e ndo residenciais, servicos, comércio e equipamento
institucionais — publicos ou privados — de ambito local, regional e metropolitano), as caracteristicas
qualitativas dos espagos publicos, a distancia entre moradia e local de trabalho, etc. O “piblico alvo”
devera ser caracterizado segundo o perfil sécio-econdmico, composi¢ao familiar e grau de instrugao.
Conforme os perfis tracados deverdo ser sugeridas tipologias arquitetdnicas e avaliados seus custos
de construcio e comercializagao.

Os estudos analisardo a viabilidade dos empreendimentos em ZEIS do ponto de vista do
empreendimento global. O publico alvo deverd ser caracterizado, estimando-se a sua capacidade de
endividamento e deverdo ser simulados os custos de construcdo das diversas tipologias do

empreendimento, o custo geral e o valor geral de venda do empreendimento como um todo. Os
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estudos deverdo incluir ainda, cendrios de concessdo de financiamentos, quais serdo os principais
agentes financiadores e as eventuais dificuldades para a concessao de financiamento ao publico alvo,
além de apontar caminhos para a sua superagdo.

Deverd ser avaliado o grau de atratividade do empreendimento tendo em vista a
possibilidade de efetiva ocupacdo (efetivo aumento da densidade populacional, do nimero de
usudrios e dos postos de trabalho) e ndo apenas a viabilizacio de construcdes (aumento de densidade
construida).

Deverdo ser estimadas, uma vez definidas no Projeto Urbanistico Especifico, as
possibilidades de empreendimentos imobilidrios e os retornos previstos com a exploracdo de tais
empreendimentos, sejam eles comerciais ou residenciais, considerando para estas estimativas, os
cendrios econdmicos ao longo do periodo da concessdo para a implantagdo do empreendimento
global com base em premissas pessimista, realista e otimista.

Os cendrios de concessdo de financiamentos (taxas de juros, periodos e exigéncias do
sistema financeiro), de capacidade de endividamento que viabilizem os empreendimentos e sua
comercializagdo ao publico alvo deverdo ser apresentados;

Deverdo ser avaliados, também, os custos de implantacdo das contrapartidas ao Poder
Publico exigidas pelo PUE para sua implantagdo, estimando os custos das intervencdes publicas, as
desapropria¢des de imdveis, eventuais ressarcimentos pela interrup¢ao de atividades econdmicas dos
iméveis a serem desapropriados e custos de implantagdo das intervengdes previstas como
contrapartida, sempre considerando alguns cendrios econdmicos em funcdo das necessidades de
aquisi¢c@o de insumos/ terrenos.

As contrapartidas deverdo ser avaliadas quanto a necessidade, definida pelo Poder Publico,
de manuteng¢do ou de exploracdo de servicos que deverdo ser levados em conta como receita/ despesa
do concessionério.

Deverdo ser contabilizados os servigos e imdveis passiveis de exploracdo comercial pelo
concessiondrio, como estacionamentos publicos, dentre outros.

O custo das acdes e intervencOes de cardter mitigador de impactos, definidos no Estudo de
Impacto Ambiental também deverao ser estimados.

Os estudos estimardo um “valor de mercado” do empreendimento com base na
potencializagdo gerada pelo incremento do uso do solo e das atividades econdmicas, na implantagdo
das melhorias em curso e propostas no PUE, nos fatores localizacionais, na existéncia de
infraestrutura de transporte publico de alta e média capacidades, na exploragdo econémica advinda

da concessdo urbanistica e no retorno de imagem institucional do concessiondrio e/ou componentes
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do consoércio. Estabelecerdo, com base na somatdria ou combinacio desses fatores e nas premissas
do PUE, o grau de atratividade do empreendimento e os tempos presumidos para a sua
implementaco.

Deverio ser correlacionados os custos de implantacdo de empreendimentos privados e seus
potenciais valores gerais de venda, bem como as taxas internas de retorno e margens de lucro. As
informacdes assim obtidas deverdo ser comparadas com os parametros praticados e retornos
esperados pelo mercado imobilidrio em outras regides da cidade.

Com base nas premissas do PUE, deverdo caracterizar os custos e as receitas do
empreendimento global, e elaborar os fluxos de caixa nos diversos cendrios, indicando os resultados
esperados pela concessdo urbanistica da Nova Luz, através dos métodos usuais e conhecidos (Taxa
Interna de Retorno, Valor Presente Liquido, Taxa de Rentabilidade, etc.).

Deverdo ainda, propor fases de implantacdo, com a definicdo dos conjuntos de intervencdes
de caréter publico e privado, do ponto de vista estratégico: cada fase concluida deverd proporcionar
as melhores condicdes possiveis para alavancar a fase seguinte. Nesse sentido, deverd ser feita uma
avaliac@o, a mais precisa possivel, de quais intervengdes se caracterizariam como ‘“dncoras” das

seguintes.

5. PLANO DE COMUNICACAO

A intervencdo prevista transformard de forma direta a 4rea inserida no perimetro da
concessao urbanistica e potencializando transformacdes nas dreas contiguas a Nova Luz.

Esta transformacdo ird afetar os atuais moradores da regido, os comerciantes atualmente
instalados, os proprietirios de iméveis e os usudrios da drea. E fundamental, portanto, que o
desenvolvimento do Projeto Urbanistico Especifico possua uma estratégia de comunicacdo, para
divulgar a proposta junto aos diferentes setores da sociedade interessados, de forma clara e objetiva,
sendo dessa maneira um canal oficial de informag¢do que ird garantir a populagcdo o acompanhamento
do processo, bem como o cardter participativo na elaboracdo do PUE.

O Plano de Comunicagdo deverd articular-se aos demais produtos previstos neste Termo de
Referéncia, acompanhando seu desenvolvimento.

A cada etapa do desenvolvimento dos trabalhos, o Plano de Comunicacdo deverd prever a
adequacdo dos instrumentos de divulgacio do andamento da proposta, quanto a forma de
apresentacdo e a linguagem, aos diferentes foros e para os diferentes publicos (municipes residentes

ou estabelecidos na regido e nas suas cercanias, proprietrios de iméveis ou de estabelecimentos,
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entidades de moradores e organizacdes ndo governamentais, empresas investidoras do setor
imobilidrio e da construgao, etc.). .

A divulgacdo do Projeto devera dar-se de miltiplas formas, considerando no minimo:

a. elaboracdo de todo o material de divulgacdo, como folhetos e cartazes especificos para

cada publico-alvo, cadernos de apresentacdo e relatdrios;

b. elaboracdo, atualizacdo e manuten¢do, durante o periodo de vigéncia do contrato, de

“sitio eletronico” exclusivo para divulgacdo de informacdes da intervengdo prevista,
adequadas a publicos diversos; recebimento de consultas e sugestoes; além de espago
para esclarecimentos de dividas freqiientes;

c. instalacdo, e manutengdo de posto de informagdes na drea, em local disponibilizado pela

Municipalidade [sugerimos o imével da Rua Gal. Couto de Magalhaes 381, j4 reservado
para os eventos do Projeto Nova Luz] com equipe preparada para colher sugestdes e
fornecer informacdes sobre a proposta em desenvolvimento, durante o periodo de
vigéncia do contrato;

A divulgacdo de informacdes referentes ao Projeto junto aos veiculos de comunicagdo
também devera ser prevista no Plano de Comunicagao.

As apresentagdes publicas e setoriais a serem realizadas serdo preparadas e produzidas com
base no Plano de Comunicacdo, que abrangerd a divulgacdo dos eventos,e o recolhimento de
sugestdes de temas a serem discutidas nestas apresentacdes. O Plano também estabelecerd os
procedimentos para a gravagdo, a transcricdo e o registro escrito das apresentagdes publicas e a
elaboracdo de atas das reunides técnicas.

As apresentacgdes publicas dirigidas a populacdo e aos setores organizados da sociedade civil,
deverdo ser conduzidas de forma a atender as normas relativas a gestdo democrdtica da cidade ,
contidas no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor Estratégico.

O Plano de Comunicagio organizard toda a comunicagao institucional acerca do processo de
desenvolvimento do PUE e seus resultados, devendo o contetido previsto para divulgacao ao publico
ser previamente aprovado pela CONTRATANTE.

A Equipe que desenvolverd o Plano de Comunica¢do também estard incumbida de sua

execugao.

6. RELATORIO CIRCUNSTANCIADO
Como previsto no art. 7° da Lei n° 14.917/09, devera ser elaborado Relatdrio circunstanciado

dos principais conteidos dos estudos efetuados e das providéncias a serem tomadas, com o
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demonstrativo quantitativo e qualificativo dos custos e beneficios sociais, urbanisticos e ambientais
da intervencgdo urbana a ser realizada.

Este documento compilard os estudos e andlises realizadas e os resultados obtidos na
elaboracdo do Projeto Urbanistico Especifico, do Plano de Urbanizagdo das ZEIS, dos Estudos de
viabilidade, econdmica, mercadoldgicos e da situacdo fundidria da drea e do Estudo de Impacto
Ambiental. Além disso, conterd a definicio dos objetivos, diretrizes e pardmetros de interesse
publico da intervengdo a ser objeto de concessdo urbanistica, bem como a fundamentagdo para a

proposta apresentada.

VL ETAPAS, FASES E PRAZOS

Os escopos dos produtos relacionados no item V deste Termo de Referéncia serdo
desenvolvidos tendo como base as Etapas, atividades, subprodutos e prazos abaixo relacionados, e
em conformidade aos Planos de Trabalho definidos na Fase 1.2 da ETAPA 1.

O desenvolvimento das atividades previstas serd acompanhado pelo gestor do contrato,
designado pela CONTRATANTE, e por grupo técnico por ela indicado, cabendo a CONTRATANTE,
ao fim de cada atividade prevista, avaliar os subprodutos apresentados.

Durante o desenvolvimento das atividades previstas, serdo realizadas reunides técnicas com
periodicidade quinzenal, entre a CONTRATADA e o Grupo Técnico indicado pela CONTRATANTE
para acompanhamento da evolugdo das propostas e produtos, e indicacdo dos ajustes e providéncias
visando a mais perfeita execug@o dos trabalhos.

ETAPA 1: ESTUDOS PRELIMINARES
FASE 1.1 - REUNIOES TECNICAS
ATIVIDADE:

Serdo realizados eventos para apresentacdo, por Orgdos da administracdo publica, de
projetos, programas, estudos, andlises, projecdes, levantamentos, e diretrizes relativas a regifo
abrangida pelo projeto, com o intuito de expor para a CONTRATADA as vdrias intervencdes em
curso ou planejadas, e as informagdes de interesse para o desenvolvimento do projeto para a regidao
em estudo. Essas apresentagdes ocorrerdo por convocagdo do CONTRATANTE.

Os participantes inicialmente previstos sdo: SMDU; EMURB; SEHAB; SMC; SIURB;
SVMA; SMT; SMDE e CET.

A CONTRATADA tera a atribuicdo de colher as informagdes transmitidas, lavrar as atas de
cada uma dessas reunides e, ao final, compilar esses elementos, conforme descrito no produto

Cor’ respondente a esta etapa.
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SUBPRODUTO:

Relatério com a lista de presenca dos participantes, a pauta das reunides e a compilagdo das
informacdes transmitidas nas reunides técnicas e nos estudos desenvolvidos pela CONTRATANTE,
apresentando uma leitura preliminar do territério, indicando as intervengdes em curso ou planejadas
com as sobreposi¢des e/ou contraposi¢des entre programas.

PRAZOS:
Uma semana para a realizacdo das reunides e uma semana a partir do encerramento das

reunides, para a entrega do relatério.

FASE 1.2 - PLANOS DE TRABALHO
ATIVIDADE:

A partir das disposi¢des deste Termo de Referéncia, serdo elaborados e consolidados,
possibilitando programar eventuais ajustes necessarios, desde que justificados e conforme
entendimentos entre a CONTRATADA e a CONTRATANTE, os planos de desenvolvimento dos
trabalhos do: Projeto Urbanistico Especifico; do Plano de Urbanizacdo de ZEIS; dos Estudos de
Viabilidade, Econdmica, Mercadoldgicos e da Situacdo Fundidria da drea; do Estudo de Impacto
Ambiental; do Plano de Comunicagdo; e do Relatério Circunstanciado.

SUBPRODUTO:

Relatério contendo os Planos de trabalho, detalhando a metodologia a ser desenvolvida,
elencando os subprodutos propostos, quantificados, detalhados e subdivididos em etapas, fases e, por
fim, cronograma de desenvolvimento fisico e financeiro, conforme entendimentos entre a
CONTRATADA e a CONTRATANTE.

PRAZOS:

Duas semanas a partir do inicio das atividades.

FASE 1.3 - CONSOLIDACAO DE DADOS
ATIVIDADE:

Para subsidiar aos diversos produtos em desenvolvimento, deverdo ser sistematizadas
diversas informacdes, complementares aquelas apresentadas nas reunides técnicas. Tais informacdes
oferecem subsidios as etapas de diagnéstico do Plano de Urbanizacdo de ZEIS, do Estudo de
Impacto Ambiental e dos Estudos de Viabilidades Econdmicas, Mercadoldgicas e de Situacdo
Fundidria.

A consolidagdo de dados corresponde a uma leitura do territério no qual se insere a
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intervengdo prevista caracterizando a drea quanto a aspectos fisicos, ambientais, sécio-econdmicos e

populacionais, e compreende:

Andlise fundidria, com identificacdo de &4reas publicas e particulares, bem como
situag@o quanto a regularizacio fundidria;

Caracterizagdo do uso do solo, identificando os usos e atividades econdmicas
instalados;

Andlise das dreas e imdveis preservados, pelo patrimoénio, mapeando-as e indicando as
restricdes impostas a estas dreas e sua envoltdria, quando houver;

Andlise da oferta de equipamentos publicos e sociais existentes na drea e também no
entorno, desde que atendam a populagao da 4rea, indicando sua localizacio;

Andlise da relagdo drea verde/ habitante atual e localizagdo das dreas verdes existentes
na area e também no entorno;

Caracterizagdo socio-econdmica da populagdo residente, indicando e mapeando a
densidade populacional atual;

Andlise do nivel de atendimento das redes de infraestrutura instalada e de servigos com
relacdo a: abastecimento de dgua; coleta de esgoto; coleta de dguas pluviais; coleta de
lixo; limpeza publica; gids canalizado; telefonia; fibras Oticas; energia elétrica,
iluminacéo publica;

Andlise do sistema de circulagdo de veiculos e pedestres, identificando principais vias
de acesso, os volumes de trafego por categoria, os fluxos de passagem e trafego local, a
capacidade do sistema vidrio existente, os pontos de conflito e o nivel de atendimento
de vias e passeios publicos;

Andlise dos programas, projetos e acdes que incidem sobre a 4rea, apontando as
restricdes e/ ou oportunidades que deverdo ser consideradas no desenvolvimento da
proposta de intervencao;

Indicacdo do quadro legal que regulard a drea e o desenvolvimento do Projeto.

SUBPRODUTO:

Relatério contendo a sistematizacdo das informagdes levantadas nesta atividade, bem como

as andlises efetuadas, explicitando seu conteido através de textos, mapas, gréficos, tabelas e

ilustragdes, referentes aos aspectos fisicos, ambientais, sdcio-econdmicos e populacionais analisados,

permitindo a adequada compreensdo das informagdes apresentadas.

PRAZO:
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Quatro semanas, a partir do encerramento das reunides técnicas da FASE 1.1.

FASE 1.4 - DIAGNOSTICO DO PLANO DE URBANIZACAO DAS ZEIS
ATIVIDADE:

Sistematizacdo de informacdes, complementares aquelas apresentadas nas reunides técnicas,
caracterizando a etapa de diagnéstico e oferecendo subsidios especificos a elaboracdo do Plano de
Urbanizagdo das ZEIS.

O diagndstico conterd, no minimo, as seguintes informacoes:

a) delimitacdo da 4rea abrangida pelo Plano de Urbanizagao;

b) analise fisico-ambiental;

c) andlise fundidria, compreendendo identificacdo de 4reas publicas e particulares, bem como
situag@o quanto a regularizacio fundidria;

d) andlise urbanistica compreendendo indicacdo das vias de acesso a drea; andlise do sistema de
circulacdo de veiculos e pedestres, da infra-estrutura de drenagem, abastecimento de &4gua,
esgotos e iluminac¢do; bem como a caracterizacdo do uso do solo e dos equipamentos publicos e
sociais existentes;

e) caracterizagcdo socioecondmica da populacdo residente ou a ser atendida;

f) potencialidades para geracdo de renda e emprego;

Deverdo ainda ser consideradas as solicitacdes de SEHAB-HABI quanto ao conteido desta
Fase.
SUBPRODUTO:

Relatérios contendo a sistematizacdo das informagdes levantadas e andlises realizadas,
adequadas a fase de diagndstico do Plano de Urbanizacdo das ZEIS, explicitando o contetido minino
acima discriminado através de textos, bem como por meio de mapeamentos, grificos, tabelas e
ilustragdes, referentes aos aspectos fisicos, ambientais, sécio-econdmicos e populacionais analisados,
permitindo a adequada compreensio das informacdes apresentadas, em conformidade as solicitagdes
de SEHAB-HABI.

PRAZO:

Cinco semanas, a partir do encerramento das reunides técnicas da FASE 1.1.

FASE 1.5 - DIAGNOSTICO DOS ESTUDOS DE VIABILIDADES ECONOMICAS,
MERCADOLOGICAS E DE SITUACAO FUNDIARIA.
ATIVIDADE:

Sistematiza¢do de informagdes, complementares aquelas apresentadas nas reunides técnicas

caracterizando etapa de diagnéstico, oferecendo subsidios especificos a elaboragdo dos Estudos de
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Viabilidades Econdmicas, Mercadoldgicas e de Situa¢do Fundidria.

Além das informagdes e andlises sistematizadas na consolida¢do de dados, para o Estudo de

Viabilidades Econdmicas, Mercadoldgicas e de Situa¢do Fundidria, deverdo ainda ser levantados:

Panorama das atividades econdmicas em geral, ¢ do mercado imobilidrio em particular
na drea objeto da concessdo nas ultimas duas décadas, explicitando os motivos de sua
evolugdo ou involugdo;

Histérico da formacdo dos principais pdlos de atividade econdmica, a dimensdo e
alcance de sua importincia e sua relacdo com os aspectos localizacionais;

Mapeamento e caracterizacdo dos langamentos imobilidrios nos tultimos cinco anos no
que diz respeito as dreas construidas, usos, tipologias, precos praticados e perfis dos
consumidores alvo;

Pesquisa dos valores de mercado de terrenos e benfeitorias (separadamente), por face de
quadra, em toda a drea de abrangéncia, de modo a possibilitar a estimativa de custos
com desapropriagdes. Os valores de mercado deverdo ser relacionados com os valores
constantes da Planta Genérica de Valores. Os procedimentos de pesquisa, bem como seu
método, seguirdo as normas técnicas vigentes que deverdo ser citadas nos respectivos
relatérios. O nimero de elementos pesquisados deverd ser estatisticamente valido e
suficiente para que se obtenha uma base segura para a estimativa de custos de

desapropriagdo.

SUBPRODUTO:

¢ Panorama das atividades econdmicas e histérico da formacgado dos pélos:
o Relatério contendo o panorama das atividades econdmicas, especialmente:
identificacdo das atividades predominantes na regido, bem como o contexto
histérico de seu surgimento; identificacdo dos fatores decisivos para o
surgimento/consolidagao/decadéncia das principais atividades econdmicas
mencionadas; estimativa do volume de negdcios produzidos e de receitas
geradas pelo recolhimento de impostos; fornecimento de dados
comparativos que permitam avaliar a importancia dessas atividades;
e Pesquisa de valores e mapeamento de langamentos imobilidrios:
o Mapeamento em planta dos lancamentos imobilidrios nos tltimos cinco anos

devidamente localizados e identificados por setores e quadras fiscais;
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o Tabelas contendo as principais caracteristicas dos lancamentos mapeados
tais como, drea construida, uso, tipologia e precos de venda;

o Relatério sintese co-relacionando os lancamentos mapeados e o publico
alvo;

o Mapeamento em planta de elementos pesquisados para fins de estimativa de
custos de desapropriagdo, devendo os elementos ser identificados por
setores, quadras fiscais e enderecos;

o Tabelas contendo as informacdes de localizagdo, area de terreno, area
construida, idade aparente, valor estimado da benfeitoria , valor estimado de
mercado do terreno e valor constante da Planta Genérica de Valores, com
indicacdo de fontes de pesquisa e respectivas datas, procedimentos de
pesquisa, seu método e normas técnicas vigentes.

o Relatdrio sintese explicitando a metodologia empregada, as normas técnicas
de referéncia e a co-relagdo dos aspectos pesquisados, podendo ser ainda
utilizados graficos ilustrativos

PRAZO:

Seis semanas, a partir do encerramento das reunides técnicas da FASE 1.1.

FASE 1.6 - DIAGNOSTICO DO EIA-RIMA
ATIVIDADE:

Sistematizacdo de informagdes complementares aquelas apresentadas nas reunides técnicas,
caracterizando etapa de diagndstico e oferecendo subsidios especificos a elaboracdo do Estudo de

Impacto Ambiental.

Além das informagdes e andlises sistematizadas na consolidacio de dados, o Diagndstico ambiental
da 4rea de influéncia do projeto deverd incluir a completa descri¢do e anédlise dos recursos ambientais
e suas interagdes, tal como existem, de modo a caracterizar a situagdo ambiental da drea, antes da

implantacdo do projeto, considerando:

a) o meio fisico - o subsolo, as dguas, o ar e o clima, destacando os recursos minerais, a
topografia, os tipos e aptiddes do solo, os corpos d'dgua, o regime hidroldgico, as correntes

marinhas, as correntes atmosféricas;
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b) o meio bioldgico e os ecossistemas naturais - a fauna e a flora, destacando as espécies
indicadoras da qualidade ambiental, de valor cientifico e econémico, raras e ameagadas de

extingdo e as dreas de preservacdo permanente;

¢) 0 meio sécio-econdmico - 0 uso e ocupagdo do solo, os usos da dgua e a sécio-economia,
destacando os sitios € monumentos arqueoldgicos, histdricos e culturais da comunidade, as
relacdes de dependéncia entre a sociedade local, os recursos ambientais e a potencial

utilizacdo futura desses recursos.

d) demais informagdes complementares solicitadas no Termo de Referéncia para elaboracio

do EIA-RIMA.

SUBPRODUTO:

Relatério com sistematizacdo das informagdes levantadas e andlises realizadas, adequadas a
fase de diagndstico do Estudo de Impacto Ambiental, explicitando seu contetido através de textos,
bem como por meio de mapeamentos, gréficos, tabelas e ilustracdes, referentes aos aspectos
abordados, permitindo a adequada compreensao das informag¢des apresentadas.

PRAZO:

Oito semanas, a partir do encerramento das reunides técnicas da FASE 1.1.

FASE 1.7 -COMUNICACAO DA ETAPA DE ESTUDOS PRELIMINARES
ATIVIDADE:

Defini¢do das estratégias de Comunicacdo das informacdes referentes as etapas de
desenvolvimento do projeto para a sociedade, através de meios impressos e eletrdnicos, bem como
da assessoria de comunicagdo junto aos veiculos de diferentes midias.

Divulgagdo, preparagdo, producgdo e registro das reunides técnicas, setoriais e apresentacoes
publicas, bem como producgdo de extrato das discussdes ocorridas.

Desenvolvimento de assessoria de comunicacdo junto aos veiculos de diferentes midias,
incluindo coletinea de informacdes a respeito da drea e do projeto divulgadas junto as diversas
midias (“clipping”).

Elaboracdo de material em linguagem acessivel, informando sobre as caracteristicas da 4rea,
com base nas informacdes e andlises elaboradas na Etapa 1 para posterior divulgacdo por meios
impressos e eletrdnicos, incluindo desde produgdo de contetido e diagramacao até a etapa de arte-

final.
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Producdo e diagramacdo de “sitio eletronico” para divulgacdo de informagdes sobre o
desenvolvimento da interveng@o proposta, bem como atualizacio das informagdes divulgadas.

Instalacdo de posto de informacdes em local indicado pela Municipalidade, permitindo a
divulgacdo da proposta de intervencdo em desenvolvimento e com equipe para atendimento ao
publico, apta a fornecer informacdes e colher sugestdes.

SUBPRODUTO:

Relatdrio detalhando a estratégia de Comunicagdo definida e contendo registro do material
produzido, quantitativa e qualitativamente, nas atividades realizadas na Etapa 1,incluindo atas de
reunido, coletanea de informacgdes a respeito da drea e do projeto divulgadas junto as diversas midias
(“clipping”), conteido produzido para o “sitio eletronico” da Nova Luz, e toda a arte-final
produzida para divulgac@o.

PRAZO:

Sete semanas, a partir do inicio dos trabalhos.

ETAPA 2: PROJETO URBANISTICO PRELIMINAR

O Projeto Urbanistico Preliminar conterd as solugdes urbanisticas previstas no escopo, tanto
para o espago publico quanto para o privado, a partir da caracterizagdo da situacdo urbana presente e
dos subsidios fornecidos pela CONTRATANTE, identificando as vocagdes da drea e estabelecendo as
propostas de transformacao da area.

As alternativas de intervencdo serdo baseadas em estudo de massas, considerando as
possibilidades de adensamento, as alternativas tipoldgicas para novas construcdes € 0S usos
previstos, e deverdo equacionar as necessidades de implantacdo de rede de infraestrutura,
equipamentos publicos e dreas livres.

A concep¢do urbanistica deverd ser demonstrada através da distribuicdo e localizacdo de
usos previstos para as dreas objeto de concessdo, de ensaios de configuragdao formal do ordenamento
territorial, adensamento das quadras, concepcdo paisagistica e de ocupacdo geral da drea,
exemplificando os cendrios de ocupagdo das quadras mediante ensaios ou simulagdes. Deverdo ser
estimados a quantificacdo de drea construida prevista por quadra, e o potencial construtivo adicional
correspondente.

As intervengdes previstas deverdo ser caracterizadas ainda quanto as expectativas de custo,
as dificuldades de implantagdo, ao padrdo urbanistico resultante e a outros aspectos relativos a
impactos e beneficios decorrentes, considerando a capacidade de suporte da infraestrutura instalada —

especialmente no caso de eventuais “pdlos geradores de trafego” —, a compatibilidade com as pré-
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existéncias fisicas e ambientais, formais, funcionais, cadastrais e sociais € a coeréncia com as

propostas de reformulacio dos espagos publicos.

As volumetrias propostas deverdo considerar a articulacdo dos empreendimentos propostos

com os imdveis a serem preservados e com os imdveis existentes que ndo serdo objeto de concessao.

Deverdo ainda buscar solucdes arquitetdnicas que favorecam aos aspectos de conforto ambiental

para toda a drea.

FASE 2.1 - DEFINICAO DO PROGRAMA DE INTERVENCAO
ATIVIDADE:

Esta atividade trata da concepcdo e definicio dos aspectos essenciais da intervengdo

pretendida, desenvolvendo o programa de intervencdes que orientard o desenvolvimento do PUE e

propondo solugdes relacionadas ao escopo deste Termo de Referéncia e inclui ainda:

Defini¢do das dreas e imdveis que serdo objeto de concessio e do programa de
intervengdes previstas, indicando aquelas essenciais ao desenvolvimento do PUE;
Caracterizacdo das vocagdes identificadas para o perimetro de concessdo e dos usos
pretendidos para os imdveis que serdo objeto de concessado, inclusive empreendimentos
especificos, com estimativas de novos empregos a serem alcangados por meio da
intervencao;

Caracterizacao dos espagos publicos e privados de uso coletivo, e defini¢do de espagos
e elementos referenciais;

Estimativa do incremento populacional previsto, por faixa de renda e perfil de
moradores;

Consolidacdo da caracterizagdo da situagdo ambiental existente, considerando toda a
drea abrangida, bem como todos os aspectos dos fatores ambientais envolvidos no
perimetro da Nova Luz, para servir como referéncia no monitoramento da avaliacdo dos
impactos advindos da implantacdo e operacdo da intervencao proposta pelo PUE.;
Identificacdo de todos os imdveis de interesse de preservacao que devam ser restaurados
e também os imdveis que devam ser objeto de intervencdo, de forma a recuperar as
fachadas ou outras caracteristicas relevantes, identificando ainda as visuais a serem

preservadas e/ou valorizadas.

Para os imdveis tombados pelo patrimdnio, deverd ser considerada a respectiva legislacdo

especifica de preservagdo, entretanto, os estudos realizados poderdo sugerir alteracdes aos

condicionantes e conteiddos desta legislagdo, uma vez que a intervengdo se dard de forma conjunta no
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territério. Caberd ao contratado, apresentar as alteragdes sugeridas aos 6rgdos de preservacio, para
avaliacdo destes quanto as adequagdes propostas.
SUBPRODUTO:

Relatério contendo de forma detalhada e justificada, o programa preliminar de atividades e
intervengdes consideradas para o perimetro de concessdo, apresentando: as estimativas de
incremento de populacdo e de postos de trabalho, indicadas através de textos gréficos e tabelas; a
descricdo, distribuicdo e localizagdo territorial das atividades e intervencdes consideradas para o
perimetro de concessdo; a identificacdo dos imdveis a serem objeto de concessdo e para estes,
caracterizacdo dos usos pretendidos; relacio dos imdveis a preservar e das dreas e imdveis a
valorizar criando elementos referenciais, avaliacdo preliminar dos aspectos ambientais e de
progndsticos, apresentados através de textos, bem como por meio de mapeamentos, graficos, tabelas
e ilustracOes, referentes aos aspectos abordados, permitindo a adequada compreensdo das
informacdes apresentadas.

PRAZO:

Cinco semanas, a partir da conclusio e entrega da FASE 1.1.

FASE 2.2 - DEFINICAO DE DIRETRIZES PARA O PLANO DE URBANIZACAO DE ZEIS
ATIVIDADE:

Esta atividade trata da concepcdo e defini¢do dos aspectos essenciais para a intervengdo nas
ZEIS, desenvolvendo o programa de intervencdes que orientard o desenvolvimento do Plano de
Urbanizacdo de ZEIS propondo solugdes relacionadas ao escopo deste Termo de Referéncia,
articuladas ao PUE, e inclui ainda:

e  Caracterizagdo do perfil sécio-econdmico da populagdo a ser atendida nos
empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (HIS) e empreendimentos de
Habitagcao de Mercado Popular;

e Defini¢do do nimero de unidades habitacionais por tipo de empreendimento;

e  Caracterizacdo da tipologia da unidade habitacional por perfil de morador;

e Definicdo das dreas e iméveis que serdo objeto de concessdo e do programa de
intervencgdes previstas, indicando aquelas essenciais ao desenvolvimento do Plano de
Urbanizagao de ZEIS;

e  Caracterizagdo dos usos pretendidos para os imdveis que serdo objeto de concessdo,
inclusive empreendimentos especificos, com estimativas de novos empregos a serem

alcangados por meio da intervengao;
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e  Caracterizagdo dos espagos publicos e privados de uso coletivo, e defini¢do de espagos
e elementos referenciais;

e  Caracterizagdo dos equipamentos publicos necessdrios ao atendimento da populacdo a
ser instalada;

e Identificacdo dos imdveis de interesse de preservacdo que devam ser restaurados e
também os imdveis que devam ser objeto de intervencdo, de forma a recuperar as
fachadas ou outras caracteristicas relevantes, identificando ainda as visuais a serem
preservadas e/ou valorizadas.

Para os imdveis tombados pelo patrimonio, deverd ser considerada a respectiva legislacdao
especifica de preservacdo, entretanto, os estudos realizados poderdo sugerir alteracdes aos
condicionantes e conteddos desta legislacdo, uma vez que a intervenc¢do se dard de forma conjunta no
territorio. Caberd ao contratado, apresentar as alteragdes sugeridas aos 6rgdos de preservacdo, para
avaliacdo destes quanto as adequagdes propostas.

As Diretrizes para o Plano de Urbanizacio de ZEIS deverdo ser aprovadas pela
CONTRATADA junto ao Conselho Gestor da ZEIS.

SUBPRODUTO:

Diretrizes para o Plano de Urbanizacdo de ZEIS aprovadas junto ao Conselho Gestor das
ZEIS.

Relatdrio especificando justificadamente: o programa preliminar de atividades e intervencdes
consideradas para o perimetro das ZEIS, com as respectivas distribuicdo e localizag@o territorial;
identificacdo dos imdveis a serem objeto de concessdo e para estes, caracterizagdo dos usos
pretendidos; estimativa de incremento de postos de trabalho; estimativa de populagdo a ser atendida,
indicando o nimero de unidades habitacionais e a tipologia definida em fun¢do de perfil do morador;
relacdo dos imoéveis a preservar e das dreas e iméveis a valorizar criando elementos referenciais,
através de textos gréficos e tabelas.

PRAZO:

Cinco semanas, a partir conclusdo e entrega da FASE 1.1.

FASE 2.3 - TERMO DE REFERENCIA PARA ELABORACAO DO EIA/RIMA
ATIVIDADE:
Elaboracdo de minuta do Termo de Referéncia para Elaboragdo do EIA-RIMA, a ser
aprovada junto a8 SVMA.
SUBPRODUTO:
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Termo de Referéncia aprovado junto a SVMA, para elaboracdo do EIA/RIMA.
PRAZO:

Cinco semanas, a partir da conclusio e entrega da FASE 1.1.

FASE 2.4 - PUE EM NiVEL PRELIMINAR
ATIVIDADE:

Desenvolvimento dos elementos definidos no programa de intervencdo, caracterizando o
partido urbanistico adotado.

Conceituagdo da implantacdo geral em termos de massas edificadas verificando sua
viabilidade e adequag@o em relacdo a aspectos econdmicos, ambientais, da concep¢ao urbanistica e
de atendimento das redes de infraestrutura.

Definicdo das intervengdes em dreas publicas, sistema vidrio e passeios publicos, tanto
existentes como propostos, indicando ainda solug¢des de mobilidrio urbano, iluminagido publica,
vegetacao e arquitetura, principalmente nos eixos de estruturacdo e referenciais definidos.

Defini¢do das, possiveis solu¢des de implantagdo e tipologias construtivas e determinagdo
dos parametros urbanisticos aplicdveis, além dos potenciais construtivos maximos e volumetria
basica, para as dreas e imdveis objeto de concessao.

Quantificac¢do do potencial construtivo dos empreendimentos privados.

Indicacdo, localizacdo e caracterizacdo de empreendimentos especificos e equipamentos
publicos em atendimento as demandas previstas.

Representagdo, na forma de croquis, perspectivas e simulacdes, dos resultados obtidos, para
discussdo com a CONTRATANTE.

Desenvolvimento de modelo volumétrico para avaliacdo do impacto no entorno urbano, com
volumetria geral das 4reas existentes e das dreas objeto de intervencao.

Identificacdo das areas destinadas a empreendimentos de HIS e HMP, a usos ndo-residenciais
e a espacos publicos no perimetro da ZEIS.

Caracterizagdo da populagdo a ser atendida nos empreendimentos de HIS e HMP, quanto a
faixa de renda e perfil de moradores, quantificando a populagdo residente na area, a ser reassentada.

Definicdo dos parametros urbanisticos adotados, indicando potenciais construtivos maximos,
volumetrias e tipologia das edificacdes.

Defini¢do das etapas de execug¢do e prioridade de implantagdo dos empreendimentos

habitacionais em ZEIS.
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Serdo delineados os aspectos essenciais do Estudo de Viabilidade Econdmica, que

fundamentam a proposta desenvolvida no PUE em nivel Preliminar, devendo ser efetuada analise

que permita avaliar em nivel preliminar a viabilidade econdmica das intervengdes propostas pelo

PUE.
SUBPRODUTO:

1. planta de implantacdo da proposta, representando a ocupacdo prevista para a regiao;

2. planta com indicacdo das dreas passiveis de desapropriacdo através da concessdo
urbanistica;

3. planta com identificacio dos iméveis a serem mantidos, preservados, restaurados,
reabilitados e substituidos;

4. planta com setorizagdo das atividades previstas para as dreas objeto de concessio;

5. planta com localizacdo dos empreendimentos de habitacdo em ZEIS;

6. planta com identificacdo dos imdveis destinados a implantacdo de 4reas verdes e
espacos publicos;

7. planta com identificacdo dos imdveis destinados a implantacio de equipamentos
publicos;

8. planta da proposta no nivel do solo, mostrando as articulagdes entre os espacos publicos
e privados;

9. cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo da articulagdo entre
empreendimentos propostos e imdveis preservados;

10. cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo da articulacdo entre
empreendimentos propostos e imdveis existentes;

11. cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo das solucdes relacionadas a
passeios publicos, mobilidrio urbano, iluminacdo publica, vegetacdo e reordenamento
de redes de infraestrutura;

12. cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo das solucdes relacionadas a
intervengdes de sistema vidrio;

13. maquete volumétrica fisica da proposta, para o conjunto da drea abrangida pelo projeto;

14. maquete eletronica de todo o conjunto, representando o plano de massa;

15. memorial contendo no minimo:

15.1 descricdo das solugdes urbanisticas e das atividades, tanto publicas quanto

privadas, previstas para o conjunto da area, justificadamente;
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15.2 quantificagcdo dos incrementos populacionais previstos, tanto para populagio
residente, quanto para populacao flutuante;

15.3 quantificagdo da populacio residente a ser reassentada;

15.4 caracterizacdo econdmica, social e habitacional da drea transformada;

16. relatério de apresentacdo que defina os parametros urbanisticos adotados, as etapas de
execucdo e prioridade de implantacdo dos empreendimentos habitacionais em ZEIS e
que permita avaliar preliminarmente a viabilidade econdmica das intervencgdes
propostas.

PRAZO:

Dez semanas, a partir da conclusdo e entrega da FASE 1.3.

FASE 2.5 - PLANO DE URBANIZACAO DE ZEIS EM NIVEL PRELIMINAR
ATIVIDADE:

Desenvolvimento dos elementos definidos nas diretrizes para o Plano de Urbanizacdo de
ZEIS, caracterizando o partido urbanistico adotado para as areas de ZEIS.

Caracterizagdo da populagdo a ser atendida nos empreendimentos de HIS e HMP, quanto a
faixa de renda e perfil de moradores, quantificando a populagdo residente na drea, a ser reassentada.

Identificagdo das dreas destinadas a empreendimentos de HIS e HMP, a usos ndo-residenciais
e a espacos publicos no perimetro da ZEIS.

Conceituagdo da implantag@o geral para as dreas de ZEIS, em termos de massas edificadas
verificando sua viabilidade e adequacdo em relacdo a aspectos econOmicos, ambientais, da
concepcdo urbanistica e de atendimento das redes de infraestrutura, compativel com as propostas
preliminares do PUE.

Definicdo das possiveis solugdes de implantagdo,tipologias construtivas e determinacdo dos
parametros urbanisticos aplicdveis, além dos potenciais construtivos mdximos e volumetria bdsica,
para as dreas e imdveis objeto de concessdo.

Indicagdo, localizagdo e caracterizacdo de empreendimentos especificos e equipamentos
publicos em atendimento as demandas previstas.

.Definicdo dos pardmetros urbanisticos adotados, indicando potenciais construtivos
maximos, volumetrias e tipologia das edificacdes.

Defini¢do das etapas de execug¢do e prioridade de implantagdo dos empreendimentos

habitacionais em ZEIS.
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Serdo delineados os aspectos essenciais do Estudo de Viabilidade Econdmica, que

fundamentam a proposta desenvolvida no Plano de Urbaniza¢do de ZEIS em nivel Preliminar,

devendo ser efetuada andlise que permita avaliar em nivel preliminar a viabilidade economica das

intervengdes propostas pelo PUE.

Representagdo, na forma de croquis, perspectivas e simulacdes, dos resultados obtidos, para

discussdo com a CONTRATANTE.

Desenvolvimento de modelo volumétrico para avaliacdo do impacto no entorno urbano, com

volumetria geral das 4reas existentes e das dreas objeto de intervencao.

SUBPRODUTO:

1. planta de implantacdo da proposta, representando a ocupacdo prevista para o perimetro
das ZEIS;

2. planta com indicagdo das dreas passiveis de desapropriacdo através da concessio
urbanistica;

3. planta com identificacio dos iméveis a serem mantidos, preservados, restaurados,
reabilitados e substituidos;

4. planta com setorizagdo dos usos nao residenciais previstos para as dreas de ZEIS;

5. planta com localizaciao dos empreendimentos de habitacao em ZEIS;

6. planta com identificacdo dos imdveis destinados a implantacdo de 4reas verdes e
espacos publicos;

7. planta com identificacio dos imdveis destinados a implantacdo de equipamentos
publicos;

8. planta da proposta no nivel do solo, mostrando as articulagdes entre os espacos publicos
e privados;

9. cortes, desenhos em planta e vistas de situacOes tipo da articulacdo entre
empreendimentos propostos e imdveis preservados;

10. cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo da articulacdo entre
empreendimentos propostos e imdveis existentes;

11. cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo das solucdes relacionadas a
intervencgdes de sistema vidrio;

12. maquete volumétrica fisica da proposta, para o conjunto da drea abrangida pelo projeto;

13. magquete eletronica de todo o conjunto, representando o plano de massa;

14. memorial contendo no minimo:
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14.1 descrigdo das solugdes urbanisticas e das atividades, tanto publicas quanto
privadas, previstas para o perimetro das ZEIS, justificadamente;

14.2 quantificacdo dos incrementos populacionais previstos, tanto para populacido
residente, quanto para populacdo flutuante;

14.3 quantificacdo da populacdo residente a ser reassentada;

14.4 caracterizacdo econdmica, social e habitacional da drea transformada;

15. relatério de apresentacdo;

PRAZO:

Dez semanas, a partir da conclusdo e entrega da FASE 1.3.

FASE 26 - ESTUDOS PRELIMINARES DE VIABILIDADE ECONOMICA,
MERCADOLOGICA E DE SITUACAO FUNDIARIA
ATIVIDADE:

Avaliacdo da viabilidade econémica e financeira dos empreendimentos propostos pelo PUE e

do Plano de Reurbanizacio de ZEIS em nivel preliminar.

SUBPRODUTO:

e Panorama geral das condi¢des econdmico-financeiras:

Relatério contendo as condicdes gerais de concessdo de financiamentos para a aquisi¢do
de iméveis residenciais e nao residenciais;

Relatdrio, tabelas, graficos contendo a avaliacdo da capacidade de endividamento das
diversas faixas de renda (em saldrios minimos) para a aquisicdo ou aluguel de imdveis
residenciais e ndo residenciais, bem como as condicdes oferecidas pelas instituicdes
financeiras para a obtencao de financiamentos;

Relatérios, tabelas, grificos contendo simulagdes de valores dos imdveis a serem
oferecidos de acordo com as faixas de renda dos adquirentes, em fungdo das
caracteristicas da regido;

Relatérios, tabelas, graficos demonstrando, por comparagdo com outras regides da
cidade com dinamica imobilidria significativa, as potencialidades e deficiéncias da

regiao;

e Areas a desapropriar:

Localizacdo em planta das dreas previstas para desapropriacio;

Tabelas contendo as 4reas previstas para desapropriacdo com estimativas de custos por
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area e na totalidade;

* Intervencdes a implantar:

Localizacdo em planta das intervencdes previstas no PUE e no Plano de Urbanizacao de
ZEIS;

Caracterizagdo das intervengdes previstas no PUE e no Plano de Urbanizacdo de ZEIS:
sistema vidrio, drenagem, 4reas verdes, edificacdes,equipamentos publicos etc, seu pré-

dimensionamento e custos estimados de implantacio;

e Custos gerais:

Estimativas de custos com projetos, veiculacdo, comercializacdo, outorga onerosa,etc

feitas de forma discriminada;

e Receitas:

Relatdrios , tabelas, graficos contendo a estimativa preliminar de receitas: valor geral de

vendas dos produtos imobilidrios, receitas por concessao de servigos ptiblicos e outras;

e Relatorio sintese:

PRAZO:

Estimativa de realizacdo dos custos e receitas no tempo, tendo em vista os cendrios
pessimista, realista e otimista;

Avaliagdo preliminar da viabilidade econdmica do empreendimento apontando em cada
cendrio se os resultados podem ser alcangados apenas com recursos privados ou, caso
seja necessdrio o aporte de recursos publicos, qual o seu montante;

Proposicao preliminar de hierarquizagdo das intervencdes tendo em vista as melhores

combinacdes de resultado urbanistico e retorno financeiro.

Treze semanas, a partir da conclusdo e entrega da FASE 1.1.

FASE 2.7 - COMUNICACAO DA ETAPA DE PROJETO URBANISTICO PRELIMINAR
ATIVIDADE:

Desenvolvimento de assessoria de comunicagdo junto aos veiculos de diferentes midias e

divulgacdo de informacdes referentes as etapas de desenvolvimento do projeto para a sociedade,

através de meios impressos e eletrdnicos.

Divulgacdo, preparagdo, produgdo e registro das reunides técnicas, setoriais e apresentacoes

publicas, bem como producio de extrato das discussdes ocorridas.

Elaboracdo de material em linguagem acessivel, informando sobre as atividades
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desenvolvidas na Etapa 2, apresentando aspectos das informacdes e andlises elaboradas, bem como
as propostas desenvolvidas nos subprodutos desta Etapa 2, para divulgacdo por meios impressos e
eletronicos.

Producdo de arte final de folhetos e/ou cadernos com o conteudo a ser divulgado por meios
impressos e eletronicos.

“ 2

Atualizacdo de conteido do “sitio eletronico” da Nova Luz para divulgacdo de informagdes
sobre o desenvolvimento da intervencio proposta.
SUBPRODUTO 2.7:

Relatério de atividades realizadas na Etapa 2, com registro do material produzido, incluindo
atas de reunido, coletinea de informacdes a respeito da drea e do projeto divulgadas junto as diversas
midias, conteido produzido para o “sitio eletronico” da Nova Luz, e arte-final produzida para
divulgacao.

PRAZO:

Oito semanas, a partir da conclusdo e entrega da FASE 1.7.

ETAPA 3: CONSULTAS PUBLICAS E SETORIAIS PRELIMINARES

Apresentacdo e debate das propostas resultantes do PUE e do Plano de Urbanizagao de ZEIS
em nivel Preliminar, na forma prevista no plano de comunicagdo, junto a sociedade e a 6rgdos do
poder publico, com a participagdo da CONTRATADA.

FASE 3.1:
ATIVIDADE:

Realizagdo de consultas publicas a serem convocadas pelo CONTRATANTE, com base no
plano de comunicacio elaborado pela CONTRATADA e aprovado pela CONTRATANTE, para
apresentacdo e discussdo das propostas contidas no PUE em nivel Preliminar.

Realizacdo de consultas setoriais junto a:

* representantes de setores econdmicos cujas atividades existam na drea ou tenham sido

previstas no estudo preliminar para integrar o empreendimento;

® representantes de movimentos de moradia que atuem na drea objeto de intervencio;

e representantes de entidades de classe cuja atuacdo relacione-se com a drea objeto de
intervencdo, em particular aquelas representativas de setores da producdo imobilidria e
construcdo civil.

Realizacdo de reunides técnicas com, os representantes da administracdo publica que

participaram das reunides técnicas realizadas na Etapa 1 e outros representantes cuja participagio a
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SMDU entenda como necessdria, para apresentacdo e discussdo da proposta.
Apresentacido do PUE em nivel Preliminar junto aos seguintes 6rgaos do poder publico:

e  Comissdo Executiva da Operacao Urbana Centro;

e (CTLU;

e CADES;

e CONPRESP;

e CONDEPHAAT;
e CET.

Audiéncia puiblica destinada a comunidade em geral, para apresentacdo das propostas
resultantes do PUE e Plano de Urbanizagdo de ZEIS em nivel Preliminar, e oitiva das sugestdes e
questdes suscitadas, que deverdo ser encaminhadas pelos interessados, municipes ou entidades
representativas, e que serdo apreciadas em reunido conjunta, aberta a todos os interessados. Essa
audiéncia serd convocada e mediada pela SMDU e deverd atender as normas contidas no Estatuto da
Cidade e no Plano Diretor Estratégico, relativas a gestdo democrética para a elaboracdo de planos e
projetos desenvolvidos pela administracdo publica, considerando as reunides com a populagdo como
assembléias publicas, devendo ser prevista a gravacdo e transcricdo da apresentacdo e das
intervencoes realizadas.

SUBPRODUTO 3.1:

Relatério contendo os documentos do anteprojeto apresentados aos diferentes publicos, os
documentos de chamamento das audiéncias ptblicas, as listas de presenca e as atas das reunides,
audiéncias e apresentagdes, a sintese final das discussdes ocorridas, apontando as questdes
levantadas ao longo dos debates, comentando as sugestdes relevantes apresentadas nas diferentes
reunides e apresentando os demais elementos obtidos nessa etapa, justificando o acolhimento ou a
recusa de sugestdes apresentadas.

PRAZO:

Quatro semanas para a realizacdo das apresentacdes e audi€ncias € uma semana para a
elaboracdo do relatdrio de que trata a FASE 3.1, a partir da conclusio e entrega das FASES 2.4,2.5¢
2.6.

FASE 3.2 -COMUNICACAO DA ETAPA DE CONSULTAS PUBLICAS E SETORIAIS

ATIVIDADE:

Desenvolvimento de assessoria de comunicagdo junto aos veiculos de diferentes midias e
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divulgacdo de informacdes referentes as etapas de desenvolvimento do projeto para a sociedade,
através de meios impressos e eletrdnicos.

Divulgacdo, preparagdo, produgdo e registro das reunides técnicas, setoriais e apresentacoes
publicas, bem como produgdo de atas e extrato das discussdes ocorridas, incluindo gravacao,
transcricao e registro por escrito das apresentacdes publicas.

Elaboragdo de material em linguagem acessivel, informando sobre as atividades
desenvolvidas na Etapa 3, apresentando extrato das reunides e audiéncias realizadas, bem como das
principais questdes discutidas, para divulgacdo por meios impressos e eletronicos.

Producdo de arte final de folhetos e/ou cadernos com o conteudo a ser divulgado por meios
impressos e eletronicos.

Atualizacdo de conteido do “sitio eletronico” da Nova Luz para divulgacdo de informagdes
sobre o desenvolvimento da intervencio proposta.

SUBPRODUTO:

Material de divulgagcdao das Consultas Piblicas e Setoriais Preliminares, elaborado a partir do
relatorio entregue na Fase 3.1, em versoes adequadas aos diferentes piiblicos e midias, e
correspondente atualizacdo do contelido do “sitio eletronico” da Nova Luz.

PRAZO:

Cinco semanas, a partir da conclusio e entrega da FASE 2.7.

ETAPA 4: REVISAO DO PROGRAMA DE INTERVENCOES
FASE 4.1:
ATIVIDADE:

Revisdo e detalhamento do programa, visando a Consolida¢ido do Projeto Urbanistico e do
Plano de Urbanizacdo de ZEIS, utilizando como subsidio a sintese das discussdes ocorridas durante a
etapa 3.

SUBPRODUTO:

Relatério justificando alteracdes propostas, com base no programa das atividades
consideradas para a ocupagdo do territdrio abrangido pelo projeto, desenvolvido na ETAPA 2.
PRAZO:

O prazo para o transcurso da atividade descrita acima € de quatro semanas, sendo a primeira

semana sobreposta ao prazo para a elaboragdo do relatério de que trata a FASE 3.1.
FASE 42 -COMUNICACAO DA ETAPA DE REVISAO DO PROGRAMA DE

39



PREFEITURA DA CIDADE DE

SAO PAULO

Secretaria de
Desenvolvimento Urbano

INTERVENCOES
ATIVIDADE:

Desenvolvimento de assessoria de comunicagdo junto aos veiculos de diferentes midias e
divulgacdo de informacdes referentes as etapas de desenvolvimento do projeto para a sociedade,
através de meios impressos e eletronicos.

Divulgagdo, preparagdo, producdo e registro das reunides técnicas, setoriais e apresentacoes
publicas, realizadas nos mesmos moldes e para os mesmos ptblicos consultados na fase 3.1, bem
como producdo de extrato das discussdes ocorridas para divulgagdo.

Elaboragdo de material em linguagem acessivel, informando sobre as atividades
desenvolvidas na Etapa 4, apresentando as alteragcdes propostas na Atividade 4.1, para divulgacdo
por meios impressos e eletronicos.

Producdo de arte final de folhetos e/ou cadernos com o conteudo a ser divulgado por meios
impressos e eletrénicos.

Atualizag@o de conteido do “sitio eletrénico” da Nova Luz para divulgacio de informagdes
sobre o desenvolvimento da intervencao proposta.

SUBPRODUTO:

Relatério de atividades realizadas na Etapa 4, com registro do material produzido, incluindo
atas de reunido, coletidnea de informagdes a respeito da drea e do projeto divulgadas junto as diversas
midias, conteido produzido para o “sitio eletronico” da Nova Luz, e arte-final produzida para
divulgacio.

PRAZO:

Quatro semanas, a partir da conclusdo e entrega da FASE 3.2.

ETAPA 5: CONSOLIDACAO DO PROJETO URBANISTICO
FASE 5.1: PROJETO URBANISTICO CONSOLIDADO
ATIVIDADE:

O Projeto Urbanistico Consolidado conterd as solucdes urbanisticas previstas no escopo,
tanto para o espaco publico quanto para o privado em nivel de projeto bdsico, definindo as
intervencoes a serem realizadas através da concessdo urbanistica, as contrapartidas ao poder publico,
os empreendimentos propostos, os parametros urbanisticos aplicdveis e as solucdes para os espagos
publicos e privados, quantificando a populagdo fixa e flutuante prevista, bem como recursos, etapas e
prazos necessdrios a implementacao da intervengdo.

As propostas apresentadas devem considerar os ajustes e complementacdes recomendados
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nas discussdes ocorridas na andlise do PUE e do Plano de Urbanizacdo de ZEIS em nivel Preliminar,

e relacionados no Subproduto 4, definindo com maior exatidao dimensional e de pormenorizacao em

relacdo ao PUE em nivel Preliminar, as solu¢des técnicas, de materiais, de parametros urbanisticos e

de dreas edificadas e ndo edificadas objeto de concessao.

O Projeto Urbanistico Consolidado conterd ainda no minimo:

Especificacdo, em todo o perimetro de concessdo, das intervengdes previstas, com
solugdes de qualificacdo para os passeios publicos e seus componentes, incluindo
padronizacdo e ordenamento de mobilidrio urbano, iluminagdo publica, vegetacdo e
arborizacido, acessibilidade, desenho de pisos e materiais.

Defini¢ao das intervengdes no sistema vidrio, apresentando solugdes para reducdo de
conflitos entre veiculos motorizados, ndo-motorizados e pedestres, logistica de carga e
descarga de materiais e adequacdo da capacidade vidria a ocupacdo proposta, com
projeto funcional de novas vias, especificacio de materiais a serem utilizados na
requalificacdo do sistema vidrio existente e em novas vias.

Determinacdo das adequagOes necessdrias nas redes de infraestrutura basica de servigos
para garantir adequado nivel de atendimento considerando a ocupagdo proposta, com
relacdo a: abastecimento de dgua; coleta de esgoto; coleta de dguas pluviais; coleta de
lixo; gds canalizado; telefonia; fibras dticas; energia elétrica e iluminagdo publica.
Indicacdo das dreas verdes e equipamentos puiblicos necessarios ao atendimento da
ocupacdo proposta, sua localizacdo e caracteristicas.

Definicdo das atividades previstas para implantacdo através da concessdo urbanistica,
localizando os imdveis nos quais serdo instaladas e apresentando os parimetros
urbanisticos aplicdveis, que incluem coeficientes de aproveitamento, taxa de ocupacao,
recuos e gabaritos. Para estas dreas e imoveis serdo definidas solugdes-tipo de
implantagdo, volumetria bdsica das novas edificacdes e tipologias construtivas
adequadas as atividades a serem instaladas.

Indica¢do das formas de inducdo a instalagdo de usos compativeis e adequados a
proposta para iméveis que ndo forem objeto de concessdo urbanistica.

Quantificac¢do das dreas construidas previstas, para usos residenciais e ndo residenciais,
por quadra, especificando o potencial construtivo adicional correspondente.
Quantifica¢do dos recursos necessarios a implementacdo das intervengdes propostas e

definicdo das etapas de implantagdo do empreendimento.
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SUBPRODUTO:

1  planta de implantacdo da proposta, representando a ocupagdo proposta para a regiao;

2  planta com indicagdo das dreas que serdo objeto de concessdo urbanistica;

3 planta com identificacio dos iméveis a serem mantidos, preservados, restaurados,
reabilitados, substituidos e aqueles que serdo objeto de “retrofit”;;

4  planta com indicacdo das atividades previstas para as dreas e imoéveis objeto de
concessao;

5  planta com localizacdo dos empreendimentos de habitacdo em ZEIS;

6  planta com localizacdo dos empreendimentos habitacionais;

7 planta com identificacdo dos iméveis destinados a implantacdo de dreas verdes e
espagos publicos;

8  cortes, desenhos em planta, vistas e pormenores das solucdes especificas propostas para
tratamento paisagistico das dreas verdes propostas;

9  cortes, desenhos em planta, vistas e pormenores das solugdes especificas relacionadas a
passeios publicos, incluindo mobilidrio urbano, iluminag¢do ptblica, vegetagdo e
reordenamento de redes de infraestrutura, para toda a area;

10 planta com identificacdo dos imdveis destinados a implantacio de equipamentos
publicos;

11 planta da proposta no nivel do solo, mostrando as articulagdes entre os espacgos publicos
e privados;

12 cortes, desenhos em planta, vistas e pormenores das solucdes especificas para dreas de
uso coletivo;

13 cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo da articulacdo entre
empreendimentos propostos e imdveis preservados;

14 cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo da articulacdo entre
empreendimentos propostos e imdveis existentes;

15 cortes, desenhos em planta e vistas de situagdes tipo e solugdes especificas relacionadas
a intervencdes no sistema Viario;

16 maquete volumétrica fisica da proposta, para o conjunto da drea abrangida pelo projeto;

17 maquete eletronica de todo o conjunto, representando o plano de massa;

18 memorial contendo no minimo:

18.1  descricdo das solucdes urbanisticas e das atividades, tanto publicas quanto

privadas, previstas para o conjunto da area, justificadamente;
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18.2  quantificacdo dos incrementos populacionais previstos, tanto para populacio
residente, quanto para populacido flutuante;

18.3  caracterizacdo econdmica, social e habitacional da 4rea transformada;

18.4  tabelas quantificativas contendo o potencial construtivo previsto para cada
atividade, e das d4reas publicas (vias, dreas livres, dreas permedveis e
pavimentadas, etc.);

18.5  tabelas descrevendo os pardmetros urbanisticos (CA, TO, TP, recuos e gabaritos
de altura) adotados para as dreas objeto de concessdo urbanistica;

18.6  quantificacdo dos componentes de qualificacdo de passeios e espacos publicos,
permitindo estimar o custo de sua implantacao;

18.7  descricdo das formas de aplicagdo dos pardmetros urbanisticos;

18.8  diagramas explicativos da aplicacdo das disposi¢es de ocupagdo do solo;

18.9  etapas de implementacdo da intervengio;

18.10 plano de gerenciamento que contenha cronograma fisico financeiro, das obras
previstas na intervengao.

PRAZO:
O prazo para o transcurso desta atividade € de dez semanas tendo inicio apds a conclusdo e

entrega da FASE 4.1.

FASE 5.2: PLANO DE URBANIZACAO DE ZEIS
ATIVIDADE:

O Plano de Urbanizagdo de ZEIS conterd as solu¢des urbanisticas previstas no escopo, tanto
para o espago publico quanto para o privado, definindo as intervencdes a serem realizadas através da
concessdo urbanistica, as contrapartidas ao poder publico, os empreendimentos propostos, os
parametros urbanisticos aplicdveis e as solugdes para os espagos publicos e privados, quantificando a
populacdo fixa e flutuante prevista, bem como recursos, etapas e prazos necessdrios a implementagao
da interven¢@o no perimetro das ZEIS.

As propostas apresentadas devem considerar os ajustes e complementacdes recomendados
nas discussoes ocorridas na andlise do PUE e do Plano de Urbanizacido de ZEIS em nivel Preliminar,
e relacionados no Subproduto 4, definindo com maior exatidao dimensional e de pormenorizacao em
relacdo ao Plano de Urbanizacdo de ZEIS em nivel Preliminar, as solucdes técnicas, de materiais, de
pardmetros urbanisticos e de areas edificadas e ndo edificadas objeto de concessao.

O Plano de Urbanizacado de ZEIS conterd ainda, no minimo:
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Determinacdo das adequacdes necessdrias nas redes de infraestrutura instalada e de
servicos para garantir adequado nivel de atendimento considerando a ocupagdo
proposta, com relacdo a: abastecimento de dgua; coleta de esgoto; coleta de 4guas
pluviais; coleta de lixo; gds canalizado; telefonia; fibras Oticas; energia elétrica e
iluminacdo publica.

Indicacdo das dreas verdes e equipamentos publicos necessdrios ao atendimento da
ocupagdo proposta, sua localizag@o e caracteristicas.

Defini¢dao dos usos ndo residenciais previstos, localizando os iméveis nos quais serdo
instalados e apresentando o0s pardmetros urbanisticos aplicdveis, que incluem
coeficientes de aproveitamento, taxa de ocupagdo, recuos e gabaritos. Para estas dreas e
iméveis serdo definidas solugdes-tipo de implantacdo, volumetria bdsica das novas
edificacdes e tipologias construtivas adequadas as atividades a serem instaladas.
Indicacdao das formas de inducdo a instalagdo de usos compativeis e adequados a
proposta para imdveis que nao forem objeto de concessdo urbanistica.

Quantificac@o das dreas construidas previstas, para usos residenciais e ndo residenciais,
por quadra, especificando o potencial construtivo adicional correspondente.

Defini¢do das intervengdes relacionadas a implantacdo de empreendimentos de HIS e
HMP no perimetro da ZEIS, indicando os imdveis destinados a estes empreendimentos,
quantificando e localizando as dreas destinadas a usos ndo-residenciais e a implantacao
de espagos publicos, especificando os pardmetros urbanisticos aplicaveis e, as
caracteristicas da populacdo a ser atendida nos diversos empreendimentos de HIS e
HMP, quanto a faixa de renda e perfil de moradores, evidenciando a capacidade de
atendimento da populagcdo residente. Deverdo estar definidas, ainda, as etapas de
execucdo e prioridade de implantacdo dos empreendimentos habitacionais em ZEIS.
Quantifica¢do dos recursos necessdrios a implementagdo das intervencdes no perimetro

das ZEIS e definicdo das etapas de implantacdo dos empreendimentos de HIS e HMP.

SUBPRODUTO:
1  planta de implantacdo da proposta, representando a ocupag@o proposta para o perimetro
das ZEIS;
2 planta com indicagdo das dreas que serdo objeto de concessdo urbanistica;
3 planta com identificacio dos iméveis a serem mantidos, preservados, restaurados,

reabilitados, substituidos e aqueles que serdo objeto de “retrofit”;;
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planta com indicagdo das atividades previstas para as dreas e imdveis objeto de

concessao;

planta com localiza¢do dos empreendimentos de HIS em ZEIS;

planta com localizacdo dos empreendimentos de HMP em ZEIS;

planta com identificacio dos iméveis destinados a implantacdo de dreas verdes e

espagos publicos;

cortes, desenhos em planta, vistas e pormenores das solucdes especificas propostas para

tratamento paisagistico das dreas verdes propostas;

cortes, desenhos em planta, vistas e pormenores das solucdes especificas relacionadas a

passeios publicos, incluindo mobilidrio urbano, iluminacdo publica, vegetacdo e

reordenamento de redes de infraestrutura;

planta com identificacdo dos imdveis destinados a implantacio de equipamentos

publicos;

planta da proposta no nivel do solo, mostrando as articulagdes entre os espacos publicos

e privados;

cortes, desenhos em planta, vistas e pormenores das solucdes especificas para dreas de

uso coletivo;

cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo da articulagdo entre

empreendimentos propostos e iméveis preservados;

cortes, desenhos em planta e vistas de situacdes tipo da articulagdo entre

empreendimentos propostos e imdveis existentes;

cortes, desenhos em planta e vistas de situagdes tipo e solucdes especificas relacionadas

a intervencdes no sistema Vidrio;

maquete volumétrica fisica da proposta, para a area das ZEIS;

maquete eletronica de todo o conjunto, representando o plano de massa;

memorial contendo no minimo:

18.1  descricdo das solucdes urbanisticas e das atividades, tanto publicas quanto
privadas, previstas para o perimetro das ZEIS, justificadamente;

18.2  quantificacdo dos incrementos populacionais previstos, tanto para populacido
residente, quanto para populacido flutuante;

18.3  caracterizacdo econdmica, social e habitacional da 4rea transformada;
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18.4  tabelas quantificativas contendo o potencial construtivo previsto para cada
atividade, e das dreas publicas (vias, dreas livres, dreas permedveis e
pavimentadas, etc.);

18.5  tabelas descrevendo os pardmetros urbanisticos (CA, TO, TP, recuos e gabaritos
de altura) adotados para as dreas objeto de concessdo urbanistica;

18.6  descricdo das formas de aplicagcdo dos pardmetros urbanisticos

18.7  diagramas explicativos da aplicacdo das disposi¢es de ocupagdo do solo;

18.8  etapas de implementacdo da intervencao;

18.9  plano de gerenciamento das obras previstas na intervengao.

PRAZO:
O prazo para o transcurso desta atividade € de dez semanas tendo inicio apds a conclusdo e

entrega da FASE 4.1.

FASE 5.3: ANALISE E AVALIACAO DE IMPACTOS AMBIENTAIS - EIA-RIMA
ATIVIDADE:

Com base no programa de intervencdes considerado no desenvolvimento do PUE e do Plano de
Urbanizacdo de ZEIS e considerando as etapas de implantagdo e operagdo da concessdo urbanistica
da Nova Luz, serdo identificadas as agcdes geradoras de impactos ambientais, elaborada matriz de

identificacio dos impactos decorrentes dessas acdes e, analisados e avaliados esses impactos.

A andlise dos impactos ambientais do projeto e de suas alternativas compreende a identificagdo,
previsdo da magnitude e interpretacdo da importincia dos provaveis impactos relevantes,
discriminando: os impactos positivos e negativos (benéficos e adversos), diretos e indiretos,
imediatos e a médio e longo prazos, tempordrios e permanentes; seu grau de reversibilidade; suas

propriedades cumulativas e sinérgicas; a distribuicdo dos dnus e beneficios sociais.

SUBPRODUTO:

Relatério contendo andlise e avaliacdo de impactos ambientais, previstos a partir das
proposi¢des do PUE, considerando ainda as etapas de implantagdo e operagdo da concessdo
urbanistica da Nova Luz.

PRAZO:
O prazo para o transcurso desta atividade € de vinte semanas, tendo inicio apds a conclusdo e

entrega da FASE 1.6.
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FASE 5.4: PROPOSICAO DE MEDIDAS MITIGADORAS - EIA-RIMA
ATIVIDADE:

Com base na andlise e avaliacdo dos impactos previstos a partir das proposi¢cdes do PUE e do
Plano de Urbanizagdo de ZEIS, serdo identificadas as medidas mitigadoras e/ou compensatdrias a
serem aplicadas, elaboradas recomendacgdes especificas que visem minimizar os efeitos e impactos
negativos e adversos e/ou potencializar aqueles cuja positividade tenha sido detectada na etapa
anterior dos estudos ambientais. A definicio das medidas mitigadoras dos impactos negativos
compreende também a indicacdo das formas de avaliacdo da eficiéncia de cada uma delas, assim
como a elaboracdo do programa de acompanhamento e monitoramento dos impactos positivos e

negativos, indicando os fatores e parametros a serem considerados.

SUBPRODUTO 5.4:

Relatério contendo a identificacio das medidas mitigadoras e/ou compensatdrias a serem
aplicadas, as recomendacdes especificas que visem minimizar os efeitos e impactos negativos e
adversos e/ou potencializar efeitos e impactos positivos; as formas de avaliagcdo da eficiéncia de cada
uma das medidas propostas; a indicacdo do programa de acompanhamento e monitoramento dos
impactos positivos e negativos, indicando os fatores e pardmetros a serem considerados.

PRAZO:
O prazo para o transcurso desta atividade é de oito semanas, tendo inicio apds a entrega do

subproduto 4.

FASE 5.5: ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL - RELATORIO DE IMPACTO
AMBIENTAL
ATIVIDADE:

Consolidacdo do diagndstico ambiental, das andlises e avaliagdes de impactos ambientais
realizadas e das propostas de medidas mitigadoras e compensatdrias relativas a intervencdo urbana
proposta pelo PUE e Plano de Urbanizagdo de ZEIS.

O Relatério de Impacto Ambiental devera conter:

a) - Os objetivos e justificativas do projeto, sua relagdo e compatibilidade com as politicas

setoriais, planos e programas governamentais;
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A descricdo do projeto e suas alternativas tecnoldgicas e locacionais, especificando
para cada um dos elementos que o constituem, nas fases de constru¢do e pods-
intervengdo a drea de influéncia, os materiais e mao-de-obra empregados, as fontes de
energia, os processos e técnica operacionais, os fluxos gerados, os provéveis efluentes,

emissoes, residuos de energia, os empregos diretos e indiretos a serem gerados;

A sintese dos resultados dos estudos de diagndsticos ambiental da drea de influéncia do

projeto;

A descricdo dos provdveis impactos ambientais da implantacdo do empreendimento,
considerando o projeto, suas alternativas, os horizontes de tempo de incidéncia dos
impactos e indicando os métodos, técnicas e critérios adotados para sua identificacdo,

quantificacdo e interpretacdo;

A caracterizagdo da qualidade ambiental futura da 4rea de influéncia, comparando as
diferentes situacdes da adogdo do projeto e suas alternativas, bem como com a hipétese

de sua ndo realizagdo;

A descricdo do efeito esperado das medidas mitigadoras previstas em relacdo aos
impactos negativos, mencionando aqueles que ndo puderam ser evitados, e o grau de

alteracdo esperado;
O programa de acompanhamento e monitoramento dos impactos;

Recomendacdo quanto a alternativa mais favoravel (conclusdes e comentarios de ordem

geral).

SUBPRODUTO:

Estudo de Impacto Ambiental (EIA) consolidando os produtos desenvolvidos nas fases de

Diagnéstico, Andlise e Avaliacdo de Impactos Ambientais e Proposicdo de Medidas Mitigadoras e

respectivo Relatério de Impacto Ambiental (RIMA), abordando os contetidos minimos acima

mencionados.

PRAZO:

O prazo para o transcurso desta atividade é de quatro semanas, tendo inicio apds a conclusio

e entrega da FASE 5.3.
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FASE 5.6: ESTUDOS DE VIABILIDADE ECONOMICA, MERCADOLOGICA E DE
SITUACAO FUNDIARIA - CONSOLIDADOS
ATIVIDADE:

Consolidacdo dos Estudos de Viabilidade Econdmica, Mercadolégica e de Situacio
Fundidria, estimando os retornos previstos com a exploracdo dos empreendimentos imobilidrios
propostos, quer sejam comerciais ou residenciais, conforme alguns cendrios econdmicos, com
estimativas dos custos de implantacdo das contrapartidas a serem executadas pelo concessiondrio.

Elaboragdo de fluxos de caixa nos diversos cendrios, indicando os resultados esperados pela
concessao urbanistica da Nova Luz, através dos métodos usuais e conhecidos (Taxa Interna de
Retorno, Valor Presente Liquido, Taxa de Rentabilidade, etc.).

Estimativa dos custos de implantacdo de equipamentos publicos, de qualificagdo em passeios
e espagcos publicos, bem como das intervencdes nas redes de infraestruturas que se fagam
necessdrias.

SUBPRODUTO:

Relatdrio contendo a consolidagdo dos Estudos de Viabilidade Econémica, Mercadoldgica e
de Situacdo Fundidria.

e Areas a desapropriar:

o Localizagdo em planta das dreas a desapropriar. Deverdo ser caracterizadas
as finalidades das desapropriacdes - se geradoras de custos ou de receitas -
bem como sua natureza e categoria — sistema vidrio, dreas verdes, drenagem
previstas no PUE, no Plano de Urbanizacdo de ZEIS, medida mitigadora
prevista no EIA-RIMA.,. etc;

o Relatdrios, tabelas, graficos contendo os custos de desapropriag@o por drea e
na totalidade explicitando os critérios e fontes de composicdo de custos
utilizados;

e Intervencdes a implantar:

o Localizagdo e caracterizagdo das intervencdes a implantar indicando sua
natureza e categoria: com origem no EIA-RIMA, com origem no PUE, no
Plano de Urbanizac¢do de ZEIS, se intervengdo vidria, no sistema de areas
verdes, no sistema de drenagem e assim por diante;

o Relatérios, tabelas, graficos contendo os custos de implantagdo com

indicacao dos critérios e fontes de composicao de custos;
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® Receitas:

o Relatério contendo o detalhamento dos valores das receitas a auferir, bem
como sua origem: venda/aluguel de unidades, receitas com concessdo de
servicos publicos;

¢ Condigdes gerais para a implantacdo do projeto:

o Relatérios, gréficos, tabelas demonstrando as quantidades e os valores de
venda / locacdo das unidades construidas, bem como a capacidade de
absorcao desses custos pelo publico alvo;

o Relatdrios, gréfico, tabelas co-relacionando receitas, despesas e previsao de
tempo de implantag@o em func¢do dos cendrios construidos;

o Relatérios, gréficos, tabelas contendo sugestdes de estratégias de
implantacdo com base na melhor combinacdo entre resultado urbanistico e
retorno financeiro, bem como, para cada caso, estimativas de desembolsos
de recursos publico e privados;

o Relatdrio sintese co-relacionado os diversos aspectos, indicacdes e previsdes

feitas no decorrer dos trabalhos

PRAZO:
O prazo para o transcurso desta atividade € de dezoito semanas, tendo inicio apds a

conclusido e entrega da FASE 2.6.

FASE 5.7 - COMUNICACAO DA ETAPA DE CONSOLIDACAO DO PROJETO
URBANISTICO
ATIVIDADE:

Desenvolvimento de assessoria de comunicagdo junto aos veiculos de diferentes midias e
divulgacdo de informacdes referentes as etapas de desenvolvimento do projeto para a sociedade,
através de meios impressos e eletrdnicos.

Divulgacdo, preparagdo, produgdo e registro das reunides técnicas e setoriais e apresentacoes
publicas, realizadas nos mesmos moldes e para os mesmos publicos consultados nas fases 3.1 e 4.2,
bem como producio de extrato das discussdes ocorridas.

Elaboragdo de material em linguagem acessivel, informando sobre as atividades
desenvolvidas na Etapa 5, apresentando os resultados alcancados, para divulgacdo por meios

impressos e eletronicos.
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Producdo de arte final de folhetos e/ou cadernos com o conteddo a ser divulgado por meios
impressos e eletrénicos.

Atualizag@o de conteido do “sitio eletrénico” da Nova Luz para divulgacio de informagdes
sobre os resultados alcan¢ados nos subprodutos elaborados nesta Etapa 5.

SUBPRODUTO:

Relatdrio de atividades realizadas na Etapa 5, com registro do material produzido, incluindo
atas de reunido, coletdnea de informacdes a respeito da 4rea e do projeto divulgadas junto as diversas
midias, conteido produzido para o “sitio eletronico” da Nova Luz, e arte-final produzida para
divulgacdo para os distintos ptiblicos: midia, comunidade, empreendedores etc.

PRAZO:

Nove semanas, a partir da conclusio e entrega da FASE 4.2.

ETAPA 6: LICENCIAMENTOS E AUDIENCIA PUBLICA
FASE 6.1:
ATIVIDADE:
Apresentacdo para a sociedade e debate da proposta resultante do Projeto Urbanistico
Consolidado, na forma prevista no plano de comunicacao.
Realizagdo de apresentagdes do Projeto Urbanistico consolidado, para obtencdo de Licengas

Prévias que vinculardo andlises posteriores dos 6rgaos municipais, junto aos seguintes conselhos

e CTLU;

e CONPRESP;

e CONDEPHAAT;
e CADES;

e CET

Audiéncia publica destinada a comunidade em geral, para apresentacdo das propostas
resultantes no Projeto Urbanistico Consolidado, e oitiva das sugestdes e questdes suscitadas, que
deverdo ser encaminhadas pelos interessados, municipes ou entidades representativas, e que serdao
apreciadas em reuniio conjunta, aberta a todos os interessados. Esta audiéncia serd convocada e
mediada pela SMDU e devera atender as normas contidas no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor
Estratégico, relativas a gestdo democrética para a elaboragio de planos e projetos desenvolvidos pela
administracdo publica, considerando as reunides com a popula¢do como audiéncias publicas. Deve

prever ainda a gravacao e transcri¢do da apresentacao e das intervengdes realizadas.
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SUBPRODUTO:

Relatério contendo a sintese final das discussdes ocorridas, com gravacdo, transcri¢do e
registro por escrito das intervengdes realizadas, apontando as questdes levantadas ao longo dos
debates, comentando as sugestdes apresentadas nas diferentes reunides e discorrendo sobre os
demais elementos obtidos nessa etapa e justificando o acolhimento e a recusa das sugestdes
apresentadas.

Apresentacdo das licencas prévias obtidas junto aos 6rgdos consultados.

PRAZO:

O prazo para o transcurso desta atividade € de seis semanas para a realizacdo das

apresentacdes e audiéncias e de uma semana para a elaboracdo do relatério de que trata o

SUBPRODUTO 6, tendo inicio apds a conclusdo e entrega da FASE 5.1.

FASE 6.2 -COMUNICACAO DA ETAPA DE LICENCIAMENTOS E AUDIENCIA PUBLICA
ATIVIDADE:

Desenvolvimento de assessoria de comunicagdo junto aos veiculos de diferentes midias e
divulgacdo de informacdes referentes as etapas de desenvolvimento do projeto para a sociedade,
através de meios impressos e eletrdnicos.

Divulgacdo, preparagdo, produgdo e registro das reunides técnicas, setoriais e apresentacoes
publicas, realizadas nos mesmos moldes e para os mesmos puiblicos anteriormente consultados,bem
como producgdo de atas e extrato das discussdes ocorridas, incluindo gravagdo, transcri¢do e registro
por escrito das apresentacdes publicas.

Elaboragdo de material em linguagem acessivel, informando sobre as atividades
desenvolvidas na Etapa 4, apresentando extrato das reunides e audiéncias realizadas, bem como as
principais questdes discutidas, e resultados alcancados ao fim desta Etapa, para divulgacio por meios
impressos e eletronicos.

Producdo de arte final de folhetos e/ou cadernos com o conteudo a ser divulgado por meios
impressos e eletronicos.

Atualizacdo de conteido do “sitio eletronico” da Nova Luz para divulgacdo de informagdes
sobre o desenvolvimento da intervencio proposta.

SUBPRODUTO:

Relatdrio de atividades realizadas na Etapa 6, com registro do material produzido, incluindo

atas de reunido, coletidnea de informagdes a respeito da drea e do projeto divulgadas junto as diversas

midias, conteido produzido para o “sitio eletronico” da Nova Luz, e arte-final produzida para
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divulgacdo para os distintos ptiblicos: midia, comunidade, empreendedores etc..
PRAZO:

Sete semanas, a partir da conclusao e entrega da FASE 5.7.

ETAPA 7: AJUSTES E RELATORIO FINAL

FASE 7.1 — REVISAO FINAL DE CONTEUDOS E CONSOLIDACAO DOS AJUSTES
RECOMENDADOS AO PROJETO URBANISTICO ESPECIFICO E PLANO DE
URBANIZACAO DE ZEIS

ATIVIDADE:

Compatibilizagdo final dos produtos Plano Urbanistico Especifico, Plano de Urbanizacdo das
ZEIS, Estudos de viabilidade econdmica, mercadoldégicos e da situacdo fundidria da area e Estudo de
Impacto Ambiental, de modo a eliminar-se eventuais contradi¢des e imperfeicdes na sinergia dos
produtos, obtendo-se, desta forma, a final conformacdo do Projeto Urbanistico Especifico para a
realizacdo da Concessao Urbanistica da Nova Luz, incluindo-se eventuais refazimentos de produtos
ou servigos exigidos a tanto.

Atualizagdo de conteido de “sitio eletromico” para divulgacdo de informagdes sobre os
resultados alcancados contidos no Subproduto 7.1.

SUBPRODUTO:

Final compatibilizagdo dos produtos do Projeto Urbanistico Especifico da Nova Luz com
registro do material produzido, incluindo atas de reunido, coletanea de informacdes a respeito da 4rea
e do projeto divulgadas junto as diversas midias, contetido produzido para o “sitio eletronico” da
Nova Luz, e arte-final produzida para divulgagao.

PRAZO:

O prazo inicialmente considerado para o transcurso desta atividade € de quatro semanas

tendo inicio apds o encerramento dos licenciamentos da FASE 6.1, podendo variar em fungio dos

ajustes que se facam necessdrios.

FASE 7.2: RELATORIO CIRCUNSTANCIADO
ATIVIDADE:

Final descri¢gdo dos produtos definidos no Escopo deste TR, a saber: Plano Urbanistico
Especifico; Plano de Urbanizagdo das ZEIS; Estudos de viabilidade econdmica, mercadolégicos e da

situacdo fundidria da 4rea e Estudo de Impacto Ambiental.
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Explicitacdo do projeto, justificando a regulamentacdo de uso e ocupagdo do solo proposta,
contendo uma sintese das investigagdes historicas, das andlises da paisagem urbana e dos estudos
socioecondmicos da regido.

Apresentacao dos aspectos relevantes de uso do solo, de sua morfologia, de suas escalas e de
suas regras de organizagdo e composicao, que referenciam o desenvolvimento do projeto.

Identificacdo dos diversos atores que se expressam nessa por¢do do territrio e os eventuais
conflitos dessa convivéncia, indicando alternativas para supera-los.

Indicagdo do quadro legal que regulard a drea e a implantacdo do Projeto.

Apresentacdo da fundamentagdo das intervencdes propostas, notadamente quanto aos temas
do emprego e da habitacdo, incluindo dados ambientais e de infraestrutura urbana, e todas as
informacdes necessdrias a justificativa dos objetivos e a viabilidade econdémica e ambiental do
projeto.

Indicacdo das condicdes necessdrias a implantacdo do projeto, contendo proposta de
articulacdo da atuacdo de 6rgdos da administragdo publica, institui¢des e empresas no curso de
implantacdo do Projeto.

Apresentacdo dos beneficios sociais, urbanisticos e ambientais de interesse publico
estimados com a implantac¢do da intervencao proposta.

SUBPRODUTO:

Relatério circunstanciado dos principais conteddos dos estudos efetuados e das providéncias
a serem executadas com o demonstrativo quantitativo e qualificativo dos custos e beneficios sociais,
urbanisticos e ambientais da intervencio urbana a ser realizada;

PRAZO:
O prazo para o transcurso desta atividade é de quatro semanas tendo inicio apds o

encerramento dos licenciamentos da FASE 6.1.

FASE 7.3 -COMUNICACAO DA ETAPA DE RELATORIO FINAL
ATIVIDADE:

Desenvolvimento de assessoria de comunicagdo junto aos veiculos de diferentes midias e
divulgacdo de informacdes referentes as etapas de desenvolvimento do projeto para a sociedade,
através de meios impressos e eletrdnicos.

Elaboracdo de material em linguagem acessivel, informando sobre as atividades
desenvolvidas na Etapa 7, apresentando a consolidacdo dos resultados alcancados contidos no

Subproduto 7.1, para divulgacdo por meios impressos e eletronicos.
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Producdo de arte final de folhetos e/ou cadernos com o conteddo a ser divulgado por meios
impressos e eletrénicos.

Atualizagdo de conteido de “sitio eletromico” para divulgacdo de informagdes sobre os
resultados alcancados contidos no Subproduto 7.1.

SUBPRODUTO:

Relatério de atividades realizadas na Etapa 7 com registro do material produzido, incluindo
atas de reunido, coletdnea de informacdes a respeito da drea e do projeto divulgadas junto as diversas
midias, conteido produzido para o “sitio eletronico” da Nova Luz, e arte-final produzida para
divulgacdo para os distintos ptiblicos: midia, comunidade, empreendedores etc..

PRAZO:

Trés semanas, a partir da conclusio e entrega da FASE 6.2.

OBSERVACOES:
e MATERIAL A SER FORNECIDO PELA CONTRATADA
Além da entrega do material acima relacionado em cépias impressas em papel no caso das
pranchas de desenhos e, em cadernos no caso dos memoriais especificados acima, nas quantidades
exigidas no edital da licitagdo, os produtos deverdo também ser entregues em suporte digital (CD ou
DVD), em formato PDF e ainda os arquivos contendo os desenhos em CAD, georeferrenciados, em
formato DWG ou DXF, bem como os textos, tabelas e imagens produzidos. Serdo entregues ainda a
CONTRATADA as maquetes fisicas produzidas, além dos arquivos contendo a modelagem de
magquetes eletronicas e as animagdes a partir dela realizadas.
e NORMAS A SEREM OBSERVADAS
Para o Projeto Urbanistico Especifico de que trata este TR, aplicam-se ao Projeto Urbanistico
Especifico em nivel Preliminar e ao Projeto Urbanistico Consolidado, as defini¢des contidas nas
NBR 13.531/1995 e NBR 13.532/1995, quanto ao grau de elaboragdo e contetudos, no que couberem.
e REUNIOES TECNICAS E APRESENTACOES PUBLICAS E SETORIAIS.
Nas reunides técnicas e semindrios, a atividade da CONTRATADA abrangera:
. participacdo dos seus técnicos envolvidos na elaboracdo do projeto, inclusive do
coordenador geral da equipe;
. realizac@o das anotacdes e a lavratura das atas dessas reunides;
. divulgacdo ou convite para a participacdo nos semindrios, segundo os meios previstos
no plano de comunicacio;

o obtencdo e instalagdo dos equipamentos, dispositivos e demais recursos necessarios a
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realizacdo das vdrias sessdes aqui tratadas;
o gravagao e transcri¢do das audiéncias publicas.

Serdo de responsabilidade do CONTRATANTE:

. convocacgio ou convites oficiais para os participantes;
o estabelecimento e reserva do local para realizacio dos eventos.
e PRAZOS

As atividades, nas quais estd dividido o projeto, terdo inicio tdo logo sejam entregues, pela
CONTRATADA, os produtos correspondentes a atividade vencida, correndo os prazos previstos para
a realizacdo de cada etapa a partir do término do prazo da etapa anterior.

Quaisquer alteragdes ou ajustes que se fizerem necessdrios, a serem incorporados aos
trabalhos da etapa em curso, serdo comunicados pela CONTRATANTE em até quinze dias apds o

recebimento dos produtos correspondentes a etapa encerrada.

VII. ANEXOS

PERFIL PROFISSIONAL

O desenvolvimento dos produtos contratados devera ser realizado de forma integrada, sob
uma Coordenacdo Geral. Considerando a multidisciplinariedade dos temas abordados, o perfil
técnico das equipes a serem contratadas deverd contemplar profissionais com experi€éncia nas
seguintes areas e especialidades:

COORDENACAO GERAL:

. Coordenador/ Gerente de Projeto de Reurbanizagdo, profissional de nivel superior em
arquitetura e urbanismo, engenharia ou 4reas afins, com experiéncia em coordenagao
de equipes multidisciplinares para elaboracdo de planos e projetos de reurbanizacio.
Cabe a este profissional, a coordenag@o geral dos trabalhos elaborados pelas diversas
equipes envolvidas no desenvolvimento dos produtos previstos neste TR, sua

compatibilizac¢do e integracao.

PROJETO URBANISTICO ESPECIFICO:
. Coordenador/ Gerente de Projeto Urbanistico, profissional de nivel superior em
arquitetura e urbanismo, engenharia ou d4reas afins, com registro no CREA e

experiéncia em coordenagdo de equipes multidisciplinares para elaboracdo de planos e
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projetos de urbanismo.
Arquiteto/ Engenheiro Civil Sénior, com experi€ncia e conhecimentos na drea de
planos e projetos de urbanismo, em especial quanto a espagos edificados.
Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos na area de planos e
projetos de urbanismo, em especial quanto a espagos livres.
Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos em redes de
infraestrutura urbana instalada, como fornecimento de energia, telecomunicacoes,
saneamento, entre outras.
Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos em infraestrutura
urbana de servigos, como limpeza publica, coleta de lixo, entre outras.
Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos em sistemas de
mobilidade, principalmente vidria e de transportes.
Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos na drea de
planejamento urbano e preservacdo do patrimdnio histérico, artistico, ambiental e
arquitetonico.
Arquiteto/ Agronomo/ Engenheiro Sénior, com experi€ncia e conhecimentos na drea
de plantio e manejo de vegetagdo urbana.
Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos na drea de conforto
ambiental aplicado ao ambiente urbano.
Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos em infraestrutura
urbana de servigos, com relacio a: abastecimento de dgua; coleta de esgoto; coleta de
dguas pluviais; coleta de lixo; gis canalizado; telefonia; fibras dticas; energia elétrica,
iluminacao publica.
Geodgrafo, com conhecimentos em geografia urbana e andlises de impactos socio-
econdmicos e ambientais, e de geomorfologia.
Economista, com conhecimentos em economia urbana, em especial dindmica de
instalacdo de atividades economicas e empreendimentos comerciais.
Socidlogo, com conhecimentos em instrumentos e politicas urbanas e experiéncia
prética em projetos de urbanizagao.
Geoblogo, com conhecimentos em geomorfologia e andlises para implantacio de

infraestruturas urbanas.
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PLANO DE URBANIZACAO DAS ZEIS:

Coordenador/ Gerente de Plano de Urbanizagdo de ZEIS, profissional de nivel
superior em arquitetura e urbanismo, engenharia ou areas afins, com registro no CREA
e experiéncia em coordenacdo de equipes multidisciplinares para elaboragcdo de planos
e projetos de urbanismo, em especial projetos de habitacdo de interesse social.
Socidlogo, com conhecimentos em instrumentos e politicas urbanas e experiéncia
pritica em projetos de urbanizacdo e empreendimentos de habitacdo de interesse
social.

Arquiteto e Urbanista Sénior, com experi€éncia e conhecimentos na drea de
planejamento urbano e empreendimentos de habitac@o de interesse social.

Assistente Social, com conhecimentos em instrumentos e politicas urbanas e
experiéncia pritica em projetos de urbanizacdo e empreendimentos de habitacdo de

interesse social.

ESTUDO E RELATORIO DE IMPACTO AMBIENTAL:

Coordenador/ Gerente para EIA-RIMA: profissional de nivel superior em arquitetura e
urbanismo, engenharia ou 4areas afins, com registro no CREA e experiéncia em
coordenacdo de equipes multidisciplinares para elaboracdo de estudos de impacto
ambiental e/ou planos e projetos de urbanismo.

Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experi€éncia e conhecimentos em redes de
infraestrutura urbana.

Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos na 4rea de
planejamento urbano e estudo de impacto ambiental.

Arquiteto/ Agronomo/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos na 4rea
de plantio e manejo de vegetagdo urbana.

Engenheiro Sénior/ Quimico, com experiéncia e conhecimentos na drea de andlises
ambientais, principalmente anélise de poluentes.

Arquiteto/ Engenheiro Sénior, com experiéncia e conhecimentos na drea de andlises
ambientais, principalmente avaliacdo de conforto do ambiente urbano.

Gedgrafo, com conhecimentos em geografia urbana e andlises de impactos sdcio-
econdmicos e ambientais, e de geomorfologia, hidrologia, geotecnia e aspectos de

riscos ambientais.
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Socidlogo, com conhecimentos em instrumentos e politicas urbanas e experiéncia
prética em projetos de urbanizag¢do e impacto ambiental e de vizinhanga.

Economista, com experiéncia e conhecimentos em economia urbana e mercado
imobilidrio.

Bidlogo, com experiéncia e conhecimentos na drea de estudos ambientais.

ESTUDO DE VIABILIDADE, ECONOMICA, MERCADOLOGICOS E DA SITUACAO
FUNDIARIA DA AREA

Coordenador/ Gerente de Projeto: profissional de nivel superior em economia,
engenharia ou 4reas afins, com experiéncia em coordenacdo de equipes
multidisciplinares para elaboragdo de estudos mercadolégicos e de viabilidade
econdmica de empreendimentos imobilidrios.

Arquiteto/ Engenheiro Civil Sé€nior, com experi€ncia e conhecimentos na area de
avaliacdo de empreendimentos imobilidrios residenciais.

Arquiteto/ Engenheiro Civil Sénior, com experiéncia e conhecimentos na area de
avaliagcdo de empreendimentos imobilidrios ndo residenciais.

Economista, com experiéncia e conhecimentos em economia urbana, estudos

mercadolégicos e mercado imobilidrio.

PLANO DE COMUNICACAO

Coordenador/ Gerente de Projeto: profissional de nivel superior e experiéncia em
coordenacdo de equipes multidisciplinares para elaboracdo de Planos de
Comunicagao.

Jornalista, com experiéncia em comunicagdo institucional junto a diferentes tipos de
midia.

Publicitirio ou Designer Gréfico, com experiéncia no gerenciamento de equipe de
“webdesign” e producdo de publicacdes e material de divulgacdo, desde o conteudo
até a “arte-final”.

Assistente Social, com experiéncia na organizagao de eventos e atendimento a publico.
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