TERMO DE REFERENCIA PARA CONCESSAO ONEROSA DE USO DOS
ESPACOS PUBLICOS SITUADOS NOS BAIXIOS DO COMPLEXO VIADUTO
JULIO DE MESQUITA FILHO
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l. OBJETO

O Objeto de contratag@o por meio deste Termo de Referéncia é a concessao onerosa
de uso dos espacos publicos sob o Complexo do Viaduto Jalio de Mesquita Filho, situado no
bairro da Bela Vista, no limite entre os distritos Republica e Bela Vista, entre as ruas Professor
Laerte Ramos de Carvalho, Jaceguai e Quatorze de Julho, e as Pracas Pérola Byington

e talo Bagnolli, conforme ANEXO | deste Termo de Referéncia.
I. ANTECEDENTES

O desenvolvimento urbano da Cidade de Sao Paulo, no decorrer de sua histéria,
sempre exigiu a utilizacdo de estruturas para vencer os obstaculos geograficos de seu sitio,
consolidando os principais caminhos que ligavam os diferentes nudcleos urbanos e que
permitiam a circulagdo de pessoas e mercadorias vindas de diferentes rotas para o
florescente comércio local. Apés as pontes, que cruzavam os rios Tieté, Pinheiros e
Tamanduatei, a implantac@o das ferrovias e a intensificagdo dos fluxos de pessoas e veiculos
fez surgirem os primeiros viadutos, em substituicdo aos cruzamentos em nivel. Na segunda

metade do século XX, a cidade experimentou seu maior ciclo de desenvolvimento, com



explosdo econdmica, demogréfica e do uso do automoével como meio de locomocao,
agravando os conflitos de mobilidade e exigindo grandes investimentos em solu¢cdes mais
complexas para fazer frente aos crescentes congestionamentos.

Este é o contexto onde foi construida a imensa maioria das pontes e viadutos da
Cidade, cujos espacos sob suas estruturas foram sendo apropriados de diferentes formas,
principalmente por moradias precarias, diante do agravamento da crise habitacional. As
demandas por espac¢os urbanos bem situados para recepcionar servicos, equipamentos
publicos e atividades diversas exercidas por organizacfes sociais fez com que a Prefeitura de
Sao Paulo cedesse estas areas para estes usos, sem que sua funcdo social fosse
acompanhada de atributos qualitativos que permitissem dissocia-las do estigma de paradigma

da degradacéo urbana.

1. JUSTIFICATIVA

Os espacos publicos caracterizados como baixos de pontes e viadutos possuem
caracteristicas especificas quanto a sua insercdo urbana de dificil enfrentamento, seja pelo
carater de espacgo de passagem, pelo seccionamento de fluxos de pedestres, pela dificuldade
do convivio das atividades do entorno com o fluxo intenso e ruidoso de veiculos sobre as
estruturas elevadas, pela existéncia de espagos residuais de baixa altura e pouca iluminagao
natural, representando um desafio para a gestao publica eficiente destas areas.

Frequentemente, a requalificacdo destes espacos publicos, por si s6, nao é
suficiente para reverter o esvaziamento demogréafico e econdmico e a degradac¢do urbana do
entorno, sendo necessaria a inser¢ao de novas atividades, perenes ou transitérias, para criar
animacao, movimento, contribuindo para a percepcéo de que séo parte do ambiente urbano e
do cotidiano local.

A Concessédo onerosa é um dos instrumentos pelos quais a Prefeitura, através
de uma parceria com o setor privado, pode promover as necessarias medidas de
requalificacdo destes espacos publicos sem dispéndio de recursos, a0 mesmo tempo em que
a insercdo de atividades diversas possa trazer o carater de permanéncia tdo importante para

sua resignificacdo e fungéo social.

V. QUADRO NORMATIVO

e Lein®11.623 de 14 de julho de 1994

DISPOE SOBRE A PERMISSAO DE USO DAS AREAS SITUADAS NOS BAIXOS DOS VIADUTOS E
PONTES.



e Lein®13.426 de 05 de setembro de 2002

DISPOE SOBRE A OUTORGA, PELO PODER EXECUTIVO, MEDIANTE LICITACAO DAS AREAS
LOCALIZADAS NOS BAIXOS DOS VIADUTOS E PONTES, ATRAVES DE CONCESSAO ONEROSA
PARA EXPLORACAO POR PARTICULARES, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

e Lein®13.775 de 04 de fevereiro de 2004

ALTERA A REDAGCAO DO ARTIGO 1° DA LEI N° 11.623 DE 14 DE JULHO DE 1994, ADEQUANDO-A A
LEI FEDERAL 9.790, DE 23 DE MARGO DE 1999, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

o Decreto n°®48.378 de 25 de maio de 2007
REGULAMENTAAS LEIS N° 11.623, DE 14 DE JULHO DE 1994, ALTERADA PELA LEI N° 13.775, DE
04 DE FEVEREIRO DE 2004, E N° 13.426, DE 05 DE SETEMBRO DE 2002, QUE DISPOEM SOBRE A
CESSAO DE USO DAS AREAS LOCALIZADAS NOS BAIXOS DE PONTES E VIADUTOS
MUNICIPAIS.

OBJETIVOS E DIRETRIZES

A Concessdao Onerosa dos espacgos publicos situados nos baixos do Complexo

Viaduto Julio de Mesquita Filho contém os seguintes objetivos e diretrizes:

OBJETIVOS

Promover a qualificacdo urbana, ambiental e paisagistica do Objeto e outros
espacos publicos locais, em consonancia com sua importancia historica e

geografica;

Promover a ocupacéo e utilizacdo do Objeto, de forma a dinamizar a frequéncia
local, tais como atividades comerciais, de servicos, sociais, culturais,
educacionais, recreativas ou esportivas de forma integrada e harmdnica com as

atividades da regiao;

Promover a conservacdo e limpeza do Objeto, contribuindo com a atratividade,

permanéncia e seguranca locais;

Gerir 0 Objeto de forma que a programacao e amplitude das atividades perenes e
transitérias atenda extratos diversos da populacdo, de moradores a

frequentadores, de criancas a idosos e de diversas faixas de renda.



DIRETRIZES

V1.

Melhorar os percursos dos pedestres nos passeios publicos e no Objeto,
implantando acessibilidade universal, eliminando obstaculos e irregularidades e

ordenando os elementos de sinalizacdo e mobiliario urbano;

Integrar o Objeto com o entorno, através do diadlogo entre suas areas cobertas e
descobertas e 0s passeios, travessias, espacos livres, canteiros ajardinados,

vegetacao e atividades do entorno;

Garantir a fruicdo publica total das areas descobertas do Objeto e privilegiar a

implantacdo de fachadas ativas nos espagos com valor comercial com acesso

direto aos passeios publicos;

Implantar mobilidrio _urbano (bancos, lixeiras, luminéarias, dispositivos de

sombreamento, mesas, cadeiras, guarda-séis) nas areas cobertas e descobertas

do Objeto, de modo a torna-lo convidativo para a permanéncia das pessoas;

Melhorar a iluminagdo publica, garantindo a visibilidade dos espagos, com

eficiéncia operacional e melhorando as condi¢cfes de seguranca;

Melhorar a acessibilidade, instalando vagas de estacionamento para veiculos e
bicicletas (bicicletarios ou paraciclos), buscando sinergia com as politicas publicas

de mobilidade da cidade;

Melhorar o conforto ambiental, em seus aspectos térmico, visual e acustico, de
forma a fazer, dos baixios do viaduto, areas com aptiddo para permanéncia

prolongada,;

Adotar materiais e técnicas construtivas sustentaveis e praticas de gestao que
promovam o uso racional da agua e da energia, que favoregcam a reciclagem dos
materiais utilizados, o reuso das &guas pluviais, a coleta seletiva e a destinacéo

adequada dos residuos produzidos.

CONTRAPARTIDAS EM OBRAS PUBLICAS



A Proposta deverd contemplar, como contrapartida minima em obras publicas, a
reforma e requalificacdo, com arborizacéo, dos passeios publicos (calcadas) que definem os
limites do Objeto, situados nas ruas Professor Laerte Ramos de Carvalho, Jaceguai e
Quatorze de Julho, que totalizam 3.726 m2, conforme ANEXO | deste Termo de
Referéncia.

A especificagdo técnica destas intervengdes, bem como a respectiva estimativa de
custos, esté definida no ANEXO Il deste Termo de Referéncia.

O Proponente podera propor outras contrapartidas em obras publicas além da
contrapartida minima. No caso de empate entre 0s proponentes, serd considerada mais
vantajosa a Contratante a proposta que contiver a maior contrapartida em obras publicas.

Devera ser observada a seguinte ordem prioritaria de propostas de contrapartida em
obras publicas:

1) Qualificagéo e reforma das travessias das Ruas Major Diogo e da Abolig&o;

2) Qualificacdo e reforma dos demais passeios publicos das Ruas Professor Laerte
Ramos de Carvalho, Jaceguai e Quatorze de Julho, entre as Pracas Pérola
Byington e italo Bagnolli;

3) Qualificacdo e reforma das Pracas Pérola Byington e italo Bagnolli;

4) Outras intervenc¢des no entorno, desde que justificadas quanto a sua
importancia para o contexto do Complexo.

As demais propostas de contrapartidas em obras publicas deverdo utilizar como
fontes de suas estimativas de custos a Base Cartografica MDC — Mapa Digital da Cidade,
acessivel no sitio

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento urbano/dados estatisticos

/index.php?p=160798 e a Tabela de Composi¢cdo de Custos de Infraestrutura Urbana sem

Desoneracdo — Data-base julho de 2015 da SIURB — Secretaria Municipal de Infraestrutura
Urbana e Obras, acessivel no sitio

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/tabelas de custos/index.php?

p=204451.

VIl. PARAMETROS DE OCUPACAO

As propostas deverdo ser apresentadas conforme as especificacdes dos itens VIII —
Anteprojeto e IX — Formas de Apresentacdo, devendo atender integralmente os

Parametros de Ocupacao descritos a seguir.


http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/dados_estatisticos/index.php?p=160798
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/dados_estatisticos/index.php?p=160798
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/tabelas_de_custos/index.php?p=204451
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/tabelas_de_custos/index.php?p=204451

TO — Taxa de Ocupacdo: nas areas descobertas, a somatéria de elementos
construtivos fixos e estruturas moéveis ou transitérias esta limitada a 25% do
total de areas descobertas, ou aproximadamente 890 m2, podendo ser utilizado

integralmente em uma Unica area;

Taxa de Permeabilidade (TP): devera ser observado um minimo de 15% sobre
o total das &reas descobertas, ou aproximadamente 535 m2, podendo ser

atendida em uma Unica area;

Coeficiente de Aproveitamento Total (CAt): a somatéria das areas edificadas
devera estar entre 30% e 100% das areas cobertas (tabuleiro do viaduto), ou
entre 2.248 e 7.495 mz2;

Coeficiente de Aproveitamento Unitario (CAu): em cada perimetro do Objeto, a
somatéria das areas edificadas devera estar entre 30% e 100% das areas
cobertas (tabuleiro do viaduto);

Fachada Ativa (FA) - devera ser observado um minimo de 50% sobre a
somatoria dos perimetros das edificagbes para fechamento caracterizado como
fachada ativa;

Os passeios publicos (calcadas) do Objeto, que serdo reformados e
requalificados na contrapartida minima em obras publicas, deverdo ter uma

largura minima de 3,50m;

As edificagdes sO poderdo ser implantadas sob a projecdo do tabuleiro do

viaduto, incluidas as rampas do perimetro “A”;

A projecdo do viaduto podera ser fechada parcialmente, pelo préprio perimetro
das edificacbes ou por elementos de fechamento vertical, como gradis, telas e
vidros, limitados a altura de 2,20 m. E vedada a utilizacdo de elementos de

fechamento opacos, Como muros ou tapumes;

As edificagBes poderdo utilizar toda a altura util sob o tabuleiro, utilizando-se da

propria face inferior da estrutura existente como cobertura;



As estruturas do viaduto deverdo ser limpas de suas sujidades quando da
montagem das &reas comerciais e poderdo servir como suporte das
infraestruturas de iluminacdo, som, climatizacdo e prevencdo de incéndios,

desde que estas ndo obstruam sua visualizag&o para vistorias;

O Concessiondrio devera arcar com a remoc¢éo ou desvio das luminarias e
demais elementos de infraestrutura urbana ja instalados no viaduto e
localizados dentro das areas comerciais. As operacdes deverdo ter anuéncia
da SIURB;

As edificacdes poderdo adotar coberturas e forros independentes do tabuleiro
do viaduto, devendo ser observado, neste caso, uma distancia minima de
1,80m entre a edificagcdo e a face inferior do tabuleiro do viaduto para vistorias

periddicas da estrutura e trabalhos de manutencao;

Os elementos de fechamento das fachadas, paredes e divisérias ndo deverdo
impedir a visualizacédo das estruturas do viaduto, tais como pilares, consoles,

vigas e tabuleiros, nem tampouco impedir 0 acesso a suas bases;

As edificacbes deverdo preferencialmente ser construidas com materiais e
técnicas que minimizem a necessidade de obras vultosas de fundagbes e

estruturas, bem como a geragéo de entulho;

As edificacbes com fachadas ativas voltadas para os passeios publicos
poderdo estar implantadas junto aos limites destes com os perimetros do

Objeto, estando dispensadas de recuos;

As edificacbes sem fachadas ativas voltadas para os passeios publicos

deverdo observar recuos minimos de 5m a partir das testadas dos perimetros;

As areas descobertas poderdo ser ocupadas por estruturas moveis ou
transitérias, como palcos para apresentacdes, tendas, quiosques e pontos de
venda itinerantes, como “foodtrucks” e carrinhos. A altura maxima permitida

sera de 6,50 m em relacdo a cota do ponto centroide do perimetro;

Poderdo ser previstos elementos construtivos fixos nas areas descobertas,



VIII.

como pergolados e marquises, até o limite de 10% da area descoberta em
cada um dos trés perimetros do Objeto, sendo vedada sua utilizagdo como

atividade comercial permanente;

As areas descobertas deverdo ter fruicdo publica integral e ininterrupta, sendo
vedado qualquer tipo de fechamento fisico ou restricdo de acesso;

Estacionamentos: Nas &reas cobertas, estdo limitados a 15% da area total, ou
aproximadamente 1.124 m2, sendo recomendado que 0s acessos de entrada e

saida sejam a partir da Rua Prof. Laerte Ramos de Carvalho;

Poderdo também ser propostas vagas junto ao meio fio, ou dispostas
perpendicularmente ou a 45°, nas ruas Quatorze de Julho e Jaceguai, desde
que dentro do limite atual dos passeios publicos e sem prejuizo da largura

minima de 3,50m.

Os acessos de logistica, emergéncias e residuos sélidos deverdo ser feitos
preferencialmente pelas ruas Jaceguai e Quatorze de Julho;

Dentro de cada perimetro do Objeto, dever4 haver somente um ponto de
entrada de instalacbes de energia, telefonia, internet, gads e agua, com
respectivos dispositivos de medi¢cdo de consumo, devendo a distribuicdo para
os diferentes pontos comerciais ser feita de forma oculta (enterrada ou

embutida);

As instalacbes de saida de drenagem e esgotos poderdo ser distribuidas

conforme as condi¢des de cada area de concessao;

ANTEPROJETO

Com base nos Obijetivos e Diretrizes elencados no item V, e nos Parametros de

Ocupacéo elencados no item VI, o Proponente devera apresentar um Anteprojeto do

Objeto, composto, no minimo, pelos seguintes elementos:

AP.1 Planta de Implantacdo, na escala 1:500, contendo a representacdo das

edificacdes, usos de edificacdes e espacos livres, pisos, canteiros, perimetros

fechados, acessos e vagas de veiculos;



AP.2

Planta de Pisos, na escala 1:500, contendo a representacdo dos materiais
utilizados no Objeto e passeios, cotas de nivel, a localizacao dos dispositivos de
acessibilidade universal e a representagcdo dos trechos de calgada com guia
rebaixada para acesso de veiculos;

AP.3 Planta de Paisagismo/ iluminacéo, na escala 1:500, contendo a representacéo

das espécies vegetais, dimensbBes das é&reas ajardinadas e canteiros, 0s
exemplares arbdéreos existentes a manter ou remover, a representacdo do
mobiliario urbano fixo (bancos, lixeiras, etc) e a representagdo das luminarias

utilizadas, com sua localizacéo e especificacao;

AP.4 Cortes transversais e longitudinal, na escala 1:250, contendo a representagéo

dos volumes edificados e dispositivos de fechamento de perimetro, com
respectivas cotas de altura em relagdo ao piso e a face inferior das vigas
longitudinais do tabuleiro do viaduto.

AP.5 Plano de Intervengdes e Gestdo do Espaco, em formato A4, relatorio contendo

AP.6

AP.7

a descricdo do partido do projeto, memorial descritivo das intervencdes, quadro
de éreas/indices dos parametros urbanisticos resultantes, cronograma de
implantacao das intervencdes no Objeto e das contrapartidas em obras publicas
e o Plano de Gestdo do Espaco ao longo da vigéncia do contrato.

Estimativa de Custos das Intervencfes, em formato A4, contendo o0s
guantitativos e custos unitarios utilizados para a composicao de custos das

intervencdes no Objeto e das contrapartidas em obras publicas.

Estudo de Viabilidade Econdomico-financeira, em formato A4, contendo a
discriminacdo dos custos e receitas previstos, o estudo de fluxo de caixa a valor
presente, a Taxa Interna de Retorno - TIR, e em caso de financiamento, dos
custos de capital.

O Anteprojeto ndo sera avaliado qualitativamente. Sera verificada apenas sua

suficiéncia quanto aos itens minimos discriminados, aos parametros de ocupacao, sua

legibilidade e exequibilidade.

AP.3

Alternativamente, o proponente podera apresentar os elementos AP.1, AP.2 e

na escala 1:250 e os elementos AP.5, AP.6 e AP.7 no formato A3, bem como

apresentar elementos adicionais que considere Uteis para melhor compreensdo do

Anteprojeto (perspectivas, croquis, estudos), sem que isto represente qualquer



vantagem na avaliacéo de suficiéncia do Anteprojeto.

Para a Estimativa de Custos das Intervencdes (elemento 6), deverdo ser
utilizadas, as Tabelas de Composicdo de Custos de Edificagbes e de Infraestrutura
Urbana sem desoneracdo — data-base julho de 2015 da Siurb — Secretaria Municipal
de Infraestrutura Urbana e Obras, acessiveis no sitio

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/tabelas de custos/ind

ex.php?p=204451. Os itens para 0s quais ndo ha correspondéncia nas tabelas

mencionadas poderéao utilizar outras fontes, desde que especificadas.

IX. FORMAS DE APRESENTACAO

Os proponentes deverdao entregar o Anteprojeto impresso em 02 (duas)
vias em papel, e 01 (uma) via em arquivo digital, de igual teor, assinadas por seu

representante.

Todos os produtos deverao estar deverao estar identificadas com o cédigo
do elemento e a identificagdo do proponente. As folhas de desenho deverdo conter
também o titulo e escala. Os estudos e relatérios deverdo ser encadernados e as

paginas numeradas sequencialmente.

X. GESTAO DO COMPLEXO E DA EXPLORACAO COMERCIAL

O vencedor ser& o responsavel pelo desenvolvimento posterior das pecas
necessarias ao processo de licenciamento do Objeto junto a SEL — Secretaria
Especial de Licenciamento, Subprefeitura da Sé ou quaisquer outros 6rgdos da
Administracdo Pudblica Municipal, Estadual ou Federal cuja anuéncia faz-se

necessaria, bem como pelos custos envolvidos;

O vencedor compromete-se a gerir todo o complexo com a finalidade de
requalificar, organizar, manter e zelar pelos espacos e, ainda, compor um mix de
atividades com fins comerciais por particulares, ficando responsével pela triagem,
selecdo dos locatarios, bem como, responsabilidade solidaria por quaisquer

inconformidades que sejam verificadas no exercicio de suas atividades;


http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/tabelas_de_custos/index.php?p=204451
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