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1. INTRODUGAO

A Fundacgdo, instituida em 1995, é uma entidade sem fins lucrativos, registrada no
Ministério da Justica como Oscip, 0 que significa que nao realiza distribuicdo de lucro ou
dividendo, ndo faz pagamento de honorarios ou de qualquer outra espécie ou forma aos
seus instituidores, conselheiros ou diretores, ndo faz negocios, contratagdes ou nenhuma
forma de transacgao financeira com seus instituidores, conselheiros ou diretores ou com

qualquer parte relacionada.

A Fundacdo Aron Birmann (FAB) gere e mantém o Parque Burle Marx desde 1995
quando assinou Convénio com a Prefeitura de Sdo Paulo. Entre 1995 e 2016, a Fundacéao
gastou no Parque, aproximadamente 22 milhdes de reais, em valores corrigidos pelo IPCA.
Deste total, aproximadamente, R$ 8,5 milhdes foram obtidos através de rendas geradas no
proprio parque, R$ 3,5 milhdes foram obtidos através de doacdes e R$ 10 milhdes foram

doados pela familia instituidora da FAB, sem nenhuma contrapartida, fiscal ou outra.
Dos objetivos estatutarios da Fundagao consta:

Defender, dentro das cidades brasileiras e em especial Sdo Paulo, direta ou
indiretamente, o bom urbanismo e o espago publico de alta qualidade em todos seus
aspectos, desde o desenho e a qualidade fisica, passando pela gestdo e
sustentabilidade social e econbmica até o exercicio pleno das fungbes sociais de tais

espagos urbanos.

Promover ideias e projetos de um urbanismo baseado em conceitos de
liberdade, livre iniciativa, com uma visdo de valores, da ética e da cidadania
responsavel do individuo numa vida livie em sociedade, em um ambiente urbano
humano, de espagos seguros, agradaveis, de valorizacao da felicidade e a dignidade

de todos e de cada um.

Participar de iniciativas, direta ou indiretamente, de gestdo de espacos
publicos, em especial parques urbanos, com énfase na sustentabilidade ambiental,
social e econbémica e na adi¢cdo de fatores de qualidade de vida para toda populagéo,

buscando sempre aprimorar e difundir modelos e exemplos de gestao de parques que
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possam ser replicados em outros espacos publicos. A Fundacdo almeja ser
reconhecida como referéncia na gestao com sustentabilidade econbémica, social,

ambiental de espacos publicos.

Esta PMI representa uma fantastica oportunidade para discutir a gestdo dos mais
nobres dos espacos publicos de Sao Paulo — os parques da cidade, e nds da Fundacao Aron
Birmann estamos muito satisfeitos em poder participar desse momento histérico da nossa

cidade.

A gestado privada dos parques envolve ndo somente a questdo da desoneracéo fiscal
e de sua sustentabilidade econdmica, sem duvida assuntos primordiais nesse momento de

Sao0 Paulo, e de todo Brasil.

Essa discussao é também diz respeito a relacdo entre sociedade e uso de espacgos
publicos, entre sociedade e cidade, entre segurancga e urbanidade, acessibilidade e incluséo,
sobre voluntariado e filantropia, enfim é uma discusséo vasta e que certamente trara a luz

temas para os quais nossa sociedade deseja que sejam tratados com mais claridade.

E com grande satisfacdo que a FAB participa desse processo trazendo condicdes
Unicas para o sucesso dessa excelente iniciativa da gestdo publica de abrir a gestdo dos
parques para gestdo da sociedade civi. A FAB traz um conjunto de condi¢gbes que a
qualificam de forma excepcional para o presente desafio. Dentre essas condicdes da FAB

para contribuir com o sucesso da presente iniciativa, gostariamos de destacar:

Experiencia unica.

A Fundagao Aron Birmann (FAB) gere o Parque Burle Marx em Sao Paulo, com
equipes proprias de manejo, zeladoria, seguranca. Esses 22 anos de experiéncia unica da
Fundacao na Gestdo Privada de Parques Publicos carregam uma sodlida habilitacdo para

participar deste PMI.
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Proposta Sem Fins Lucrativos (SFL)

Espagos publicos necessitam de requalificagdo e demandam investimentos quase
ilimitados, cujos retornos, apesar de reais e concretos, sao intangiveis e de dificil
quantificacdo. Sendo o lucro entendido como “um excesso da receita sobre os custos”, e
sendo dificil delimitar o que é custo — uma vez que as possibilidades de investimento e
melhoria sao infinitas - estabelecer uma finalidade de lucro para a gestdo dos parques
urbanos de Sao Paulo traria, necessariamente, interesses conflitantes para o dia a dia do
parque, uma vez que o gestor tenderia a minimizar as interferéncias dos usuarios dos
parques e maximizar receitas, ao invés de efetivamente preocupar-se com a execugao de
uma politica publica de insercdo, diversidade e fruicdo dos parques pela sociedade. E isso
que torna uma gestdo SFL a mais apropriada. Além disso, entendemos que uma proposta
SFL sera mais bem aceita pela sociedade, atrairda mais doag¢des e voluntarios, apresenta
evidentes vantagens fiscais (0 que possibilidade aumentar os investimentos nos parques) e,
por fim, estara mais facilmente alinhada com uma proposta de gestdo baseada em valores e

principios éticos.
Proposta com Valores e Claro Compromisso Etico

A FAB tem como objetivos a defesa do bom urbanismo, da melhor qualidade dos
espacos publicos e a valorizagdo da dignidade das pessoas na vida urbana. Para tornar
clara sua proposta de gestdo baseada em valores e principios éticos, a FAB se submete a

um codigo de conduta claro e objetivo.
Gestao Profissional e Visao Empreendedora

A Gestao da FAB, mesmo sem fins lucrativos contém uma forte visdo comercial, com
grande bagagem em experiéncia imobiliaria e empresarial. Do ponto de vista administrativo,
a proposta se baseia nos principios de economia de escala, com uma gestao central, uma
central de equipamentos e equipes, diluindo custos em diversos parques, com equipes
profissionais altamente qualificadas, que apoiam as diversas gestdes locais. E dada uma
grande énfase na postura entrepreneurial e na busca incessante de oportunidades de trazer

rendas e doagdes para os parques.



Por fim, a FAB também tem contato com instituicdes internacionais que possibilitam
uma intensa troca de conhecimento e boas praticas urbanas, gerando uma significativa

mudanga social e cultural rumo a criagdo de cidades melhores

2. PROPOSTA DE MODELO DE GESTAO

A Proposta é simples e pode ser expressa em poucas palavras. O concessionario
assume a gestdo e manutengao do Ibirapuera e mais cinco parques (Chacara do Jockey,
Buenos Aires, Cidade de Toronto, Carmo e Chuvisco) através de Termo de Colaboragéo de
cinco anos e contrato de Concessao de uso de bem publico de 35 anos. Durante os
primeiros 5 anos, periodo de implantagao e transicdo, a PMSP aportara 15 milhdes por ano
e concomitantemente, com aporte garantido por parceiros, o concessionario aportara R$ 20

milhdes por ano durante os mesmos 5 anos.

A partir do 5° ano cessam as contribuicdes da PMSP, ficando a responsabilidade
pelos custos integralmente com o concessionario. Cumprida a condigdo de cessar as
contribuicdes da PMSP a partir do 5° ano, o contrato deve seguir ininterruptamente até o 35°
ano. O concessionario tera ampla latitude na sua gestdo, sem interferéncias politicas ou de

qualquer natureza, exceto pelos controles de qualidade e performance.

Para melhor explicar o modelo proposto, dividimos em alguns capitulos como segue

abaixo:
1. Parque Burle Marx como Benchmark
2. Proposta de agcao sem fins lucrativos
3. Sustentabilidade Econdémica, desoneracdo fiscal e o principio da

Senhoriagem dentro dos parques
4, Modelo prioriza “Custeio” e subordina “Investimento”

5. Entidade filantropica com gestdo fundada em valores do bom urbanismo e
principios éticos

6. A Estrutura de Gestao Proposta



2.1. PARQUE BURLE MARX COMO BENCHMARK

O benchmarking do Burle Marx foi utilizado, de um lado, para dimensionar
quantitativos de servicos e investimentos a serem realizados nos parques, de um lado, e de

outro lado para adotar boas praticas ja experimentadas e comprovadamente de sucesso.

O Parque Burle Marx sempre operou com uma equipe enxuta e muitas das receitas
advindas de sua operacdo como cobranga por imagem, repasse dos quiosques e etc., séo
inovagdes recentes, que tém o potencial de serem modelo para a gestao de outros parques.
A previsibilidade dessas receitas € limitada pela falta de outros parametros e exemplos,
sendo muitas delas totalmente inéditas em outros parques. Dai a importancia e a relevancia
de utilizar esta experiéncia no Burle Marx ndao sé para correlacionar situagdes reais de
geragdo de receitas como também extrapolar e imaginar outros resultados de diferentes
iniciativas de criagdo de receitas. De forma igual, a experiéncia de despesas e
principalmente de necessidades de pessoal, maior item de gastos em todos parques, a

utilizacao dos dados do Burle Marx foi fundamental.

Naturalmente, foi levando em conta o contingenciamento ocorrido em inumeras
despesas no Burle Marx, o que distorceria a aplicagdo do modelo em outro parque. Assim
para dar maior consisténcia do Burle Marx como Benchmark, foi elaborado um modelo “n&o
contingenciado”, ou seja, um modelo que simula mais de perto a realidade. Foi esse modelo

e esses numeros que foram usados como parametro.

Por ser uma das unicas experiéncias de gestdo de parques privados, o modelo do
Parque Burle Marx se torna uma metodologia pratica e confidvel para a comparacéo e
afericdo da administracéo, criacao de receitas, custeio, manutencao, atracao de publicidade

e marketing para os parques urbanos paulistanos.
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2.2. PROPOSTA DE AGAO SEM FINS LUCRATIVOS

Acreditamos que a gestao privada de parques urbanos deve ser sem fins lucrativos
(SFL) e filantropica e ndo simplesmente comercial por varias razbes e fundamentos.

Vejamos:

Do lado da receita, a impossibilidade de cobranga de ingressos, como feita nos
parques naturais, aliada a outras limitagdes de atividades comerciais dentro desses espacos
publicos, com seus objetivos urbanos e sociais de grande relevancia, torna muito dificil

atingir um nivel satisfatério e/ou suficiente de rendas geradas pelo parque.

No lado dos custos, existe o interesse da sociedade de dotar os espacos publicos da
maior qualidade possivel, sendo que o paisagismo e o embelezamento desses espacos
encerram possibilidades quase infinitas, sendo as demandas por melhorias, servigos e
equipamentos igualmente quase ilimitadas e sendo tudo isso evidente e concretamente
benéfico a sociedade, mas de forma intangivel e inquantificavel, é inviavel aferir os limites do
custo “necessario” ou do “retorno” dos investimentos na qualificacédo e gestdo dos espagos.
E, sem uma definigdo clara do que sdo os custos, tanto dos servicos como dos
investimentos, ou dos retornos, fica igualmente impossivel calcular-se o que é o lucro dessas

operagodes de gestdo de espacgos publicos.

No espago publico, a distingdo entre “Custeio” e “Investimento” & turva. Certos
investimentos necessarios em um parque, como a construcdo de novos e melhores
banheiros, a reforma de gramados ou ainda a restauracdo de um lago, séo investimentos
que terao retornos importantes para os usuarios do parque, mas que sao todos de aferigao e
de quantificagdo praticamente impossivel. Veja, existem investimentos que permitem uma
clara afericao de custo e retorno, como por exemplo a construgdo de um novo restaurante
dentro do parque onde o custo da obra, o custo e as receitas da operagao, o aluguel

possivel, sdo todos fatos conhecidos e bem estabelecidos na atividade de restaurantes.

Esses investimentos, no entanto, sdo especificos de algumas atividades-meio,
atividades cujo retorno € a geragdo de recursos para O parque, mas que apenas

tangencialmente sao pertinentes a atividade-fim do mesmo. Assim, mesmo que cada um
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desses investimentos-meio possam ser avaliados e executados dentro de critérios
comerciais, com fins lucrativos, 0 mesmo nao ocorre, na quase totalidade das vezes, com os
investimentos-fim. Portanto a gestao global dos parques, ndo a das atividades meio, mas a
gestdo da atividade fim, tera muita dificuldade em ser de natureza comercial. Em um espacgo
publico, em um parque, o custeio e o investimento acabam mesclados indistintamente na

conta de desembolsos.

Dentro desta visédo, a gestdo privada de espacos publicos necessita ser feita com o
claro objetivo de constante melhoria dos mesmos, portanto, mais uma vez fica patente a
opgao SFL. A gestdo comercial carece de “total alinhamento” com os objetivos-fim do

parque.

Naturalmente uma gestdo SFL sé pode ser exercida a partir de principios éticos que

valorizem a filantropia, que defendam o urbano, a cidade, os espacos publicos e os parques.

A proposta SFL tem o nitido propdsito de gerar o “maximo de beneficios” para o
parque e com isso buscar atingir aqueles objetivos urbanos e sociais do mesmo. Contudo,
esses resultados ndo sao uma condicado para o interesse do particular na execugao de suas
atividades — uma vez que a entidade que assumir a parceria nao tera fins lucrativos - ndo
sendo imprescindivel a perspectiva de distribuicdo de resultados a investidores. Isso nao se
confunde, obviamente, com uma gestdo relapsa, sem controle de custos ou sem a busca
incessante de oportunidades de aproveitamento econbmico que possibilitem a

sustentabilidade econdmica e constante melhoria do parque urbano.

Como mais um argumento pela gestdo SFL, €& importante ressaltar que a
transferéncia da gestdo dos parques a iniciativa privada € uma mudanca de paradigma
extraordinaria, uma experiéncia inédita na escala proposta €& certo ou errado, € uma
proposta muito atacada por amplos setores da sociedade. Todos esses fatores sugerem uma
necessidade de maior “protecdo” e “defesa” da proposta de gestdo privada, e a gestao
privada SFL é um modelo com uma aceitagdo muito maior e possui mais condi¢cdes de dar
conforto aqueles setores da sociedade que se encontram receosos ou contrarios a gestao

privada. Essa ultima questdo devera ser igualmente considerada em favor da Gestdo SFL,
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ainda que seja vista como uma transicdo de cultura em diregdo a mecanismos mais

profundos de cooperacdo entre a Administragdo Publica e a iniciativa privada no que diz

respeito a gestdo de parques urbanos.

Ainda mais um argumento, cabe ressaltar que sendo a gestora uma entidade SFL,
Oscip, ela possui isencédo fiscal, o que representa algo em torna de 20% de todas receitas
obtidas, certamente um bom pedaco do caminho da sustentabilidade econémica dos

parques.

O MODELO DO CENTRAL PARK

O case do Central Park por suas caracteristicas, sua historia e sua icdnica localizagao
na cidade de New York, surge como exemplo de gestao privada. A proposta do Central Park
Conservancy esta quase totalmente baseada em “Doagdes sem Contrapartida” com um
orcamento anual ao redor de 65 milhdes de dolares por ano, o que é factivel considerando o
histérico de participacéo social e filantropia da sociedade norte-americana, o mais alto do

mundo.

Nao existe, no Brasil, tradicdo semelhante e na experiéncia no Burle Marx, os
resultados obtidos de doagdes foram extremamente limitados. O modelo proposto esta
baseado em “Doacgbes com Contrapartida”, que séo transagbdes quase-comerciais, muito
mais do que doacgdes filantropicas. Acreditamos muito em incrementar a filantropia e as
doagdes sem contrapartida e em trabalho voluntario, mas temos consciéncia de que sera um
arduo caminho que envolve uma significativa mudanca comportamental na sociedade
brasileira. E por isso que o modelo proposto é calgado primordialmente em “Geracéo Interna

de Recursos” e apenas subsidiariamente em “Doacgdes”.

Aqui, no exemplo do Central Park, e no exemplo da sociedade norte americana,
podemos vislumbrar uma crescente participacdo de “Doacbes”, tanto em recursos
financeiros como em voluntariado na viabilizagao da sustentabilidade econémica de nossos

parques.
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E é exatamente isso que torna a proposta SFL ainda mais relevante. Certamente sera
muito dificil, sendo quase impossivel, obter doa¢des ou voluntarios para propostas de gestéao
onde algum investidor se aproprie de seus dividendos e deles dependam para justificar sua

participacao na gestao dos parques urbanos.

2.3. SUSTENTABILIDADE ECONOMICA, DESONERAGAO FISCAL E A
"SENHORIAGEM"

O comércio, além de ser atividade legitima, que gera emprego e crescimento, também
atende as necessidades do publico tornando o parque atraente, interessante e agradavel.
Um espacgo publico sem comércio raramente atinge sua plenitude. Nao se pode negligenciar
o fato de que a experiéncia das pessoas em um espaco publico tende a ser incrementada
com a presenca um café na calcada ou uma sorveteria na praga. Sao servigos que tornam o
lugar mais atrativo. O comércio deve ser liberado nos parques, desde que alinhado com as
fungdes do mesmo. Esse alinhamento é fundamental, afinal parque néo é rua de comércio,
mesmo as ruas também sendo espacgos publicos. Rua é rua e parque é parque, e 0 CoOmeércio

tem seu lugar nos parques.

Partindo do principio que ninguém deve ter ganho privado sem contrapartida em
espaco publico, encontramos um novo significado para uma velha palavra — Senhoriagem —
“O Parque publico é o senhor de suas rendas, portanto, todo aquele que, ali, realiza
atividade lucrativa, comercial, deve retribuicdo ao parque, ou seja, a senhoriagem pertence

ao parque, as contrapartidas sdo devidas ao parque”.

A gestdo econOmica e eficiente, a preservacdo dos recursos fiscais — recursos de
impostos pagos pelo povo - € obrigagcdo de toda gestdo publica, em qualquer esfera. A
defesa do interesse coletivo & igualmente fungcdo obrigatoria, portanto, nenhum gestor

deveria permitir beneficio comercial privado em espaco publico sem a devida contrapartida.

A sustentabilidade econ6mica dos parques alivia as contas publicas, liberando
recursos fiscais para outras atividades prioritarias e carentes de recursos, como saude,

educacéo, assisténcia social e seguranca.
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Por fim, é importante uma gestao uUnica, centralizada, para o fundamental alinhamento
de todas as agdes em relagédo aos objetivos globais do parque, para a cobertura completa da
aplicacdo do principio da senhoriagem, para alavancagem de possibilidades de obter
recursos e também para distribuicao cruzada de suporte solidario entre os parques, que sera

explicado mais para frente.

SUSTENTABILIDADE ECONOMICA

As receitas dos parques podem ser divididas em 4 tipos:

Tabela 1 - Receitas de Suporte aos Parques

Receitas de Suporte aos Parques

Geragao Internas de

: Multiplas atividades conforme planilha de Receitas internas possiveis
1 Receitas

Doagdo sem Doagdes sem contrapartida fruto de diversos trabalhos de
2 contrapartida arrecadagao

Publicidade AtiviQage de pub!igidade e naming rights de longo prazo. Negdcio em
3 condi¢Oes especiais.

Contribuigao do

Valores contratatados de contribuicdo do governo
4 Governo

GERAGAO INTERNA DE RECEITAS

As rendas auferidas pela cobranca de taxas ou participacdo sobre as atividades
econdmicas ocorridas dentro do parque, as chamadas “Receitas de Geragao Interna”,
formam o nucleo da sustentabilidade econbmica destes e devem ser disponibilizadas
diretamente ao parque, nas maos dos gestores que lutam para gera-las, sem entraves, sem

burocracia, de forma pratica e direta.

Dentre as receitas possiveis de geragao nos parques podemos estimar as seguintes

categorias:
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Tabela 2 - Grupos de Receitas Internas Possiveis dos Parques

Grupos de Receitas Internas Possiveis

Locagao de Espaco Inclui Estacionamentos, churrasqueiras, vestiarios, etc...

Locagédo de

. Inclui bicicletas, barcos, cadeiras, etc,...
2 Equipamentos

Direitos de Uso Evgntos", imagem com fotos e/ou filmagens, feiras, "personal
3 trainers", etc

. Lanchonetes, restaurantes, lojas, quiosques, Food Trucks, residuos
Varejo

4 de madeira

5 Publicidade Wi-fi, Cartao fidelidade, "Name rights", publicidade em geral

6 Atragoes Cinema ao ar livre, shows, cursos, esportes, Planetario, Carrossel
7 Outros Servigos ambientais, etc...

E importante ressaltar que existem inumeras dificuldades para se implantar
plenamente essas atividades. Primeiramente, cada parque tem suas particularidades,
existem diferentes niveis de renda, necessidades e caréncias especificas de cada populagao
e em cada bairro. Além disso, existem barreiras culturais, sociais e até ideoldgicas, muitas
vezes refratarias a ideia de comércio nos parques ou ainda a cobranga por certas
utilizagcdes. O constante refrdo é — “mas o parque ndo é Publico? ”. E sim, mas quando ha

ganho privado deve haver compensagao.

Algumas atividades irdo exigir investimentos pesados, negociagdes complexas e
procedimentos nem sempre aceitos pela sociedade num primeiro momento. Serdo

necessarios também investimentos em educagao e esclarecimentos a populacéo.

DOAGOES

Muitas das “Receitas Internas” identificadas nada mais sdo do que “Doacbes com
Contrapartida”, por isso classificamos as doacbes filantrépicas como “Doagbes sem

Contrapartidas”. De qualquer forma é importante classificar o tipo de atividades que deverao
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ser empreendidas para incrementar o nivel das doagdes para os parques, seja promovendo
ativamente certos eventos, seja através do estabelecimento de programas de doagdes com

incentivos fiscais, seja pela criagcao de programas de fidelidade.

Outro canal de doacgdes relevantes é a criacdo de programas de voluntariado que,
através da doacao de horas de servico, permitem ou redugdes nos custos de mao-de-obra,
ou acesso a profissionais de altissima qualificagdo, que de outra forma estariam fora do
alcance do orgamento dos parques. O engajamento e participagdo da sociedade s&o

fundamentais para a coesao social do projeto.

Cabe ainda destacar certo tipo de doagédo que apesar da exigéncia de contrapartidas
nao se caracteriza como “Rendas internas”. Sdo eventos ou acbes promovidas por
entidades com ou sem fins lucrativos, mas que objetivam outras causas que néo o parque,
gue usam o espaco deste para promover suas causas, portanto pagando contribuicdo por

essa utilizagdo.

Exemplos: uma contribuicdo do Consulado do Canada para o Parque Cidade de
Toronto; uma “Caminhada contra o Cancer” promovida por alguma entidade filantrépica para
combate ao cancer; ou ainda o pagamento de taxas para utilizagado de equipamentos do

parque mesmo que seja com fins culturais e ou educativos.

E necessario ressaltar como possibilidade extraordinaria, contribuicdes relevantes de
entidades filantropicas estrangeiras as entidades nacionais. Existem, no entanto, aspectos
culturais e de volume dos recursos disponiveis nas entidades, que tornam o potencial de
doagdes externas relevante e que devem ser perseguidas com esforco e dedicacao, pelo
simples fato de que uma presenca substancial dessa natureza seria capaz de aumentar em

muito a viabilidade da sustentabilidade dos parques.

Identificamos as seguintes doag¢des sem contrapartida:
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Tabela 3 - Doagdes com e sem contrapartida

Doagoes sem Contrapartida
- . - . Entidades ou doador, independente nomeado ou
Doacoes Filantropicas, sem contrapartida e . ~
1 andnimo, em parceria ou nao
Eventos culturais, esportivos ou de outra
E natureza, bailes, jantares e etc, realizados pela
ventos ) " ~
2 FAB ou parceiros com o objetivo de arrecadagéo
de recursos
Contribui¢coes por incentivos Fiscais Programas com incentivo fiscal
3
Programas de Fidelidade Cartao de crédito fidelidade, Amigos do Parque
4
Programas de Voluntariado V|Z|nh9§ do Parque, interessados ou simples
5 voluntarios - recursos ou horas
Doagdes com Contrapartida nao comerciais
Eventos Culturais, Esportivos ou de outra
6 Eventos natureza, realizados por terceiros, por interesses
préprios mas com contribuicdo ao Parque
Naci . Contrapartidas Nacionais (caso Canada ou
acionais ~
7 Japao)
8 Gestao ou Participagao Oca ou Auditério

CONTRIBUIGOES DO GOVERNO

Apesar do objetivo de desonerar o orgamento Municipal, o objetivo primordial € de
resguardar a utilidade dos parques a populagao. E nesse sentido, numa proposta prudente é
necessario examinar com muito cuidado as reais possibilidades de “Geragao de Receitas
internas” e de “Doacgdes” tanto em termos de potencial maximo de arrecadagdo, como em

tempo necessario para tornar real e concreto essa potencialidade.

Existem parques com maior ou menor potencial de geragcdo de rendas, e mesmo 0s
de maior potencial, como o Ibirapuera, irdo requerer tempo e investimento para atingir

volumes expressivos de geragao de caixa.
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Qualquer proposta de gestao ira requerer um periodo de transicdo, durante o qual
seriam feitas as adaptagdes e investimentos necessarios para implantagcado de algumas das
atividades — o estacionamento necessita de investimentos no espago € em maquinas de
controle, varejo, locagdo de bicicletas ou barcos, entre outros, sempre dependera de
instalagdes especificas e mesmo receitas com a venda de cbéco ira depender de amplo

processo de transicado com atuais vendedores e sua cooperativa.

E importante ressaltar que praticamente todas as atividades de geracéo de rendas
internas sao processos novos, sem tradicdo e com pouquissimas experiéncias concretas,
sendo uma das poucas excegbes a experiéncia de gestdo do Parque Burle Marx. Esse
ineditismo da situagcao torna dificil ndo apenas a operacdo de geragao de receitas como

também o seu planejamento e previsibilidade.

E como consequéncia, também existe a necessidade da criagdo de periodos de
transicdo, com maior ou menor aporte do governo. Além disso, ndo é demais ressaltar que é
possivel que os parques ja contem com alguma estrutura de geragdo de rendas internas,
que devera ser levada em conta e ter sua transi¢do garantida, de maneira a causar o menor

impacto social possivel para o novo modelo de parceria a ser implantado.

De qualquer forma, a gestdo privada com foco na busca pela sustentabilidade
econdmica dos parques tera o claro resultado de: (1) desonerar o tesouro municipal, de
forma substancial mesmo que parcial, permitindo mais recursos para parques mais carentes
e (2) aumentar em muito a qualidade de todos parques da cidade, pelo efeito da gestdo mais
proxima da sociedade, pela comparagdo e aplicagdo das melhores praticas, pela ampla

discussdo dos temas, etc.

Na presente proposta de gestdo de 6 parques, acreditamos ser necessario um
periodo minimo de transicdo de cinco anos, visando permitir um prazo para testar todo

conceito e propostas, enfim, para:
1. Implantacao de diversas fontes de geracao de rendas internas

2. Atingir um nivel relevante de doagdes
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3. Programa significativo de voluntariado permitindo redugéo de custos

4. Gestdo com dados reais permitindo aumento de produtividade e reducio de

equipes e custos.

5. Implantagao de equipes, processo e infraestrutura da nova gestéao.

PUBLICIDADE

O presente processo abre possibilidades de “Naming Rights” e de outros eventos de
interesse publicitario e ou de difusdo de marcas, em especial no caso do |birapuera e de

outros (poucos) parques relevantes de S&ao Paulo.

Pela natureza desse tipo de receitas consideramos que elas devem ter uma
classificagdo independente das categorizadas como “Receitas internas”. Aqui também cabe
ressaltar que apesar do alto potencial inerente a publicidade, inexistem referéncias
anteriores significativas desse tipo de contratagdo e a “Lei da Cidade Limpa”, bem como
certas posturas de nossa sociedade, tornam esse tipo de contratacdo bastante imprevisivel e

de dificil implementagao.

CONCLUSAO

Como visto, aplicando-se o conceito de “Senhoriagem”, podemos identificar inumeras
oportunidades de “Geracdo Interna de Receitas”, no entanto nao faltam dificuldades tanto de
execucdo como de previsibilidade no planejamento dessas receitas. Na nossa visao,
somente em casos excepcionais a “Geracdo de Receitas Internas” e a “Publicidade” teria
potencial de cobrir satisfatoriamente as necessidades de custeio e investimento dos
parques. Essas duas receitas necessitam do concurso de outras duas — “Doacgdes” e
“Contribuicdes do Governo” o que, no entanto, é bastante prejudicado no caso da primeira
pela falta de uma cultura filantropica e de um arcabougo juridico e fiscal favoravel e na

segunda pelos enormes desafios fiscais que o pais esta passando.
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2.4. PRIORIZAGAO DO "CUSTEIO" E SUBORDINAGAO DO "INVESTIMENTO"

A proposta em questdo prioriza garantir verbas, inicialmente, para o custeio dos
parques, o que envolve as atividades do caderno de encargos, sumariamente descritos

abaixo:

Tabela 4 - Atividades dos encargos contratuais envolvidos na gestao dos Parques

= . Responsavel pelas construgdes, infraestrutura
Manutencgao e Zeladoria o . ] ] .
1 fisica, equipamentos (funcionalidade e limpeza)

i . Cuida das areas verdes, dos recursos hidricos,
Manejo Ambiental . | .
2 da reciclagem dos residuos solidos

o Responsavel pela recepgéo ao publico,
Monitoria e seguranca . ~ -
3 seguranga e orientacdo aos usuarios

i ivi moga ltural
Educacio, Cultura'e|Programagio Soclal Curad'orlas de at|V|.dades e promogao cultural,
4 esportiva e educativas

Gestéo da Senhoriagem e das Doagoes,
Gestdio 6 Administragio Central Vqunt~ar|os, Qest?o A.dmlnlstratl\./a}, .Gestao das
5 Relagbes Institucionais e comunitarias,
transparéncia

Essas atividades compbéem o basico dos encargos do contrato de gestido e

representam o custeio geral do parque composto aqui principalmente por custos de pessoal.
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AS EQUIPES DE PESSOAL

Apesar de buscar um aumento de produtividade pela maior flexibilidade da gestao
privada, as equipes iniciais sdo substanciais e os quadros de pessoal bastante proximos dos

atuais.

Tabela 5 - Cenério de pessoal da atual gestdo da PMSP

Cenario de pessoal atual dos parques
Chécara

Seguranca
Limpeza
Manejo
Administracao

Tabela 6 - Cenario projetado de pessoal da Gestao privada

Cendario de pessoal proposto pelo estudo

Segurancga

Limpeza

Manejo & Manutengao
Administragéo

Tabela 7 - Proporcionalidade entre situagdo atual da PMSP e Estimativas do Presente Estudo

Diferenga do proposto em relagao ao cenario atual
Chacara
do

Seguranca
Limpeza
Manejo
Administracao
Total

INVESTIMENTOS

Conforme discutido anteriormente, os investimentos em um espacgo publico, em sua
maioria, tém caracteristicas de despesas e ndo de investimentos, i.e., ndo geram retornos

além dos beneficios intangiveis e inquantificaveis de valorizagdo do espago publico.

Claro que existem investimentos lucrativos que podem ser realizados em parques
publicos, mas em sua quase totalidade sdo investimentos cuja finalidade € uma atividade

comercial realizada dentro do espago do parque publico podendo inclusive gerar recursos



para o parque, o que confere a esse investimento um carater, em grande parte, de

atividade-meio, geradora de recursos para que o parque realize sua atividade-fim.

Um exemplo seria a construcdo de um restaurante dentro do parque. Claro que um
restaurante seria util e agradavel aos usuarios do parque, mas a fundamentagdo do
investimento é a viabilidade econbmica do restaurante como restaurante. Exemplos de
investimento-fim em um parque poderiam ser a melhoria de quadras esportivas ou a
construgcdo de um novo e melhor playground, a requalificagdo paisagistica e melhora da
qualidade da agua de um lago, a constru¢gado de novos e melhores sanitarios e area de apoio

aos usuarios, e a compra de equipamentos para uma planta de compostagem.

Todos objetivos alinhados com os objetivos primordiais do parque, ou seja, de receber
adequadamente a populacdo, prover um ambiente saudavel de contato com a natureza,
exercicio, lazer e convivio social. Todos esses investimentos diretamente ligados ao
objetivo-fim dos parques produzem altos retornos com enorme beneficio a populagdo, mas

sao retornos de dificil mensuragao e nao quantificaveis economicamente.

Certamente uma Sao Paulo com melhores parques e espagos publicos seria uma
cidade melhor e como tal, mais atraente a pessoas de alta qualificacado, recursos humanos
que definem o crescimento da nossa economia do conhecimento, que certamente sera o
motor do crescimento para o futuro. E certo que o investimento em parques & positivo e
gera retornos econdmicos para a cidade, é claro que parques melhores valorizam e
aumentam o valor das propriedades vizinhas aos mesmos, e ainda é certo que parques sao
relevantes para as cidades e para seu desenvolvimento econdmico. Mas tudo isso sao

externalidades positivas, retornos nao capturados pela gestao dos parques.

Face a essa natureza dos investimentos em parques, entendemos que eles devem
ser feitos, necessariamente, com recursos “a fundo perdido”, dentro de uma perspectiva

urbana e social e ndo econdmica.

E assim sendo, na nossa proposta, os projetos de investimento deverdo ser
executados na medida das disponibilidades de recursos, excedentes de caixa, apos o

pagamento do custeio das operagdes normais do parque.
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Por outro lado, sendo as decisdes de execugdo ou ndo de cada projeto fruto de
analises n&do econOmicas, surge também a questdo de quais investimentos deveréo ser

executados.

Sugerimos que todos os projetos de investimentos sejam distribuidos em trés listas,

para cada parque:

Tabela 8 - Lista de Prioridades de Investimentos

Lista de Prioridades de Investimentos

Investimentos cujos projetos ja foram estudados e desenhados,
possuem verba alocada e cronograma de execugao definido.
Devem ser executados em um horizonte de 24 meses.

Projetos Iminentes
1 (Lista 1)

Projetos necessarios, ainda em estudo, sem verba alocada e sem

Projetos em . . . .
data de inicio. Devem ser transferidos para a lista de projetos

Programacgao o } ] )
2 (Lista 2) iminentes assim que projeto e cronograma estiverem completos e
com verba disponivel.
Projetos de Interesse do Parque, com claros beneficios, que
passaram por processo de ampla discussdo com os usuarios, mas
que nao estdo contemplados no cronograma de obras e nem nos
Projetos Desejaveis orcamentos de investimentos. Esta lista engloba todas as
3 (Lista 3) possibilidades de desejos, incluindo até aqueles de longuissimo

prazo e de altissima dificuldade. E o norte dos investimentos.
Quando forem mais estudados e considerados factiveis, passam
para a lista de Projetos em Programacéo.

Para discusséao das prioridades e da escolha dos projetos, propde-se a realizagéo, em

cada parque, de foruns de ampla discussao junto aos usuarios.

Naturalmente, qualquer projeto pode ser incluido na lista de Projetos Desejaveis e
deve-se agir com muita liberalidade em tal inclusdo. A passagem de cada projeto para lista
de Projetos em Programacao, naturalmente, sera bem menos liberal e dependente de

analises mais completas de viabilidade, oportunidade e disponibilidade de recursos.

Finalmente, a passagem da lista Projetos em Programacéo para lista de projetos
Iminentes, a Unica que sera executada, dependera de requisitos mais formais, como a

necessidade de que os projetos estejam totalmente aprovados em todos orgéos
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competentes da PMSP, da viabilidade e oportunidade aferidas e de completa

disponibilidade de caixa.

As propostas de investimentos aqui apresentadas no ambito deste PMI sao
indicativas de ideias e propostas mas ndo devem ser tomadas como definitivas. As
propostas de investimentos necessariamente terdo que passar por um processo de
validagdo com a comunidade dos usuarios e demais stakeholders de cada parque.
Inicialmente serdo feitos os investimentos do termo de colaboragdo e projetos iminentes,

depois serao discutidos amplamente os projetos a serem definidos junto a populagao.

ADMINISTRAGAO DOS RECURSOS

Como discutido, a proposta de geragao de caixa se dara por:

Tabela 9 - Receitas do Parque

Receitas do Parque

1 Geracao Internas de Receitas
2 Doacgdes sem Contrapartida
3 Contribuicdo do Governo

4 Publicidade

O principal esteio da sustentabilidade econémica devera ser a Geragao Interna de
Receitas. A experiéncia do Parque Burle Marx, demonstra com esse processo de geragao
de receitas é longo e trabalhoso. Como exemplo, segue abaixo o grafico de Receita Interna

com % da Despesa Total do parque:

Receita Interna como % da Despesa Total

) ETWBE% . ac
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Figura 1 - Receita Interna como porcentagem da despesa total do Parque Burle Marx.

No Burle Marx, a geracéo de receitas evoluiu lentamente ao longo de 20 anos num
processo de crescente cobertura das despesas. Naturalmente, hoje, diante de uma
crescente cultura de gestao eficiente e de parcerias entre o publico e o privado, o processo

podera ser mais breve.

Igualmente, a obtengao de doacgdes, face as dificuldades ja mencionadas, sera dificil,

incerta e limitada.

As receitas com publicidade, poderiam ser consideradas como parte da Geracao
Interna e somente estdo destacadas por serem uma proposta inédita e ainda em testes, sem

parametros e também de dificil previsibilidade.

Por fim existem as receitas de Contribuicdo do Governo que podem ser estabelecidas

em contrato e contam com razoavel previsibilidade e certeza.

Como visto, diante desse cenario de ampla imprevisibilidade e incerteza, a prioridade
€ 0 pagamento do custeio. O custeio pode ser calculado tanto em um cenario normal e um
cenario contingenciado. O pagamento do custeio, mesmo em seu cenario contingenciado, é
desembolso completamente inflexivel e inadiavel. O cumprimento dessa primeira obrigagao

€ a prioridade zero.

Portanto, desde o inicio das operagdes da nova gestdo, no primeiro dia, os parques
deverdao contar com disponibilidades suficientes para dar cabo de suas necessidades

inadiaveis e cotidianas.

Existem apenas duas fontes que podem ser estabelecidas antecipadamente:

° Contribuicées do Governo
° Recursos proprios ou de Convénios com Instituicbes Particulares previamente
assinados.

O total dessas contribuicdes deve ser igual a necessidade de custeio contingenciada
e suficiente para tal durante os primeiros cinco anos da gestdo, periodo minimo de

acomodacéo e transigao.
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Durante o periodo de transi¢do, ocorreria o seguinte:

° E implantada uma gestéo profissional, com processos, eficiéncia, e quadros
estabilizados

° Os quadros de pessoal e as despesas sao ajustados, sao obtidas redugdes por
maior produtividade e por economia de escala.

° A Senhoriagem é amplamente implantada em toda gama de rendas possiveis.

° Sao obtidas rendas de Publicidade, vinculagdo de marca e outras.

° As Doacgdes e o Voluntariado crescem, com consequéncias nos orgamentos.

° E feita a revisdo e o referendo das listas de investimentos com os usuarios e a
sociedade

Estas seriam as conquistas do periodo de transicao.

Muito deve acontecer nesse periodo e certamente muitas atividades e rendas serao
implantadas, gerando receitas ja durante o periodo de transi¢cdo. Ao final de cinco anos, a
maioria das rendas possiveis em cada parque ou estardo em funcionamento ou ja
completamente definidas quanto seu potencial real de geragdo de caixa, tanto daquelas
plenamente implantadas quando daquelas que ainda nao foram implantadas ou ainda nao

atingiram sua maturidade.

Com essas rendas, os recursos destinados a manutencido podem ficar além do
minimo contingenciado. A medida que as fontes de receitas realizarem seu potencial, os
parques comecam a ter saldos de caixa além desse custeio minimo. Aqui cabe esclarecer o
que na conta de custeio estdo incluidas despesas de Pessoal e todos custos relativos a
pessoal, todas despesas de suprimento de materiais para operagdo e manutencgao, todas
utilidades e consumos, taxa, impostos, legais, penalidades ou multas ou mesmo todos
prédios de seguros (de todas naturezas inclusive de riscos contra terceiros ou O7D
(“Directors and Officers Liability Insurance”). Inclui também todas despesa de programacao e
ativacao, seja cultural, esportiva ou de lazer, despesas com transportes, com armazenagem,
manutencdo e operagdo de equipamentos de diversas naturezas, sejam despesas de

educacao, treinamento, etc... Esse custeio se caracteriza por despesas na conservagao de
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estruturas, areas verdes, atendimento ao publico, programagdes de carater diversos, de

operacao e preservagao de edificios e patriménio artistico.

Na modelagem proposta, os saldos de caixa, apos pagamento de todas despesas de

custeio serao dirigidos para as seguintes contas e nesta ordem:
e Conta de Investimentos
e Fundo de Reserva dos Parques
e Fundo de Contingéncias e de Projetos Especiais.

Havendo saldo de caixa, uma parte sera alocada para conta de investimentos,
correspondente aos recursos necessarios, no minimo, para execucdo da lista de
investimentos Iminentes. Aqui ha uma dualidade - a lista de investimentos iminentes é
definida quando houver previsdo do valor do saldo na conta de investimentos e a conta de
investimentos deve ficar mais ou menos limitada até o montante necessario para execugao

dos investimentos iminentes

Os recursos que, tendo sido o excedente das contas de custeio, também sejam
excedente da conta de investimento, deverdo ser alocados no Fundo de Reserva dos

Parques.

A conta de investimentos é particular a cada parque e somente a partir desta conta é
que os recursos dos parque se misturam no Fundo de Reserva dos Parques, onde os
recursos deverdo, a principio, ser aplicados a longo prazo, formando uma verdadeira
reserva capaz de ajudar substancialmente na gestdo dos parque. A formacéo desta reserva
sera lenta e levara anos mesmo porque a acumulagao dos recusos sofrera constantes
saques referentes a necessidades de caixa para cobrir déficits tanto de custeio como de
investimentos de todos os parques. Ou seja, havendo déficits no custeio ou nos recursos
para investimentos iminentes, o gestor podera sacar recursos do Fundo de Reservas dos

Parques sem distingao entre os parques.

Claro que esse aporte cruzado de recurso, através do Fundo de Reserva dos

Parques, vai levar a que recursos que se originaram em um parque acabem em outro. Do
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conjunto de parques escolhidos, fica evidente que havera Parques doadores de recursos,

sendo o principal o Ibirapuera, e parques receptores de recursos.

A implicagéo disso é de que existira uma solidarizagdo entre os parques sob gestao,

com 0s mais capazes de gerar rendas contribuindo para os menos capazes.

Os saldos disponiveis nos exercicios, bem como a transferéncia de recursos do fundo
para necessidades especificas de custeio e/ou investimento de cada parque é decisao
gerencial e discricionaria da futura concessionaria, que naturalmente devera estar

consciente das implicagcdes e das prioridades.

Um dos objetivos da proposta de gestao € buscar um equilibrio entre os interesses de
cada parque de forma que a transferéncia de recursos afete ao minimo as necessidades do
parque gerador dos recursos, mas resta importante o esclarecimento a populagdo que

havera esse suporte cruzado entre os parques.

Além do Fundo de Reserva dos Parques, sera instituido um Fundo de Contingéncias
e Projetos Especiais. Este fundo contara com uma parcela pequena - limitada a 2% - dos

recursos que forem aportados no Fundo De Reservas dos Parques.

O Fundo de Contingéncias tera fungédo importante para que a gestdo dos parques
possa lidar com situacdes de emergéncia e administrar melhor imprevistos extraordinarios

nao previstos na contas de custeio, investimentos ou Reservas

2.5. ENTIDADE FILANTROPICA COM GESTAO FUNDADA EM VALORES DO
BOM URBANISMO E PRINCIPIOS ETICOS

ESPAGO PUBLICO E REGULAMENTO DE USO

Como todo espago publico, os parques devem ser acessiveis e convidativos,
permitindo a todos, em grupo ou individualmente, um desfrute prazeroso, tranquilo, seguro,

saudavel e sempre digno.

28



o

N
-

Todos deveriam poder gozar de tudo que o espaco oferece sem conflitos ou abusos.
No entanto conflitos surgem e para mediar essa situagéo, natural e esperada, o espago deve
ter seu regulamento definido oficialmente com claras permissdes e proibi¢gdes. O espago do
exercicio da liberdade urbana tem que ser ordenado e pacifico, ndo sendo permitido que os
grupos mais fortes, as tribos mais articuladas ou os bullies, ou seja, que os fortes possam

expulsar, “empurrar para fora”, pela sua propria ocupacao, outros mais fracos. Todos devem

desfrutar do espaco sem atropelar o desfrute de outros.

Deve ser encontrado um ponto de equilibrio entre os interesses divergentes. Todos
devem ser protegidos. Bullies e agressores, se houverem, devem ser expulsos,
naturalmente, mas sempre com muito cuidado, afinal os parques existem para receber
pessoas € ndo o contrario. € importante conter qualquer atitude de “rechaco” mesmo para
aqueles que outros podem considerar “indesejaveis”. Mendigos e maltrapilhos também tém
dignidade, e enquanto ndao houver hostilidade, devem ser respeitados, e enquanto nao
perturbam ou agridem ninguém, fazem parte da mistura das cidades e, devem ser acolhidos

como frequentadores e com tratamento cordial e digno.

Em um parque de areas limitadas como o Burle Marx, ndo existe espaco para
bicicletas ou alguns esportes mais “espagosos”. Ocorre também uma opgéo de limitar o
acesso dos caes o0 que agrada muito as méaes de criangas pequenas. Em um parque maior,
como o lbirapuera, as restricbes sao mais de alocagcao de areas distintas para os diferentes
grupos do que de proibicdo de acesso ao parque. E menos “ndo pode” e mais “aqui ndo

pode”.

Por tudo isso, sera importante definir para cada parque um conjunto de regras, o
Regulamento do Parque, elaborado independente para cada parque. Esse regulamento
deve ser elaborado e aprovado nos conselhos Gestores de cada parque, depois de uma

discussdo bem divulgada nas redes sociais, em um prazo de até 24 meses.

CIDADANIA E OS PARQUES
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A questdao do espaco publico ndo é somente uma questao de espaco fisico, mas

também de gestédo, de ativacdo, de regramento.

A funcdo do pessoal (servidores) dos parques (equipes de servicos atuantes nos
espacos publicos) € de servir, proteger, ajudar, receber, sejam funcionarios publicos,
terceirizados ou equipes privadas. E uma gestdo ndo s6 econdmica, um servico ndo apenas
administrativo, mas uma fungdo que exige envolvimento pessoal para enfrentar as situagdes
cheias de conflitos, de questdes de cidadania, sociedade, urbanidade e relagcdo entre as
pessoas e como elas usam o espaco publico. A gestao de espacgos tao relevantes na cidade
deva ser feita, acima de tudo, a partir de um amor a cidade e ao espaco urbano e delimitado
por um claro cédigo de principios éticos. E por isso propomos que exista um codigo de

conduta para os gestores desses espagos — Regras de Conduta dos Gestores.

Assim como os usuarios dos parques devem obedecer a um Regulamento do Parque,
com regras de comportamento dentro do parque, também os gestores devem seguir as
Regras para o Gestor do Espago Urbano, regras explicitas que norteiam e limitam as ac¢des
dos gestores. As regras servem também de referencial a ser usado na afericdo do trabalho

dos gestores.

Uma observagao que merece ser feita € de que nossa insisténcia em falar de uma a
gestdo fundamentada em valores e principios éticos ndo quer dizer que os gestores devam
ser seres de moral ilibada, impolutos, santos, muito pelo contrario, somos pessoas normais,
cheias de falhas e defeitos. O que se advoga é que seja estabelecida uma lista objetiva de
principios éticos e que a gestdo se comprometa a persegui-los, e mais ainda, que todos
stakeholders dos parques tenham conhecimento da proposta e que sejam “cobradores”
desse compromisso. Nada de um moralismo superior, apenas um cédigo de regras bastante

simples e pratico.

REGRAS PARA O GESTOR DO ESPACO URBANO

A funcao do parque urbano, espacgo publico por exceléncia, € promover o lazer, a saude, a

educagao, e a engajamento social, por cidades mais humanas e cidadaos mais felizes. Os
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gestores desse espacgo, a servico da sociedade, sejam privados ou do servigo publico,

devem incondicionalmente:

1. Receber a todos indistintamente, com consideragao e respeito, buscando

servir, ajudar, e educar, proporcionando sempre uma visita agradavel.

2. Proteger, e fazer proteger, 0 meio ambiente, a sustentabilidade, o patriménio,

a cultura e o desfrute do espacgo urbano por todas as pessoas.

3. Agir, e fazer agir com integridade nos atos, com diligéncia na busca dos

objetivos, com parciménia nos recursos e com firmeza na aplicagdo das regras.

4. Atribuir a todos, sem distincdo, tratamento digno e cordial, sejam usuarios,

funcionarios, interessados ou simples passantes, mesmo quando infrinjam as regras.

5. Propiciar aos funcionarios e prestadores de servicos dignidade no trabalho,

treinamento, oportunidades de crescimento e condicdes adequadas.

6. Valorizar trabalho voluntario e a filantropia, reconhecendo toda contribuigao

e engajamento. Priorizar fornecedores do terceiro setor ou 2,5.

7. Perseverar intransigentemente na senhoriagem do parque, no interesse do
parque e seus usuarios e na busca da integridade fisica, funcional e econémica do

espaco.

8. Recusar, e fazer recusar atos inapropriados, interferéncia indevida, favores,
presentes, valores, assédio, ameagas ou vantagens de partes relacionadas ou
interessadas, jamais favorecendo interesses estranhos aos do parque seja por agao,

inagao ou omissao.

9. Ser transparente e acessivel nos atos e nas informagdes, em particular as
financeiras. Criar “Ouvidoria” independente, bem como promover a discussao € a

divulgacao das melhores praticas desenvolvidas.
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10. Promover, e fazer promover, a qualidade dos espacos e dos servicos, a
acessibilidade e a integragcdo do parque com a populacao e seu entorno, reforcando

seu papel na melhoria da cidade e da sociedade.

Essas regras conferem a questdo de uma gestdo baseada em valores e principios
éticos uma forma clara e objetiva. Uma tal gestdo nédo requer pessoas de moral mais
elevada do que outras. Requer apenas que os gestores se comprometem claramente a
cumprir e ndo transgredir nestes dez objetivos definido nas ‘Regras para o Gestor de

Parques Publicos”

Por outro lado, fica claro ao publico usuario qual a régua de medigao dos gestores. A
gestao sera medida, avaliada e questionada em base a esta lista de Regras. Avaliado e

avaliador sabem claramente o que esperar e o que cumprir.

2.6. A ESTRUTURA DE GESTAO PROPOSTA

A estrutura da gestdo dos parques proposta segue a ideia de um central com equipe
totalmente profissional e capacitada apoiando cada uma das equipes de administragao dos
parques. O concessionario devera montar esta estrutura organizacional para a geréncia dos

parques. Segue o organograma da ideia proposta:
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Figura 2 - Exemplo de organograma de como se estruturaria a gestdo central dos parques
No modelo sugerido, toda a equipe de colaboradores, incluindo da area de
seguranga, manejo e zeladoria serdao equipes proprias, nao terceirizadas, treinadas, de baixa
rotatividade, uniformizadas e muito bem equipadas. A filosofia € que uma equipe prestigiada
e valorizada estara mais apta a prestar um servico aos usuarios ao nivel proposto, bem

como tera alta produtividade e consequente reducéo de custos.

As equipes serdo divididas em “locais”, pessoas alocadas diretamente em cada
parque, e “centralizadas”, equipes de apoio atendendo todos os parques. A proposta € obter
economias de escala, viabilizando resultados maiores com equipes altamente
especializadas e equipadas com todo maquinario necessario para fazer trabalhos em
qualquer dos parques sob-gestdo. Entre as areas de especializagdo dessas equipes tera
poda e corte, manutencio de instalagdes hidraulicas, elétricas, manutencao civil contando

com pedreiros, pintores e marceneiros.
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As administragdes locais deverdo ser dimensionadas de acordo com o tamanho e as
necessidades de cada parque. No caso do Ibirapuera, teremos uma das maiores

administragdes locais:

RELAGOES COMUNITARIAS SUPORTE ADMINISTRATIVO MANEJO E MANUTENGAQ
AgBes com piblico externs Seorataria e figagao com & Central Agfes com pblico interno. Equipe prégria o servigs dentra do Parque
GESTAD DAS RECEITAS MANEJO AMBIENTAL
INTERMAS
Corte, poda, reforma, recursas.
Atividades comerciais e doages hidricos e residuos.
‘com contrapartida
CAPTAGAO DE RECURSOS E ZELADORIA
DOAGOES
Limpsza do banheiros e geral,
Promove iodas as agies de PeqUenos CoNsertos
captagao de doagbes
incentivadas cu sem
contrapartidas
VOLUNTARIADD SEGURANCA
Promove lodas as agdes Equipe de seguranga
programas com voluntanics

Figura 3 - Exemplo de Organograma para a gestao dos Parques

As areas administrativas também deverado ter uma central de administragéo e gestao
que contara com servicos de engenharia e arquitetura, legal, contabilidade, TI, marketing,
gestdo ambiental e seguranga, entre muitos outros. Essa gestado centralizada do conjunto de
parques administrados permitira uma economia de escala significativa e com grandes

incrementos de eficiéncia. Abaixo organograma proposto da estrutura central:
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CED - COORDENA ESTRUTURA E REPRESENTA A CONCESSIONARIA

RELAGOES
INSTITUCIONAIS

Fala com a PMSF, Dapave,
entidades instaladas no
Pargue & outras

PUBLICIDADE,
MARKETING E MIDIAS

Gere midias socizis, site,
Facebook = demais
atividades de suparte.
Divulga agenda

GESTAOD DAS RECEITAS
INTERNAS

Atividades comerciais &
doagbes com contrapartida

JURiDICO

Todos os assunios legais

CAPTAGAC DE
RECURSOS
DOAG

incentivadas ou ndo

RECURSOS HUMANOS

Gest2o das equipes &
assuntos trabalhisias

CONTABILIDADE
Livros & Transparéncia

MANE.JO AMBIENTAL

Equipe movel e suparte

técnico aos parques

ENGENHARIA E
ARQUITETURA

Eguipes de manutengio
para reformas & novas
obrzs, Equipe Mavel

VOLUNTARIADO TESOURARIA E SEGURANGA
FINANCAS
Promowve todas as apﬁaE a Inteligéncia e seguranca,
| programas com voluntérios Pagamentas, coniroles, cct
S — cash flow, aplicages
m
Computadores,
telecomunicagies

Figura 4 - Exemplo de Organograma da Administracéo Central para a Gestdo dos Parques

Mesmo com apoio da Administragao Central, cada parque contara com uma estrutura

propria de administragao e operacgdes.

Importante ressaltar que a administracdo Central (AC) permitira substanciais
economias de escala em toda gestéo. Profissionais de alta capacitagao técnica cujo salario
nao seria justificavel para um parque apenas, nem mesmo para um |birapuera, poderao ser
contratados e terdo sua acgéo espalhada por um grupo de parques. Isso permite trabalhar

com recursos humanos de nivel “normal” nas administragdes locais (AL).

Naturalmente poderia ser dito que toda essa estrutura de AC acarretara custos que
nao existiam em uma gestéo tradicional de parques. De fato, isso procede, no entanto, na
presente proposta existirdo muitas atividades que normalmente ndo sdo consideradas da

Administracdo do Parque — Voluntariado, Geracao de Receitas, etc...

Havera um substancial incremento de sofisticacdo na gestdo dos parques e esse
aumento de complexidade demanda essa AC, mas por outro lado essa mesma

complexidade pressupde resultados mais completos e satisfatérios.
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Também deverdo existir areas de recursos humanos e técnicos que poderdo ser
rateados entre os parques, por exemplo equipes de manutengdo, equipes de manejo,
superequipadas e que poderao realizar tarefas com poda de arvores, ou mesmo corte de

gramados em prazos curtos.

ADMINISTRADOR DO PARQUE

MANEJO AMBIENTAL,
ZELADORIA E SEGURAMNCA

Corie e poda, recursos hidricos,
residuns, limpeza banharos 2 em
geral

GESTAQ DAS RECEITAS
INTERMAS, CAPTACAD DE
RECURSOSE
VOLUNTARIADO

Afividades comercais e
doagdes com contrapartida

Figura 5 - Exemplo da administragdo de um parque pequeno, como o Parque Cidade de Toronto

Em cada parque devera ser instituida uma divisao do parque em unidades funcionais,
divisdo em linhas imaginarias, mas com segmentacgéo real dos servigos, das equipes e de
suas responsabilidades. Essas unidades funcionais teriam responsaveis empregados do

parque e buscaria atrair voluntarios e colaboradores.

Uma das propostas relevantes € a criagdo de um Centro de Comando e Controle —
CCC - que funcionaria 24 horas 7 dias por semana onde haveria o controle por CFTV de
todo Ibirapuera. Seria um cérebro de seguranca e de todos os controles. Este CCC torna
possivel, através de um numero tronco de telefone, a total acessibilidade dos gestores por
todos usuarios, bem como por qualquer interessado sobre qualquer assunto do parque.

Qualquer pessoa podera “Falar com o Parque 247"- 24 horas 7 dias por semana.

As administragbes de cada parque deverao permanecer abertas e com pessoal
durante todas as horas de funcionamento dos parques ou muito proximo disso. Seria

implantado um sistema de ouvidoria, canal de recebimento de reclamacdes e solicitagdes
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independente da administracdo de cada parque. Todos os funcionarios seriam equipados
com radio e celular, acessiveis a qualquer momento do seu expediente, sendo todos

conectados com CCC.

As propostas alteram as relagbes com os concessionarios ja presentes. A proposta &
de transicdo que onde possivel, evitara qualquer trauma e efeitos negativos nas pessoas

envolvidas nas situagdes existentes.

Um exemplo sdo as cooperativas de cdco que possuem 170 pessoas atuantes. O
concessionario devera classificar uma a uma todas essas pessoas e garantir, a cada uma,
individualmente, o direito de continuar no trabalho, mas a medida que estas pessoas forem
se aposentando ou se adaptando a novos processos ou operadores, esses trabalhadores
serdo incorporados ao novo modelo, e ndo serdo admitidos novos aderentes a cooperativa

de ambulantes.

A atuacéao dos conselhos gestores devera ser aprimorada com um bom apoio logistico

e amplo suporte de informagdes com sujeigao total a lei, que deve manter-se sem alteragao.
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3. SISTEMA DE MENSURAGCAO DE DESEMPENHO

Figura 6 - Foto do Parque do Ibirapuera (Fonte: Folha UOL)
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3.1. OBJETIVO DOS INDICADORES PARA PARQUES URBANOS

Uma das principais formas de garantir a qualidade dos servigos prestados a
populacdo e, em ultima instancia, a qualidade dos bens publicos de uso comum que serao
objeto da concessao € a fixagdo de indicadores claros, objetivos e exigentes de qualidade

com relagédo ao que se espera da concessionaria na execugao do objeto do contrato.

A concessionaria tera sua gestao avaliada conforme o seu desempenho. Para isso,
foram elaborados 4 (quatro) indicadores de desempenho para aferir a qualidade e o

desempenho das atividades da concessionaria na gestao dos parques urbanos.

Propbe-se a periodicidade anual para a apuracao dos indicadores, prazo considerado
suficiente para captar a efetiva evolugdo dos investimentos e servicos realizados pela
concessionaria, assim como para que se tenha um efetivo retrato da situacdo de cada um
dos parques concedidos e de sua comparagdo com a situacdo no ano anterior e com outros
parques da cidade de Sao Paulo que serdo utilizados como grupo de controle (analise

comparativa) na comparagdo com os parques concedidos.

A concessionaria podera atingir Nota Final de Desempenho entre 0 (zero) e 20 (vinte)

pontos, sendo 5 pontos maximos para cada indicador, conforme a seguinte férmula:

NF = 1QPU Evolutivo + IQPU Comparativo + |Q Usuérios + 1Q Ouvidoria

INDICADORES DE DESEMPENHO

Os indicadores sao essenciais para a gestdo. S&o eles, afinal, que medem
objetivamente, ao expressar quantitativamente, o desempenho atingido frente ao
desempenho esperado.

Deming, em sua famosa frase “ndo se gerencia o que ndo se mede, ndo se mede o
que nao se define, ndo se define o que ndo se entende, e ndo ha sucesso no que nio se

gerencia”, faz uma relacao direta entre medig¢ao (objeto dos indicadores) e gerenciamento.”
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3.2. SISTEMA DE MENSURAGAO DE DESEMPENHO DA GESTAO PROPOSTA

Propde-se que a mensuracao de qualidade seja feita a partir da apuragao de quatro

indices, conforme detalhados abaixo.

Dois dos indicadores sao derivados do IQPU - indice de qualidade de parques
urbanos - que é um processo de avaliagao de qualidade por inspe¢des e quantificacao dos
niveis de qualidade em vinte itens definidos. Esses dois indices tém a finalidade de
comparar os resultados médios dos IQPUs dos Parques concedidos com os valores obtidos
no ano anterior pelos mesmos parques (IQPU Evolutivo), ou de comparar os mesmos
resultados médios dos IQPU parques concedidos com os IQPUS de outros parques sob

gestdo da PMSP, eleitos como um grupo de controle (IQPU comparativo).

Os outros dois indices corresponderiam ao nivel de satisfagdo dos usuarios com o
parque, apurado por meio de uma pesquisa de qualidade entre os usuarios dos parques (1Q
Usuarios) e uma avaliagao qualitativa das respostas as ocorréncias levadas a Ouvidoria dos

parques (IQ Ouvidoria).

Cada indice pode variar de 1 a 5 pontos, que somados totalizam 20 (vinte) pontos,

correspondentes a nota maxima do sistema de mensuragao de desempenho.

Abaixo, sdo detalhados o procedimento de apuracdo e quantificacdo de cada um

destes indices.

l. IQPU HORIZONTAL OU COMPARATIVO

Tanto o indice do IQPU Comparativo quanto o indice do IQPU Evolutivo partem da
avaliacdo do indice de qualidade dos parques urbanos concedidos. O IQPU é uma
ferramenta sofisticada de avaliacdo da qualidade dos parques, que se baseia em
experiéncias anteriores de avaliagdo (v. abaixo), e que além de servir de instrumento de

controle e monitoramento da concessao proposta, constituira em um instrumental para a
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formulacdo e acompanhamento das politicas publicas municipais para parques urbanos

como um todo.

O IQPU INDICADOR DE QUALIDADE PARA PARQUES URBANOS DE SAO

PAULO [1]

Meros indicadores de qualidade ndo sao a solugao magica para a complexa gestao
dos, mas sua aplicagao periddica e constante tende a criar uma afericido transparente e
objetiva sobre o estado dos mesmos, o que devera engajar a populagdo na discusséao,

pertinente e atual, da relagao da sociedade com seus parques e a sua forma de sua gestao.

A proposta é de aplicar o IQPU a cada ano, nao apenas nos parques concedidos
mas em todos os parques urbanos da cidade de S&o Paulo, de forma a criar ndo sé uma
classificagao entre todos os parques, mas também permitir uma visao da evolugao de cada

parque ao longo do tempo.

COMO IMPLANTAR O IQPU EM SP. O FORMULARIO E SUA APLICAGAO

Propbe-se o presente modelo de formulario do IQPU (modelo abaixo), distribuido em
4 areas de avaliagao - Infraestrutura, Manutengao e Manejo, Seguranga e Servigos — e
em 20 categorias com itens especificos. Cada categoria e cada item possui uma
ponderagéo, sempre totalizando 100% por categoria. A soma aritmética das notas nao sera
considerada, mas sim a soma das notas ponderadas de cada item que resultara na nota

ponderada final do Parque, ou seja, seu IQPU.

Para uma avaliacdo mais equilibrada e homogénea tanto entre os parques bem como

ao longo do tempo a avaliagdo deve seguir a orientagdo chamada de Critérios de
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Aplicacao e Avaliagoes para o IQPU, que pretende ser quase um manual para a aplicagcao

das avaliagdes e preenchimento dos formularios.

Cada item avaliado corresponde a caracteristicas que s&o percebidas como
relevantes para a qualidade de um parque urbano. A cada um desses itens, sdo assignados
pontos (de um a cinco), fragdes admitidas, definindo seu nivel de qualidade, conforme
critérios explicitados claramente de forma a permitir uma classificagao equilibrada e isenta.
Note-se que tanto os itens de avaliagdo como seus critérios definidos podem e devem ser

aprimorados e adaptados a medida da sua aplicagao e experiéncia do processo.

Quando alguma caracteristica for considerada como “Muito Ruim”, deve receber 1
ponto; quando a avaliagao for “Ruim”, deve receber 2 pontos; quando for considerado
‘Regular”, deve receber 3 pontos; “Bom”, deve receber 4 pontos e, finalmente, quando o

item for considerado Otimo ou excelente, deve receber 5 pontos.

Certos itens ndo se aplicam a todos parques. Por exemplo, nem todos parques
possuem recursos hidricos, ou areas de mata. Nestes casos, o item deve ser excluido, sem
nota, e no calculo da ponderacao deve ter peso zero, de forma que a média ponderada nao
levara em conta o item excluido. O peso (percentual) do item excluido deve ser remanejado

para os outros itens remanescentes da mesma categoria.

Ao fazer a avaliagdo, os avaliadores deverdo registrar suas observagbes e
comentarios na forma de um relatério que devera ser anexado ao IQPU e que devera ser
arquivado na pasta do parque em questdo. Esses relatérios servirdo para esclarecer

disputas ou divergéncias bem como aperfeigoar o préprio IQPU.
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N
(i'u/

Fundagao Avon Birmann
Parque R
Indicador de Qualidade —
para PARQUES
Naota
URBANOS Peso Grupo | Peso Geral Nata =it
(Inaceitdvel = 1/ Abaixo de Satisfatdrio = 2/ Satisfatdrio = 3/ Acima de Satisfatdrio =4/ Excel&ncla =5)

1.01 Banhelre - Estrut, Conser. @ operagao 35.00% 10.50% 3 0.315
1.02 und 25.00% 7.50% 4 0,300
1.03 Facilidades para Refeigdes no Parque 25,00% 7.50% 4 0300
1.04 Bebedouro 5.00% 1.50% 5 0,075
I..FB Infra de Esportes/ Cultura 5.00% 1.50% 5 0.075
1.06 Comunicagho visual 5.00% 1.50% 5 0.075
2.01 Manutenclo Geral das Edificagoes 20.00% 5.00% 1 0,050
2.02 Instalagoes eEquipamentos para M&M 15.00% 3.75% & 0.188
2.0 Limpeza Geral 20.00% 5.00% 3 0.150
m Condigao das Areas gramadas u,onu 3.75% - 0. lﬂ

Condigao dos Elementos Hidricos 2.5!1! 2

mumlnm de Iluldunc S6lidos 3
.ﬂ? Areas de Matas e Arvores i 5 n 125

Treinamento ¢ comprometimento 5.25%
Incldentes (Zero=5) 5.25%

3.{!5 Infragstrutura de sn.uou 4.50% 1 n.m
4.01 Equipes - atitude e efetividade 25.00% 7.50% 5 0375
4.02 Programagao de de Atividades 25.00% 7.50% ] 0375
4.03 Transparencia e Resposta ao usudrio 25.00% 7.50% 5 0,375
Voluntariado & comunitiria 0% ; 5 0.375

A APLICAGAO DO IQPU

Figura 7 - Formulario do IQPU

Uma equipe devera ser selecionada, treinada e alocada aleatoriamente para visitas e

Naturais.
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aplicagao do indicador em grupos de parques proximos, em uma mesma regido, de forma
que todos os parques de Sao Paulo, tanto os municipais como os estaduais, sejam
avaliados. Na conta atual, existem aproximadamente 100 parques urbanos no municipio de

Sao Paulo, tanto do Municipio como do Estado, nesse numero excluidos os Parques



Os avaliadores deverdo ser independentes, sem ligagdes com nenhum parque ou
entidade ligada ou interessada na questdo. As visitas ndo deverdo ser agendadas nem os
administradores serdao alertados da sua data. Todos parques serao visitados em periodos
‘normais”, sem eventos excepcionais, de quarta a sabado, entre 8hs e 17hs. A inspecao

pode ser feita em mais de um dia.

As avaliacbes serao feitas 4 vezes por ano, € em caso de duvida ou
guestionamentos, visitas adicionais poderao ser feitas e avaliagdes ajustadas. A nota final

sera definida no fim do ano, através do calculo da média das 4 notas obtidas durante o ano.

Nenhum parque devera ser avaliado por um mesmo avaliador mais de uma vez em 36
meses. O trabalho dos avaliadores sera monitorado por supervisores e aleatoriamente seréo
feitas avaliagdes adicionais para referendar o trabalho dos avaliadores. Os avaliadores
deverao ser isentos, sem preferéncias ou preconcepg¢des relativa aos parques avaliados e

sempre que possivel, rotacionados para parques diversos.

De posse das planilhas de avaliacdo dos parques, os dados serao tabulados e os
indicadores e as listas de classificacdo serao elaborados. Terminado o processo, devera ser
dada ampla divulgacao da classificagdo, com disponibilizacao da lista de classificacdo e dos

IQPU individuais na internet.

[1] Em 2009 o Sinaenco — Sindicato Nacional das Empresas de Arquitetura e Engenharia Consultiva

— fez uma avaliagédo dos parques de Sao Paulo.

Em um trabalho excepcionalmente bem articulado e executado, em uma proposta similar a esta
proposta, o Sinaenco visitou todos parques e fez avaliagdo dando notas de 1 a 10 em relacdo a oito critérios —
Areas Verdes; Playground; Quadra; Ginastica; Pista de Cooper / Trilha; Acessibilidade; Sanitarios e

Bebedouros. Sem duvida, esse fantastico precedente, influenciou a proposta de criagdo de um indicador de
parques. A ideia de instituir, de forma permanente, um indicador de qualidade que permitisse uma
classificagdo do nivel de qualidade entre os parques urbanos de Sao Paulo é de 2015 e foi concebida por

Raquel Domingues, diretora da Fundag&o Aron Birmann.
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CRITERIOS DE APLICAGAO E AVALIAGOES PARA O IQPU

Tabela 10 - Critérios de Aplicagédo e Avaliagbes para o IQPU

ITEM 1 INFRAESTRUTURA
1.01 BANHEIROS Os banheiros, vasos e pias, estéo, disponiveis, sdo de facil acesso, a qualquer
hora?
Em quantidade adequada?
Sem filas desproporcionais?
Contém facilidades de Fraldario?
Disponivel
UL Os pisos, paredes, tetos, vasos e pias estdo em bom estado de conservagao?
Funcionando
Os componentes construtivos estdo sem rachaduras, infiltragdes e etc.?
Limpo
Vasos e pias conservados?
O estado das papeleiras, saboneteiras e lixeiras € adequado?
O ambiente é limpo e sem sujeira? Os lixos aparentam ter troca frequente sem
sobras no chao?
O lixo das lixeiras esta acima da capacidade?
1.02 Brinquedos de criangas, playground, estao disponiveis?
PLAYGROUND Em quantidade adequada? Existe quantidade suficiente de brinquedos?

_ Os brinquedos estdo em bom estado de conservagao, sem ferrugem, pregos
Disponvel soltos ou partes protuberantes, sem madeira apodrecida, brinquedos quebrados?
Conservado Que possam ferir criangas?

Funcionando ) )
O piso é adequado para a protecédo de quedas e para evitar o escorregamento das
Limpo criangas? Apresentam risco no seu uso?
1.03 Existem facilidades para lanches ou refeigbes aos usuarios? Tem variedade?
_ Existem opg¢des de refeicbes econdmicas? Sao disponiveis, acessiveis e
REFEICOES variadas?
Di s Os estabelecimentos sdo adequados? Em bom estado? O lixo esta coletado?Sao
isponivel; Variado -
e Limpo limpos?
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1.04
BEBEDOUROS

Disponivel;
Conservado;

Funcionando; Limpo

Existem bebedouros? Em quantidade adequada? Bem localizados? Para criangas
e deficientes fisicos?

Os bebedouros tém agua limpida e estdo em bom estado de conservagéo e
funcionamento?

1.05 Existe equipamentos de esporte, lazer e cultura, conforme proposta do parque? Em
quantidade suficiente? Acessiveis e disponiveis?

INFRA DE

ESPORTE, LAZER

E CULTURA Esses equipamentos estdo em bom estado de conservagao? Funcionam
adequadamente?
Em ambiente limpo, sem lixo, seguro?

Disponivel;

Operacional;

Variada Adequada; Existe programagao variada - cultural, esportiva ou de lazer?
A utilizagdo desses equipamentos é acessivel, é facilitada?

ITEM 2 MANUTENGAO E MANEJO

2.01 As edificagdes e instalagbes em geral estdo em bom estado de conservagéao?

MANUTENGAO Sem infiltragdes? Partes quebradas? Bem pintadas? Sem ferrugem? Paredes,

GERAL DAS pisos, telhados, portas e janelas?

EDIFICAGOES
Sao completamente operacionais e funcionam adequadamente? Nas instalagdes
elétricas? Nas instalagdes hidraulicas? Estdo em funcionamento adequado?

Equipado ;

Conservado;

Funcionando; Limpo

Os locais estéo limpos, e o lixo esta com descarte adequado?

2.02

INSTALACOES E
EQUIP. DE
MANUTENGAO E
MANEJO

Equipado ;
Conservado;
Funcionando;

Existem equipamentos de manejo e manutengdo? Em condigdo de uso adequado
para os servigos propostos?

Esse equipamento tem local adequado? Estdo em estado de boa conservagao e
operacionalidade, e em condi¢des de prestar bom servigo?

A equipe de manejo, manutengao e zeladoria é adequada? Estao uniformizados,
com roupas adequadas, com equipamentos adequados?

Existe local apropriado para alimentagéo e descanso dos funcionarios?
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2.03

LIMPEZA GERAL

Os Caminhos e gramados, e o Parque em geral estdo limpos, sem lixo e com
lixeiras adequadas?

2.04 As areas gramadas estéo aparadas?
CONDIGAO DE Existem muitas areas de gramados necessitando recomposi¢cdo? Conservadas?
AREAS
GRAMADAS ]
Areas gramadas estao limpas e sem sujeira?
2.05 Os elementos hidricos (lagos, cérregos e nascentes) aparentam um ambiente

CONDIGAO DOS
ELEMENTOS
HIDRICOS

Conservado;
Saudavel; Limpo;
Tratado

saudavel? Contém peixes e anfibios?

Os elementos hidricos possuem alto grau de assoreamento, poluigéo e
eutrofizagédo (excesso de massa organica)? A Agua aparenta estar em bom
estado?

Tratamento das margens adequado? Matas ciliar?

2.06

TRATAMENTO DE
RESIDUOS
SOLIDOS

disponivel;
operacional ;
completo; Limpo

Existe coleta adequada do lixo?

Plano de coleta de residuos sélidos, um tratamento adequado aos residuos
solidos??

Existe compostagem?

Existe cuidados ou agbes de reciclagem?

ITEM

3 SEGURANGA

3.01

TREINAMENTO E
COMPROMETIMENT
o

Equipada; Treinada,
Operacional; Cortez;
Seguro

Existe equipe propria de seguranga no parque? em numero. adequado?
O comportamento dos guardas é adequado?

Demonstra comprometimento e cortesia?

Inexiste brutalidade? Descortesia ou agressividade?

A sensacgédo geral é de seguranga ou nao?
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3.02 Nos ultimos 12 meses existiram zero incidentes? - 5 Pontos
INCIDENTES Nos ultimos 12 meses existiram 1 incidente? 4 pontos
(ZERO=5)
Nos ultimos 12 meses existiram 2 incidentes? 3 pontos
Nos ultimos 12 meses existiram 3 incidentes? 2 pontos
Nos ultimos 12 meses existiram 4 incidentes? 1 ponto
5 ou mais incidentes - 0 pontos
3.03 Os equipamentos de segurancga estdo em quantidade e qualidade adequada no
Parque?
INFRA DE
SEGURANCA Existe automacgéo? Existem cameras? Segurangas tem radios?

Equipado;disponiveF
uncionando; efetivo

ITEM

4 SERVICOS

4.01

EQUIPES, ATITUDE
E EFETIVIDADE

Disponivel; treinado;
operacional; cortez;
engajado

Os atendentes e funcionarios tratam os frequentadores com cortesia, respeito e
sao prestativos? Prontos a orientar e dar informagdes?

Os funcionarios conseguem gerar engajamento dos frequentadores e visitantes?
Inexiste exclusdo, todo usuario esta sendo bem recebido?

4.02

PROGRAMACAO DE
ATIVIDADES

Disponivel;
Operacional;
Adequada; Qualidade;
Impactante

Existem atividades acessiveis ao publico? Sdo programadas? Com programagao
divulgada adequadamente?

Sao programas de qualidade?

A quantidade de pessoas impactadas pelos projetos é grande? Pequena?

4.03
TRANSPARENCIA E
RESPOSTA AO
USUARIO

Existe SAC no Parque?

Ele funciona 24 horas por dia e 7 dias por semana?
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E facil falar com administragdo do parque?

Disponivel; Existe pagina do Facebook do Parque? Site?

Operacional;
O Parque possui aplicativo com informagdes sobre a programagéo do parque,
equipamentos e outros detalhes?
Perguntas, criticas, ou sugestdes sao respondidas?

4.04 Existem voluntarios engajados?

VOLUNTARIADO E
INTEGRAGAO
COMUNITARIA

Disponivel;
Operacional;
Adequada;
Qualidade;Engajante

Existe valorizagdo do trabalho voluntéario?

Existem atitudes, a¢des ou propostas para promover inclusao? A¢des para
promover uso do parque pelas comunidades vizinhas? Existem programas que
buscam a participagao das comunidades do entorno?

COMPARAGAO DO IQPU DE UM PARQUE COM O OUTRO

Feita apuragcdo dos IQPU's nos parques sob gestdo conforme metodologia definida

aplicada anualmente por entidade independente e que produzira sistematica e de forma

padronizada um indicador de qualidade para cada parque. A mesma metodologia sera

aplicada em um grupo de controle com os seis parques geridos pela Prefeitura, e indicados

pelo concedente.

A média desses indicadores do grupo de controle seria utilizada numa comparagao

com a meédia dos IQPU’s dos parques sob gestdo. Assim, um indicador significativamente

superior a média dos indicadores dos parques do grupo de controle, resulta em uma

avaliagao positiva expressa pelo numero 5, numero este que decresce a medida que a

comparagao se torna negativa. Um IQPU significativamente inferior a média do grupo de

controle ensejaria a nota 1.

Tabela 11 - IQPU HorizontalL

Delta entre <IPQU

Indicador de Qualidade de Parques Urbanos HORIZONTAL dos Parques> e Nota

<IPQU com controle

IPQU é significamente MENOR do que a média do grupo de controle -2 ou mais 1
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5
IPQU é MENOR do que a média do grupo de controle -1a-1,99 2
IPQU é igual a média do grupo de controle -0,99 a 0,99 3
IPQU é MAIOR do que a média do grupo de controle 1a1,99 4
IPQU é significativamente MAIOR do que a média do grupo de 2 ou mais 5

controle

Il. IQPU VERTICAL OU EVOLUTIVO

Feita a aplicagao dos IQPU's nos parques, devera ser feita a analise evolutiva desses
resultados ao longo do tempo, ou seja, € comparado o indicador do ano em curso com 0
indicador obtido no mesmo parque no ano anterior. Os resultados positivos indicam

crescimento do Indicador e resultados negativos refletem uma piora da performance.

Na metodologia proposta, o fato dos indicadores terem uma evolugcdo negativa é
reforcado quanto maior for a nota atual, sendo que IQPU maiores sao favorecidos e
inversamente para os menores. Um IQPU decrescente mas acima de 4,0 ndo é uma

situagao de todo ruim. Veja as tabelas:

Tabela 12 - IQPU Vertical crescente

IQPU EVOLUTIVO (Com exemplo crescente)

Em caso que Atual
]I((I:IS.)U atual Ano Anterior Ano Atual (Atual I-Dglr:?erior) Incrlz(:nto T ;ra(;DeIt
Superior a 4 4 4,3 0,3 1,3 4,690

4 ou inferior 3,1 3,9 0,8 1,2 4,860

3 ou inferior 2,5 2,6 0,1 1,1 2,710
Inferior 2 1,4 1,9 0,5 1,0 2,400

Veja o exemplo onde a evolugao foi negativa e o efeito da taxa de incremento no indice final:

Tabela 13 - IQPU Vertical decrescente

IQPU EVOLUTIVO (Com exemplo decrescente)

Em caso que
. Delta (Atual - Taxa Atual +(Delta
;ErQU atual Ano Anterior Ano Atual anterior) Incremento T
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Superior a 4 4.6 4,3 -0,3 1 4,000
4 ou inferior 3,9 3,1 -0,8 1,1 2,220
3 ou inferior 2,6 2,5 -0,1 1,2 2,380
Inferior 2 1,9 1,4 -0,5 1,3 0,750

Assim nos dois exemplos, temos o caso do IQPU igual a 4,3 em um cenario de taxas
crescentes o que resulta em um indice de 4,690. A mesma nota de 4,3 mas num cenario de
indicadores decrescentes, resultaria numa nota de 4,000. O mesmo procedimento poderia

ser feito por média dos parques sob gestao.

Em conclusao, o parque tera uma nota de 1 a 5 refletindo a nota obtida no ano com o efeito

da evolucgao reforcado e refletido nessa nota evolutiva.

ll. PESQUISA DE SATISFAGAO

A pesquisa de satisfagdo visa aferir o nivel de contentamento dos frequentadores em
relacéo a itens do Parque como, limpeza, conservagéo, atendimento e atividades gerais.

Para sua realizacédo devera ser obedecido um roteiro basico:
1° Passo: Definigdo da amostragem

E importante que a amostragem esteja de acordo com o padréo estatistico, incluindo
diferentes géneros, faixas etarias, classes sociais e etc. Para cada parque a empresa
contratada devera definir a correta amostragem da pesquisa para cada parque e para o
Parque do Ibirapuera, sera considerada uma amostragem da populacdo da cidade de Sao

Paulo.

2° Passo: Aplicagao da pesquisa através de pesquisadores voluntarios

O frequentador devera responder um formulario com seus dados pessoais como

género, idade, profissao, frequéncia e motivo de utilizagdo do Parque.
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Apods esta etapa, o entrevistado devera dar a nota para cada item, escolhendo entre
otimo, bom, regular, ruim e muito ruim, pautado na metodologia tradicional de pesquisa de
satisfacdo. No final do formulario, ainda ha espago para comentarios e observacoes

especificas dos usuarios.
3° Passo: Tabulagao dos dados e analise

A empresa contratada devera adotar as melhores praticas para a definicao da
amostragem, tabulacao de resultados, etc. Ela devera prever que resultado final sera a
média amostral da satisfagao dos usuarios. Os resultados das pesquisas servirdo para
orientar a gestao dos parques bem como seu resultado médio podera servir com sistema de

mensuracgao de desempenho. Formulario padrao:

PESQUISA DE SATISFACAD

DADOS:

*HOMEM____ MULHER___

*IDADE:

*PROFISSAD:

*FREQUENCIA DE UTILIZACAD DO PARQUE:

MUITO FREQUENTE FREQUENTE POUCT FREQUENTE

*UTILIZA O PARGUE PARA:

ESFORTES PASSEID EVENTOS DUTROS.

PERGUNTAS. NA SUA OPINIAO:

1 | ManuTENcAD

8
H

REGULAR MTO RUIM

COMO £ A LIMPEZA DO PAROUE?

e|¢

COMO £ A CONDICRD DOS BANHEIROS?

QUAL £ O ESTADD DAS AREAS VERDES E GRAMADAS?

2 | SERVICOS

-

COMO VOCE DESCREVERIA A SEGURANCA DO PARQUE?

COMO £ A QUALIDADE DOS SERVIQDS DE ALIMENTACRO?

COMO FOLA SUA RECEPCAD QUANDC CHEGOU?

e e

0 GUE VOCE ACHOU DA SINALIZACRO £ ORIENTACAD?

3 | ESTRUTURA

COMO £ O ACESS0 AD PARQUE?

[ =

COMO E A VARIEDADE DE OPQOES DE LAZER/ ESFORTE?

)
eee eeee eceoe¢ .
eee eeee eee:
eee oo e ©ee

el

QUAL € A ESTETICA DO PARGUE?

OBSERVACOES E COMENTARIOS:

Figura 8 - Formulario padrdo da Pesquisa de Satisfagédo

A pesquisa de satisfagdo dos usuarios sera aplicada nos parques, por entidade

independente e contratada especificamente para este fim, com periodicidade anual, devendo
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obedecer a critérios estatisticos de amostragem na selecdo dos entrevistados seguindo

normas da industria. O resultado das pesquisas € traduzido por um indicador de 1 a 5:
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Tabela 14 - Indicadores de Qualidade

"Muito Ruim" 1
"Ruim" 2
"Regular” &
"Bom" 4
"Otimo" 5

IV. OUVIDORIA

A ouvidoria € um 6rgao de apoio cuja fungédo é a mediacao de conflitos entre usuarios
e gestores, além de ser um eficiente agente promotor de mudancgas € também um canal de
comunicacgao, imparcial e independente, consolidada como instrumento de democracia

participativa.

Sera estabelecida e instalada uma ouvidoria com a contratacdo de uma entidade ou
pessoa independente para realizar o trabalho de ouvidoria nos parques. O trabalho consiste
em receber dos usuarios sugestdes, comentarios e reclamacgdes e intermediar essas

ocorréncias com a gestao do Parque.

Cabe ao ouvidor diligenciar para que a gestdo do Parque receba de forma isenta as
criticas e sugestbes e retransmitir as respostas obtidas aos usuarios. Cabe a ouvidoria
avaliar as criticas a gestao tecendo seus comentarios e apresentando relatérios e em canais
de divulgacao, acessiveis a todos os usuarios. A ouvidoria ndo tem poderes de gestao e sua

interferéncia é baseada somente no comprometimento da gestdo em atender aos usuarios.

Além dos relatorios periddicos produzidos, a Ouvidoria dos parques devera produzir,
anualmente, um relatério com as estatisticas referentes ao numero de reclamacgoes,
sugestdes e comentarios recebidos, ou seja, as “ocorréncias”, e quantas destas ocorréncias,
tendo sido retransmitidos a gestao, obtiveram respostas (1) no tempo adequado e de (2)

forma correta e satisfatoria.

O que se espera € que haja uma taxa de respostas a todas as ocorréncias superior a

90% em prazo inferior a 1 semana. Das respostas fornecidas pela gestdo, quando
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necessitarem de um follow up, o mesmo devera estar claramente estipulado e o
comprimento também devera ser considerado neste relatério estatistico. Espera-se que %

dos follow ups sejam cumpridos adequadamente no cronograma prometido.

Este relatério resulta em uma nota final média de todas ocorréncias onde aquelas
com prazo curto de resposta, 72 horas, e um atendimento completo resultam em nota
maxima (5 pontos). Inversamente respostas demoradas, acima 21 dias, e sem nenhum
atendimento a ocorréncia resultam em nota minima (1 ponto). A média dessas avaliagées de
todas ocorréncias registradas resultara na nota de desempenho da gestéo pela avaliagao da

Ouvidoria.

Tabela 15 - indice de qualidade do atendimento da Ouvidoria

Relatério da Ouvidoria
2R1ezriJ§Ssta negativa e/ou incompleta em prazo acima de "Muito Ruim" 1
Resposta negativa e/ou parcial e prazo até 14 dias "Ruim" 2
Resposta positiva e parcial e prazo de até 14 dias "Regular" &
Resposta positiva e completa em prazo de até 7 dias "Bom" 4
Resposta positiva e completa em prazo de até 3 dias "Otimo" 5

PONTUAGAO E MEDIA GERAL

Cada um dos quatro itens examinados, IQPU comparativo, IQPU evolutivo, pesquisa de
satisfagao e avaliacdo da Ouvidoria, ira produzir um nota de 1 a 5 e a soma dessas notas,
portanto, sera um valor minimo de 4 (quatro notas um) ou um maximo de 20 (quatro notas

cinco), com as consequéncias previstas abaixo.
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PONTUAGAO E CONSEQUENCIAS

Tabela 16 - Notas de performance da gestao

Relatério da Ouvidoria

De 17 ou mais Performance Otima Carta elogiosa da Prefeitura
De 13 a 16 pontos Carta da PMSP alertando para
Boa Performance necessidades de melhorias na préxima
avaliagao

De 9 a 12 pontos Notificagdo com praz o paramelhoria dos

Performance Regular . ST .
itens indicados na pesquisa.

De 5 a 8 pontos Notificagédo para prazo para melhoria e
Performance Ruim adverténcia que em caso de falha havera
rescisao
4 pontos Performance Muito Ruim Rescisdo Automatica

4. MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA

4.1. ESTUDO DE DEMANDA

Sem desconsiderar as fungdes mais difusas dos parques, tais como efeitos de
microclima, estética, urbanistica e afins, consideramos que o fator primario de demanda dos

parques € seu uso por frequentadores.

A cidade de Sao Paulo é a maior do pais e da América Latina, com uma populagao
superior a 12,03 milhdes de habitantes, representando um crescimento de 6,97% em relagao
a 2010. Possui uma area territorial de 1.521,110 km? o que indica uma densidade
demografica de 7.914 hab./km? (IBGE, 2016). Desses, 55% da populagado (6,6 milhdes) com
faixa etaria superior a 16 anos, frequentam os parques de Sdo Paulo. A grande maioria dos
visitantes (73% / 4,8 milhdes) ganham entre cinco e 10 salarios minimos e 75% possuem
ensino superior (4,95 milhdes). Além disso, a maioria dos visitantes possuem a faixa etaria
entre 16 e 34 anos, sendo 36% possuem mais de 60 anos (DATAFOLHA, 2017).

Para fins dos estudos da capacidade de geragcdao de renda pelos parques,
considera-se relevante e proporcional o poder aquisitivo da populacdo do entorno dos

parques. Assim, considerando poder aquisitivo como proporcional a renda individual, segue
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estudo baseado em informacdo de rendimentos em salarios minimos (SM) da populagéo do

entorno dos parques:

Tabela 16 - Rendimento populagado entorno dos parques e ponderagdo média

Regido Sem Renda média
P: = e - - %
Parque el Ate 1/2 05-1 1-2 2-5 5-10 10- 20 20+ fendimanto (M)

Chacara do Jockey Raposo Tavares

5 31116

|fonte: http://infocidade. prefeitura.sp.gov.br/htmis/13 pessoas de 10 anos_cu_mais_de_idade_por 2010 10492 html

Considerando o parque Burle Marx como referéncia para futuras estimativas, se
aplicara um fator de renda de 100% como referéncia, sendo os demais parques
proporcionais a sua media salarial do entorno. Assim, se utilizarao os dados da tabela a

seguir para estimativa de receitas potenciais:

Tabela 17- Calculo de fatores de renda relativos ao benchmark Burle Marx

Fator de comparagao
Pargue
de renda

Burle Marx 100,00%

Chacara do Jockey

Nas passagens

a sequir, sao descritos dados e analises de pesquisas relevantes a essa aproximagao.

Segundo pesquisa Datafolha (2017), foi constatado que 55% dos paulistanos

declaram frequentar os parques da cidade.
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A pesquisa foi realizada com 1.067 pessoas com mais de 16 anos, nos dias 6 e 7 de
abril de 2017, com margem de erro de trés pontos percentuais, para mais ou para menos
(DATAFOLHA, 2017).

Considerando que a cidade de S&o Paulo tem 12.038.175 habitantes (IBGE, 2016), e

fazendo uma aplicagao dos percentuais da pesquisa Datafolha (2017), obtém-se um total de

6.620.996 de frequentadores dos parques paulistanos.

Tendo como base os dados de visitagdo fornecidos pela PMSP, temos a seguinte
tabela de visitacdo dos parques de interesse e do parque Burle Marx, referéncia para esse

estudo:

Tabela 18 - Dados de visitagao fornecidos pela PMSP

Parque Visitacdo anual Visitacdo mensal
Burle Marx 25.000 300.000

Chacara do Jockey 360.000




o

Assim, a partir da populagdo dos distritos adjacentes ao parque Burle Marx, de
Morumbi, Campo Belo e Santo Amaro, seguindo a légica de aplicacdo segmentada dos
dados globais descritos anteriormente, onde diz-se que 55% da populagdo da cidade
frequenta parques, com uma frequéncia média de 3,33 vezes ao ano, chega-se a uma
visitagao de 337.489 visitas ao parque Burle Marx, divergéncia de apenas 12,5% em relagao

ao dado fornecido pela PMSP. Dados e calculos descritos na tabela a seguir:

Tabela 19 - Calculo de visitagdo Burle Marx

Populacdo do Entorno

Dados de populagao

Maorumbi 46.957
Campo Belo 65.752
Santo Amaro 71.560
Populagdo entorno 184.269

Fatores de frequéncia

Frequentam parques 55%
Frequencia de visitagdo (a.a.) 3,33
Visitagao Burle Marx (a.a.) 337.489
Visitacdo Média Burle Marx (a.m.) 28.124

Erro de estimativa
Diferenca em relacdo ao dado PMSP 12,5%

Assim, os dados de visitagdo completos a serem utilizados no restante do estudo,

arredondados para multiplos de 10.000 visitas, s&o:
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Tabela 21 - Visitagdo anual e mensal considerados no estudo

Parque Visitagdo anual Visitagdo mensal
Burle Marx 300.000 25.000
Chacara do Jockey 360.000 30.000

Ainda, para facilidade de calculos posteriores, tomando por base o parque Burle Marx
como benchmark em estimativas de dependéncia da visitacéo, sera considerado um fator de
visitacdo para cada um dos parques do estudo, sendo o fator do Burle Marx = 100% e
demais, relativos a visitagao do parque benchmark. Sendo assim, os fatores adotados séo

apresentados na tabela da pagina a seguir:

Tabela 22 - Fatores de visitacdo individuais dos parques.

Parque Fator de visitacdo
Burle Marx 100%

Chacara do Jockey

4.2. MODELO DE REMUNERAGAO DO PARCEIRO PRIVADO

Em linha com a gestdo sem fins lucrativos, ndo se aplica remuneragdo do parceiro

privado.

4.3. RESULTADO ECONOMICO

No caso da proposta sem fins lucrativos, a avaliagdo da viabilidade econdmica nao se

da através da taxa de retorno do capital, mas sim através da capacidade do projeto ser
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capaz de se sustentar economicamente. Acreditamos que o modelo de gestdo descrito

acima é capaz de garantir essa sustentabilidade a um conjunto de parques.

Saliente-se que aqui a capacidade de sustento econdmica esta entendida como
prescindindo de suporte financeiro por parte da PMSP. Posto de outra forma, conseguir
sustentabilidade e fazer a transigdo de um modelo de custos suportados pela PMSP para um

modelo de receitas oriundas de capital privado.

O termo de transicao é parte fundamental para a viabilidade econémica do processo
de sustentabilidade dos parques. A possibilidade de desenvolver fontes de receita e ganhos
de eficiéncia nos custos podem ser desenvolvidos por gestores privados, de acordo com os

esforcos abaixo:

Em ambos casos — eficiéncia de custos e geragcdo de novas receitas — temos

processos que levam tempo. Descritos a seguir como se desenrolam 0s processos:

A eficiéncia de custos passa principalmente por gestdo de pessoas e processos. Ja o
desenvolvimento de novas fontes de receita por vezes incluem obras de adaptacgao,
firmamento de contratos, negociagdo de locagdes, e treinamento de colaboradores. Além
disso, como mostra a experiéncia do Parque Burle Marx, fontes de receita precisam de
tempo de maturacado para que habitos de consumo dos frequentadores possam efetivar a
demanda potencial em atividades comerciais dos parques. Dentro das fontes de receita
podemos diferencia-las de acordo com o tempo de maturagdo. Seguem-se alguns

exemplos:

a) Receitas quase imediatas, esperado para que ocorram nos dois primeiros anos de

gestao:

i) Estacionamentos: requerem  principalmente compra de cancelas,
equipamentos de controle, contratacdo e treinamento de pessoal, seguros,

sistema de registro, orientagao para os usuarios e sinalizagao adequada.

61



i)

Ambulantes, food-trucks, aproveitamento de quiosques ja existentes: Essa
atividade requer principalmente um esforgo juridico para o adequado registro e

regramento dessas atividades nos parques.

b) Desenvolvimento rapido, com previsao de maturagdo ao longo dos primeiros cinco

anos de gestdo, como exemplos:

i)

ii)

Restaurantes, lojas e atividades comerciais novas: sdo aqueles em que é
preciso construcdo ou reforma de espacgos onde tais atividades possam se

instalar, além da negociagao de termos contratuais.

Novas atividades com contrapartida: Desde atividades como pedalinhos,
aluguel de bicicletas, parcerias com personal trainers, etc: na maioria dos
casos pequenas obras sao necessarias. E sendo atividades novas existe a
exigéncia maior de cuidados com a adequada seguranga e orientagdo aos

usuarios.

Eventos, acdes de publicidade e doacdes com contrapartida: além de obras de
adaptacdo o desenvolvimento de tais fontes de receita requer um ajuste entre
a demanda e a capacidade de absor¢cao dos parques dessas agdes sem
comprometer suas fungdes de espacgo publico, além da seguranga juridica que

permita que essas agdes ocorram.

c) Desenvolvimento lento, em que se nao podemos considerar receitas seguras antes

do quinto ano de gestao:

i)

Parcerias institucionais: ainda que busquemos parcerias de maior abrangéncia
com a iniciativa privada desde o primeiro momento, € possivel que aportes
significativos s6 venham ao longo do tempo. As instituicbes em geral precisam
de tempo para ajustar grandes verbas ao seu orgamento, além de muitas
vezes pretenderem contrapartidas que precisam ser negociadas e levam

tempo para poderem ser incorporadas ao planejamento dos parques.
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i) Doagdes, voluntariado: dois fatores que contribuem para a baixa adeséo atual
de praticas filantrépicas e que precisam passar por um processo de
desconstrugdo incluem uma postura de exigéncia de direitos garantidos pelo
Estado sem contrapartida de deveres, e a dificil observacao da relagao entre
0s recursos obtidos por impostos a detalhes especificos de situacdo dos
parques. A gestdo privada sem fins lucrativos, com abertura de contas e
satisfacdo a sociedade da destinagcdo dos recursos permite uma objetividade
da avaliagcdo do resultados dos recursos, e da necessidade da sociedade

discutir, contribuir com recursos e voluntariado na manuteng¢ao dos parques.

Outro aspecto fundamental da viabilidade econédmica, como referido anteriormente, é
a caracteristica de gestdo sem fins lucrativos. Isso porque, de um lado, verifica-se a
impossibilidade de limitar os investimentos nos parques e no interesse publico. De outro,
uma gestdo sem fins lucrativos e a unica capaz de angariar apoio filantropico e suporte

amplo da sociedade, aspecto importante do equilibrio econdmico financeiro do processo.

4.4. VOLUME DE INVESTIMENTOS

Aplicando-se o principio de senhoriagem, a proposta permite um alinhamento entre o
carater elastico do volume de investimentos desejavel para os parques com a reversao de

fluxo de caixa positivo em investimentos nos parques.

Os investimentos especificos programados serao descritos de forma mais detalhada
para cada um dos parques nos capitulos que se seguem. Adiantando de forma resumida,
aqui estimamos que a proposta atual traz uma capacidade de investimentos da ordem de R$
192 milhdes.
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5. CADERNO DE ENCARGOS

Tabela 23 - Encargos da gestédo perante a administragcdo dovos parques

AREA No ENCARGO
1 Treinar e preparar as equipes de Seguranga e Monitoria para recepcionar os usuarios
2 Implantar treinamento e preparo das equipes para cumprimento das regras de gestédo
Recepgéo ao 3 Criar condigbes de didlogo com todos stakeholders, em particular aumentando
Publico integragdo com entidades existentes no parque
4 Promover programas "o parque é seu" com apoio e aumento do voluntariado no
parque
1 Manter em bom estado de uso as construgdes, instalagbes e equipamentos do
Parque
Manuteng&o Consertar, Reformar instalagdes ou Construir novas sempre que as existentes ndo
< 2 |sejam mais adequadas, apresentem risco aos frequentadores e funcionarios, ou ainda
Conservagao q hori ) "
: uando melhorias sejam oportunas
e Zeladoria g i — ] .p' . i -
3 Manter as instalagbes sanitarias em funcionamento adequado e dentro de pardmetros
aceitaveis
1 Elaborar e aprovar junto ao Depave, Plano de Manejo quinquenal com fiscalizacao
anual
2 Manter os canteiros e gramados aparados e em bom estado
3 Promover medidas para evitar agressdes a Fauna e Flora
Meio Tomar providéncias de cuidados necessarios as areas de mata, com podas
Ambiente 4 necessarias e supressao de espécies nocivas, bem como replantio de tal forma a
manter um equilibrio saudavel de renovacao vegetal
5 Estabelecer programa adequado de coleta de residuos solidos com destinagéo
ambientalmente correta
6 Estabelecer medidas para acompanhamento, controle e manutengédo adequada dos
recursos hidricos
1 Desenvolver Curadorias com planos e facilidades para realizagéo de atividades
culturais, esportivas e educacionais, inclusive ambiental
= Implantar planos e facilidades para a promog&o de parcerias com outras secretarias,
Educagiao e . . .
Cultura 2 como cultura e esportes, com entidades culturais do parque como Bienal e MAM, bem
como outros 6rgaos e da sociedade em geral
3 Criar programas de intercambio com escolas e outros equipamentos educacionais da
vizinhanca e da cidade em geral
1 Implantagéo de programa de ouvidoria nos Parques
2 Implantar pesquisa para a avaliagdo da qualidade dos Parques e dos servigos
. = 3 Criar veiculos de divulgagéo da programagao e atividades do Parque
Divulgacgao e
Transparéncia 4 Implantagéo de canais de midia social para contato com os usuarios do Parque com
sistemas de respostas imediata, bem como midias sociais
5 Implantar medidas de transparéncia com as informagdes da gestéo do parque bem
como providéncias de auditoria das contas
1 Implantar hortas comunitarias, onde houver espago
Programas
Sociais 2 Facilitar a Implantag&o de programas de inclusdo social, acessibilidade e integragéo
do parque as comunidades vizinhas
1 Gestéo das atividades de senhoriagem
Administragdo 2 Gestéo das Doagbes e dos Voluntarios
Central 3 Gesta L . . " . )
estao administrativa - Juridico, RH, Contabilidade, Tesouraria e Finangas
4 [Relagdes Institucionais e com a comunidade

64




6. ADMINISTRAGAO CENTRAL DOS PARQUES

6.1. VISAO GERAL DA ADMINISTRAGCAO

Considerando uma proposta com abrangéncia de varios parques, o desenho geral
devera contar com um time de coordenacao e equipes locais. Em ambos casos, as equipes

serao proprias, isto €, ndo serao terceirizadas.

A administragcado central devera ser composta por uma area de servigos e controles
administrativos e equipes de apoio que atenderdo diversos parques. A administragao central
coordena o trabalho das equipes e envolve diretamente funcdes administrativas tais como
areas juridica, financeira, comercial, etc. As equipes de apoio sdao fundamentais a todas as
areas participando inclusive do planejamento, incluindo areas de jardinagem, arquitetura,

ambiental, engenharia, atividades culturais.
Com esse desenho espera-se otimizar:

1. Ganho de escala no caso de fun¢gdées administrativas. Despesas administrativas
tais como auditoria, contabilidade, compliance e juridico que sobrecarregarem de forma

redundante os parques.

2. Otimizacao de equipes técnicas. Por questdes de seguranga, de maquinaria ou por
exigéncia legal, algumas equipes precisam ser especializadas, tais como poda, engenharia,
arquitetura tém que contar com profissionais devidamente habilitados e treinados para
exercer sua atividade com seguranca, muitas vezes precisando estar disponivel para
atendimento de urgéncia (podas, engenharia). Entretanto, manter equipes treinadas e
prontas ndo é viavel ou se justifica quando a demanda é esporadica. Ao agregarmos as
demandas individuais, temos um fluxo mais bem distribuido em que equipes rotacionam os
servigos nos diversos parques, mantendo-se constantemente disponiveis sem se tornarem

uma despesa ociosa.

3. Presenca de zeladoria com equipe constante: as equipes locais serao

fundamentais para que problemas cotidianos ndao deixem de ser notados. Além disso, a
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consisténcia das equipes locais facilita aos frequentadores e agentes do poder publico,
dialogar com a gestdo dos parques através de um canal mais familiar. Para acentuar essa
vertente de comunidade (e melhorar a logistica dos colaboradores), quando possivel,a

contratagao de colaboradores da regido pode ser estimulada.

RESUMO DE CUSTOS

O principal custo da estrutura de administracdo central sera o de pessoal.
Inicialmente esse custo prevé uma estrutura de administracdo adequada para a gestao dos

parques.

Tabela 24 - Resumo de custos da Administracéo Central

Resumo custos, despesas e investimentos Central

1° Ang Demais Anos

Pbde-se observar na tabela anterior que os custos com recrutamento de pessoal séo
mais significativos no primeiro ano, sendo nos demais apenas considerado o custo de

reposi¢cao da méo de obra (eventuais novos recrutamentos).

Destaca-se o projeto de uma equipe moével de manutengdo e manejo, que sera
rotativa entre os parques de acordo com suas demandas individuais. Esta equipe movel
contara com profissionais de manutencgao providos de completo ferramental técnico e, sendo

os custos referentes a manutencdo destes equipamentos dissolvidos entre os parques é
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viabilizado o acesso dos parques a equipamentos mais completos, gerando portanto uma

economia global de escala.
CUSTOS DE PESSOAL DA AREA ADMINISTRATIVA

No caso desta administracdo, o beneficio de escala para os parques ¢€ indireto. Seu
impacto se da principalmente pela disponibilidade de uma equipe gestora altamente
qualificada atendendo ao conjunto de parques simultaneamente. A seguir estdo descritos o

estudo de cargos e custos para a proposta funcional desta administracédo centralizada:

Tabela 25 - Encargos da gestao perante a administracdo dos novos parques

Adm. Central: Custos Anuais com Pessoal da Equipe Administrativa

Cargo Salario Contagem Custo Total

Estes cargos estdo distribuidos conforme levantado em um estudo qualitativo de

funcdes necessarias a gestdo de um conjunto de parques. Como referéncia, foram utilizadas
as fungdes atribuidas atualmente a Fundagdo Aron Birmann na gestdo do parque Burle

Marx. A estrutura funcional descreve cinco grandes areas: Relagdes Comunitarias, Captacao
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de Recursos, Controles Administrativos, Manejo & Manutencdo e Novos Projetos. A

organizagdo dos cargos dentro desta estrutura funcional se da de acordo com o

organograma da pagina seguinte:

CEQ

¥

Dir. Relagoes
Comunitarias

Ger. Voluntariado

¥

Dir, Captagdade
Recursos

6x Estag. Mkt &

Woluntariada

Ger. Mkt & Midias
Sociais

Figura 9 - Organograma Administracdo Central

[]

Dir. Controles
Administrativos

Ger. Receitag
Internas

v

¥

> Ger Juridico

Sx Estag. Captacdo
de Recursas

Ger. Recursos
Humanos

Ger. Captagdode

= Recursote

Doagbes

Ger. Contabilidade,
> Fimancas &
Tesouraria

Dir Manejo & Dire¢d0o Novos
Manutengdo Projetas
Resp. Manejo
> Ambiental & 2 Stags
Eguipe Mdvel

Estag. Manejo
Ambiental &
Eguipe Madwe|

Equipe Mdwel

Finargas

L 2% Estag.
Contabilidade &

i

Ger. Engenharia &
Arguitetura

—> Ger. Ti

L 3 Estag.
Engenharia &

Arquitetura

L Estag. T!

Resp. S2guranca

A estrutura funcional tem como composigao:

CEQO: Coordena os executivos administradores dos parques. Alinhamento das

questdes estratégicas e macro-gestdo do conjunto de parques.

Relacdes Comunitarias:

Questoes de

relacionamento com a sociedade e

comunidades vizinhas aos parques. Conta com gestdo de voluntariado e comunicagao

externa.

Captacdo de Recursos: Area dedicada & captagdo dos recursos que a longo prazo

sustentardo a operacdo dos parques. Divide-se em Receitas Internas i.e.: atividades e

servigos internos aos parques e sua respectiva geracdo de recursos e, Captagcao de

Recursos e Doacgdes, i.e.: atividades de fomento de fluxos externos de recursos, como

patrocinios, parcerias e doacgoes.
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Controles Administrativos: Area com funcdes de suporte administrativo, com

profissionais de apoio legal, recursos humanos, financeiro, contabil, pagamentos e suporte

tecnoldgico.

Manejo & Manutencdo: Diretoria dedicada a gestdo de questdes operacionais do

conjunto de parques, incluindo questdes de manutengcdo especializada compartilhada

(Equipe Mével de Manutengao), engenharia, arquitetura e seguranca.

Novos Projetos: Funcido dedicada a idealizagao, estruturagcdo e implementagao de

novos projetos. Com foco na interdisciplinaridade, atuaria como articuladora das demais

areas em novas iniciativas no conjunto de parques.

CUSTO DE IMPLANTAGAO DA ADMINISTRAGAO

A maior parcela dos custos de implantagdo do modelo de gestao sera referente ao
primeiro ano de gestdo. Seus principais componentes, no primeiro ano, serdo aos custos de
recrutamento, compra de equipamentos e moéveis. O estudo de custos de instalagcao e

manutencao da equipe administrativa € apresentado na tabela a seguir:

Tabela 26 - Custo de Implantagdo da Equipe Administrativa

Cantral Gusta de Implantagse Equips Administrativa
Custy 1% Ang Dameis Anog
Recrstamanto A6 BET a7.333
Matersals de Eacrisoro 6108 BE2F
Mivess e slelrodomésticos B5.621 1B.757
= 59.263 18.654
12.000 12.000
38274 38.274
Ti8.534 192,845

CUSTO DAS EQUIPES DE MANUTENGAO MOVEL

Como mencionado anteriormente, € projetada uma equipe de manutengdo e manejo
movel, compartilhada entre os parques. Seu objetivo é concentrar equipamentos mais

custosos, de maneira a viabilizar uma economia de custos com a escala.
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O estudo conta com a existéncia de 2 (duas) equipes completas de manejo e
manutencido, compostas individualmente por 3 (trés) funcionarios e 1 (um) supervisor. Cada
uma das equipes contara com um veiculo fora-terreno para acesso as instalacbes dos
parques e transporte de volumes como troncos de arvores, insumos, etc. Além disso contam
com equipamentos que permitem significativo ganho de escala de produgdo técnica. A

seguir tabela com os custos estimados dessas duas equipes mencionadas:

Tabela 27 - Estudo de Custos da Equipe Mével de Manutencédo e Manejo
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Tabela 28 - Rateio de Custo da Administragdo Central entre Parques

6.2. NOTAS EXPLICATIVAS

CUSTO DE PESSOAL

As faixas salariais foram consideradas a partir de um estudo com salarios para funcdes
similares de mercado. Na tabela a seguir, sao apresentados os calculos de custos anuais por
categoria de salarios existentes na Administracdo Central, nomeadas por A - H. Um maior

detalhamento do estudo de custos pode ser encontrado no anexo da planilha eletrénica.xIxs.

Tabela 29 - Adminstragao Central: Calculo de Custo das Faixas is

Para estimativa de custos de recrutamento, fora utilizado o custeio padréao de
mercado, sendo o praticado como 20% dos salarios anuais do contratado (12 salarios, 13° +
Y férias), sendo assim, na tabela a seguir apresenta-se a estimativa do custo de

recrutamento do pessoal da Administragdo Central.
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Tabela 30 - Adminstragéo Central - Calculos de Custos de Recrutamento

IMPLANTAGAO E REPOSIGCAO

Para os custos de implantagdo e reposi¢cao consideram-se equipamentos e méveis
usuais para a operacao de escritdrios, com suas devidas vidas uteis para composicao de um
custeio anual que levasse em conta a reposicdo constante, conforme obsolescéncia e
eventualidades. Para composicdo do custo esperado para o primeiro ano de gestao
considerou-se a compra integral dos equipamentos de carater passivel de obsolescéncia. O

método de célculo e estimativas sdo demonstrados na tabela a seguir:

Tabela 31 - Estimativa de Usos de Insumos de Escritorio da Administragéo Central
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Para estimativa de custeio com telecomunicagcbes foram adotados valores de
mercado de planos de internet e telefonia analogos aos utilizados na gestao do parque Burle

Marx atualmente.

Tabela 32 - Estimativas de Custos com Telecomunica¢des da Adm. Central
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7. PARQUES - MODELO ECONOMICO OPERACIONAL E ENGENHARIA E
ARQUITETURA

Figura 10 Chécara do

Jocke_ (fonte: Prefeitura de Sp, Folha UOL, Jornal o Estado de S&o Paulo)
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.  ALGUMAS INFORMAGOES E PROPOSTAS PARA OS PARQUES
CENARIO ATUAL DOS PARQUES PAULISTANOS

Cerca de 6,6 milhdes de paulistanos vao aos parques de Séo Paulo (IBGE, 2016)..

Durante o ano de 2016, a Universidade Metodista de Sado Paulo e a Faculdade de
Medicina da USP realizaram um apurado estudo com o objetivo de caracterizar uma amostra
de frequentadores de um parque publico, avaliar qualidade de vida e comparar os
resultados. Estudou-se uma amostra aleatéria de 201 individuos do sexo feminino e
masculino, em trés faixas etarias, adolescentes, adultos e idosos. A pesquisa foi realizada
num parque publico e para a coleta de dados foram utilizados o WHOQOL - Bref, a Escala
de Avaliacdo Socioecondbmica - ABIPEME e um questionario para caracterizagao da

populagao.

Concluiu-se que as pessoas frequentam os parques pela acessibilidade, beleza,

seguranga, limpeza, musica, bem-estar e para fazerem amigos.

Os idosos frequentam para prevenirem doengas ou para evitar o agravamento de
doenca estabelecida, o adulto para prevenir doencas e o jovem pelo prazer de estar no
parque. Os resultados indicaram que possuir boa qualidade de vida n&o esta relacionado
apenas a condi¢gao econdmica do individuo, mas inclui varios fatores como maior nivel de

escolaridade, oportunidades sociais e de lazer.

A amostra foi composta por 201 entrevistados, sendo 105 (52,2%) do sexo feminino e
96 (47,8%) do masculino, frequentadores de um parque publico, nos periodos matutino,
vespertino e noturno. O total de entrevistados e as idades foram definidos por meio da
técnica de amostragem nao probabilistica para o preenchimento de cotas, contemplando
adolescentes, adultos e idosos. A distribuigdo da amostra por faixas etarias e género pode
ser observada na Tabela 1, em que as idades foram divididas em trés faixas: 13 a 19 anos,
20a59 e 60 a 81.
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Pode-se observar que as trés faixas etarias tiveram aproximadamente a mesma
porcentagem de participantes, com uma frequéncia um pouco maior de adultos, que foi a
faixa com maior amplitude de idades. A divisdo entre os géneros nas trés faixas foi
aproximadamente igual, exceto no grupo de 20 a 59 anos, em que houve uma porcentagem

um pouco maior de mulheres.

Quanto a escolaridade a maioria (50,2%) dos participantes tinha o ensino médio,
seguidos do (16,9%) o ensino fundamental, (31,4%) do ensino superior e (1,5%) de
pos-graduacédo. Em relagdo ao nivel socioeconémico 35 sujeitos (17,4%) pertenciam a
classe B, 90 (44,8%) a classe C, 63 (31,3%) a classe D e 13 (6,5%) a classe E. Em relagao a
atuagao profissional as respostas dos usuarios do parque mostraram os seguintes
resultados. 33,8% eram prestadores de servigos; 34,2% aposentados; 16% estudantes; 10%
"do lar"; 3% relataram ser funcionarios publicos e 1,5% que estavam desempregados ou nao
trabalhavam. Quanto a frequéncia ao parque, 74 (36,8%) iam ao parque de uma a duas
vezes por semana, 46 (22,9%) de trés a quatro vezes e 81 (40,3%) cinco ou mais vezes por

semana.
Tabela 33 - Distribuicdo de frequéncia da amostra por faixas etarias e género

Tabela 1. Distribuicdo de freqiiéncia da amostra por faixas etarias e género

Genero

Faixa Etania Feminino Masculino Toral

F ® F % F s

13-19 31 154 30 14,9 61 303
20-59 +4 219 35 17 4 79 393
60-51 30 149 31 154 61 30,3
Total 96 52,2 105 47.8 201 99,9

Os principais motivos indicados pelos frequentadores do parque foram agrupados em
trés indicadores, cujas frequéncias sao apresentadas a seguir: 1) sentirem prazer em ir ao
parque, 91 pessoas (45,3%); 2) prevenir doengas, 53 (26,4%); 3) prevenir agravamento da
doenga, 33 (16,4%) e outros motivos, 24 (11,9%). Os motivos sdo diferentes e revelam
conteudos importantes. O primeiro indicador se refere a um grupo de pessoas que vao ao

parque pelo prazer que sentem em estar naquele lugar.
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O segundo mostra outro grupo, que considera o parque como um local préprio para a
pratica de atividades fisicas, que levam ao adiamento do aparecimento de doencgas. E o
terceiro, consiste em um grupo de individuos ja doentes e que consideram as atividades
desenvolvidas no parque como meio de evitar complicacdes das doencgas estabelecidas ou,

ainda, aqueles que ja possuem doengas e buscam nas atividades realizadas a reabilitagéo.

Os participantes desta pesquisa mostraram uma percepg¢ao muito positiva em relagao
a utilizacado do parque pela sua beleza, acessibilidade, atividades desenvolvidas e como um
ambiente saudavel e de lazer, que promove saude e previne doengas. O parque é
frequentado por idosos, adultos e jovens. Consideram que € um local que pode ajuda-los a
evitar complicacdes de doencas, a praticar atividades fisicas para se manterem saudaveis e

pelo prazer que sentem no parque.
Referéncia:

http://pepsic.bvsalud.org/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0006-59432016000100009.

iNDICES ATUAIS DOS PARQUES URBANOS E PROPOSTA PARA CONSTRUGOES
REFERENTES A NOVOS INVESTIMENTOS

A situacao de ocupacao e construcido de cada parque € particular, assim como suas

necessidades.

A Lei permite uma taxa de 10% para Construcdes, ocupacao e de impermeabilizacao

maxima, com tabela abaixo:

Tabela 34 - Coeficiente de Construgdo, Ocupacgéo e Impermeabilizagdo maxima dos Parques

Taxa de Coeficiente de Construgdo em Parques 10%
Taxa de Coeficiente de Ocupagéo em Parques 10%
Taxa de Impermeabilizagdo maxima em Parques 10%
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Estamos propondo limitagdes mais rigorosas do que a lei, onde ainda existe potencial
construtivo e de ocupacgao. Onde os limites ja superam as taxas legais, estamos propondo

igualar o limite a situagéo de fato presente.

Tabela 35 - indices dos Parques

indices dos Parques Chacara
do
Jockey
Area total do Parque 143.531
Area Construida Total 24.651
Coeficiente Construtivo Inferido 17,175%
Coeficiente Construtivo proposto ou legal 17,175%
Coeficiente Construtivo Remanescente 0,000%
Area Construida Adicional 0,0
Area de Projecéo das Construgdes 20.650
Coeficiente Construtivo Inferido 17,175%
Coeficiente Construtivo proposto ou legal 17,175%
Coeficiente Construtivo Remanescente 0,000%
Area Construida Adicional 0,0
Area Impermeabilizada 71.632
Area Permeavel 71.899
Taxa de Area Impermeavel 49,907%
Taxa de Area Impermeavel Disponivel zero
Coeficiente de Impermeabilizagao
remanescente zero
Area Impermeabilizada Adicional 0,0
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Em face as particularidades [Jj parque esta se propondo o seguinte:

e Para I Chicara do Jockey propomos proibir qualquer

aumento de area construida. Situacdes excepcionais somente poderdo ser
aprovadas com correspondente demolicdo de area, ocupagao e

impermeabilizacdo equivalente.

Tabela 36 - indices dos Parques

Andlise de indeces de ocupacio

; Area de Area
Area construida _ i s o
Pargue L ocupacdo impermeabilizad Analise
adicional i i
adicional a adicional

Qualguer nova construcdo depende de
. _ demolicdo de area equivalente tanto para
Chacara do lockey 2 5 ; 5

coeficiente contrutivo, taxa de ocupagio

com taxa de impermeabilizacdo.
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Abaixo, Indicagao das necessidades construtivas propostas para cada parque:

Tabela 37 - Necessidades construtivas de cada Parque

F

o

I Chécara do Jockey
I

Nenhuma constru¢gao sem demoligao correspondente
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7.1. BENCHMARK PARQUE BURLE MARX

Figura 11 — Foto parque Burle Marx (Fonte: Jornal O Estado de SP)

&3



I

7.11. ECONOMICO OPERACIONAL
I. BREVE HISTORICO, MAPA E INFORMACOES
BREVE HISTORICO

Com uma area aproximada de 138 mil metros quadrados, o parque conta com areas
de trilha (sendo trés de diferentes tamanhos e dificuldades), o Bosque das Jabuticabeiras, a
Regido dos Lagos, um grande gramado central, playground, horta comunitaria, estacao de
compostagem, espacgo para piquenique e eventos, e algumas construgdes importantes para
a histéria e a arquitetura nacionais, como a Casa de Taipa e Pilao, utilizada pelo “Ciclo
Bandeirista”, e o Jardim Burle Marx — que € uma das principais atragdes.

MAPA
- | EGENDA
o Aceiso Pedestnes
©  jarding Burle Mam
n Estacionamento Provisdeio
ﬂ Adminestracio ! Toaletes
© Falco Shows
@ Jogzing
Figura 12 — Mapa do Parque Burle Marx (Fonte: Arquivo da FAB)
INFORMAGOES
AREA
AREA TOTAL 138.000,00m? . 105,18m?
CONSTRUIDA TAXA DE
AREA OCUPAGAO 0,076%
o 121.171,82m? |APROVEITAMENT 7
PERMEAVEL ,82m (0) (0] 0,00076
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Il - RESUMO CUSTOS E RECEITAS

O Parque Burle Marx apresenta uma caracteristica singular entre os parques em

estudo por ser gerido sob bem-sucedida gestao privada ha mais de 20 anos:

Sendo pioneiro em parques que nao oneram a administracdo publica, o Parque

buscou desenvolver receitas préprias para sustentar sua manutencgao.

A administracdo privada conseguiu, ainda que sem os ganhos de escala, montar uma
operacao eficiente e que otimiza os recursos, o que nem sempre € possivel no caso de

gestao publica com as contingéncias politicas.

Consequéncia disso € a presencga atual de receitas proprias do parque, e o fato de

que o estudo de custos se tratar em fatos verificados, ndo dependendo tanto de estimativas.

Tabela 38 - Resumo de Custos e Receitas do Parque Burle Marx

Resumo de Custos e Receitas Burle Marx

Custos e despesas Potencial Projetado

Custos Pessoal 965.732

QOutros Custos e Despesas 247.000
1.212.732

Receitas e Doagoes

Receitas 754.000

Doagbes 458.732
1.212.732

lll. CUSTOS COM PESSOAL

As despesas de pessoal sao a fonte primaria de custos do Parque. No caso do Burle

Marx, destacam-se:

- Custo de seguranga, envolvendo turnos e cobrindo um extenso perimetro.
- Manejo, com areas verdes, rios, lagos e matas requerendo constante

manutencao.
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Administracdo, necessaria mas que poderia ter impacto menor se houvesse
ganho de escala com uma mesma estrutura administrando outros espacgos

publicos.

Projetado

Administradar

Aux Serv. Supervisor
Gerais Seguranga

Assistente
Adm,

Marketing Encarregada

Assistente A Serv

Adm. Nicelaw Mauro Gerais Forteiro

Jardineiro Contr, Acesso

Contr, Acesso

Jardineira

Jardingiro Contr. Acesso

Al

Jardinagem Contr. Acesto

Contr, Acesso

Contr, Acesso

Contr. Acesso

Figura 13 - Organograma projetado Burle Marx

Tabela 39 - Custo de Pessoal do Parque Burle Marx

Custo e Contagem de Pessoal Burle Marx
Area Contagem _ Total
Pessoal FAB 140.000
Seguranca 9 282.326
Limpeza 2 58.485
Manejo 6 234.669
Manutengao 0 -
Administracéo 5 250.252
22 965.732
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IV. OUTROS CUSTOS

Tabela 40 - Outros custos do Parque Burle Marx

Qutros Custos Burle Marx

Normatizado

Manutengao :
(Projetado)
Manutengoes diversas 23.000
Poda de arvores 11.000
Materiais obras civis 3.500
Materiais elétricos/hidraulicos 3.500
41.000
Recorrentes
Agua 42,000
Energia elétrica 18.000
Despesas financeiras 4.000
Qutros 30.000
Total 94.000
Insumos de Escritrio
Telecomunicacgbes 6.000
Escritorio — Papelaria 2.000
Produtos Limpeza/Higiene 9.500
Material Informatica 2.500
Total 20.000
Seguros
Seguros 6.000
Servigos
Consultorias e Projetos 86.000
Total Custos 247.000

V. RECEITAS ATUAIS

Ao quadro de receitas atuais, abaixo, cabe salientar que esta é a situacéo atual e o

resultado do desenvolvimento de mais de duas décadas de busca de receitas.

Nesse periodo aconteceu um aprendizado de grande valia. Algumas receitas,

tais como o estacionamento, vieram com efeitos colaterais positivos (facilita o acesso do

publico). Outras receitas precisaram de desenvolvimento e educagdo em conjunto com

usuarios, tais como a cobranca de taxa para fotos e filmagens comerciais. E existem casos



como o dos grandes eventos, onde a gestdo na pratica restringe recorrer a essa fonte de
forma mais intensa para assegurar uma convivéncia mais harmoniosa com a comunidade do

entorno.

E importante destacar que as fontes de receita do parque trazem implicito um
subsidio cruzado. Os que podem mais viabilizam o sustento do Parque para todos, inclusive
0s que podem menos.

A receita vem principalmente de usuarios do parque que utilizam carro particular para
a visita, e de profissionais que tém atividades comerciais no parque (fotografos, food-trucks,
quiosques, etc). Isso é possivel gragas ao publico que vem de outras regides de carro, e do

entorno contar com area residencial de alta renda (Panamby, Morumbi)

Ocorre que o entorno do parque também conta com duas das areas mais carentes de
infra-estrutura de lazer, com moradores de baixa renda, especialmente Paraisépolis e Vila
Andrade. Essas comunidades acessam e podem desfrutar do parque da mesma forma que
todos os usuarios, sem custo algum, inclusive através de atividades comunitarias tais como

a horta comunitaria, feita com sucesso.

Tabela 41 - Resumo de Receitas Atuais do Parque Burle Marx

Resumo de Receitas Burle Marx

Potencial
Areas Projetado
Receitas (Geragao Interna)
Eslacionamenlos 280.000
Quiosques 88.000
Servigos ambientais 50.000
Eventos 90.000
Fotos, filmagens 96.000
Ensaios 65.000
Food Trucks 85.000
Receitas Financeiras -

754.000
Doagoes
Aporte FAB 140.232
Servigos FAB 140.000
Condominios 16.500
Amigos do Parque — Cielo/Paypal 12.000
Doacgdes 150.000

458.732
Total 1.212.732
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VI. RECEITAS POTENCIAIS
O Parque busca agora desenvolver novas e diversas fontes de sustentagao.

Dentro de um quadro de maior previsibilidade or¢camentaria, gracas a experiéncia
acumulada na gestdo do parque, o esfor¢co de desenvolvimento de fontes de receita pode se
concentrar em atividades que tem mostrado boa aceitacdo e demanda por parte do publico
do parque.A busca de novas fontes de receita pretende manter o subsidio cruzado implicito

mencionado acima, trazendo mais investimentos para beneficio comum.

Tabela 42 - Resumo de Receitas Potenciais do Parque Burle Marx

Receitas Potenciais Burle Marx

Atracoes

Carrossel 120.000

Shows de musica 20.000

Cinema ao ar livre 6.000

Cursos 12.000
158.000

Varejo

Lanchonetes ou Restaurantes 120.000

Loja simples ou conceito 60.000

VVenda/Reciclagem de residuos aproveitave 12.000

Locacéao de instalagbes para piguenigues 12.000

Quiosque turistico-tematico 12.000

Viveiro e venda de mudas 6.000
222.000

Locagao de Equipamentos

Aluguel de cadeiras e toalhas 4.000

Direitos de Uso

Convénios com academias e treinadores 6.000

Feiras de artesanato 12.000

Visitas guiadas 6.000

24.000

Publicidade

Acodes de marketing 12.000

Total 420.000
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VI. INVESTIMENTOS

O Parque hoje encontra-se em uma fase madura: ja conseguiu suprir a infraestrutura
necessaria para garantir o bem estar e seguranga dos frequentadores, ao mesmo tempo em

que tem infra-estrutura preservada, gragas a continuidade da gestao.

De tal modo, que nao estdo previstos investimentos imediatos ou de carater

necessario.

Os investimentos definidos como iminentes apresentam prioridade para aspectos
culturais e ambientais do Parque. Ressalte-se que em ambos casos o beneficio publico da
gestdo privada: a recuperagdo ambiental das aguas, e a restauragdo de casa de taipa, se
permite a diversificagdo de renda, gera um grande avango ao impedir a completa
deterioragdo de um processo de ruina que vem de muito antes da criagdo do parque,

conservando o interesse cultural e histérico do local.

Tabela 43 - Lista de Prioridades de Investimento

Lista Tipo de Projeto Descrigdo do tipo de projeto

Investimentos cujos projetos ja foram estudados e
desenhados, possuem verba alocada e cronograma de

Lista 1 Projetos Iminentes B ;
execucao definido. Devem ser executados em um
horizonte de 24 meses.
Projetos necessarios, ainda em estudo, sem verba
; 2 i alocada e sem data de inicio. Devem ser transferidos
Lista 2 Projetos em Programacao

para a lista de projetos iminentes assim que projeto e
cronograma estiverem completos e com verba disponivel.

Projetos de Interesse do Parque, com claros beneficios,
que passaram por processo de ampla discussdo com o0s
usuarios, mas que nao estdo contemplados no
cronograma de obras e nem nos orgcamentos de

Lista 3 Projetos Desejaveis investimentos. Esta lista engloba todas as possibilidades
de desejos, incluindo até aqueles de longuissimo prazo e
de altissima dificuldade. E o norte dos investimentos.
Quando forem mais estudados e considerados factiveis,
passam para a lista de Projetos em Programacao.
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>
Tabela 44 - Investimentos do Parque Burle Marx
Investimentos Burle Marx — Lista 2
n° Descricéo Valor
1 Restauracéo Casa de taipa, antiga capela de santo Ignacio com adequacéo para realizacao de 300.000
cerimdnias de casamento.
2  Ampliagao e melhorias do Playground com divisao etaria 100.000
4 Parque Das Aguas: ) . 120.000
a. Reforma e recuperagao dos dois lagos.
b. Instalagio ligagdo com pogo artesiano 80.000
c. Instalagado de equipamentos de aerag¢do das aguas 50.000
d. Construcao de instalagoes de abrigos para patos e cisnes 20.000
4  Construgao de Café de conceito de empresa 200.000
Reforma da estrutura chamada orquidario com instalagao de elementos metalicos removiveis
5  para coberturas, 200.000
banheiro e facilidade de cozinha.
1.070.000
Investimentos Burle Marx — Lista 3
n® Descricéo Valor
1 Tilhas . . . . 350.000
a. Circuito da Milha (1.609 metros) pode ser iluminada para passeios a noite
b. Circuito Trilha da Légua (6.600 metros) 600.000
c. Trilha dos aposentados — mais ou menos uns mil metros no plano 100.000
2  Projeto Anfiteatro, concha e teldo para filmes 250.000
Anfiteatro - seria ampliada a &rea do grande gramado, criando-se um grande anfiteatro
3  gramado, ampliando a 250.000
situagdo existente hoje.
4  Reforma do mural, jardim e espelho d'aguas do Roberto Burle Marx 300.000
5  Construgdo de Orquidario 200.000
6  Construcdo de Borboletario 200.000
7 Construgdo de espaco de passaros (drea de abrigo e recuperacao de aves) 200.000
Parque Das Aguas:
g & Restaurando-se a area de charco com pontes sobre os terrenos, readequando a area a um 400.000
paisagismo muito
atraente.
9  Parque Pet - Area para cies 50.000
Composteira com Gestéo de residuos vegetais e implantagédo de Residuo Zero — aquisi¢éo de
10  triturador de galhos e 150.000
cocos, e Moto serra para manejo dos materiais verdes
11  Projeto de criagao de nova sinalizagdo 120.000
12 Passarela para ciclovia da marginal, Passarela para parque dois, e Novos portdes com 1.000.000
bicicletario para visitantes
13  Mata Atlantica - Manejo e restauragdo com retirada das Ciafor e eucaliptos 300.000
14  Equipamentos, estruturas desmontaveis de cobertura , cadeiras para eventos musicais e 200.000
15  Abertura de novas portarias 100.000
16  Reforma e adequacgéo da érea Parque 2 300.000
17 Qutras rn‘e!hf)rias: ‘ - 50.000
a. Ampliagao e melhorias wi-fi ;
18 b. Instalagao elétrica; 90.000
19 c¢. Melhorias food truck 50.000
20 d. Ampliar e reformar areas administrativas, 100.000
21 e. Construir Novo e maior banheiro, 120.000
22 f. Reforma e ampliacdo das areas de servigo e dos funcionarios 60.000
23 g. Nova lixeira 20.000
24  h. Novo bebedor 20.000
25 i. Uniformes novos para equipe 10.000
26 j. Equipamentos de manejo 10.000
27 k. Instalagbes e computadores novos 20.000
28 L. Areapara picnics 10.000
5.630.000
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VIil. PROJEGAO DE 5 ANOS

Tabela 45 - Tabela de Projecao para os Préximos 5 anos do Parque Burle Marx

Tabela de Projagio para os préximos 5 anos Burle Marx

Projegao de 5 Anos Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 (Base Ano 5)

Custos e Despesas

Funcionarios 825.732 825.732 825 732 B26.732 825.732 825732

Pessoal FAB 140.000 140.000 140.000 140.000 140.000 140.000

Outros Custos / Despesas 247.000 247.000 247.000 247.000 247.000 247.000
1.212.732 1.212.732 1.212.732 1.212.732 1.212.732 1.212.732

Receitas Atuais
Receitas Atuais 1.212.732 1.212.732 1.212.732 1.212.732 1.212.732 1.212.732

Receitas Potenciais

Atragdes 158.000 158.000 158.000 158.000 158,000 158.000
Varejo 222.000 222.000 222,000 222,000 222,000 158.000
Locagdo de Equipamentos 4.000 4.000 4.000 4.000 4.000 158.000
Direitos de Usa 2.400 3.600 7.200 9.600 16.800 158.000
Publicidade 600 1.200 2.400 3.600 6.000 158.000
387.000 388.800 393.600 397.200 406.800 790.000
Resultado
Receitas - Despesas 387.000 338.800 393.600 397.200 406.800 790.000

Fundo de Reserva
Manutencio do Fundo fixo 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000

Resultado apés Investimentos e Fundo de Reserva
Resiultado Receitas - Custos - Investimentos - - - - - -
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IX. NOTAS EXPLICATIVAS

DEMONSTRATIVO CONTINGENCIA X PROJETADO

Apesar da exitosa administracdo que tem sido feita até entdo, o orgcamento do Parque

Burle Marx tem encontrado dificuldades, entre as principais:

1. Falta de ganho de escala o que faz com que parte dos custos administrativos
tenham impacto maior do que o desejado. Servigos tais como recursos
humanos, contabilidade, juridica, financeiro etc poderiam em tese dar conta de
mais parques.

2. Carater local do Parque. O menor potencial de visibilidade (comparado por
exemplo ao lbirapuera) torna acbes de marketing menos demandadas. Além
disso, a comunidade no entorno nao tem adensamento nem tem como

cotidiano passar pelo parque (tal como o Parque Buenos Aires, ou Trianon).

Leve-se em conta ainda a absoluta seriedade que se impde na administragdo de
espacos publicos a fim de garantir a continuidade da manutengao no longo prazo. Isso faz
com que atualmente as despesas do Parque encontram-se contingenciadas. O presente
estudo projeta um cenario de despesas adequadas a um novo cenario onde novas receitas

potenciais serdo desenvolvidas.

e Custo de Energia Eletrica = Mantém o consumo verificado do Parque

e Custo de Consumo de Agua e Esgoto = Mantém o consumo verificado do Parque.
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Tabela 46 - Demonstrativo Contingéncia 2016 x Projeto

Detalhamenta Outros Custos e Despesas
Contingéncia Projetado
Custos
Manutencbes diversas 19.000 23.000
Poda de arvores 10.000 11.000
Materiais obras civis 3.000 3.500
Materiais elétricos/hidraulicos 3.000 3.500
35.000 41.000
Despesas Recorrentes
Agua 25.000 42.000
Energia Eletrica 18.000 18.000
Telecomunicagdes 4.000 6.000
Despesas financeiras 3.000 4.000
Outros 19.000 30.000
69.000 100.000
Insumos de Escritorio
Escritério — Papelaria 1.500 2.000
Produtos Limpeza/Higiene 7.000 9.500
Material Informatica 1.500 2.500
10.000 14.000
| Seguros e Outros
Seguro 5.000 6.000
Servigos
Servigos Contratados 18.000 20.000
Consultorias e Projetos 60.000 66.000
78.000 86.000
Total 197.000 247.000

CUSTO DE PESSOAL

Um exemplo do contingenciamento, no caso de custo com pessoal, e a atual
auséncia de um administrador profissional para o Parque. O Burle Marx conta hoje com a

administracao de pessoal da FAB.

Apesar de trazerem uma inestimavel e bem-sucedida experiéncia em gestdo de
espago publico, o presente estudo considera necessaria uma estrutura de administragao

profissional. O estudo prevé aproveitar a expertise da FAB direta e constantemente no
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cotidiano da gestdo, mas prevé também que um administrador profissional fique responsavel

pelos aspectos imediatos da administracdo de cada parque.

Contingenciado 2016

Assistente
Adm.

Supervisor
Seguranga

Marketing Encarregado

; - T Aux. Serv.
Assistente Nicolau Jardineire e Porteiro
Adm, Gerais

Aux. Serv. Contr.
Gerais Acesso

Contr.
Acesso

Contr.
Acesso

Figura 13 - Organograma de contingéncia X Organograma de projeto

Tabela 47 - Custos Projetados x Contingenciamento Atual

Custos Projetados x Contingenciamento Atual

Conti i Projeto n°

Resumo Custos de Pessoal i bl oubld i il Obs
nto de Pessoal Normal
. . "Nao existem
Pessoal FAB 126.000 140.000 dosambelsos; Traballa
Funcionarios Burle Marx 676.174 825.732
802.174 965.732

Diante de um cenario onde novas fontes de receita serao desenvolvidas, e a ponto de
vista vantajoso de verificar a posteriori as demandas do Parque, o estudo reviu caso a caso

a adequacao de pessoal para a manutengao e funcionamento do Parque.

Em diversos casos projetamos a possibilidade de diminuicdo dos custos atuais.
Entretanto, a crescente frequéncia de publico pretendida impacta diretamente nas
demandas por seguranga e manutengado de jardins, trazendo ajustes no quadro de

profissionais necessarios.

95



D
Tabela 48 - Demonstrativo de Custos de Pessoal Contingenciado e Projeto
Demonstrativo de Custos de Pessoal Contingenciamento e Projeto
Cargo gg :I;ggt:'::cia Co r.nlag em n° Custo Contingéncia de Cugm n®
Projetado Pessoal Projetado
de Pessoal
Administrador 0 1 90.040
Marketing 1 1 64.237 38.420
Assist. Adm 2 2 81.721 72.201
Encarregado 1 1 47.873 42.796
Jardineiro 1 3 43.977 117.229
Aux. Jard. 0 1 - 29.242
Aux. Serv Ger 3 2 101.544 58.485
Supervisor 1 1 45.621 39.820
Porteiro 1 1 50.411 30.313
Contr, Acesso 4 7 154.539 212.193
Mauro 1 1 51.609 45,400
Nicolau ] 1 34,643 29.580
16 22 676.174 825.732
Tabela 49 - Calculo de Custos Unitarios Contingenciados
Cilculo de Custos Unitarios Contingenciamento
Salarios Provisties + Custo
Cargo Contingéncia Salarios / ano Encargos Beneficios Outros Contingéncia
de Pessoal de Pessoal
Administrador 4.500 60.000 22.500 9.693 5.160 97.353
Marketing 2,800 37.333 14,000 9.693 321 64.237
Assist, Adm 1.600 21.333 8.000 9.693 1.835 40.861
Encarregado 1.960 26,133 9.800 9.693 2.247 47.873
Jardineiro 1.760 23.467 8.800 9.693 2,018 43.977
Aux. Jard. 1.240 16.533 6.200 9.693 1.422 33.848
Aux. Serv Ger 1.240 16.533 8.200 9.693 1.422 33.848
Supervisor 1.800 24.000 9.000 9.693 2928 45.621
Parteira 2.040 27.200 10.200 9.6893 3.318 50.411
Conlr. Acesso 1.450 19.333 7.250 9.693 2,359 38.635
Mauro 2,100 28.000 10.500 9.693 3416 51.609
Nicolau 1.260 16.667 6.250 9.683 2.033 34.643

Tabela 50 - Calculo de Custos Unitarios Projetados

Calculo de Custos Unitarios Projeto

Cargo Sal_érios o Salarios / ano Encargos Beneficios Provisoes + Outros Custo n® Projetado
Projetado
Administrador 4.500 60.000 20.700 6.340 3.000 90.040
Marketing 2.800 37.333 12.880 6.340 1.867 58.420
Assist. Adm 1.600 21.333 7.360 6.340 1.067 36.100
Encarregado 1.960 26.133 2.018 6.340 1.307 42,796
Jardineiro 1.760 23.487 8.096 6.340 1.173 39.076
Aux. Jard, 1.231 16.417 5.6684 5.340 821 29.242
Aux. Serv Ger 1.231 16.417 5.664 6.340 821 29.242
Supervisor 1.800 24.000 8.280 6.340 1.200 39.820
Porteiro 1.289 17.185 5829 6.340 859 30.313
Contr. Acesso 1.289 17.185 5.929 6.340 859 30.313
Mauro 2.100 28.000 9.660 6.340 1.400 45.400
Nicolau 1.250 16.667 5.750 6.340 833 29.590

96




a

N
o

DETALHAMENTO DE RECEITAS

A estimativa de visitacdo do Parque foi calculada através da extrapolagdo dos dados
apresentados pela PMSP de estudos da propor¢do da populagdo de entorno, aplicada a

regiao do Parque Burle Marx.

Seguiu-se um validacdo do método de calculo com dados oficiais de visitagcao

observada nos parques.

Tabela 51 - Detalhamento de Receitas do Parque Burle Marx

Detalhamento Receitas
Contigenciam Projeto
snipde Potencial
Pessoal
Geracao Interna
Estacionamentos 226.813 280.000
Quiosques 57.984 88.000
Servigos ambientais 156.000 50.000
Eventos 74.320 90.000
Fotos, flmagens 88.674 96.000
Ensaios 50.856 65.000
Food Trucks 60.692 85.000
Receitas Financeiras 145 -
Doacbes - -
Aporte FAB 135.188 140.232
Servigos FAB 126.000 140.000
Condominios 16.500 16.500
Amigos do Parque — Cielo/Paypal 6.000 12.000
Doacbes - 150.000
999.173 1.212.732
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7.12. ENGENHARIA E ARQUITETURA
PRANCHA 1 - ENTORNO E HISTORICO

Figura 13 — Prancha de entorno do parque Burle Marx (Anexo | - Engenharia e Arquitetura)

PRANCHA 2 - ANALISE DO PARQUE

Figura 14 - Prancha de analise do parque Burle Marx (Anexo | - Engenharia e Arquitetura)
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AREA PERMEAVEL 10.988,00m*  APROVEITAMENTO U,0V4Y _
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7.4. PARQUE CHACARA DO JOCKEY

Figura 31 - Mosaico de fotos do Parque Chacara do Jockey. (Fonte: PMSP)
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7.41 ECONOMICO OPERACIONAL

I. BREVE HISTORICO, MAPA E INFORMAGOES

BREVE HISTORICO

O Parque Chacara do Jockey € um parque municipal situado na zona oeste de Sao
Paulo, no distrito de Vila Sénia. Possui uma area de 143,5 mil m? destinadas a esporte,
cultura, lazer e educagdo. A area que pertencia ao Jockey Club de S&o Paulo, foi
desapropriada e transformada em parque municipal e esta localizado entre as avenidas Prof.
Francisco Morato e Pirajussara.

Em dezembro de 2014, a Prefeitura publicou o decreto criando o Parque Municipal
Chacara do Jockey. A area pertencia ao Jockey Club de Sdo Paulo e foi declarada de
utilidade publica para desapropriacédo pela administragdo municipal, sem gasto de dinheiro
publico. O valor da indenizagédo pela desapropriagédo foi compensado por uma divida de
IPTU, de aproximadamente R$ 133 milhdes, do Jockey com a administragdo municipal.

MAPA
o
L o
5
LA :
\;. .2
- —
Figura 32 - Mapa do Parque Chacara do Jockey
INFORMACOES
ARCA IVIAL 140.00 I,UVIII™ ARCA VUNOD I RUIVA £4.00 1,UVlll™
1AANRA VUL
, ; OCUPAGAO 4,39%
AREA PERMEAVEL 1.830.787,00m? | APROVEITAMENTO 0,17
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Il. PROPOSTA DE MANUTENGAO E OPERAGAO

Recém inaugurado como opgéo de area verde publica, o parque Chacara do Jockey
ainda n&o possui suas atividades e insercédo a paisagem urbana concretizada. E importante
destacar, que dado tal contexto de novidade do parque no cenario de Sao Paulo, € inerente
a proposta de manutencdo e operacdo o desenvolvimento de atividades e servicos que
consolidem o parque Chacara do Jockey como destino de lazer e programa cultural do
cidadao paulista. Suas necessidades especificas de manutencdo e operacdo derivam
principalmente do zelo necessario a infraestrutura do parque e a seguranca de seus
visitantes. Além disso, assim como outros espacgos frequentados por um publico plural,
qualidades como limpeza, oferta de servigos e agradabilidade geral do ambiente compdem o

leque de percepgao de valor do ambiente.

A partir da experiéncia da Fundagao Aron Birmann na gestdo do parque Burle Marx,
neste estudo é proposto um plano de manutencdo e operagao baseado no historico e
conhecimentos adquiridos, com as devidas adaptagdes e consequentes respaldos as

necessidades especificas do parque Chacara do Jockey.

Sendo a proposta de manutengado o projeto de zelo ao patrimdnio do parque, este &

estudado por meio de:

e Manejo da Area Verde: A area verde do parque, com sua vegetacdo & um
importante ativo e um dos principais vetores de percepcdo de valor pelos
visitantes. No contexto de area verde urbana, tal vegetacao, diferentemente de
um contexto de preservagdo de matas virgens, demanda um trabalho
constante de manutencgao, poda, controle de pragas, etc. Assim, a partir da
experiéncia com o parque Burle Marx e da percepg¢édo de necessidade
especifica do parque Chacara do Jockey, um time local de manejo de 2 (dois)
jardineiros sdo demandados para o atendimento das questdes rotineiras. Para
demandas nao recorrentes, a fim de um ganho de escala de produtividade, é
previsto o acionamento da equipe mével central. Tal equipe, bem equipada

cuidaria rotativamente a medida da demanda de questbes como corte de
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gramados e outras operagdes de necessidade de equipamentos mais
custosos. O orgamento estudado no tépico seguinte deste relatorio reflete esse
plano de manejo por meio do custo de pessoal de manejo, dos outros custos
referentes as necessidades materiais € o0 rateio da célula central de

administracao e manutencao dos parques.

Manutencado das Instalacdes: Sendo o parque Chacara do Jockey uma area

verde urbana, além das demandas relacionadas ao manejo e conservagao da
vegetagcdo, suas instalagbes fisicas sdo expostas as demandas usuais e
inerentes as areas urbanas, isto €&, a geracdao de residuos pelos
frequentadores, sujidades, desgastes e eventuais quebras. Para tanto,
projetou-se como necessario e suficiente as demandas do parque uma equipe
local dedicada a manutencao, sendo esta composta por 2 (dois) profissionais
de limpeza e 1 (um) de manutengao das instalagdes. Assim como no manejo
da area verde, essa equipe € prevista para o atendimento das demandas
recorrentes do parque, sendo as necessidades pontuais supridas pelo

acionamento da equipe movel central.

Seguranca Patrimonial: A fim de garantir a seguranga necessaria as

instalagdes e aos frequentadores do parque, assim como na atual operagao
publica dos parques, vé-se uma necessidade de uma equipe de vigilancia
permanente no parque Chacara do Jockey. Sua composi¢cdo de um total de 10
(dez) funcionarios, se da por uma distribuicdo de 6 (seis) para o turno diario,
alternados em dias, garantindo uma presencga de 3 (trés) vigilantes ao longo do
dia e, 2 (dois) vigilantes noturnos, periodo no qual o parque é fechado a

visitagao.

Gestao Local: Para a coordenacéao efetiva do parque, a partir da experiéncia

com o parque Burle Marx, se vé a necessidade de 1 (um) gestor local presente
ao longo do horario de visitacdo do parque. Tal gestor, além de coordenar os
trabalhos desenvolvidos no parque Buenos Aires, conta no estudo com o

auxilio e suporte da Administragdo Central para questdes organizacionais n&o
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recorrentes, sendo assim suficiente para a gestdo das demandas diarias do
parque. Além da responsabilidade operacional, o gestor do parque € proposto
também como representante formal do parque Chacara do Jockey e do
conjunto no qual este esta inserido, a cuidar de questbes relevantes ao
interesse externo no desenvolvimento de atividades nas dependéncias do

parque, e comunicagao geral.

A proposta de manutencdo e operagao do parque Chacara do Jockey se da pela
atuagdo conjunta das quatro frentes de trabalho anteriormente descritas, sendo assim

viabilizada uma adequada gestao dos equipamentos do parque, e suas individualidades.

O custeio e potencial de geragdo de renda a operagédo do parque esta fortemente
ligado a essas frentes de trabalho, sendo estas tratadas como os principais fatores
geradores de custo. O estudo e projeto desses orgamentos esta descrito nos tépicos a

seqguir.
lll. RESUMO DE ESTUDO DE CUSTOS E RECEITAS

Recentemente criado como parque municipal, o Chacara do Jockey encontra-se em
um periodo de conhecimento da populagdo da capital paulista, que ainda néo o enquadra
como area de lazer rotineira, como outros parques ja mais estabelecidos. Entretanto, devido
ao seu anterior proposito, este ja conta com uma infraestrutura estabelecida, restando

enquadra-la as necessidades e demandas caracteristicas de uma area verde publica.

Com este objetivo em foco, cria-se a necessidade de estabelecimento de uma
estrutura de pessoal e de custeio capaz de fornecer a populagdo de Sdo Paulo um centro de
cultura e lazer modelo, resguardadas as suas necessidades especificas e vocagbes de
insergao urbana. Para tanto, este estudo conta com um projeto de orgamento integrado aos

demais parques da presente proposta.
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Tabela 74 - Resumo de Custos e Receitas do Parque Chacara do Jockey

Resumo Custos e Receitas Chacara do Jockey
Custos e despesas Estimado
Custos Pessoal 1.608.841
Outros Custos 564.088
Adm. Central 548.532
2.721.461
Fontes de Renda Potencial
Receitas (Geragdo Interna) 3.008.674
Doagoes 500.000
3.508.674

Ressalta-se que, analogamente ao custeio dos demais parques deste estudo, o
parque Chacara do Jockey apresenta como principal componente de seu custeio a forga de
trabalho para sua manutencdo e operagao projetada. No topicos a seguir serdo descritos
mais detalhadamente os componentes humanos e de outros custos apresentados aqui.
Além disso, assim como nos demais parques, o presente espaco contara com o servi¢co da
Administragdo Central proposta e descrita no topico XX deste estudo, que devido a sinergias
operacionais e ganho de escala no custeio de fungdes redundantes porém necessarias, traz

significativos ganhos de produtividade, resultando um custo real geral esperado reduzido.

IV. CUSTOS DE PESSOAL

Assim como nos demais parques deste estudo, o parque Chacara do Jockey tem a
predominancia de seus custos com pessoal concentrados em funcionarios de vigilancia e
seguranga, os demais custos sdo equilibrados, com uma certa concentragdo em pessoal de
limpeza, fato justificado principalmente pela pluralidade de equipamentos disponiveis na

area.

A partir da experiéncia da Fundagédo Aron Birmann na gestdo do parque Burle Marx,
tal estrutura de custos para o orgcamento da for¢ca de trabalho é esperada, dado a natureza
de visitagdo e contato com frequentadores em uma extensa area de lazer e passeio,

demandando portanto uma forca de trabalho presente e constante nos dominios do parque.
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Tabela 75 - Resumo Custo de Pessoal do Parque Chacara do Jockey

Resumo Custo de Pessoal parque Chacara do Jockey
Area Contagem Custo total
Seguranga 22 717,996
Limpeza 12 350,909
Manejo 5 195,382
Manutengéo 5 146,212
Administragao 4 198,342
48 1,608,841

ORGANOGRAMA CHACARA DO JOCKEY

JAdministrador

A 4 A 4 A 4 A 4 A 4
e : 2% 5up. 3x Aux. 5x
<A Fd e Seguranga Administrativo Manutengdo
12x Seg.
Diurno
6x Seg.
Noturno

Figura 33 - Organograma do Parque Chacara do Jockey

V. OUTROS CUSTOS

A estrutura de outros custos, isto €, fora os custos de pessoal, do parque Chacara do
Jockey é enxuta e baseada no custeio do parque Burle Marx, com suas devidas adaptacdes
visto dimensdes e necessidades especificas para o desenvolvimento das atividades. Tal
configuragdo, comparativa com os demais parques dessa proposta é enxuta e voltada

principalmente a manuten¢ao dos equipamentos a serem focos de geracao de renda.

E importante ressaltar que esse custeio é de natureza recorrente para o parque em

questao, sendo assim, custos gerados no decorrer de atividades nao recorrentes como
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eventos e outros fatos geradores considerados como ja descontados nas estimativas de
geracao de renda para o parque. Na tabela a seguir estdo descritos, com base em
comparagao com o parque Burle Marx os principais custos fora os de pessoal estudados

para a adequada manutencao das operacodes e atividade do parque Chacara do Jockey.

Tabela 76 - Outros Custos e Despesas do Parque Chacara do Jockey

Qutros Custos e Despesas Chacara do Jockey
Custos

Manutengoes diversas 23.874
Poda de arvores 11.418
Materiais obras civis 3.633
Materiais elétricos/hidraulicos 3.633
Seguro 10.814

53.371

Despesas Recorrentes

Agua 35.668
Energia Elétrica 14.425
Telecomunicagies 8727
Despesas financeiras 6.545
Qutros 41455
106.821
Insumos de Escritorio
Escritorio — Papelaria 3.273
Produtos Limpeza/Higiene 15.273
Material Informatica 3.273

21.818

Contingéncias
Contingéncias 362.155

Total 544.165

VI. RECEITAS POTENCIAIS

Para a desoneragdo maxima do espaco publico do parque Chacara do Jockey, cria-se
a necessidade de desenvolvimento de atividades geradoras de recursos para o parque, a
partir da proposta de compartilhamento de recursos entre os parques do presente estudo, o
parque Chacara do Jockey desenvolve papel fundamental no custeio de longo prazo da
estrutura. Na tabela a seguir, sdo descritas as fontes de renda estudadas para o Parque,

com detalhamento do racional das estimativas posterior no tépico XX — Notas explicativas.
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Tabela 77 - Detalhamento da Geragéo de Receitas potenciais do Parque Chacara do Jockey

Detalhamento Geracdo de Receitas P lais parque Ch. a do Jockey
Locagdo da espagos Potencial Anual
Estacionamentos de automdvels 800,000
Espagos nas Instituigdes Instaladas no Parque G00.000
Locagdes Chacara Jockey 720,000
Locagao de Vesfiarios 32,400
Aluguel de Bicicletas 2550938
2.408.338
Direitos de Uso
Academias e Atividades de Personal Trainers 2.558
Feiras De Artesanato ou Outras 11T
Foto/ Filmagens! Ensaios de agéncias [ Books/ Uso De Imagem 7.817
15.492
Varejo
Clulosques e Ambulantes 24872
Taxas fixas ou variaveis para Food Trucks 31.878
Loja Simples ou Conceito, grandes, pequenas ou moveis 64, G600
Loja de produtos do Parque ou lematicas 21.319
Lanchonetes! Restaurantes 42.638
185.606
Atragoes
Cingma ao Ar Livre 2132
Shows de Masica 7.108
Eventos Esportivos 90.000
99.238
Publicidade
Wi-Fi 120,000
Cartao De Credito 60.000
Contrato De Publicidade Difusa 120.000
300.000
Total P ial de Receitas 3.008.674

O Parque possui um conjunto de estruturas que estavam vinculadas ao antigo uso
pelo Jockey Club. Tais estruturas, tais como cocheiras, pavilhdes, casas e etc, ndo se
adequam diretamente ao intenso uso que a comunidade local faz do Parque, para atividades
esportivas e de lazer. Por outro lado, tais estruturas podem ser muito bem serem
aproveitadas para atividades tais como cursos, pratica esportiva competitiva, oficinas de

artesanato, lojas-conceito, restaurantes e lanchonetes.

Uma ocupacgao plena dos espacos deve ser feita de modo cuidadoso; uma curadoria

para escolhas das atividades que complementam e ajudem os usuarios num uso multiplo do
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espaco, assim como o cuidado para ndo dar ao parque um carater que o desvincule da sua

vocacgao de espaco de lazer publico.

VII. INVESTIMENTOS

Dentre os investimentos previstos aqueles de eficacia imediata serdo os

ligados a acessibilidade, seguranca dos colaboradores e capacidade administrativa.

Seguem-se entdo projetos que busquem ampliar o acesso a um publico mais
diverso, e que requalifigue a importancia ambiental da area do Parque (em especial sua

varzea e lago) para o entorno e para o manancial do rio Pirajussara.

Nesse quesito, ressalte-se a importancia de investimentos vultosos, e
necessarios, tais como a construgcdo de rede de esgoto, em boa parte inexistente, e a

reforma dos silos.

Outros investimentos significativos serdo possiveis trazendo maior facilidade
aos frequentadores uma vez que estao também ligados a possibilidade de maior obtencao

de receitas para o Parque.

Tabela 78 - Lista de Prioridades de Investimento

Descrigdo do fipo de projeto

Investimentos cujos projetos ja foram estudados e
desenhados, possuem verba alocada e

i Projetos Iminentes e ;
Lista 1 : cronograma de execugdo definido. Devemn ser
executados em um horizonte de 24 meses.
Projetos necessarios, ainda em estudo, sem verba
: alocada e sem dala de inicio, Devem ser
: Projetos em 5 : B Erfi
Lista 2 transferidos para a lista de projetos iminentes

Programacgao i : L
assim gue projeto & cronograma estiverem

completos e com verba disponivel

Projetos de Interesse do Parque, com claros
beneficios, gue passaram por processo de ampla
discussio com os usuaros, mas que nao estdo
contemplados no cronograma de obras € nem nos
orgamentos de investimentos. Esta lista engloba
lodas as possibilidades de desgjos, incluinds até
aqueles de longuissimo prazo e de allissima
dificuldade. E o norte dos investimentos. Quando
forem mais estudados e considerados factiveis,
passam para a lista de Projetos em Programagao.

Lista 3 Projetos Desejaveis

Tabela 79 - Resumo de Investimentos propostos Chacara do Jockey
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Lista Montante

Lista 1
Lista 2
Lista 3

370.040
220.000
21.999.692

22.589.732

Tabela 80 - Investimentos Lista 1 Chacara do Jockey

I tos Chacara do Jockey - Lista 1
n® Item m* un Descrigéo Observagao Valor
Insercao de rampa de acessibilidade Foi utilizado o valor de RES00/m2 de
) para pessoas portadores de area cimentada e multiplicou-se pelo
Projeto @ obra de " : i i : .
i R, 500 m necessidades especiais em algumas niamero de 10 equipamentos passiveis 250,000
. g edificacfes de acordo com legislagio de adaptagao e pela area de 10m2
vigente. Inclinacio maxima de 8 33%. (rampa) em cada um deles
2 Infra estrutura sede - Materiais Matenal.de escrlt:fno. impeza, 33.200
Informatica, moveis &
. jardinagem, manutencao, mangjo e Comunicacan, jardinagem, vassouras,
it : i
3 Equipamenwe limpeza escadas, etc 2240
i o i iz : Lampadas, conduites, fios, canos,
4  Materiais - Materiais Elétrica, hidraulica, manajo T 6.000
guimicos, cordas, elc
Uniformes Seguranga, manutenciio, Macactes, botas, bonés, capacetes,
Ay Unfformes Ton manejo, impeza luvas, oculos, protetores, EPls, atc O
7 Maquinario } Maqumas Jardinagem, manutengao, Cortad@res de gr.?\ma‘ aparadores de 13.200
limpeza cerca viva, maquina de solda,
Total 370.040
Tabela 81 - Investimentos Lista 2 Chacara do Jockey
I tos Chacara do Jockey - Lista 2
n® ltem mi un Descrigfo Observagio Valor
Caso sejam implantadas estruturas
que exigem sistema de esgotamento
Esiuio ds Gatarmants di Diagnostico do sisterna existente - sanitario (restaurantes, bares, etc),
1 e: i 2 eama o - Analise da situagao atual da rede de serao necessanos estudos de 20.000
g esgotamento sanitario processos, escolha de alternativa,
dimensionamento e detalhamentos.
Mo caso do Pargue Buenos Aires, o
Insergdo de mobiliario Insercac de 20 bancos r_aovos no
2 - Pargue, mesas, pufes gigantes e - 200,000
urbano I
outros mobiliarios urbanos
Total 220.000
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Tabela 82 - Investimentos Lista 3 Chacara do Jockey

Invastimentos Chécara do Jockey — Lista 3
n®  ltem m? un Descrigac Observacido Valor
Criagdo de um "Mercado” na area das =
Reforma das balas para a Baias para a locacao de lojas, Utikzou:secomo hase o valorde ghra
1 e = 7 11.843 m? : = e de R&450,00/m2 para a obra da 5.194.350
criagac do "mercado’ restaurantes, cafes, aleliés de arle construgac da loja3
outros. Esta area trard visitantes para ) 4
Projeto e construcao de rede de agua Eoftilllsco o va.l o dje R55q1m2 e
e Area que necessila a insergao de rede
g esgolo principalmente ande 2
Projeto & construgas da existirern banheiros do Pargue & na g faua e esgohy Felm e miEngen
2 55.854 m? local das balas, casardo da GCM, 2.792.700
rede de dgua e esgoto Area de criagao do futuro Mercado Zeiis .
; 5 Dormitorio dos cavalaristas,
(atuals Baias) que serd o local mais
siralivoxs Pardie Restaurante, Praga da Balanca, aonde
serd criada a parte de Mercado e
Criacan de um estacionamenta no
subsolo existente do Edificio Santo
rojeto e obra do ustin com aproximadamante tilizou-se como base o valor de obra
Praj bra d da 100 Utili b lor de ob
3 estacionamento 1 440 e vagas cobertas e descobertas. Sera de R$1.000/m2 para & consitrugao do 440.000
SubDs0io exisiente necessaro a escava 0 10Ca raa estacionamento no subsolo
bzolo existente do Ari cAo do local pa taci bsolo do 2
edificio pedro agustin) enirada da Rampa, insergao de edificio.
respiradourcs e infra do
estacinnamenta. O pavimanta térren
et efgtacl.ona‘manlo_ = Fol censiderado o valor de
area do Pargue lindeira & Avenida
= : R$330,00/m2 de drea descoberta para
Projeto e obra do Maonsenhor Manfredo Leite com = :
4 H 1.530 m* & a construgao do estacionamento na 504,900
estacionameznto 2 aproximadaments 140 vagas para os s
S area lindeira a Avenida Monsenhor
visitantes do Parque, Serd necessano a
Manfredo Leite
limpeza e reguiarizagao do solo,
Reparo da cobertura do edificio do
Reforma do coreto 8 Redondel, pintura do seu interior e Utilizou-se como base o valor de obra
] A del 295 m? Insergao de mabilidrio para a criagan de R&1T0/m2 para a reforma do 50,150
de um teatro com programagdo ativa. Redondel
Sera criado um espago de Poesia e
Reforma do conjunto de banheiros, Litilizou-se como base o valor de obra
6 Reforma dos banheiros 197 m? feminino e masculino; troca de vasos de R$1.020,00/m2 para a reforma dos 200.840
sanitanos, pias simples, paredes de banheiros
Reforma do telhado, forro intemo e Foi considerado o valor de
7  Reforma do restaurante 400 m* insergao de deck de madeira externo RE500,00/m2 de area para a reforma 200.000
para ampliar a area do témreo do da cobertura do Restaurante e
Reforma dos Silas para a criagio de
boxes de alimentagao organica, onde
a5 pessoas poderdo comprar g
experimentar as hartalicas produzidas
na futura herta criada na drea entre os . -
Silas e o Casarao do Lago. Na Fokchweiicrads o velor de
Projeto e reforma dos Soherara da ediﬁca@ geré el R§266,00/m2 de 4rea para a reforma
8  silos e insergao de horta 2,261 m* " 3 da edificagao dos Silos e criagac da 601.426
um Miranle para os visitantes. A IR
urbana e e horta. Area dos Silos = 1373m2 e drea
et ; da horta = 888m2
criagao de caminho de acesso,
concretagem das partes caidas e
danificadas da consirugao, pintura,
Insercao de rede elétrica e outros
reparos gerais. Para a horta, sera
Reforma da edifi ; i
Projeto & reforma do enco::: e:ne é;:?:\zoeiraed:ede Fol.consierac o velor de
9 R : 1.768 m* i p i RE1000,00/mZ de area para a reforma 1.769.000
edificio pedro agustin conservagao. Insergao de elevadores, Bt i
Pl ; . do Edificic Pedro Agustin
reforma da alvenaria, pintura, insergao
Piajat & abea s Retirada de arbustos & matos, Utilizou-se como base o valor de obra
10 i e i 429 m? retificagdo do terreno, reparo da de R$100/m2 para a readequagao do 432,800
q g 29 grama circundante do lago e lago e insergaa da praia
Reforma do Galpdo de atividades para
receber um café para a realizagao de
Pt rediaias encontros de inovagao e cultura. Sera Utilizou-se como base o valor de obra
11 da ;a ipso de :t?wdgdes 172 m? necessario realizar a reforma dos de R§500,00/m2 para a reforma do B6.000
banheirgs, pintura & insergac de Galpac e insergio de novo use
maguinario e infra especificos, além
de maohilidric No pergolade, serdo
_ Reforma simples do casar@o do lago . :
Reforma do casardo do atil abraae 5§ mudance 45 BCM. Bt Foi considerado o valor de
12  lago para instalagac da 800 m? & g e 4 R$100,00/m2 de drea para a reforma 50.000
Rt Imervencio envolve a melhoria do e
9 espago a detalbar ja gque nao foi pagt
Reforma da atual casa da abri I::?J:f;:‘:;??igal {:;M para Uttilizou-se como base o valor de obra
13 gem para criagao de 76 m? g 3 ,u q de RS200,00/m2 para a reforma do 155,200
relembrard a histdria do Pargque e que
centro cultural _ futero Centro Cultural
abrigara eventos, cursos e palestras
Qualifi mo.d :nse:‘;‘fo GT DLSOS dre?a:;es (:u = Foi considerado o valor de RE300/m2
S Sl TEEANE. et S SRS de érea descoberta para o céloulo da 4.956.001
caminhos hoje em dia de terra, com o objetivo i i
de aumentar a seguranga € mobilidade g =
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Tabela 83 - Investimentos Lista 3 Chacara do Jockey (continuagéo)

Investimentos Chécara do Jockey - Lista 3 (continuagio)

n® Item m*un  Descrigio Observagao Valor
Constices da Lo Pardie o teiss ua Utilizou-se como base o valor de obra de
15  Projet bra da loj 50 m? 2 : R$1.000,00/m2 bra d truga 50.000
rojeto e obra da loja parque m ediificio Dormitério dos Cavalaristas d:‘c‘?a para a obra da construgao 0
Construgao de um novo Playground no
terreno lindeiro ao Galpao de atividades Fol considerado o valor de R$267.00/m2 de
16 Construgao de playground 375 m®  para as criangas frequentadoras do Parque. area para a reforma da cobertura do 100.125
Para evitar o conflito de usos, serdo Restaurante e insercéo do deck
inseridos arbustos de delimitago dos 2
T T—— Inser¢ao de infraestrutura basica no Utilizou-se como base o valor de obra de
17 ) s = ¥ 1800 m?*  Dormitdrio dos Cawvalaristas para receber RE$2.000,00/m2 para a obra de infraestrutura 3.600.000
de centro de inovagao : A Sl
um centro de inovagao para a criagao do Centro de Estudos
Reforma da area anexa a administragao
18 Infraestrutura para shows 2000 m*  onde existem as quadras para a realizagao - 400,000
de shows
Reforma das calgadas Reparo das calcadas perimetrais do Parque Pk oneicaassaoml oece RS e de
19 x v 2.500 m? P 7 e P ; : " area descoberta para a reforma das 250,000
perimetrais do parque com a regularizagéo do piso cimenticio p ;
calgadas perimetrias do Parque
Preielo & obra de Construgao de um cachorrédromo a céu Foi considerado o valor de R$300,00/m2 de
20 Y 200 m*®  aberto com forragao adequada, insolagao area para a reforma da cobertura do 60.000
cachorrédromo 7 &
constante e cercado de madera Restaurante e insergao do deck
Projeto e obra de sinalizacao Turisma e lazer interpratativo com M i
Lo : 2 g Educagao ambiental: para os 6 parques
indicativa, totens instalagac de placas sobre historia do : . . e
2o ey estima-se equipe full ime minima composta &
21 explicativos da historia do . Parque de forma atrativa e sem impactos na i i 150,000
i < G o por 1 gestor principal (8,5k), 6 juniorplenos
parque e de educacio paisagem & elaboracgio e implantagio de : o S
: o 5 : (4k) & mais 6 com baixa experiéncia (2k)
ambiental placas de sinalizagao e educagio ambiental
. Prioridade oscila entre baixa a média
! Levantamento atualizado da fauna do = y
Levantamento atualizado da SEAE AR Ab L et es E porgue: 1 - ndo se frata de compliance; 2- o
22 fauna do parque e visitas - PRIE, o 3 P = . parque funciona ok sem estas atividades; 3 - 35.000
desenvolvimento de atividades guiadas,
guiadas % - uma vez implantada as atividades, o
para observagao da avifauna :
interesse pelo parque deve aumentar
Reuso e captagio - estudo de processos e
escolha de alternativa mais adequada para
tratamento de 4gua - dimensicnamentos.e Estudos hidroldgicos; analise da sitluagio
- detalhamentos - estudos e projetos de :
23 Agua - reuso e captagao = i ) i 7 i atual da rede de abastecimento, e 46.000
disposigao final do lodo produzido. Analise ia 3 R
w2 . proposigac de medidas de melhorias.
de consumo e proposicao de sistemas de
reuso de agua; estudos e projetos de
controle de perdas
O plano constitui um dos principais
24  Plano de manejo ( uso Elaboragao documenios de dagnostico e plansjamento 160,000
5 e do parque, sendo importante para subsidiar '
as tomadas de decisdo do gestor.
Documento obrigatdrio.
Contemplara:
Diagnostico
G Prati i
Elaboragio do Programa de Gerenciamento Definicéo P as rahc?s. Operscionals
. - R Segregagéo e acondicionamento
. de Residuos Sdlidos do Parque indicando
Programa de gerenciamento A 2 de Coleta e Transporte Interno, de
25 : el - praticas e procedimentos para a correta i 65.000
de residuos solidos y Armazenamento Temporario de Transporte
gestdo & luz da comercializagdo do material N
A q ; Extemno, de Tratamento e destinagao final e
com potencial econdmico de reciclagem
Treinamentos
MNao considera a construgdo elou aquisicao
de estruturas fisicas, tais como recipientes
Total 21.999.692
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VIil. PROJEGAO DE 5 ANOS

Tendo em vista a necessidade de custeio e o potencial de geragcédo e captagédo de
recursos do Parque do Jockey, é interessante analisar e avaliar a evolugdo destes
montantes ao longo do tempo, a fim de verificar a viabilidade orgcamentaria da presente
proposta.

Ainda, reiterando a proposta deste estudo de administracdo compartilhada entre
parques, com consequente repartimento dos recursos captados, a proje¢cdo or¢gamentaria
dos primeiros 5 (cinco) anos de gestédo incorre em um balango e compensagao de parques
de natureza deficitaria.

Devido a proposta sem fins lucrativos, eventuais excedentes orgcamentarios sao
previstos como reinvestimentos em melhorias dos equipamentos publicos, sendo essa
evolugado e a projegao anual de investimentos melhor representada na segédo XX que trata

das projegcbes em conjunto dos parques.

A captacao dos recursos para as atividades dos parques € prevista como crescente
dependendo da natureza da atividade a ser exercida, sendo seu periodo de crescimento

compativel com o trabalho de instalagdo e desenvolvimento da atividade.

Assim, esta ponderacdo da de receitas ao longo do tempo, seu compartilhamento
entre os parques e proposta de gestdo deste estudo, sao ilustrados na projecdo dos

proximos 5 anos para o Parque do Jockey na pagina a seguir.

A dinamica geral e evolugdo orgcamentaria conjuntural para o periodo de
administragcado proposto sdo apresentados a frente nas se¢des XX, onde os ganhos de

escala devido as sinergias operacionais sdo mais evidentes.
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Tabela 84 - Projecédo de Custos e Receitas Parque Chacara do Jockey

Projecdo de evolugdo de Receitas e Despesas 5 anos - parque Chacara do Jockey
Projegdo de § Anos Ana 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano § Estabilizado
Custos e Despesas
Custos Pesscal 1.608.841 1.608.841 1.608.841 1.608.841 1.608.841 1.608.841
Outros Custos & Despesas 564.088 564.088 564.088 564088 564.088 564.088
Investimentos Necessdrios 484.439 270.208 85.188 §5.188 80.188
Adm Central 582.486 548.532 548.532 548.532 548.532 548.532

3.339.854 2.991.669 2.806.649 2.806.649 2,801.649 2.721.461
Receitas Potenciais
Locacdo De Espagos 376.860 819.720 1.182.580 1.4685.440 1.748.300 1.748.300
Locagac De Equipamentos 38.391 76,781 115,172 153.563 191.953 181.853
Direitos De Uso 1.940 4.264 6.587 8.911 11,235 11.235
Varejo 21.403 49,244 77.085 104.926 132.767 132,767
Publicidade 42.000 B87.000 132.000 177.000 222.000 222.000
Alracbes 11.345 27.297 42.538 57.068 71.589 71.588
Outros - - - - - -

491.939 1.064.306 1.555.962 1.966.908 2.377.854 2.377.854

Resultado
Receitas - Despesas (2.847.918) (1.927.364) (1.250.687) (839.742) (423.796) (343.608)
Aportes + Doagbes
Doacbes 75.000 150.000 225.000 300000 375.000 500.000
Aporte PMSP 1.325.131 1.214.281 1.072.390 £86.351 558.001

1.400.131 1.364.281 1.297.390 1.186.351 933.001 500.000
Resultado apds aportes (1.447.784) {563.083) 46.703 346.609 509.206 156.392
Mporte (Retirada) em Fundo de Reserva (1.447.784) (563.083) 46.703 346.609 509.206 156.392

IX. NOTAS EXPLICATIVAS

1) Custo de Energia Elétrica = Mantém o consumo e custo verificado conforme

informacao da PMSP.

2) Custo de Consumo de Agua e Esgoto = N&o estando disponiveis dados de
consumo verificado o estudo estima um custo de agua e esgoto equivalente aquele

verificado no Parque do Chuvisco.
3) Dados de visitagao fornecidos pela PMSP

4) Custo de cobertura de seguros composto por seguros de Responsabilidade Civil
(R$ 10.814,00) e de Risco Patrimonial (R$ 99.219,00)

5) Detalhamento da estimativa de receitas potenciais:

6) Estacionamentos de veiculos - Apds a constru¢gdo do novo estacionamento

espera-se uma receita liquida de R$ 800.000,00.
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7) Locacdo de Espacgos nas Instituicbes Instaladas no Parque, totalizando R$

600.000,00 anualizados estimados de modo individualizado em:
Praca de alimentagao - R$ 130/m2
Alimentacgédo (fora da praga) - R$ 100/m2
Food truck - R$ 3.000,00
Restaurante (com mesas) - R$ 60/m2

8) Locagdes Diversas - Totalizando R$ 720.000,00 por ano, considerando os dados

abaixo:
Oficinas, ateliés, similares - R$ 50/m2
Escritorios, startups - R$ 50/m2
Coworking (segundo andar) - R$ 30/m2
Escola de teatro - R$ 25/m2
Academia - R$ 25/m2

9) Poupatempo ou similar - estimativa R$ 20/m2, mas depende de negociagdo com

orgaos publicos competentes.

10) Vestiarios - Tratam-se aqui de vestiarios completos para pratica esportiva, com
chuveiros, armarios etc. Importante destacar que a presenga de vestiarios néo deve trazer
impacto negativo na qualidade dos banheiros. De certa forma, tende inclusive a tirar
pressédo de uso de sanitarios que nao sao cobrados. O pagamento sera de taxa/assinatura
de uso para usuarios que usam o Parque como alternativa a academia esportiva particular.
Estimamos a receita de R$ 32.400,00 por ano partindo de uma taxa de R$ 10,00 por dia, 270

vezes ao més.
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11) Aluguel de Bicicletas - Estima-se em uma receita média de R$ 10 por dia, com
demanda de 30 bicicletas por dia aos finais de semanas, equivalente a um total de R$
28.800,00 por ano.

12) Loja Simples ou Conceito, com receita anual de aluguel estimada em R$
64.800,00.

13) Eventos Esportivos - Estima-se que em um primeiro momento exista demanda
para realizacdo de dois eventos esportivos por més, com receita liquida média de R$

1.000,00 por evento, com receita liquida anual esperada de R$ 24.000,00

14) Wi-Fi - O uso pelos usuarios sera, além de muito bem recebido, um fator de
atragao para o Parque. Empresas provedoras de sinal e conexao poderao utilizar esse canal
para veicular sua marca e registrar usuarios, devendo gerar receita estimada em R$

60.000,00 por ano.

15) Cartdao De Crédito - cartdo de afinidade, com receita esperada de R$ 12.000,00

por ano.

16) Contrato De Publicidade Difusa - O Parque podera contar com ac¢des publicitarias
menores e pontuais, tais como divulgagdo de eventos e comércio da regido, com receita

estimada de R$ 24.000,00

17) Convénios e Agbdes de Academias - Trata-se de um potencial para viabilizar que
academias tenham uma opgao de pratica esportiva ao ar livre. Apesar de trazer resultado
util a populagao do entorno e mais frequentadores ao Parque, essa atividade comercial de
parceiros deve remunerar o Parque. Estima-se uma receita potencial de até R$ 2.000,00 por
més com essa fonte de receita, para um total de R$ 24.000,00 ao ano. Sobre esse potencial
aplicamos um fator de utilizacao de 42% como inicialmente efetivo estimando uma receita de
R$ 10.233,00.

18) Trainers Trata-se de um potencial para viabilizar que academias tenham uma
opc¢ao de pratica esportiva ao ar livre. Apesar de trazer resultado util a populagédo do entorno

e mais frequentadores ao Parque, essa atividade comercial de parceiros deve remunerar o
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Parque. Estima-se uma receita potencial de até R$ 6.000,00 por més com essa fonte de

receita, corrigido por um fator de utilizacao de 42%, para um total de R$ 2.558,00.

19) Feiras De Artesanato Ou Outras - Trata-se de um potencial para viabilizar que
academias tenham uma opg¢ao de pratica esportiva ao ar livre. Apesar de trazer resultado
util a populagdo do entorno e mais frequentadores ao Parque, essa atividade comercial de
parceiros deve remunerar o Parque. Estima-se uma receita potencial de até R$ 3.000,00 por
més com essa fonte de receita, e aplicando-se o fator de 42% estimamos uma receita de R$
15.530,00.

19) Foto/ Filmagens/ Ensaios de agéncias / Books/ Uso De Imagem - Novamente o
fator de 35% foi aplicado sobre a estimada capacidade potencial de receitas do Parque, de
R$ 22.000,00, chegando a R$ 7.817,00 anual. Nesse caso, o fato se explica mais por uma
demanda inicialmente fraca, e ndo tanto por impacto danoso ao Parque. A receita potencial
foi estimada levando-se em conta o benchmark das receitas obtidas dessa fonte no parque

Burle Marx.

20) Quiosques e Ambulantes - Novamente estimamos a receita potencial maxima a
partir dos numeros verificados no parque Burle Marx, chegando a R$ 70.000,00. E mais
uma vez aplicados um fator de efetividade de 35%. Lembrando que a permissdo de
ambulantes, apesar de ser um servigo util aos usuarios (venda de sorvetes, agua de coco
etc) deve ser feito com cautela, uma vez que traz maior volume de residuos e deve ser
evitado que tire a tranquilidade dos frequentadores. A receita anual esperada inicialmente é
de R$ 24.872,00.

21) Food Truck - No caso dos food-trucks, com receita potencial estimada em R$
90.000,00 seguindo o benchmark, aplicando-se um fator de utilizacao de 35% estimamos
uma receita de R$ 31.978,00 por ano. Isso porque a relativamente facil implementacao,
aliado a capacidade de realocar datas e espagos de acordo com a conveniéncia. Isso
permite que essa fonte de receitas seja modular sem que traga contratempos perenes ao

Parque.
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22) Loja OU QUIOSQUE De Produtos Do Parque Ou Tematicas - comércio que tenha
foco em produtos com tema relacionado ao parque, urbanismo, educacdo ambiental, etc.
Estimados R$ 60.000,00 de receita potencial aplicado um fator de desagio de 35%

chegamos a um total estimado de R$ 21.319,00 ao ano.

23) Lanchonetes / Restaurantes - A medida em que reformas e construgdo de
ambientes permite o estabelecimento de restaurantes estima-se chegar a uma renda
potencial de R$ 120.000,00 por ano. Considerando o fator de transigcdo de 35% estima-se
uma receita anual de R$ 42.638,00.

24) Cinema ao Ar Livre - Parceria com destaque para filmes que atraem um publico
familiar, produgdes nacionais. Caso sejam cobrados R$ 10,00 por pessoa, com publico de
500 pessoas por més, estimamos uma receita de R$ 60.000,00. Na fase de transigdo o fator

de ajuste de 35% traz uma receita esperada de R$ 21.319,00

25) - Shows de Musica - caracterizados aqui como eventos menores, em uma area
restrita do Parque, que permitam a divulgacdo de novos artistas, com receita de R$
20.000,00, que ajustado pelo fator de 35% chega-se R$ 7.106,00.

7.42. ENGENHARIA E ARQUITETURA

Em 1946, a propriedade rural conhecida como chacara do ferreira foi adquirida pelo
jockey club de sao paulo com o objetivo de estabelecer um local adequado para a criagao e
treinamento de cavalos de corrida. Nos anos seguintes a chacara funcionou como posto de
monta e abrigo dos animais que disputariam os pareos no hipédromo de cidade jardim. Na
década de 70 foi fundado o clube pequeninos do jockey, voltado a formagcao de base de
jogadores de futebol e, no periodo posterior, o terreno foi perdendo sua fungéo original.

Em outubro de 2014, a prefeitura de sao paulo tomou posse da chacara do jockey,
atendendo uma reivindicagdo de mais de 30 anos dos moradores da regido pela criagao de
um parque. A area foi declarada de utilidade publica e sua desapropriagcdo envolveu um

processo de negociagao com o jockey club.

167



Em 2015, deu-se inicio a adequacdo do complexo visando a preservagao de
estruturas histoéricas, a memoaria do espaco fisico e paisagistico e a adaptagéo do local em
parque publico urbano. A inauguragao do parque municipal chacara do jockey aconteceu em

abril de 2016. O parque tem area geral de 143,531m?2.

Em seu entorno, é notavel o uso predominantemente residencial com o apoio de
comeércios e servicos em uma pequena escala. Por ser publica ha muito pouco tempo, a
infraestrutura urbana necessaria para o apoio ao parque ainda deixa a desejar. A area nao é
irrigada pelo transporte publico. Vias rapidas ao redor do parque permitem o0 acesso por
veiculos ao parque. Estas mesmas vias, porém, significam uma barreira fisica de acesso a o
mesmo. A area também se mostra carente de equipamentos de esporte tal qual

equipamentos de cultura. Os equipamentos educacionais sdo bem distribuidos na regiao.

O parque, apesar de novo, ja € uma figura urbana e notamos uma vocagao para

servigos complementares a sociedade nele.

As construgbes ja restauradas receberdo a manutencdo necessaria para
funcionamento. Onde estdo hoje as baias reformadas, propomos a instalagdo de um “bid”
(business improvement district). Faremos um grande mercado, com especiarias culinarias,

arte, artesanato, oficinas e uma loja do parque, especializada em souvenirs aos visitantes.

O restaurante, que ja esta degradado mesmo apds reforma recente, devera ser

reformado, respeitando o senso estético de pureza material, e inaugurado.

Um café devera ser construido proximo ao lago, gerando uma nova experiéncia de
aproveitamento a beira lago. Um redario, junto a uma cobertura vegetal de sombreamento
parcial sera instalado junto a ele. Teremos um oasis de desfrute protegido no interior do
parque. Proximo ao lago, que deve ser tratado e despoluido, faremos um espaco de
contemplagcao, para estarmos mais perto da agua e do frescor que a combinagao entre

vegetacao e umidade fornecem.

Os caminhos, que em sua maior parte sao hoje de saibro, serao trocados. Dois novos
estacionamentos serao disponibilizados. Um aproveitando o subsolo do edificio pedro

augustin e outro em um novo acesso a ser criado na avenida monsenhor manfredo leite.

168



nn
g

Fundacdo Aron Birmann

O redondel e o coreto serdo também reformados e receberao atividades relacionados

a educacao, com leituras, pecas teatrais, saraus de poesia.

No Silos sera feita uma reforma para a criagdo de boxes de alimentagado organica,
onde as pessoas poderdo comprar e experimentar as hortalicas produzidas na futura horta
criada na area entre os Silos e o Casardo do Lago. Na cobertura da edificagdo sera criado

um Mirante para os visitantes.

PRANCHA 1 - ENTORNO E HISTORICO

Figura 34 - Prancha de entorno do Parque Chacara do Jockey (Anexo | - Engenharia e Arquitetura)
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PRANCHA 2 - ANALISE DO PARQUE

Figura 35 - Prancha de analise do parque Chéacara do Jockey (Anexo | - Engenharia e Arquitetura)

PRANCHA 3 - DIAGNOSTICO AMBIENTAL

Figura 36 - Prancha ambiental 1 do Parque Chacara do Jockey (Anexo | - Engenharia e Arquitetura)
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PRANCHA 4 - PROPOSTAS AMBIENTAIS

Figura 37 - Prancha ambiental 2 do parque Chacara do Jockey (Anexo | - Engenharia e Arquitetura)

PRANCHA 5 - PROPOSTAS ARQUITETONICAS

Figura 38 - Prancha de propostas do Parque Chacara do Jockey (Anexo | - Engenharia e Arquitetura)
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8. MODELAGEM AGREGADA DOS PARQUES (LOTE)

Figura 62 - Mosaico de fotos dos Parques (Fonte: PMSP, Folha UOL e Jornal o Estado de SP)
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8.1. PERIODO DE ESTABILIZAGAO

I. MOTIVACAO

O objetivo primario esperado da proposta gira em torno da sustentabilidade geral dos
parques concomitante a uma valorizacdo do espacgo publico, areas verdes e culturais da
cidade. A capacitagdo dos parques para sustentabilidade econdmica passa por geragao de
fontes de receitas e eficiéncia das despesas de manutencdo e operagido. Isso permitira a
completa desoneragao do orgcamento da PMSP em relagdao aos parques do projeto em um

horizonte planejado de cinco anos.

Uma maneira em que essa sustentabilidade se manifesta € a transferéncia do 6nus
de manutencao e investimento dos parques do erario publico para a sociedade. No caso da
proposta sem fins lucrativos esse 6nus é transferido mas o bénus permanece no interesse

publico, sob forma de investimentos e melhoria de servigos.

Tal transferéncia, entretanto, ndo pode ser feita total ou adequadamente antes de as
bases da sustentabilidade estarem maduras. Em especial, a formagao e estabelecimento
dos times voltados a plena operagao dos parques, e desenvolvimento dos mecanismos de

captacéao de recursos para geragao efetiva de valor.

Percebe-se como necessaria a adogao de uma postura conservadora em relagéo aos
mecanismos de captacdo de recursos. Tal posicdo de prudéncia em relagdo aos riscos e
incertezas inerentes a um periodo de transicdo de gestéo é justificada pela meta de néo

exposicao das atividades dos parques a volatilidade inicial do periodo de transigao.
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Il. MITIGAGAO DO RISCO DO PERIODO DE ESTABILIZAGAO

Como explicitado na seg¢ao anterior, a natureza desta proposta se da pela postura
conservadora adotada no modelo de gestdo proposto minimizando o impacto a principal

parte interessada no progresso dos parques: seus visitantes.

A mitigagdo da exposicdo a essa incerteza do periodo de transicdo se da
principalmente pela proposta de compartilhamento do custeio essencial dos parques durante
os primeiros 5 anos de gestdo, sendo esse custeio composto principalmente pelo montante
destinado ao pagamento de pessoal e a realizagdo dos investimentos minimos. Tal viséo se
da pela essencialidade da manutengdo do quadro de pessoal e que, segundo o presente
estudo e experiéncia com o parque Burle Marx, denota a principal necessidade de
desembolsos para a manutengdo de um parque. E, pela compreensao da importancia de
manutencdo de uma estrutura fisica adequada, se da a necessidade de realizagcdo dos

investimentos minimos propostos.

lll. SOBRE O CUSTEIO DE PESSOAL

Para um devido atendimento das necessidades do conjunto de parques, ha a
necessidade de uma equipe de pessoal apropriada as demandas dos mesmos. Esse quadro
de funcionarios representa em sua totalidade, a maior parcela dos custos esperados para os
parques, onde cerca de 80% dos custos sdo destinados a manutencgao da forca de trabalho.
Tal propor¢do nao surpreende, uma vez que ja é observada na experiéncia de mais de vinte
anos de gestao do Parque Burle Marx. Na tabela a seguir tais custos sao detalhados para o

periodo de estabilizagao.
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Tabela 118: Custo esperado com pessoal para periodo de transi¢cao

Custeio por Natureza de Custo — Pessoal

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Total
Custo de Pessoal

Seguranga 9.065.874 9.065.874 9.065.874 9.065.874 9.065.874 45,329.370
Limpeza 2.280.910 2.280910 2.280.910 2.280.910 2.280.910 11.404.549
Manejo 1.953.822 1.953.822 1.953.822 1.953.822 1953822 9.769.110
Manutencdo 1.694.446 1.694.446 1.694.446 1.694 446 1.694 446 8.472.230
Administragido 5.538.165 5.538.165 5.538.165 5.538.165 5.538.165 27.690.823
20.533.216 20.533.216 20.533.216 20.533.216 20.533.216 102.666.082

Os custos acima decorrem de um extenso quadro de funcionarios, de 496 em sua
totalidade, julgado como adequado a operagado apropriada do conjunto de parques da

proposta. A seguir detalhamos o numero de colaboradores envolvidos na gestdo dos

parques:

Tabela 119: Detalhamento de numero de pessoal da proposta

Detalhamento de Pessoal e Respectivo Custeio
n? Funcionarios Custo Tatal Anual  Total Transicdo
Pessoal Local
Seguranga 258 9.065.874 45.329.370
Limpeza 78 2.280.910 11.404.549
Manejo 50 1.953.822 9.769.110
Manutengdo 55 1.694.446 8.472.230
Administracdo 55 5.538.165 27.690.823
496 20.533.216 102.666.082

A respeito de pessoal cabe uma observagao aqui. A quantidade mais adequada de
pessoal nos parques , tanto nas areas de seguranga, manejo, manuteng¢ao e zeladoria,
deverao ser apurados com mais propriedade na medida do exercicio da gestdo em processo
que levara pelo menos 2 a 4 anos. N&ao s6 pela mudanga de regime, publico para privado
com pela implantagao de estrutura central servindo as unidades como também pelas novas
atividades de arrecadacgao, e gestao de receitas que estardao sendo implantadas. Assim
sendo deve se considerar qualquer numero das equipes de pessoal com indicativo e sempre
sujeito a fortes ajustes durante o periodo de estabilizacdo de cinco anos. Por outro lado, a
partir do fim da estabilizagdo, no sexto ano, deve se obter uma razoavel seguranga e

permanéncia nos quadros de pessoal.

Muito importante para todo esse processo de equipes € o fato delas serem proprias

sem terceirizagao, com alto treinamento e qualificagdo, baixo turnover e alta motivacgao.
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IV. SOBRE OS INVESTIMENTOS MiNIMOS

Os investimentos minimos devem incluir, além dos obrigatorios ou emergenciais,

aqueles necessarios para que se estabelegam as bases para a sustentabilidade dos

parques.

Tais investimentos incluem desembolsos destinados principalmente a formacao das
bases da sustentabilidade operacional: recrutamento e treinamento dos colaboradores, a
adequagao de equipamentos e sistemas administrativos, e o reparo e restauragcdo das

estruturas danificadas.

Quanto aos investimentos tidos como obrigatorios elencamos os referentes a
acessibilidade, adequagao das condi¢gbes sanitarias, recuperacdo ambiental, compra e
implementacédo de equipamentos de seguranga e ferramentas de operagao para as equipes,
além dos materiais, uniformes, e maquinario necessarios para o suporte das atividades

normais dos parques.

A seguir tabela com o resumo dos investimentos, custos e despesas esperadas para

o periodo de estabilizag&o referentes a essa categoria:

Tabela 120: Resumo dos investimentos minimos ao periodo de transicéo

Proposta de aportes PMSP Relativos ao Termo de Colaboragio
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Total

Investimentos
Recrutamento & Treinamento Pessoal 2.367.000 - - - - 2.367.000
Construgdo e adequagdo de banheiros 171.000 171.000 54.000 54.000 54.000 504.000
Reformas e Restauros de Edificios 2.061.000 2.061.000 243.000 243.000 243.000 4.851.000
Acessibilidade & Ambiente 324.000 324.000 81.000 81.000 63.000 873.000
Equipamentos de Seguranca e Operagdo 198.000 198.000 - - - 396.000
Materiais Manejo & Conservagdo 9.000 8.000 - - - 18.000
Equipamentos Manejo & Manutengdo 522.000 45.000 45.000 45.000 45.000 702.000
Equipamentos & Insumos Escritario 180.000 54.000 54.000 54.000 54.000 396.000

5.832.000 2.862.000 477.000 477.000 459.000 10,107.000
Subsidio ao Custeio dos Parques
Participagdo Custeio de Pessoal 7.545.750 10.515.750 12.900.750 12.900.750 12.918.750 56.781.750
Abastecimento de agua 443 250 443 250 443 250 443 250 443 250 2.216.250
Fornecimento de energia elétrica 738.000 73B.000 738.000 738.000 738.000 3.6590.000
Premios de Seguros 441.000 441.000 441,000 441.000 441.000 2.205.000

9.168.000 12.138.000 14.523.000 14.523.000 14.541.000 64.893.000
Total 15.000.000 15.000.000 15.000.000 15.000.000 15.000.000 75.000.000
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V. SOBRE OS CUSTOS E DESPESAS RECORRENTES

Compdem o custo necessario de gestao dos parques despesas recorrentes tais como
manutencdo de equipamentos, conservacdo de edificios, materiais de escritério,
fornecimento de energia elétrica, abastecimento de agua, seguros e outras despesas

essenciais.

A seguir tabela resumo destes custos e despesas esperados ao periodo de

estabilizacao:

Tabela 121: Custos e Despesas Recorrentes

Custos e Despesas Recorrentes
Anual Total Transicdo

Outros Custos e Despesas
Manutencao 1.026.942 5.134.710
Recorrentes 2.282.321 11.411.605
Escritorio 326.247 1.631.234
Seguros 458.162 2.290.811

4.093.672 20.468.359

VI. CUSTEIO PERIODO DE ESTABILIZACAO

Em posse das necessidades de custeio do periodo de transicdo descritas
anteriormente, tem-se uma necessidade total de capital de quase R$ 132 milhdes, os quais
a partir dos estudos econémico-operacionais desta proposta, cobrem as necessidades de
gestdo do conjunto de parques. Segue tabela com resumo do custeio geral necessario ao

periodo de transig¢ao:

Tabela 122: Resumo do custeio integral dos parques para periodo de transigéo
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VIl. PROPOSTA DE PERIODO DE ESTABILIZAGAO

Nesse contexto propde-se esse termo valido paro o periodo de estabilizagcédo para o
periodo de transicdo com os seguintes aspectos gerais: prazo de duragdo de cinco anos,
suporte financeiro compartilhado entre PMSP e a proponente, aporte da PMSP com valor

preestabelecido e saldo restante de custeio sob responsabilidade da proponente.

Duracdo de cinco anos devido ao tempo estimado para que a gestdo possa
estabelecer as bases para a auto suficiéncia administrativa, isto €, emancipagao
orcamentaria em relagdo a PMSP, sem que nesse periodo as atividades dos parques sejam
expostas a riscos financeiros. Segue portanto, posterior ao periodo de transigdo, um periodo
de 30 anos em que a desoneragao a PMSP é completa, sendo a integralidade do custeio do

conjunto de parques de responsabilidade da proponente.

O suporte compartilhado foca especialmente nos geradores de custos, despesas e
investimentos urgentes ou obrigatérios a operagado dos parques, sendo estes: Custeio da
folha de pagamento de pessoal, sua qualificagdo, despesas de insumos minimos, e
investimentos emergenciais e necessarios. Sendo assim prudente em relagao a gestao dos
riscos inerentes ao desenvolvimento de atividades geradoras de renda, ndo contando em
momento inicial com fontes de receita ou ganho de eficiéncia e, tendo no horizonte préximo
a completa desoneracado do poder municipal, justifica-se a proposta de aporte da PMSP de
R$ 75 milhées no periodo de transicdo, em cinco parcelas iguais e fixas durante os cinco
anos de duracdo do termo. Esse aporte equivale a pouco mais da metade dos custos

estimados de cerca de R$ 132 milhdes para o mesmo periodo.

O Termo de transigao exige uma total transparéncia quanto a destinacéo dos recursos
aportados pelo poder publico. Assim, passamos a descrever a destinacdo de recursos com

maior detalhe abaixo.

Primeiramente, reforcamos as categorias de despesas que devem ser contempladas
por aporte do termo de cooperagao: pessoal, recrutamento, reforma em estruturas,

equipamentos, treinamento de equipe e materiais.

237



o

5

Também € preciso avaliar que as necessidades de cobertura de custeio variam ao
longo do prazo de duragao do termo de transigio: inicialmente temos uma participagao
maior de investimentos, reformas, equipamentos, recrutamento e treinamento de pessoal —
em um segundo momento o custeio do pessoal contratado passa a ter um papel

preponderante.

Tabela 123: Detalhe de custeio esperado para termo de estabilizagédo

VIl . DOS TERMOS E PRAZO DA CONCESSAO

O prazo de concessao proposto de 30 anos apds o periodo de transicdo permite
viabilizar a sustentabilidade dos parques. Muitos dos investimentos — especialmente
aqueles fora do escopo do termo de transicdo — sdo de longo prazo: paisagismo,
recuperacao ambiental, programacdo cultural, preservacdo de patriménio histérico e

arquitetdnico sdo exemplos que necessitam de planejamento e investimentos continuados.

Sem a seguranga juridica de um prazo adequado, ndo € possivel desenvolver
parcerias e fontes de receita que se ajustem a esse horizonte de investimentos. Locacao de
imoveis, empreendimentos e atividades comerciais ndo prosperam ter uma base juridica

previsivel.
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Parcerias institucionais, suporte filantropico e patrocinios oriundos de imagem e
marketing também refletem interesses de longo prazo. A identificagdo de valores e praticas
corretas, o apoio a investimentos com planejamento de longo prazo nao sdo possiveis sem

que a gestao tenha respaldo legal e de concess&o no prazo adequado.

Os ganhos de eficiéncia nos custos precisam de continuidade para que as equipes e
processos estabelecidos possam dar resultado. Sem que a gestdo tenha seguranca juridica
o recrutamento de equipes fica comprometido. Além disso, custos de treinamento séo
desperdigados sem um horizonte de tempo mais longo, e ao invés de gerar beneficios de

eficiéncia tornam-se despesas sem resultado.

O planejamento de investimentos dos parques s&o, por natureza, de longo prazo. De
modo analogo o desenvolvimento das fontes de receita leva tempo e deve estar em sintonia
com o fluxo e caracteristicas dos investimentos. Por isso uma gestdo bem sucedida exige

assim um prazo estendido de planejamento e trabalho.

Observe-se que o prazo de concessao de 30 anos, de longo prazo, ndo € incomum
em situagdes que exigem investimentos de longo prazo, inclusive em casos analogos no
Brasil e no exterior. Entre exemplos recentes temos o projeto de lei que permite a concessao
do Pacaembu por até 35 anos e o termo de arrendamento do Bryant Park em Nova York

para concessao e manutencao do parque, também por 35 anos.

De forma similar ao prazo de concessao, é preciso atentar para que os termos da
concessao sejam abrangente o suficiente para viabilizar a sustentabilidade dos parques e

efetiva geracao de valor ao patrimonio publico.
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8.2. PROJEGOES DE CONJUNTO

I. ANALISE FINANCEIRA DA PROPOSTA

Tendo em vista a natureza sem fins lucrativos da proposta, certas analises nao se
aplicam a dinamica do projeto, sendo estas: Taxa Interna de Retorno (TIR), VPL, payback,
WACC (Custo Ponderado de Capital). Seus respectivos motivos sdo derivados
principalmente da nao existéncia de retorno financeiro para as partes envolvidas, uma vez

que é previsto que quaisquer excedentes sejam reinvestidos nos parques.

Tal inexisténcia de fluxo de caixa a crédito da proponente faz com que nao se
apliguem os critérios da TIR, ainda, pelo mesmo motivo de inexisténcia de fluxos de caixa, o
valor do capital no tempo € irrelevante, dado que ndo ha geragao de riqueza a Fundagéao por
meio da administracido dos parques, sendo assim a analise de VPL inaplicavel. Portanto, as
condi¢cdes de existéncia de payback também sé&o inexistentes e, por ultimo, uma vez que é
proposta uma parceria entre setor privado e governo municipal, quaisquer aproximagdes de
custo de capital ponderado do projeto ndo se aplicam, uma vez que € inviavel valorar o custo

de oportunidade do capital publico.

Nao se aplicando os instrumentos de avaliagédo financeira de fluxo com objetivo de
lucro, as analises focam na viabilidade orgcamentaria da gestdo dos parques, tendo portanto
em suas projegcbes valores nominais de custeio e recebimentos, para validagcdo da
factibilidade do projeto e, averiguacao de questdes de liquidez e capacidade de cumprimento

da proposta de gestao.
Il. PROJEGAO CONJUNTO PRIMEIROS 5 ANOS

Como mencionado no topico anterior, as projecdes deste estudo se dao para
ilustracao e analise da dindamica de custeio e recebimentos previstos na operagao proposta.
O dinamismo da evolugdo orgamentaria, com destaque para os primeiros cinco anos de
gestao, verifica o histérico observado no decorrer das atividades do parque Burle Marx,
benchmark deste estudo, com objetivo de demonstragdo de viabilidade orgamentaria do

projeto proposto.
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Assim, a seguir sdo apresentadas importantes proje¢des para tal ilustragcdo, sendo
elas, respectivamente: Sobre o primeiro ano da gestdo, com um detalhamento orgamentario
por parque do conjunto estudado, proje¢cdes analogas para demais anos até o quinto, ultimo
de contribuicdo do poder publico no custeio, sexto ano, onde se espera averiguar a
estabilidade dos recebimentos dos servicos internos e consolidagao da base e cultura de
doagdes e, por fim, uma andlise em conjunto do lote de parques para todos os anos de
parceria, onde € possivel verificar a proje¢ao de estabilidade orcamentaria e viabilizacdo dos

investimentos desejados nos parques publicos, incrementando o valor destes ativos.

Tabela 124: Projegao global primeiros 5 anos de gestdo + Ano estabilizado
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1° ANO DE GESTAO - DETALHAMENTO POR PARQUE

Tabela 125 - Todos os Parques - Ano 1

Todos pargues — Ano 1

Custos e Despesas

Aportes + Doagdes

Aporte PMSP
Doagbes
Contribuicdo Parceiros

Resultado apds aportes

Investimentos Necessarios

Investimentos Termo Estabilizagdo

Saldo apos investimentos

acara do lockey

Custos Pessoal 1.608.841
Qutros Custos 564.088
Adm. Central 635.634

2.808.564
Geragdo de Receitas
Locagao De Espacos 376.860
Locagdo De Equipamentos 38.391
Direitos De Uso 1.940
Varejo 21.403
Publicidade 42,000
Atracbes 11.345
Qutros

491.939

Resultado

(2.316.625)

1.325.228
75.000

1.412.558

2.812.787

495.162

535.518

(39.356)
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2° ANO DE GESTAO - DETALHAMENTO POR PARQUE

Todos parques = Ano 2

Custos e Despesas

Custos Pessoal
Qutros Custos
Adm. Central

Geracgdo de Receitas

Locacdo De Espagos
Locagdo De Equipamentos
Direitos De Uso

Varejo

Publicidade

Atragies

Outros

Resultado

Aportes + Doacdes

Aporte PMSP
Doacdes
Contribuicdo Parceiros

Resultado apds aportes

Investimentos Necessarios

Investimentos Termo Estabilizd

Saldo apds investimentos

Tabela 126 - Todos os Parques ano 2

acara do lockey

1.608.841
564.088
556.656

2.729.586

819.720
76.781
4.264
49.244
87.000
27.297

1.064.306

(1.665.280)

1.214.994
150.000
430.290

1.795.284

130.004

270.208

{140.204)
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3° ANO DE GESTAO — DETALHAMENTO POR PARQUE

Todos pargues — Ano 3

Custos e Despesas

Custos Pessoal
Qutros Custos
Adm. Central

Geracdo de Receitas

Locagdo De Espacos
Locagdo De Equipamentos
Direitos De Uso

Varejo

Publicidade

Atraches

Qutros

Resultado

Apaortes + Doagdes

Aporte PMSP
Doacoes
Contribuigao Parceiros

Resultado apds aportes

Investimentos Necessarios

Investimentos Termo Estabilizagac

Saldo apds investimentos

Fundo de Reserva Parques

Salde Fundo de Reserva

Tabela 127: Projecéo 3° ano — Detalhamento por parque

acara do Jockey

1.608.841
564.082
552.759

2.725.688

1.182.580
115.172
6.587
77.085
132.000
42,538

1.555.962

(1.169.726)

1.073.256
225.000

1.298.256

128.529
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4° ANO DE GESTAO — DETALHAMENTO POR PARQUE

Todos pargues — Ano 4

Custos e Despesas

Custos Pessoal
Qutros Custos
Adm. Central

Geracdo de Receitas

Locagdo De Espacos
Locagdo De Equipamentos
Direitos De Uso

Varejo

Publicidade

Atraches

Qutros

Resultado

Apaortes + Doagdes

Aporte PMSP
Doacoes
Contribuigao Parceiros

Resultado apds aportes

Investimentos Necessarios

Investimentos Termo Estabilizaca

Saldo Final

Fundo de Reserva Parques

Salde Fundo de Reserva

Tabela 128: Projecao 4° ano — Detalhamento por parque

acara do Jockey

1.608.841
564.082
552.759

2.725.688

1.465.440
153.563
2911
104.926
177.000
57.068

1.966.908

(758.780)

888.122
300.000

1.188.122

429341

85.188

344.153
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5° ANO DE GESTAO — DETALHAMENTO POR PARQUE

Todos pargues — Ano 5

Custos e Despesas

Custos Pessoal
Outros Custos
Adm. Central

Geracdo de Receitas

Locacdo De Espacos
Locagdo De Equipamentos
Direitos De Uso

Varejo

Publicidade

Atragies

Qutros

Resultado

Aportes + Doacdes

Aporte PMSP
Doacdes
Contribuicao Parceiros

Resultado apds aportes

Investimentos Necessarios

Investimentos Termo Estabilizacd

Saldo Final

Fundo de Reserva Parques

Saldo Fundo de Reserva

Tabela 129: Projegao de conjunto 5° ano.

acara do Jockey

1.608.841
564,083
552.759

2.725.688

1.748.300
191.953
11.235
132.767
222.000
71.598

2.377.854

(347.835)

562.071
375.000

937.071

589.236

80.188

502.048
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6° ANO ESTABILIZADO DE GESTAO — DETALHAMENTO POR PARQUE

Tabela 130: Projecao de 6° ano e seguintes

Todos parques — 62 Ano (Demals iguais)

hacara do lockey

Custos e Despesas

Custos Pessoal
Outros Custos
Adm. Central

Geragdo de Receitas

1.608.841
564.088
552.75%

2.725.688

Locacao De Espagos 2.152.400
Locacdo De Eguipamentos 255938
Direitos De Uso 15.492
Varejo 185.606
Publicidade 300,000
Atractes 99,238
Qutros e :

3.008.674
Resultado 282.985

Aportes 4+ Doagdes

Aporte PMSP
Doagoes
Contribuicao Parceiros

Saldo Final

Fundo de Reserva Parques

500,000

500.000

782.985

Salde Fundo de Reserva
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PROJEGAO DE CONJUNTO 6° AO 35° ANO

Tabela 131: Projecao de periodo estabilizado do conjunto
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9. PARQUES - MODELAGEM JURIDICA

A modelagem juridica analisou os principais aspectos juridicos envolvidos na

proposta de parceria para a revitalizagdo, modernizagéo, operagao, manutengao e gestao

dos seis Parques urbanos abrangidos por esses estudos: ||| | GTGTcNG
B o Crécara do Jocke -

Para o desenvolvimento dos estudos juridicos, foram consideradas as propostas de
acao apresentadas pela FAB, a partir dos estudos técnicos e econdmico-financeiros
realizados. Deu-se especial atengcdo a peculiaridade da natureza dos bens a serem
delegados: bens de uso comum do povo, com relevante papel socioambiental no na cidade.

A partir dessas especificidades, e da proposta de gestdo apresentada pela FAB,
optou-se por um modelo que congrega dois instrumentos juridicos concomitantes: um
contrato de concessao de uso privativo de bem publico, de longo prazo (trinta e cinco anos),
associado a um termo de colaboragao que vigera apenas nos anos iniciais da parceria (cinco
anos).

A modelagem juridica resultou na elaboragdo dos seguintes documentos,
apresentados como anexos do presente estudo: (i) minuta sugestiva de Edital de
Chamamento (Anexo Il); (i) minuta sugestiva de Termo de Colaboragéo (Anexo Il); (iii)
minuta sugestiva de Contrato de Concessao de Uso de Bem Publico (Anexo Il); e, por fim, o
(iv) Parecer Juridico, analisando as principais questdes juridicas do Projeto e atestando a

legalidade do modelo juridico proposto para o presente Projeto (Anexo Il).

A conclusdo do Parecer Juridico € que o modelo juridico proposto encontra-se
plenamente compativel com a legislagdo sobre concessdes de uso de bem publico e termos
de colaboragao (Lei Organica do Municipio, Lei Municipal n® 14.652/2007, Decreto Municipal
n°® 52.201/2011, Lei Federal n° 13.019/2014 e Decreto Municipal n° 57.575/2016), bem como

0s principios gerais de atuagao administrativa.
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10. RESULTADOS ESPERADOS PARA A NOVA GESTAO

E esperado que haja o desenvolvimento de um modelo referéncia internacional de
gestao de parques urbanos no Brasil. A espinha dorsal deste modelo é a gestao privada,

sem fins lucrativos, de interesse publico.

Entre as consequéncias praticas e concretas desse processo podemos apontar um
salto de qualidade na manutencédo dos parques e servigos a populagédo, a desoneragéo do
poder publico, e a participacdo da sociedade na responsabilidade pelo suporte a seus

espacgos de convivéncia urbana.

Ao longo do sua implantagao, este modelo de gestdo necessariamente ira criar novas
condicdes de sustentabilidade dos parques urbanos, inovando na relagdo da sociedade com
0s seus espacgos publicos urbanos, aprofundando o uso de critérios objetivos de mensuragao
de qualidade dos servigcos publicos, e ampliando o debate de fontes e destinos de recursos

da sociedade e de seus espacos publicos

Além das linhas gerais acima, é condi¢ao fundamental para esse desenvolvimento a
integral observagdo a uma conduta rigorosamente ética onde o respeito pela transparéncia,

dignidade cidada e pelo meio ambiente sejam novos paradigmas de gestao.

Talvez o resultado mais visivel do novo modelo de gestao seja a geragéo de recursos
nao fiscais que permitam, ao longo do periodo da concessdo, uma inteira renovagéo da
configuragdo dos parques, com a realizagao constante de investimentos durante este longo
periodo. O efeito cumulativo desses investimentos, orientados pelo corpo da sociedade, e

bancados por ela, certamente terdo um impacto altamente significativo.

Para que tudo isso aconteca, € fundamental um sdlido contrato, com absoluta
segurancga juridica, firmada em um prazo longo, que permita as politicas e planos um
estabelecimento e um florescimento de propostas realmente transformadoras. As cidades
evoluem mas o fazem em décadas, sendo séculos. Nao o fazem em curtos periodos como o

de 5 anos.
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O aspecto mais relevante da presente modelagem é a necessidade de viabilizar os
recursos garantidos suficientes aos gastos dos primeiros cinco anos, aqui estimados em
aproximadamente em 150 milhdes. Assim sendo, cabe a PMSP, através do termo de
colaboracéao, aportar 75 milhdes através de 15 milhdes para cada ano dos cinco do periodo
de Estabilizagdo, e cabera ao concessionario, garantir por recursos seus ou de parceiros o

aporte de outros 75 milhdes através de iguais aportes anuais de 15 milhdes .

Assim, apesar das projecoes feitas ao longo desses estudos indicando valores
substanciais de receitas geradas, nosso entendimento cristalino € que que a concessao
somente tera tranquilidade na sua agao de gestdo, de planejamento, e de implantagdo das
inUumeras acgdes necessarias caso tenha uma situagao definida desde o dia primeiro de sua

concessao.

Ou seja, a condicao exposta na planilha abaixo é crucial para o sucesso da gestao.

Tabela 132: Visao cautelosa de custeio para periodo de estabilizagdo

Periodo de Estabilizacdo
Dindmica anual

Geracdo interna de Receitas™® -
Aporte garantido pelo concecionario 15.000

Aporte PMSP conforme TERMO DE COLABORACAO 15.000

Publicidade e Doacdes -
30.000

Custeio pessoal 21.100

Qutros custos e despesas 8.900

Investimento

Reservas -
30.000

*Naturalmente existiriam receitas internas geradas nos
parques durante os anos de estabilizacdo. Entretando
devido a falta de previsibilidade real e a incertessa
dessas receitas, uma gestdo cautelosa devera considerar
o0 montante descrito enguanto todos os processos ainda

Na sequéncia de uma implantagdo bem sucedida de uma gestao eficiente e eficaz,

modernizante e com todos recursos e instrumentos necessarios, poderemos almejar a um
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cenario de crescentes oportunidades de geragao de receitas e, a partir delas, implantar o

mais ambicioso plano de investimentos que a populagdo merece.

Assim, ao longo de 35 anos de uma gestéo estabelecida e de melhorias constantes
em relagdo a administracdo das demandas e especificidades de cada parque, uma vez
estabilizada, a geracao de receitas trara ganhos significativos de valor ao municipio. Além do
periodo de estabilizacdo da gestdo nesse modelo proposto, apresentam-se a seguir trés

cenarios de dinamica de recursos.

Tabela 133: Periodo de estabilizacéo e cenarios de gestao dos parques

Para fins de analise global, nos cenarios acima retratados sao apresentados numeros
arredondados baseados nos estudos descritos anteriormente. No caso de estabelecimento
de um cenario otimista de gestado dos parques, com captagdes volumosas de recursos, pelo

carater sem fins lucrativos do estudo, investimentos de cerca _ seriam

viabilizados com recursos gerados pelos préprios parques.

Note-se que, para facilitar o presente trabalho, todos numeros sdo absolutos a

valores de 2017 como base, sem nenhuma indexag¢ao ou corregao.
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Tabela 134: Desoneracao e Geracao de Valor aos Parques

Como resultado final dessa possibilidade de cenario otimista de gestdo, quando
comparados os desembolsos atuais da PMSP em relagdo aos parques do conjunto
estudado, a desonerag&o global para o periodo de 35 anos seria da ordem de ||| G
(a valores de 2017).

Tabela 135: Desoneracao e Geragao de Valor aos Parques
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