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Audiéncia Publica do Projeto de Concessao do Conjunto Desportivo “Constancio Vaz
Guimaraes”

Relatério de Contribuigdes

A Audiéncia Publica

A Audiéncia Publica do Projeto de Concessdao do Conjunto Desportivo “Constancio Vaz Guimaraes”
ocorreu as 15 horas do dia 21 de setembro de 2020 de maneira virtual (plataforma Teams),
considerando as restricdes decorrentes da pandemia do novo coronavirus.

Foi dada ampla publicidade ao procedimento através das vias exigidas pela legislacdo, quais sejam,
publicacdo no Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo e em jornal de grande circulagdo, ambas realizadas
no dia 5 de setembro de 2020. Sem prejuizo, a Audiéncia Publica foi extensamente veiculada pelas
redes sociais da Secretaria de Esportes e pela grande midia, incluindo jornais® e programas de
televisao.

Aqueles que tinham a intencdo de se manifestar oralmente puderam se inscrever do dia 05 de
setembro até as 18h do dia anterior a Audiéncia, conforme regrado no regulamento da Audiéncia
Publica, publicado no site da Secretaria de Esportes.? Ao todo, foram 20 inscritos. Assim, todos os
inscritos receberam link para ingresso na plataforma Teams antes do inicio da Audiéncia.

E importante ressaltar que qualquer interessado poderia assistir a Audiéncia, que foi transmitida ao
vivo nas paginas do Youtube e do Facebook da Secretaria de Esportes do Estado de Sdo Paulo. Foram
verificadas mais de 2400 visualizagdes nos momentos de pico somadas as plataformas® em que
transmitiram o evento.

Por fim, no regulamento da Audiéncia foi disponibilizado e-mail para recebimento de manifesta¢des
por escrito até as 18 horas do dia do procedimento, o que foi encorajado diversas vezes durante a
Audiéncia.

1 Exemplificativamente: https://esportes.estadao.com.br/noticias/geral,governo-de-sp-faz-audiencia-publica-
para-concessao-do-complexo-do-ibirapuera,70003432249; e https://noticias.uol.com.br/ultimas-noticias/agen
cia-estado/2020/09/10/governo-de-sp-faz-audiencia-publica-para-concessao-do-complexo-do-ibirapuera.htm.
Ultimo acesso em 24 de setembro de 2020.

2 Através do link: https://www.esportes.sp.gov.br/concessaocomplexoibirapuera/

3 Nos momentos de pico foram verificados 2001 acessos na transmissao através do Facebook e 418 acessos na transmissao
através do Youtube.
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Todas as manifestacdes foram compiladas pela equipe do Governo do Estado de S3o Paulo
responsavel pelo projeto. Para melhor organizacdo e para que repeticdes fossem evitadas, as
respostas as contribuicdes na Audiéncia Publica foram divididas em blocos tematicos abaixo expostos.

1. Documentos Licitatérios

A figura da Audiéncia Publica tem como funcao dar publicidade, por meio de uma apresentacao oral,
as principais diretrizes de um projeto em estudo, no caso, a Concessao de Uso de Bem Publico do
Complexo Desportivo Constancio Vaz Guimarades (“Projeto”). Assim, foge ao escopo da Audiéncia
Publica a disponibilizacdo dos documentos licitatdrios, o que deve acontecer em sede de Consulta
Publica.

Nesse sentido, para que a sociedade civil conheca com maior profundidade as caracteristicas do
Projeto, serd publicada Consulta Publica no dia 25/09/2020, oportunidade em que serdo
disponibilizadas minutas do Edital de Licitagdo, Contrato de Concessao e seus anexos.

Além disso, para garantir a profundidade da analise do Projeto, sera disponibilizado um conjunto de
documentos referenciais, cuja funcdo é compilar os principais apontamentos dos estudos realizados
pelo Governo do Estado de S3o Paulo. Por fim, a apresentacdo realizada na Audiéncia Publica também
estara disponivel para consulta. Todos os documentos estardo disponiveis no site da Secretaria de
Esportes (https://www.esportes.sp.gov.br/concessaocomplexoibirapuera/).

A intengdo da consulta publica é colher contribuicdes e informagdes que poderdo subsidiar a
modelagem juridica, técnica e econdémico-financeira do Projeto. Trata-se de instrumento de
transparéncia e participacao social, que permite didlogo e intera¢do entre o Governo e a sociedade
civil. Mais detalhes sobre a consulta estardo disponiveis no site da Secretaria de Esportes.

2. Estudos de modelagem

O Governo do Estado de S3o Paulo busca exceléncia no desenvolvimento de seus projetos de parceria.
Assim, para garanti-la, possui como pratica a contratacao de consultores especializados e qualificados.
No caso do Projeto em questdo, foi contratada a Fundacdo Instituto de Pesquisa Econémica (FIPE),
instituicdo reconhecida no ramo da estruturacdo de projetos. Maiores informacdes sobre a
contratacdo podem ser encontradas no Didrio Oficial do Estado Paulo (volume 130, nimero 32, de 14
de fevereiro de 2020). Vale notar que o contrato contempla o assessoramento de diversos projetos
de parcerias do Estado de S3o Paulo, sendo o Projeto de Concessdo do Complexo Constancio Vaz
Guimaraes apenas um dos objetos contratuais.
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Consideragoes sobre a Modelagem Técnico-Operacional

A exploracdo comercial contemplada nos estudos prevé a possibilidade de receitas pela futura
concessiondria provenientes de todos os equipamentos constantes da drea da concessao,
incluindo o de aluguel de espacos, observada a legislacdao aplicdvel. No entanto, é vedada a
alienacao de qualquer dos espacos, inclusive para uso residencial.

Todos os equipamentos, mesmo que de fruicdo publica e gratuita, serdo de responsabilidade
operacional da concessiondria.

A concessionaria podera comercializar os Naming Rights do empreendimento, desde que
respeitada a denominacdo oficial da drea da concessao, a legislacdo municipal referente e
demais regras previstas no contrato de concesso.

Apds o término do contrato, todos os bens que integram a concessao, dentre os quais a Arena
Multiuso, os espacos de fruicdo publica e as demais edificacdes serdo revertidos para o Estado
de S3o Paulo. DecisGes sobre a gestdao destes equipamentos apds o término do contrato, ou
eventual relicitagdo, serdo tomadas pelo Poder Publico em momento futuro. Importante
ressaltar que os bens devem ser revertidos em condi¢des adequadas de utilizacdo, prontos
para serem utilizados, evitando, assim, a descontinuidade dos servigos.

O Projeto prevé como investimentos obrigatorios minimos a serem realizados pela
concessiondria: (i) construgdo de uma Arena Multiuso; (ii) implantacdo de espagos para
atividades esportivas de fruicdo gratuita e; (iii) eventuais areas de apoio para estes
equipamentos, a depender do licenciamento. Tais intervencdes receberam o nome de
Intervengdes Iniciais, e devem ser concluidas em 36 meses contados do recebimento da area.
Para que o Governo do Estado possa fiscalizar as obras referentes as Intervencdes Iniciais, até
um més apos a entrega da drea a concessionaria deve apresentar um plano de intervencées
com cronograma de investimentos que, desde que respeitado o prazo final 36 meses, podera
prever a entrega faseada. O recebimento dessas intervencGes sera objeto de
comissionamento regrado no contrato de concessdo. As demais intervencGes também
deverado fazer parte do plano de intervenc¢des, porém nao possuem prazo limite de conclusao.

Ndo serd exigido plano de negdcios referencial dos proponentes da licitacdo.

No cendrio referencial elaborado pelo Estado de Sdo Paulo é previsto que a futura
concessionaria poderda explorar estacionamento no Complexo com previsao inicial de 2605
vagas para veiculos (numero ainda sujeito a ajustes no ambito do PIU) como uma das
potenciais fontes de receita, assim como as demais atividades acessérias as atividades
principais.
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Em relagdo a questdo relativa a ruidos, além do obrigatério atendimento aos niveis de ruido
admitidos pela lei municipal de zoneamento, sujeito a aplicacdo das multas em caso de
descumprimento, é obrigacdo da concessionaria, nos termos do contrato da concessdo, a
implantagdo de tratamento acustico na Arena de forma a evitar reverberagao, inclusive com
instalagao de equipamentos medidores de intensidade sonora para medigdo permanente e
ininterrupta do nivel de ruido gerado. No mais, um dos indices que mede o desempenho da
concessiondria esta relacionado a quantidade de ruido emitido pelas atividades no Complexo,
de forma que, caso o indice ndo seja atendido, a concessionaria podera ser submetida a
pagamentos por desempenho insatisfatério. Portanto, ha forte preocupacdao em relacdo ao
bem estar da vizinhanga e ao atendimento da legislagao vigente.

Os valores de outorga fixa e percentual de outorga varidvel, bem como as demais premissas
do projeto, ainda poderao ser alterados a depender dos insumos obtidos na Consulta Publica
do Projeto, bem como das diretrizes estabelecidas no Projeto de Intervencdo Urbanistica —
PIU, em tramite na SP Urbanismo, empresa vinculada a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano da Prefeitura de Sdo Paulo. Estd definido no Edital que o critério de
julgamento sera o maior valor de outorga fixa.

Consideragoes sobre a Modelagem Juridica

A sistematica contratual prevé prazo de 35 anos contados a partir da data de entrega da area
a concessionaria, que deverd ocorrer apds o periodo de dois anos de licenciamento prévio a
entrega do bem a concessiondria, conforme detalhado na minuta do contrato de concessao,
a ser disponibilizada em Consulta Publica. A vigéncia contratual prevé uma etapa de
construgdo, apds a entrega da area pelo Estado, estimada nos estudos referenciais em 03
anos, perfazendo o periodo total de operagdo do empreendimento de 35 anos.

A qualificacdo técnica exigida para participagdo sera informada na minuta de Edital publicada
no ambito da Consulta Publica, podendo ser comprovada por meio de atestados emitidos em
nome de empresa controlada, controladora, coligada ou empresa sob o mesmo controle
comum da licitante, e de empresa matriz estrangeira de filial. No caso de consdrcio, serd
necessario que ao menos uma das empresas componentes possuam a qualificagdo prevista
em edital.

Consideragoes sobre a Modelagem Urbanistica

O Conjunto Desportivo esta instalado em drea publica e com a concessdo passara a ser gerida
pela futura concessiondria, o que ndo impacta a natureza da propriedade, que continuara a
ser publica. Assim, a incidéncia de IPTU ndo foi considerada na modelagem econémico-
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financeira do projeto. De qualquer forma, com objetivo de dar maior seguranca juridica a
concessao e garantir maior grau de acerto a modelagem econdmico-financeira, a questdo da
incidéncia da cobranca do IPTU foi objeto de Oficio do Estado a Prefeitura, o qual ainda
aguarda resposta.

Com relagdo a tombamento, ha estudo preliminar indicativo elaborado por unidade técnica
da Secretaria da Cultura do Estado. Ndo houve apreciacdo pelo Condephaat, razao pela qual
o cenario referencial ndo considerou nenhuma intervencao dessa natureza. Inexiste dbice ao
prosseguimento do cronograma do Projeto, cuja matriz de risco contempla o adequado
tratamento a eventuais encargos supervenientes.

O Cenario Referencial, como o préprio termo diz, corresponde apenas a referéncia necessaria
para elaboragdo das modelagens urbanistica, juridica e econ6mica. Trata-se de exercicio
necessario para que possa ser avaliada a viabilidade técnica e econ6mica da concessao e nao
deve ser confundido com o projeto propriamente dito, a ser apresentado pela futura
concessiondria e que serd objeto de licenciamento.

O Projeto de Intervengdo Urbana (PIU), a ser publicado em Decreto da Prefeitura Municipal
de S3o Paulo, estabelecera os parametros urbanisticos que deverdo ser obrigatoriamente
respeitados pela futura concessiondria. A proposta, ainda em desenvolvimento, também sera
objeto de consulta publica, de forma que os interessados possam se manifestar sobre os
parametros ali propostos, antes da edicdo do Decreto. O rito legal de elaboracdo e aprovacao
do PIU é extenso e exigente, com varias etapas de participagdo publica e esta sendo percorrido
com lisura e publicidade. De acordo com o cronograma previsto para a finalizagdo dos
procedimentos do PIU, é plausivel afirmar que havera concomitancia entre a publicacado final
do Decreto contendo os parametros urbanisticos e a publicagdo do Edital de licitagdo da
Concessdao do Complexo “Constancio Vaz Guimardes”, permitindo aos interessados acesso,
em tempo habil, das informacGes necessarias para a elaboracdo de seus projetos.

Eventuais impactos no transito do entorno serdo avaliados pela Companhia de Engenharia de
Trafego (CET) em conjunto com a Secretaria Municipal de Mobilidade e Transporte (SMT),
d6rgdaos municipais competentes, quando do licenciamento do projeto da futura
concessiondria. Nesta oportunidade, serdo dimensionadas as contrapartidas mitigatérias
cabiveis, nos termos da legislacdo pertinente aplicavel aos Polos Geradores de Trafego (PGT).
Na ocasido do licenciamento do projeto também serd analisado o atendimento a todos os
parametros legais relativos a incomodidade, em consonancia com a lei de zoneamento, a Lei
Municipal 16.402/16. Quanto a seguranca em dias de eventos, as areas operacionais
vinculadas a Secretaria Municipal de Mobilidade e Transportes poderdo realizar a¢des
especificas de controle e seguranca, adicionalmente as exigéncias estabelecidas para o PGT,
visando minimizar impactos no sistema viario. E, estando o empreendimento enquadrado
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como Empreendimento Gerador de Impacto de Vizinhanga, a Secretaria Municipal do Verde
e Meio Ambiente também podera estabelecer medidas mitigatdrias adicionais.

® A estruturacao do Projeto foi pautada na estrita observancia das exigéncias previstas na Lei
17.099, de 27 de junho de 2019, que autoriza a Fazenda do Estado a conceder a area do
projeto. Assim, a concessionaria deverd, obrigatoriamente, construir uma arena multiuso que
podera ser utilizada para eventos esportivos e culturais de diversas naturezas, bem como
instalar equipamentos esportivos de fruicdo publica gratuita, como, por exemplo: (i) quadras
poliesportivas, abarcando, pelo menos uma quadra de areia, uma quadra de ténis e acessorios
coletivos necessarios para a utilizacdo do espaco (redes e suportes, por exemplo); (ii) pista de
skate; (ii) playground; (iv) ciclofaixa. Assim, o carater esportivo e sociocultural do
empreendimento sera mantido apds a concessao.

6. Consideragdes sobre a Politica Esportiva do Projeto

O projeto de Concessdao do Complexo “Constancio Vaz Guimardes” ndo afetard as atividades
atualmente conduzidas—pela Secretaria de Esportes. A politica estadual de apoio ao esporte,
especialmente o Projeto Centro de Exceléncia, que serd mantido, ndo mais nos equipamentos do
Complexo, significativamente desatualizados e precarizados, mas em locais que oferecam melhores
condicBes. A Secretaria esta em contato permanente com as Federaces desportivas com o objetivo
de viabilizar o atendimento aos atletas das mais variadas modalidades. Os professores da Secretaria
de Esportes serdo remanejados para os Complexos Administrados pela Secretaria de Esportes ou
outro local que melhor atenda aos interesses dos atletas e comissao técnica.

Para assegurar a continuidade dos servigos em condicdes adequadas estdo sendo realizadas
intervengdes em equipamentos desportivos estaduais. Na Vila Olimpica Mdrio Covas, localizada no km
19,5 da Rodovia Raposo Tavares (sentido Interior-Capital), no Jardim Arpoador, estd prevista
ampliagdo que contempla a construgao de pista de atletismo Nivel I. O escopo definitivo do projeto e
valores a serem investidos ainda estdao em estudo, tendo previsdao de construgdo para meados de
2022.

Também é prevista a reforma, ampliagdo e modernizagdo do Complexo Baby Barioni, localizado na
rua Dona Germaine Burchard, 451, Agua Branca. Nele estd em curso a construcdo de piscina, com
previsdo de conclusdo para dezembro de 2021, bem como de novos alojamentos, até meados de 2022.
O Paldcio do Jud6 também esta em fase final de construgao pela Secretaria de Esportes.

Importante destacar que na area compreendida pela concessdo do Complexo serdo contempladas
inimeras atividades desportivas. Eventos desportivos de diferentes modalidades poderdo ser
abrigados na Arena Multiuso. Além disso, como ja apontado, é requisito da legal e do contrato de



SAO %ULO

GOVERNO DO ESTADO

SECRETARIA DE ESPORTES DO ESTADO DE SAO PAULO

concessao que a concessiondria disponibilize e gerencie areas de fruicdo publicas onde sera possivel
a pratica de esportes e atividades recreativas.



