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CHAMADA PUBLICA N° 02/2019

Considerando o interesse da EMAE em obter novas receitas, o Regulamento Interno de
Licitacbes e Contratos, bem como as disposicbes da Lei federal n° 13.303/16, a
EMPRESA METROPOLITANA DE AGUAS E ENERGIA S. A. — EMAE, informa que esta
disponibilizando ao mercado o interesse na oportunidade de negdécio de permissao de uso
da area localizada a oeste da Usina Sao Paulo (antiga Usina Elevatéria de Trai¢ao),
denominada Espago A, da cobertura da Usina Sdo Paulo (Edificio da antiga Usina
Elevatdria de Traicao), denominado Espaco B e da area localizada a leste da Usina Sao
Paulo (antiga Usina Elevatoria de Trai¢do), delimitada pela ciclovia EMAE e linha 9 da
CPTM, e pela via operacional veicular da EMAE, ao lado da subestagao elétrica da ISA
CTEEP, denominada Espaco C, visando a exploragdo comercial, mediante justa outorga a
EMAE.

PROCEDIMENTOS PARA PARTICIPAGAO E CRITERIOS DE SELEGAO

1. CONDIGOES GERAIS

A EMAE, por meio dessa Chamada Publica, vem a publico manifestar seu interesse em
selecionar empresas para a Oportunidade de Negdcio visando a permissdo de uso de
area para a exploracdo comercial localizada a oeste da Usina Sao Paulo (antiga Usina
Elevatdria de Traigdo), denominada Espago A, da cobertura da Usina Sao Paulo (Edificio
da antiga Usina Elevatéria de Traicao), denominado Espaco B e area localizada a leste da
Usina S&o Paulo (antiga Usina Elevatoria de Traigdo), delimitada pela ciclovia EMAE e
linha 9 da CPTM, e pela via operacional veicular da EMAE, ao lado da subestacao
elétrica da ISA CTEEP, denominada Espaco C, mediante pagamento de outorga minima
a EMAE, com Encargos para Reforma, Readequacido, Retrofit, Administracao,
Conservagado, Manutencédo e Vigilancia, no municipio de Sdo Paulo — SP, conforme
Termo de Referéncia — Anexo Il desta Chamada Publica.

Dessa forma, a EMAE convida futuros interessados detentores de capital, direitos, técnica
e conhecimento neste tipo de negoécio a manifestar interesse na apresentagdo de
proposta para realizacdo de Exploracdo Comercial mediante pagamento de outorga
minima a EMAE, com Encargos para Reforma, Readequagao, Retrofit, Administragao,
Conservagao, Manutencao e Vigilancia, localizada a oeste da Usina Sao Paulo (antiga
Usina Elevatéria de Traigao), denominada Espago A, da cobertura da Usina S&do Paulo
(Edificio da antiga Usina Elevatéria de Traigéo), denominado Espaco B e area localizada
a leste da Usina Sao Paulo (antiga Usina Elevatéria de Traigao), delimitada pela ciclovia
EMAE e linha 9 da CPTM, e pela via operacional veicular da EMAE, ao lado da
subestacao elétrica da ISA CTEEP, denominada Espaco C, no Municipio de Sao Paulo —
SP.
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A area objeto da referida permissao esta devidamente descrita no Termo de Referéncia,
Anexo Il, desta Chamada Publica, sendo que para a referida permissdo de uso devera ser
considerado o prazo: AREA A: 50 (cinquenta anos), AREA B: 22 (vinte e dois) anos e
AREA C: 50 (cinquenta) anos.

As atividades de exploragao comercial a ser definida pelo futuro Permissionario devera ter
prévia aprovacao da EMAE.

A concepgéo dos empreendimentos comerciais devera observar o Termo de Referéncia,
Anexo I, desta Chamada Publica.

2. DOS PROCEDIMENTOS

2.1 O procedimento desta Chamada Publica seguira as etapas e prazos abaixo:

DATA PRAZOS — CHAMADA PUBLICA

20/12/2019 | Abertura da Chamada Publica

30/01/2020 | Prazo limite para a solicitacdo  de
esclarecimentos via site EMAE

06/02/2020 | Data para apresentacao de Proposta

14/02/2020 | Divulgacgao final da analise das propostas

Nota: Os prazos acima poderao ser prorrogados a critério da EMAE.
3. PREMISSAS PARA PARTICIPAGAO
3.1 - Poderéo participar desta Chamada Publica:

3.1.1 Empresas e entidades brasileiras ou estrangeiras, fundos de
investimentos, entidades de previdéncia privada e instituigdes financeiras,
isoladamente ou reunidas em consorcio, cuja natureza seja compativel com
sua participacdo nesta Chamada Publica, desde que satisfacam plenamente
todos os termos e condi¢des desta Chamada Publica.

3.1.1.1 As sociedades ou entidades estrangeiras que nao funcionem no Brasil
deverdo atender as exigéncias desta Chamada Publica, mediante
apresentacao de documentos equivalentes, com tradugdo juramentada,
devidamente autenticada pelos respectivos consulados, e deverdo ter
representacao legal no Brasil, com poderes expressos para receber citagao e
responder administrativamente e judicialmente.

3.1.2 O Consorcio podera ser formado por no maximo 3 (trés) empresas,
devendo observar as seguintes regras:

3.1.2.1 Todas as empresas integrantes do consoércio deverao apresentar os
documentos de habilitagdo exigidos nesta Chamada Publica, admitindo-se para
efeito de qualificagao técnica, quando exigida, o somatoério dos atestados do
consorcio e para efeito de qualificagdo econdémico-financeira, quando exigida, o
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somatoério dos valores de cada consorciado para atendimento aos indices
contabeis e capital social, na propor¢ao de sua respectiva participagao.

3.1.2.2 Nao sera permitida a participagdo de empresas consorciada por meio
de mais de um consorcio ou isoladamente.

3.1.2.3 A participacdo de empresas na forma de Consoércio sera admitida, e
neste caso, para a formalizagdo do Contrato de Permissdo de Uso sera
obrigatoria a constituicdo de Sociedade de Propdsito Especifico (SPE).

4, FORMA DE APRESENTAGAO DOS DOCUMENTOS EXIGIDOS

4.1 Os interessados deverdao enviar na data estabelecida no cronograma acima,
envelopes fechados, distintos e identificados com a denominagao social da interessada,
contendo toda a documentacao exigida no item 6, desta Chamada Publica, sendo: | —
Documentacao para Habilitacdo; e Il — Proposta Comercial para Oportunidade de
Negdcio visando a permissao de uso de areas para a exploracdo comercial, conforme
abaixo:

EDITAL DE CHAMADA PUBLICA N° 02/2019

Aos cuidados da Assessoria Executiva de Novos Negdcios e Parcerias
Avenida Nossa Senhora do Sabara, 5312, escritério 8
Vila Emir - Sdo Paulo SP — Brasil — CEP: 04447-902

Envelope | - Documentacéo para Habilitagao; e

Envelope Il - Proposta Comercial para Oportunidade de Negdcio visando a permissao de
uso de areas para a exploragao comercial

5. CRITERIO DE SELEGAO DAS PROPOSTAS

5.1 — Sera selecionada a proposta do interessado que for habilitado e que apresentar a
MAIOR OFERTA DE VALOR DA OUTORGA sendo considerado a somatéria para
exploracédo dos Espagos (B + C), considerando os valores minimos apresentados no
Anexo VII - Demonstrativo de Outorga Minima, desta Chamada Publica.

6. CRITERIOS PARA HABILITAGAO DOS INTERESSADOS

6.1 Para habilitagdo dos interessados deverdo ser atendidos os critérios objetivos e
parametros minimos, conforme abaixo:

6.1 - ENVELOPE | - DOCUMENTACAO PARA HABILITACAO

Devera ser apresentada documentagdo em 01 (uma) via, numerada
sequencialmente, em original ou copia legivel, em envelope fechado e
identificado com o numero e a data da realizagao desta Chamada Publica:
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NOTA: Em caso de declaragao falsa, o interessado ficara sujeito as sangdes
administrativas, civis e penais aplicaveis, nos termos da Lei federal n°
13.726/18.

6.1.1 Habilitacio Juridica

6.1.1.1 Registro comercial, no caso de empresa individual.

6.1.1.2 Ato Constitutivo, Estatuto ou Contrato Social em vigor,
devidamente registrado na Junta Comercial, em se tratando de sociedades
empresarias, € no caso de sociedades por agdes, acompanhado dos
documentos de eleicdo dos seus administradores. Na hipétese de sociedades
simples, apresentar inscricdo do ato constitutivo vigente.

6.1.1.3 Decreto de autorizagdo e ato de registro ou autorizagdo para
funcionamento expedido pelo 6érgdo competente, tratando-se de empresa ou
sociedade estrangeira em funcionamento no pais, quando a atividade assim o
exigir.

NOTA: As empresas estrangeiras que n&o funcionem no Pais deverdo ter
representacdo legal no Brasil com poderes expressos para receber citagcéo e
responder administrativa e judicialmente.

6.1.1.5 Inscricdo do ato constitutivo no Cartério de Pessoas Juridicas, no
caso de sociedade civis, acompanhada de prova da diretoria em exercicio.
6.1.1.6 Decreto de autorizagdo, tratando-se de sociedade empresaria
estrangeira em funcionamento no pais, ato de registro ou autorizagdo para
funcionamento expedido pelo 6érgado competente, quando a atividade assim o
exigir.

6.1.1.7 Prova de inscricao no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas — CNPJ.
6.1.1.8 Para participacdo em Consorcio:

a) Declaracao expressa de responsabilidade solidaria de todos os consorciados
pelos atos praticados pelo Consércio, em relagdo a essa Chamada Publica e,
posteriormente esta obrigado a constituir uma Sociedade de Propdsito
Especifico — SPE, subscrito pelas empresas participantes, o qual devera
observar os requisitos abaixo descritos:

(i) No citado compromisso deverao estar explicitadas a denominagéo da SPE,
identificacdo da empresa/representante legal, as obriga¢cdes de cada empresa,
os respectivos percentuais de participagao.

(ii)Declaragado que as empresas que integram o consorcio sao responsaveis
solidarias pelos atos praticados pela SPE, tanto na fase de seleg¢do, quanto na
do contrato.

(iii) Clausulas explicitando que a SPE nédo podera ser alterada ou extinta
sem prévia e expressa autorizagdo da EMAE, até o cumprimento de todas as
obrigacdes assumidas contratualmente, inclusive as concernentes as garantias
contratuais e de responsabilidade civil.

(iv) Compromisso de que, constituira a SPE, segundo as leis brasileiras,
com sede e administracdo no Brasil, nos termos previstos nesta Chamada
Publica e respectivo Contrato, devendo ser apresentado para a EMAE a minuta
de constituicdo da SPE antes da assinatura do contrato, para validacao.



=

emsg))  SAOPAULO

GOVERNO DO ESTADO

(viii) prazo de duracdo da SPE coincidira, no minimo, com o prazo
contratual acrescido de 90 (noventa) dias.

(ix) que esta vinculado as normas constantes desta Chamada Publica e
respectivo contrato.

b) O Contrato a ser formalizado com a EMAE sera firmado por todas as
empresas integrantes da SPE que assumirao a responsabilidade solidaria por
todos os atos, fatos e obrigagcées da SPE. As empresas componentes da SPE
outorgardo a empresal/representante legal procuragdo, dando-lhe plenos
poderes de representacdo, inclusive para receber avisos, notificacbes e
citacdes judiciais.

c) A lider do Consorcio/SPE sera responsavel por todas as informagdes de
interesse desta Chamada Publica para o cumprimento das responsabilidades
do Consércio/SPE perante a EMAE.

d) O contrato podera ser assinado diretamente com o Consércio na pessoa das
empresas consorciadas sendo obrigatdria sua transferéncia para a SPE assim
que constituida.

6.1.1.9 Para participagcéo de Fundos de Investimentos:

a) Comprovante de registro do fundo de investimento na Comissao de Valores
Mobiliarios, ha pelo menos 1 (um) ano;

b) Ato constitutivo com ultima alteracado arquivada perante o 6érgao competente;
c) Regulamento e alteracdes, se houver, devidamente registrados no Cartério
de Titulos e Documentos;

d) Comprovante de registro do administrador e, se houver, do gestor do fundo
de investimento, perante a CVM,;

e) Prova de eleigdo dos representantes do administrador.

6.1.1.10 No caso de entidade aberta ou fechada de previdéncia complementar,
devera apresentar a ata que elege a administragdo em exercicio, o
regulamento em vigor, comprovante de autorizagcdo expressa e especifica
quanto a constituicio e funcionamento da entidade de previdéncia
complementar, concedida pelo ¢rgao fiscalizador competente, e
declaracao/certidao de que os planos e beneficios por ela administrados nao se
encontram sob liquidac&o ou intervencao da entidade reguladora;

6.1.1.11 No caso de instituicdo financeira, devera apresentar um comprovante
de autorizagcdo expressa e especifica de constituicdo e funcionamento da
instituicdo financeira, concedida pela entidade reguladora do setor, bem como
comprovacado da homologacao da eleicdo do seu administrador.

Nota: O interessado que participar desta Chamada Publica isoladamente ou em
sociedade devera constituir, Sociedade de Propésito Especifico - SPE,
segundo as leis brasileiras, com sede e administracdo no Brasil, nos termos
previstos nesta Chamada Publica e respectivo Contrato, devendo ser
apresentado para a EMAE a minuta de constituichio da SPE antes da
assinatura do contrato, para validacéo.
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6.1.2 Reqularidade Fiscal:

6.1.2.1 Prova de Regularidade para com as Fazendas:
a) Federal, mediante Certiddo Conjunta de Débitos relativos aos
Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, expedida pela Secretaria
da Receita Federal do Brasil e Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional;

6.1.2.2 Prova de situagao regular perante o Fundo de Garantia por Tempo de
Servico - FGTS, mediante Certificado de Regularidade do FGTS —
CRF.

6.1.2.3 Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do
Trabalho, mediante a apresentagdo de certiddo negativa, nos termos
do Titulo VII-A da Consolidagédo das Leis do Trabalho, aprovada pelo
Decreto-Lei no 5.452/43.
NOTA: Sera admitida para fins de regularidade fiscal a certidao
positiva, com efeito, de negativa.

6.1.3 Qualificacdo Econbmica Financeira:

6.1.3.1 Balango patrimonial e demonstragdes contabeis do ultimo exercicio
social, ja exigiveis e apresentados na forma da lei, a saber:

a) Para Sociedades Andnimas: cépia legivel da publicagdo em diario Oficial e
Jornal de grande circulacdo, conforme o lugar em que esteja a sede da
companhia. (Lei Federal 6.404/76);

b) Para Sociedades Limitadas: copia legivel, devidamente registrada na Junta
Comercial da sua sede (Lei federal n°® 10.406/02);

c) Para Sociedades Simples: copia legivel, devidamente registrada no Cartorio
de Registro Civil das Pessoas Juridicas (Lei federal n° 10.406/02); e

d) Para as demais sociedades: cépia legivel, devidamente registrada na Junta
Comercial de sua sede, quando pertinente (Lei federal n°® 10.406/02).

NOTA: Para a sociedade empresaria sujeita a tributacao da renda com base no
Lucro Real ou Presumido, sera aceita a escrituragado contabil digital, via SPED
— Sistema Publico de Escrituragdo Digital, nos termos da Instrugdo Normativa
RFB n° 787/2007, com suas alteracbes posteriores, instituido pelo Decreto
Federal n° 6.022/07, desde que haja a efetiva comprovagao de entrega junto a
Receita Federal, por meio de recibo, acompanhada do arquivo integral
correspondente a entrega, devidamente autenticado digitalmente via SPED
Contabil e posteriormente conferido com o original por meio de autenticagao
nos servigos concernentes aos Registros Publicos, regulamentados pela Lei
Federal n® 6.015, de 31 de janeiro de 1973.

6.1.3.2 Calculo demonstrando a situacdo financeira do interessado em
conformidade com o balango apresentado, comprovando o atendimento dos
seguintes indices:

(AC*RLP) > 1,0 maior ou igual a 1,000

Liquidez Geral= (PCIPNO) =
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G

Liquidez Corrente = 0

= 1,0 maior ou igual a 1,000

(PC+PNC)

Endividamento Geral = @)

< 0,6 menor ou igual a 0,600

AC = Ativo Circulante

RLP = Realizavel a Longo Prazo
PC = Passivo Circulante

PNC = Passivo ndo Circulante
AT = Ativo Total

NOTAS:

1) Para apuracgao dos indices econdmico-financeiros acima, sera considerado o
resultado até a 32 (terceira ) casa decimal, desprezando-se as demais casas. O
nao atendimento a quaisquer dos indices estabelecidos, implicara na
inabilitacdo do interessado.

2) Em caso de empresas reunidas em consorcio todas as empresas deverao
atingir os indices acima estabelecidos.

6.1.3.3 Devera comprovar, por meio do balanc¢o patrimonial apresentado, que
dispde de Capital Social integralizado equivalente a, no minimo R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais).

6.1.3.4 Certiddo negativa de faléncia, concordata, recuperagdes judiciais e
extrajudiciais expedida pelo distribuidor da sede da pessoa juridica.

6.1.4 Qualificacao Técnica:

6.1.4.1 Comprovagcdao de sua capacidade técnica de experiéncia em
administragdo de empreendimentos comerciais com Area Bruta Locavel
minimo de 6.000 m? (seis mil metros quadrados).

6.1.4.2 Comprovagao de experiéncia em estruturacao de captagcao de
recursos financeiros por meio de técnica de Project finance, emitido por
instituicado financeira competente.

6.1.4.3 Em caso de Consoércio as comprovacdes exigidas nos itens 6.1.4.1. e
6.1.4.2 podem ser apresentadas por apenas uma das empresas consorciadas,
mediante a apresentagcdo de uma ou mais comprovagdes, podendo ser aceito
também o somatdrio de comprovacdes das empresas consorciadas.

6.1.4.4 Atestado de Visita, conforme modelo constante no Anexo VI, desta
Chamada Publica, devidamente preenchido.

6.1.4.4.1 A visita devera ser marcada com antecedéncia minima de 02 (dois)
dias, junto ao Departamento de Novos Negodcios, com o Sr. Fernando
Moliterno, através do telefone: 5613-7529. No ato da visita o representante da
EMAE preenchera o comprovante, conforme modelo constante desta Chamada
Publica, que devera ser levado pelo interessado, por ocasiao da visita.

6.1.4.4.2 Em caso de Consoércio e/ou Fundos de Investimentos ou nos demais
casos, esta podera ser realizada pelo seu representante legal.
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6.1.5. Garantia da Proposta

O interessado devera prestar garantia de proposta no valor de R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais), podendo ser caugao em dinheiro, fianga bancaria ou
seguro garantia a escolha do interessado, anexando no envelope |.

6.1.6 Termo de Compromisso

O interessado devera assinar e anexar no envelope | — Documentacéo para
Habilitagcdo, o Termo de Compromisso — Anexo lll, da presente Chamada
Publica.

6.2 - ENVELOPE Il - PROPOSTA COMERCIAL PARA OPORTUNIDADE DE
NEGOCIO VISANDO A PERMISSAO DE USO DE AREAS PARA
EXPLORACAO COMERCIAL.

A proposta de Pregos devera ser apresentada em 01 (uma) via, numerada
sequencialmente, composta pelos documentos abaixo, em envelope fechado e
identificado com o numero e a data de realizagdo desta Chamada Publica.

6.2.1 Planilha de Oferta de Valor de Outorga para exploragao dos
Espacos B e C, conforme modelo constante do Anexo IV, desta Chamada
Publica.

NOTA: A proposta devera ser elaborada considerando as condigdes
estabelecidas nesta Chamada Publica e seus anexos, observando ainda os
seguintes requisitos:

a) Os precgos deverdo ser expressos em Reais (R$), ndo se admitindo proposta
em moeda estrangeira.

b) Prazo de validade da proposta ndo inferior a 60 (sessenta) dias,
contados a partir da data da sua apresentacéo;

¢) No valor da Outorga ofertada devera estar incluso todos os tributos, impostos
e taxas que incida neste tipo de empreendimento;

d) As propostas serao sigilosas até a data de sua entrega.

7 — DA APRESENTAGAO DA PROPOSTA

7.1 Os interessados da oportunidade de negoécio desta Chamada Publica deverao
apresentar suas propostas com os documentos exigidos no item 6 acima, na data de
06/02/2020, impreterivelmente até as 17hrs, no escritério 07, aos cuidados do
Departamento de Novos Negdcios.

7.2 As propostas serao sigilosas até a data de sua entrega.
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8. SELEGCAO DOS INTERESSADOS

8.1 A EMAE procedera a analise das propostas e da documentagdo e divulgara o
resultado final, sendo necessario, podera solicitar novas informagdes ou convida-los para
entrevistas para complementar as informacdes apresentadas.

8.2 Encerrada a verificagcao das propostas, as mesmas serao classificadas considerando-
se o maior valor de outorga proposto, desde atendidos os requisitos do item 6.

8.2.1 Em caso de empate, serdo utilizados, na ordem em que se encontram enumerados,
0s seguintes critérios de desempate:

1 - disputa final, em que os interessados empatados poderdo apresentar nova proposta
fechada, apds convocacédo da EMAE;

2 — Sorteio.

8.3 O resultado do procedimento de chamamento publico objeto da presente publicagao
sera divulgado no site da EMAE www.emae.com.br., e jornais.

9. DISPOSIGOES FINAIS

9.1 Quaisquer dados e/ou informac¢des geradas no processo, considerando a sua
importancia estratégica para participacdo das empresas, serdo tratados como
confidenciais pelas partes envolvidas.

9.2 Eventuais esclarecimentos sobre o conteudo da Chamada Publica poderao ser
solicitados por meio do correio eletrébnico chamadapublica@emae.com.br,
impreterivelmente até as 17 hrs, do dia 30/01/2020.

9.2.10s esclarecimentos recebidos apds esse horario e data serdo desconsiderados.
9.2.2 Os esclarecimentos serao publicados no site da EMAE.

9.30s erros formais poderao ser sanados a qualquer tempo.

10. ANEXOS
e Anexo | - Croqui
e Anexo ll - Termo de Referéncia
e Anexo lll - Termo de Compromisso.
e AnexolV - Proposta Comercial para a Oportunidade de Negdcio visando a

permissao de uso de areas para exploracdo comercial.

e AnexoV - Minuta do Contrato de Oportunidade de Negdcio visando a
permissao de uso de areas para a exploracdao comercial.
e AnexoVI - Atestado de Visita

e Anexo VII - Demonstrativo de Outorga Minima


http://www.emae.com.br/
mailto:chamadapublica@emae.com.br
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ANEXO | - CROQUI

Foto Aérea da Usina Sao Paulo, onde sera implantado o Projeto.
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ANEXO Il - TERMO DE REFERENCIA

Usina Elevatdéria Sao Paulo

DESCRITIVO DE OBRAS E SERVICOS

11
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1. CARACTERIZAGAO

Inaugurada em 1940, a Usina Elevatéria de Traigcdo, atual Usina Sao Paulo, tem como
objetivo reverter o curso das aguas dos rios Tieté e Pinheiros, para serem encaminhadas
a Usina Elevatoria de Pedreira e depois ao Reservatorio Billings.

A usina possui quatro unidades de bombeamento, sendo trés delas reversiveis, que
podem funcionar como geradoras de energia e como bomba, dotadas de turbinas com
rotor tipo Kaplan de eixo vertical, acionadas por motores sincronos.

A capacidade de bombeamento é de 280m?® /s, elevando as aguas em cerca de 5 (cinco)
metros. Do ponto de vista energético, a reversdao do rio tem como propdsito manter
volumes d’agua nos reservatorios do Rio das Pedras e Billings suficientes para garantir a
geragao na Usina Henry Borden. Hoje, a operagcdo do sistema de reversdao do Rio
Pinheiros s6 € acionada para o controle das enchentes.

Conhecido por Projeto Serra, o plano mudou drasticamente a configuragao hidrografica da
cidade de Sao Paulo e € um dos legados da empresa canadense Light.

Figura 1.1 — Sistema hidraulico do Projeto Serra
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Fonte: EMAE

Na época da construgdo, ainda que uma obra de infraestrutura afastada da cidade, é
notavel que houve tratamento arquiteténico pelo detalhamento dos frisos horizontais
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simulando pavimentos, a composi¢cao equilibrada e, como marco, a torre com mastros e
posto de observacéao.

Estilisticamente pode-se encontrar relagbes com as demais construgdes do Projeto, seja
pelos frisos presentes também na Casa das Valvulas ou pela semelhanga entre a torre da
Usina Elevatoria Sdo Paulo com o tratamento art déco, simples e robusto, visto na
entrada da Usina subterranea Henry Borden.

Figura 1.2 — Usina Elevatéria Sao Paulo

Fonte: EMAE

13



emac))  SAO FAULO

GOVERNO DO ESTADO

Figura 1.3 — Casa das Valvulas

Fonte: EMAE

Figura 1.4 — Entrada da_

T

Fonte: EMAE
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Com 25 km de extensdo desde a barragem de Pedreira até a confluéncia com o canal do
rio Tieté, apos a retificagdo e a construgcdo da Usina Elevatoria S&do Paulo na década de
40 permitindo a reversdo de suas aguas, a realidade do Pinheiros € a de um curso d’agua
de baixa vazdo com um comportamento caracterizado por aguas praticamente
estagnadas em tempo seco e por aguas em movimento quando ha a reversdo das aguas
do canal em tempo de grandes chuvas.

Com uma bacia ocupada por mais de trés milhdes de pessoas e 27 (vinte e sete)
afluentes a qualidade das aguas do canal é péssima e os odores emanados putridos
decorrentes das reag¢des quimicas resultantes da autodepuracédo que ocorre no rio devido
ao langamento de esgotos domésticos nao tratados, carga difusa incluindo lixo e
assoreamento, e do lodo depositado no leito do rio devido ao acumulo de material oriundo
dos esgotos domésticos e nao domeésticos.

O Rio Pinheiros passara por um extenso e complexo plano de requalificagdo, com
intervengdes a cargo da SABESP, EMAE, CETESB, Prefeituras dos municipios e da
iniciativa privada, incluindo sua despoluicdo. Visualizando esse plano de requalificagao, a
EMAE pretende revitalizar a Usina Elevatéria Sdo Paulo, a fim de empresarialmente,
incrementar suas receitas por meio da exploragao da area da Usina e seu entorno.

A construcdo da Usina Elevatéria Sao Paulo é anterior ao grande desenvolvimento
urbanistico do seu entorno e a compatibilizacdo entre o uso operacional e as
necessidades do programa do novo complexo possui grande complexidade.

O funcionamento da usina nao sera interrompido e o acionamento das bombas podera ser
feito a qualquer momento, sem prévia comunicagcado aos visitantes e usuarios dos pisos
comerciais. Tal acionamento, dado em dias de grande volume de chuva, provoca
relevante trepidagdo em toda edificacéo e, portanto, devera ser considerado no projeto.

2. OBJETO

Permissdo de Uso de Areas localizadas: i) cobertura do Edificio da Usina Elevatéria Sao
Paulo, denominado Espago B, ii) area a oeste da Usina Elevatéria Sao Paulo,
denominada Espago A e iii) area localizada a leste da Usina Sao Paulo, delimitada pela
ciclovia EMAE e linha 9 da CPTM, e pela via operacional veicular da EMAE, ao lado da
subestacao elétrica da ISA CTEEP, denominada Espaco C, com Exploracdo Comercial
abrangendo Reforma, Readequacao e Retrofit.

3. OBJETIVO

O presente documento visa estabelecer diretrizes e servicos minimos necessarias para
implantagdo do presente empreendimento, cujo desenvolvimento devera apresentar as
intencdes, estratégicas e usos possiveis para o complexo frente suas condicionantes da
area. Devera abranger os projetos arquitetdnicos, geométrico, urbanistico, paisagistico e
de acessibilidade, especificagdes basicas, orcamentos e cronogramas bem como demais
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informagdes necessarias ao pleno entendimento das intervengcées do complexo Usina
Sao Paulo, bem como a execucdo de todas as atividades atinentes a implantacdo do
empreendimento estabelecido no Objeto deste documento.

4. DESCRITIVO DE OBRAS E SERVICOS

4.1 CONFIGURAGAO ATUAL DOS ESPAGOS

Figura 6.1.1 Espacgos objeto do projeto

ESPACOB N, =
4 7 edea(CESPACOC

ESPACOA J—e .
&5 "~ ESPACOSX1E X2 )
v 1 23 \",'I ) o

Embora as condicionantes apresentadas no decorrer do presente Termo de Referéncia
recaiam sobre a extensao total do Complexo, as diretrizes para sua implantagdo tratam
dos projetos de requalificagdo para os Espacos A, B e C (ver figura acima); ainda existe a
possibilidade de utilizagdo dos Espagos X1 e X2 como complementares para a garantia
de acessibilidade qualificada ao novo empreendimento, conforme alinea "d” abaixo:

a) Espaco A: area localizada a oeste da Usina, delimitada a leste pelo Rio Pinheiros,
a oeste pela propriedade da JHSF. Atualmente utilizada como acesso veicular para
Usina e via operacional da margem leste e ocupada por subestacao elétrica.

b) Espago B: edificio da Usina Sdo Paulo localizado transversalmente ao Rio
Pinheiros, com acesso nas duas margens e ponte operacional veicular e de pedestres.

c) Espaco C: area localizada a leste da Usina Sao Paulo, delimitada pela ciclovia
EMAE e linha 9 da CPTM, e pela via operacional veicular da EMAE, ao lado da
subestacao elétrica da ISA CTEEP.

d) Espagcos Complementares de acesso X1 e X2: ndo sdo de propriedade da
EMAE, cabendo negociagao com a PMSP sobre sua possivel utilizagao.
16
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Espacgo X1: localizado nos baixios dos viadutos Ari Torres e Republica da Arménia,
atualmente utilizada pela CET-SP, como ponto final e retorno de linhas
de Onibus da SPTrans.

Espaco X2: localizado na Praga do Cancioneiro

Os espacgos acima apresentados possuem as seguintes areas em projegao:

Tabela 6.1.1- Metragem dos espagos

QUADRO DE AREAS DOS ESPACOS
Espaco A 17.591,00 m?
Espaco B (projegao da 1.939,00 m?
cobertura)
Espaco C 9.638,00 m?
Espaco X1 410,00 m?
Espaco X2 1.340,00 m?
Fonte: EMAE

4.2 RESUMO DAS INTERVENGOES PREVISTAS

De modo geral, as intervengdes previstas nos espagos A, B e C sao:

4.2.1 Requalificacdo (Retrofit) do edificio da Usina Elevatéria Sao Paulo (Espago B),
sendo:

= Reforma de fachada;

» Readequacéo das instalagdes elétrica, hidraulica, combate a incéndio e CFTV.

* Implantagdo de acessibilidade (elevadores, escadas rolantes, rampas, dentre outros) a
cobertura da usina;

= Acesso ao publico para ambas as margens (edificagbes potencialmente novas);

» Readequacgado da circulagao interna dos usuarios (implantagdo de escadas fixas, de
emergéncia e rolantes, abertura de lajes, etc.);

4.2.2 Reforma do telhado (implantagdo de mirante com novas edificagdes):

= Projeto e implantagao dos edificios propostos.

= Acesso veicular no lado oeste (Espaco A);

= Geometria viaria, sinalizag&o, pavimentagéo e drenagem das areas impactadas;
» Projeto e readequagao da circulagao veicular no empreendimento (Espago A).
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4.2.3 Geometria viaria, sinalizagdo, pavimentacdo e drenagem das vias internas do
empreendimento;

4.2.4 Projeto e execugdo de terraplenagem, contengcdo de encosta, etc., necessarios a
implantagéo das vias.

4.2.5 Acesso de pedestre no lado leste (Espacgo C) - Projeto e implantagéo de passarela
para pedestre/bicicleta entre o empreendimento e o bairro da Vila Olimpia (aterrando nas
areas X1 ou X2), sobre a Marginal Pinheiros e a linha 9 da CPTM, mediante negociagao
com aquela Companhia e PMSP.

4.2.6 Projeto de cadastro de interferéncias na area do empreendimento e arredores,
incluindo analise de gabarito para utilizagcdo de maquinario pesado durante a obra.

4.3 DETALHAMENTO DAS INTERVENGCOES PREVISTAS POR ESPACO

4.3.1 ESPACO A - ACESSO E ESTACIONAMENTO

O Espaco A devera ter seu uso e configuragdo modificado e readequado considerando a
reformulacdo do acesso viario via Marginal do Rio Pinheiros, implantagdo do
estacionamento e acesso veicular a area restrita da EMAE.

Atualmente com uma area aproximada de 14.000 m?, o Espaco A é utilizado pela
subestacio elétrica da Usina Elevatdria Sdo Paulo e como acesso veicular para as vias
de servigo das margens do rio Pinheiros e propriamente a Usina Elevatéria Sdo Paulo.
Devera ser implantada area segregada com guarita e controle de acesso restrito para o
acesso veicular as areas operacionais administradas pela EMAE.

No entanto, pela presencga das faixas de linhas de transmisséo de alta tensédo deverao ser
respeitados os distanciamentos exigidos pela concessionaria para garantir seguranca
tanto ao sistema, quanto aos futuros usuarios do complexo Usina Sao Paulo.

A Subestacgéo de energia da Usina localizada do Espacao A devera ser relocada a jusante
da Usina, na margem oeste.
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Figura 4.3.1 Espaco B - Retrofit, Restaurantes, Mirante E Acessos De Pedestre

( USO COMERCIAL )

(AREA COMPLEMENTAR

ACESSO

4.3.2 ESPAGO B - RETROFIT - CONCEITO E PARTIDO ARQUITETONICO

O edificio da Usina Elevatéria Sdo Paulo sera alvo de requalificacdo estética de seu
exterior (retrofit das fachadas) e aumento de area construida para adequacédo de
acessibilidade vertical em ambas as margens provendo acesso ao piso comercial turistico
que sera implantado na cobertura do edificio.

O retrofit € uma técnica de revitalizagcao de edificios, que envolve uma série de acdes de
modernizagao e readequacao de instalagbes. O objetivo é preservar o que ha de bom na
construgao existente, adequa-la as exigéncias atuais e, ainda, estender a sua vida util.

O momento do retrofit € uma oportunidade de corrigir distorgbes que sao criadas e
acumuladas ao longo do tempo de uso e vida de uma instalagao, além de atualizar o
sistema existente de acordo com as atuais normas, redugdo de custos operacionais,
economia de energia e valorizagao do imével.

O retrofit deve considerar o “contexto de insercdo do edificio no seu entorno e
caracteristicas da edificagcao existente. As estratégias devem focar economia de consumo
de agua e energia, baixo impacto socioambiental e melhoria das condi¢gdes de ocupagao.
Uma das alteracbes preconizadas refere-se a envoltéria do edificio; estudo das aberturas
para melhoria de solugdes de iluminacao e ventilagao natural; mudancas nos sistemas de
condicionamento de ar; automacédo de sistemas; substituicdo de aparelhos e metais
sanitarios; projetos luminotécnicos com énfase em utilizagdo de ldampadas econémicas.”

O projeto e a execugao do retrofit deve observar principalmente as etapas a seguir:

1. Demolicédo controlada
2. Reforco de estrutura
3. Fechamento
4. Acabamentos
19
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Substituicdo e modernizacao de elétrica
Telefonia e dados

Hidraulica e ar condicionado

Piso elevado

Fachada

© oNO O

Na elaboragéo do projeto de retrofit, € importante considerar a questao logistica. Apesar
do empreendimento se encontrar em area aberta, apresenta dificuldades de acesso
devido ao transito da marginal, além de conviver com a operagao da usina o que dificulta
a entrega de materiais, retirada de entulhos, movimentagdo no canteiro e potenciais
problemas com obras concomitantes.

A concepcao arquitetdbnica devera apresentar as informacdes necessarias para a
implantagao da reestruturagao urbanistica, viaria e paisagistica do perimetro delimitado
estipulado pelo projeto arquiteténico, respeitando os programas de intervengao, fases de
implantagao, instrumentos de gestdo ambiental e parametros urbanisticos necessarios.

4.3.2.1 DIRETRIZES E SERVICOS

O projeto a ser elaborado e sua implantacao devera manter a Via Operacional, que
atende as necessidades operacionais da Usina e, também, devera ser garantida largura e
altura adequada ao transito de veiculos pesados.

Devera ser implantado o Acesso Oeste: Atendendo ao programa de necessidades do
novo complexo, cumprindo exigéncias de acessibilidade, devera ser projetado acesso
independente munido de escadas rolantes, fixas e elevadores ligando o térreo a cobertura
da Usina. O acesso operacional sera mantido e devera ser garantida sua total
segregagao.

Visto a continuidade do funcionamento da Usina Elevatéria Sdo Paulo ndo havera
intervengcdo no interior; no entanto, deverdo ser retrofitadas e requalificadas suas
fachadas.

Para a Usina Sao Paulo devera ser implantado um novo piso na cobertura da edificacao
existente para fruicdo comercial e turisticas; podera conter mirante, restaurante, bares,
dentre outras atividades comerciais, desde que devidamente aprovado pela EMAE. A
circulagao de travessia podera ser segregada ou integrada aos servigos.

A Torre da Usina, marco da construgao, devera ser requalificada consequentemente ao
restante da edificacdo. Podera ser incorporada aos novos usos da cobertura.
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4.3.2.2 INTERVENGAO NA USINA

O processo de intervengéo pode ser descrito em trés conjuntos:

a) Reforma e implantagao do mirante e restaurante

Construcdo de restaurante, mirante, bares, dentre outras atividades comerciais na
cobertura da Usina Sdo Paulo em area de 1.939,00 m? pelo periodo do contrato de
concessao da EMAE junto ao Poder Concedente, com modernizagdo da edificagdo da
Usina Sao Paulo e interligacédo entre as margens leste e oeste.

b) Reforma da fachada

Obras referentes a reforma da fachada da Usina como raspagem, lixamento, massa,
pintura e troca dos frisos de concreto, entre outros servigos necessarios.

c) Retrofit das Fachadas

Com o objetivo de modernizar o projeto visual da Usina e compatibiliza-lo com a nova
linguagem arquitetonica proposta para o empreendimento, as fachadas da Usina deverao
ser revestidas em material a ser proposto, e seu projeto devera ser aprovado pela EMAE
e demais 6rgaos competentes envolvidos na aprovagao dos projetos.

Figura 4.3.2.2.1Gabaritos da Usina

PISOS USO COMERCIAL ROTA DE USO COMERCIAL
COMPLEMENTARES NA COBERTURA ACESSO NO ESPACO C

21



=

emsg))  SAOPAULO

GOVERNO DO ESTADO

4.3.3 ESPACO C - USO COMERCIAL

Figura 4.3.3.1 — Localizacao dos espagos C (uso Comercial) e Cobertura da Usina

( COBERTURA USINA

USO COMERCIAL )

O Espaco C, atualmente ocupado por volumes isolados de uso operacional, podera ser
reordenado para reforma e readequagao de pisos comerciais e de servigos - com a devida
demolicdo desses volumes preexistentes, na medida que, entdo, devera ser provida nova
area operacional adequada as necessidades para funcionamento da Usina.

Pormenores de projeto:

a) Centro Comercial: Area destinada ao usufruto comercial podera ser constituida de
novas construcdes ou reuso das edificagdes existentes.

b) Oficinas: A EMAE transferird a jusante da usina e de modo a garantir area e
circulagédo operacional para funcionamento da Usina, podendo ser reestruturada
com novo layout e dimensoes.

c) Passarela de Acesso: Com a possibilidade de uso dos Espagos X1 e X2, podera
ser projetada nova ligacao para pedestres sobre as barreiras fisicas da CPTM e vias
da Marginal Leste. Assegurando acessibilidade universal o novo acesso podera
conter elevadores, rampas, escadas rolantes e fixas.

= As construgdes existentes no perimetro estudado possuem grande variagédo de
gabarito, enquanto os volumes utilizados para as oficinas possuem apenas um
piso, o corpo da Usina possui 24 m de altura sendo ainda ultrapassado por sua
torre em mais 10 m. Deste modo, os blocos de acesso vertical deverao vencer a
diferenga de cota entre o nivel da margem com a cobertura da Usina.
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» De qualquer maneira, todo acréscimo de area construida e de gabarito
resultante da concepgao arquitetbnica proposta deverao obter aprovacao pelos
orgaos cabiveis e receber anuéncia da EMAE.

5. CONDICIONANTES PARA O EMPREENDIMENTO

5.1 NECESSIDADE OPERACIONAL

Como dito anteriormente, o funcionamento da Usina sera mantido e devera ser garantido
atendendo as suas necessidades operacionais.

Ha relevancia para a concepc¢ao de todo o complexo atender a premissa de que 0s usos
obrigatoriamente deverdo ser segregados, buscando eliminar ao maximo qualquer ponto
de conflito, pois, tratando-se de maquinario e veiculos pesados trafegando e operando
junto a centro comercial e de recreagdo, as exigéncias por planos de seguranga
qualificados que obtenham aprovagdo nos oOrgaos cabiveis € crucial para o
desenvolvimento do projeto.

5.2 ACESSIBILIDADE

O acesso ao empreendimento demandara estudos criteriosos na busca de uma solugao
adequada as condigdes impostas pelo mapa do local. O fato de estar inserido entre duas
vias expressas (marginais sentido norte e sul) e a linha 9 da CPTM cria dificuldades para
0 acesso ao publico.

Para o acesso veicular devera ser considerada a entrada pela marginal (sentido sul) ja
existente de acesso de servico ao terreno da Usina. Deste modo, o acesso devera ser
repensado para atender as demandas de acesso de servico e também de acesso aos
futuros usuarios de empreendimento.

O acesso existente devera ser projetado de modo a melhorar e garantir o acesso seguro
dos novos usuarios, desaceleracao adequada da faixa expressa da Marginal para acesso
ao empreendimento, aceleragao adequada para saida do empreendimento e aprovacao
junto aos 6rgaos competentes.

Do lado leste, devera ser considerada duas possibilidades adicionais de acesso via
implantagcédo de passarela, sendo a primeira interligando o edificio localizado no Espago C
com o terreno municipal da CET sob as pontes Ari Torres e Arménia (Espago X1) e,
alternativamente, a segunda solugao interligando edificio localizado no Espago C com a
Pragca do Cancioneiro (Espago X2), bem como um novo acesso da Estagdo da CPTM
junto a ciclovia, garantindo acesso direto ao Espag¢o C dos usuarios provenientes da rede
de trilhos.
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O acesso, alternativamente, podera ser feito com passarela instalada a partir da Estacao
Vila Olimpia da CPTM, ligando seu mezanino com a area comercial (Espaco C), sobre
estrutura elevada paralela ao muro da CPTM, em area da EMAE.

Figura 5.2 .1— Mapa Geral de acessibilidade do empreendimento
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5.2.1 VEICULAR

Impossibilitado pela barreira fisica continua da linha 9 da CPTM para acesso em nivel
pela marginal leste para o Espago C, o Unico acesso veicular existente para a area do
complexo realizar-se-a pelo Espaco A, na margem oeste, e € por meio da ponte de
servico na lateral da Usina Elevatéria de Traicdo que se acessa a via operacional
existente da margem leste. Tal via possui relevante importancia para toda extensao da
margem leste do Rio Pinheiros, pois por ela realiza-se todo e qualquer acesso veicular
necessario, seja para servigo, obras ou emergéncia.
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Figura 5.2.1.1 — Circulagao veicular existente

~_{ PONTE DE SERVICO)

VIA OPERACIONAL ).

(ACESSO VEICULAR

Deste modo, para o atendimento as demandas de servigo, normas de acessibilidade,
bombeiros e a provisdo do numero minimo de vagas de estacionamento - respectivas aos
usos e dimensdes que serdao propostas -, o projeto arquitetdbnico devera apresentar
solugdes para as condicionantes apresentadas sintetizadas em trés pormenores:

Figura 5.2.1.2 Pormenor de concepg¢ao
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a) Pormenor 1: Requalificagdo geométrica do acesso existente para acesso ao
estacionamento e acesso a area restrita operacional.

b) Pormenor 2: Ordenamentos dos fluxos operacionais com melhoria do viario e
realizagdo de pequenos acertos geométricos para a ponte de servigo que devera ser
utilizada, além das demandas de logistica operacional, como rota de emergéncia.

c) Pormenor 3: Delimitacdo de baia kiss and ride e vagas de estacionamento para
pessoas com deficiéncia.

Todos os pormenores sao de inteira responsabilidade do permissionario no que diz
respeito a projeto, aprovagao junto aos 6rgados competentes e sua implantagao.

Ainda, com o advento do transporte por aplicativo, sob demanda e especialmente pelo
crescimento da demanda por esses servicos nas viagens com motivo de recreagéo e
turismo, a consideracdo e possivel formalizacdo de pontos de espera e embarque e
desembarque poderao ser incorporados na concepgao arquitetonica.

5.2.2 PEDESTRE

Recorrente na paisagem paulistana, a inexisténcia de espacgo publico qualificado para
usufruto de pedestres com relagdo aos seus corpos d’agua repete-se nas margens do
canal do rio Pinheiros.

Enclausurado por vias de trafego expresso e a Linha 9 - Esmeralda da CPTM, ndo ha
vivéncia urbana no perimetro estudado, de modo que a circulacdo de pedestres se
resume a circulagcao operacional dos profissionais da Usina. Aparte desse uso, no entorno
imediato a Usina, o transito de pedestres da-se por ciclistas estacionados e profissionais
das diversas concessionarias.

Poderao ser estudadas e implantadas outras formas de travessia de acesso entre as duas
margens, tais como: via transporte nautico, teleférico, etc.
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Figura 5.2.2.1 Acessibilidade (mobilidade ativa)
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Os pontos de acesso de pedestres para a area do entorno do projeto, todos
compartilhados com o modal cicloviario, resumem-se as passarelas do Parque do Povo (a
650 m da Usina, com estrutura qualificada para o modal cicloviario e acessibilidade
universal) e a da Estacao Vila Olimpia (a 100m da Usina, com limitagdes fisicas, sem
acessibilidade universal) na margem leste, ao acesso em estrutura temporaria a Ponte
Cidade Jardim (a 925 m da Usina, sem acessibilidade universal) e ao acesso a Ponte
Laguna (a 4700m da Usina, com acessibilidade universal).

Nao ha travessia de pedestres na via expressa em ambos os sentidos da Marginal
Pinheiros e ndo ha acesso direto as estagdes da CPTM.

Figura 5.2.2.2 Circulagao de pedestres e pontos de acesso com respectivos modais

! CONEXAOCOM |
PASSEIO PUBLICO
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Visando o atendimento as normas de acessibilidade, cédigo de obras e a fim de propiciar
0 acesso qualificado as instalagdes do complexo cabe ao projeto arquiteténico conceber a
circulacdo de pedestres para usufruto dos novos espacos comerciais e turisticos,
estabelecendo os acessos ao edificio da Usina - conectados pela passarela mirante - e os
acessos de entrada ao complexo, seja pela requalificacdo das passarelas existentes ou
novas.

Com a possibilidade de utilizacdo dos baixios dos viadutos Ari Torres e Republica da
Arménia, poder-se-ia implantar uma nova passarela, diretamente ligada a circulagéo
interna do novo complexo.

As condicionantes apresentadas sao sintetizadas em quatro pormenores:

Figura 5.2.2.3 Acessibilidade Universal garantida.
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a) Pormenor 1: Decorrente da fase do projeto ndo havera conexao ao passeio publico do
tecido urbano a oeste. No entanto, devera apresentar acessibilidade universal
qualificada para os usos que serao disponibilizados ao publico no Espaco A.

b) Pormenor 2: Deverdo ser projetados circulagdo vertical para acesso ao edificio da
Usina em ambas as margens, sendo conectadas pela circulagdo horizontal na
cobertura da edificagdo. A ponte de servico devera ser adequada para uso de rota de
emergéncia.

c) Pormenor 3: Devera ser projetada passarela de ligacdo ao complexo conectando-se
ao passeio publico e tecido urbano do lado leste.

Apresentamos duas alternativas, conforme croquis abaixo:
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i. Acesso ao Espacgo C a partir da area ocupada atualmente pela CET debaixo do
Viaduto Ari Torres (Espago X1);

i. Acesso ao Espaco C a partir da Praga do Cancioneiro (Espago X2).

d) Pormenor 4: Devera realizar os estudos e implantacdo de novo acesso através da
estacdo Vila Olimpia da CPTM.

Dentre o perimetro do projeto, todos os acessos, circulagéo interna e requalificagdo da
ponte de servigo para travessia em caso de emergéncia deverao atender as normas de
acessibilidade universal.

5.2.3 CICLIiSTICA

Todo o modal cicloviario da area de interesse devera ser preservado mantendo as
condicdes operacionais atuais.

Deste modo, o modal cicloviario devera ser considerado tanto na conformacgao da ciclovia
atravessando/contornando os Espacos A, B e C quanto na proposicdo de novos acessos
e/ou melhoria dos existentes, e/ou implantagao de bicicletarios.

6. SUBSIDIOS PARA CONCEPGAO DOS PROJETOS

Deverao ser realizados preliminarmente aos projetos relativos ao empreendimento,
estudos e levantamentos com o intuito de nortear a decisdo, como:

a) Cadastro unificado de utilidades publicas;
b) Levantamento planialtimétrico;
c) Parecer técnico de avaliagao estrutural das edificagdes existentes;

d) Parecer patrimonial descritivo de interesse arquitetdnico e histoérico para as
edificagbes existentes;

e) Licenciamento Ambiental para supressdo de vegetagdo e construgao das novas
edificacdes em area de APP;

f) Estudo de Trafego e logistica urbana;

g) Avaliagao estrutural em fung¢ao das vibragdes provenientes da operagéo das turbinas
e respectivo impacto das vibragdes nas novas instalagdes.

h) Estudo geotécnico completo da regido do empreendimento;
i) Estudo de impacto de vizinhanga;
j) Licenciamento Ambiental (CETESB);
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k) Estudo de impacto da presenga das subestagdes e torres de energia da ENEL
dentro e nos arredores do empreendimento, incluindo avaliagdo dos procedimentos
de seguranga a serem tomados para protegédo do publico;

[) Estudo de impacto da linha 9 da CPTM no empreendimento, incluindo avaliagédo
tanto a trepidacdo nas edificacbes, quanto do barulho produzido pelos trens.
Deverao ser estudadas e implantadas solugdes para a mitigagao destes problemas;

m) Avaliagao estrutural dos edificios existentes;

n) Avaliagao estrutural da ponte existente.
7. DIRETRIZES FUNCIONAIS

A implantacdo da reforma, restauracdo, retrofit, readequagdao e implantacdo deste
empreendimento deverdo obedecer as diretrizes funcionais constante neste documento,
atendendo os seguintes impositivos:

7.1 AREAS OPERACIONAIS DA EMAE

Figura 7.1.1 Area do Empreendimento X Area Operacional/Servigo

( USOEMAE )—+e

o——{ USO COMERCIAL )

Cabera ao permissionario a realizagdo de projeto especifico para manutencéo da
operacao de todas as empresas situadas na regiao do empreendimento, garantindo que a
mesma ocorra de forma isolada e independente.

Estes projetos deverdo abranger estudos de acesso, segurancga, circulagao, reformas,
remanejamentos, entre outros a serem solicitados pela EMAE, quando da sua elaboracgao.
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Cabera a EMAE a aprovacéao deste conjunto de projetos.

Estes projetos deverdo seguir as premissas e diretrizes apresentadas no item abaixo
descrito Condicionantes de Sistema de Seguranca Integrado entre a Usina e os Novos
Empreendimentos.

7.2 ACESSIBILIDADE PARA PESSOA PORTADORA DE DEFICIENCIA - PPD

Devera ser garantida a acessibilidade livre de obstaculos e barreiras arquitetbnicas a
todos usuarios portadores de deficiéncias, conforme determina legislagdo federal,
estadual e municipal. Os projetos devem ser desenvolvidos em conformidade com a
norma NBR9050 da ABNT, abrangendo entre outras a adequagédo dos equipamentos de
circulagao vertical e sanitarios publicos.

Devera ser prevista a implantacao de sinalizacao tatil para orientacdo e encaminhamento
de usuarios portadores de deficiéncia visual, nos percursos e acessos das instalacdes do
empreendimento. Devera ser prevista, também, sinalizagdo dos conjuntos de elevadores,
escadas fixas e rolantes.

As especificacdes técnicas e detalhes de implantagdo deverdao estar de acordo com
normas técnicas existentes e deverdo ser desenvolvidos pelo permissionario e
apresentado para analise e aprovagao dos 6érgaos competentes.

7.3 ILUMINAGAO

Devera ser observado o Nivel de lluminamento Minimo de 150 lux em conformidade com
a Norma ABNT NBR 9050, em todas as areas de acesso e circulacdo dos usuarios.

7.4 RAMPAS, CORREDORES E PASSARELAS

Devem respeitar as especificagdes da Norma ABNT NBR9050;

Largura devera ser determinada conforme a demanda prevista, considerando-se a largura
minima devera ser de 1.70 m livre de obstaculos.

7.5 ELEVADORES, ESCADAS FIXAS E ROLANTES

Os elevadores e as escadas fixas e rolantes devem ser localizados de forma a preservar
a livre circulagdo dos usuarios, sem interferéncias ou obstaculos e deverdao ser
dimensionadas conforme padrdes estabelecidos pelos 6rgaos competentes.
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7.6 FAIXAS DE PEDESTRES

As faixas de pedestres deverdo ser implantadas nos acessos visando direcionar os
usuarios de forma segura e eficiente, com rebaixamento de guia para PPD.

7.7 VIARIO

As vias internas do empreendimento deverao ter pavimento rigido de asfalto com largura
minima de 3,00 m por sentido livres e desimpedidas. O pavimento rigido devera ser
adequadamente dimensionado de forma a atender aos tipos de veiculos que por elas
circularao.

Devera ser mantida uma faixa livre continua de 0,60m ao longo do meio fio em ambos os
lados de todas as vias internas, sem elementos estruturais, paredes, prumadas de
tubulacao e outros obstaculos.

Colunas e outros elementos, construtivos ou n&o, posicionados ao longo das vias
internas, deverdo manter uma distancia minima de 1,20m do meio fio, exceto poste de
sinalizagcao ou equivalente.

7.8 CONDICOES GERAIS

Deverao ser feitos, pelo permissionario, os ajustes necessarios na geometria do sistema
viario de acesso ao empreendimento, bem como no seu sistema viario interno, sendo que
o projeto de geometria viaria deve conter o estudo do sistema viario na regido abrangida
pelo empreendimento.

Considerando-se que as edificagdes existentes nos Espacos A, B e C serédo readequadas
e reconfiguradas é responsabilidade do permissionario o projeto de SPDA, considerando
as novas instalagcdes, bem como a sua completa instalagao.

As condi¢cdes de ventilacdo e de iluminagdo, natural ou artificial, deverdo atender a
legislagao vigente, especialmente no que se refere a exaustdo adequada dos gases de
escapamento veicular.

Cabera ao permissionario implantar e manter a sinalizagao viaria, vertical e horizontal, nas
dependéncias do empreendimento.

Cabera ao permissionario o projeto de drenagem superficial e sua implantagéo. O projeto
devera conter os estudos hidrolégicos de bacias, calculos de vazdes, dimensionamento e
locacdo de dispositivos de drenagem, com elaboragdo de plantas e detalhes dos
elementos de drenagem, contemplando sua integragdo com o sistema de drenagem
impactado pelo empreendimento.
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Cabera ao permissionario implantar e manter a sinalizagao de orientagdo aos usuarios do
empreendimento nos acessos aos sanitarios, equipamentos de circulagao, elevadores,
escadas e rampas, por meio de comunicagao visual em todos os trajetos.

O permissionario devera manter vigilancia/seguranga permanente nas areas do
empreendimento, atuando preventiva e corretivamente, de maneira a evitar e reprimir a
pratica de atos contravencionais, penais e contrario aos bons costumes.

Toda e qualquer intervencdo visando manter e/ou melhorar essas condigcdes, serdo de
responsabilidade do permissionario.

Cabera ao permissionario efetuar a manutengao e a conservagao das areas ajardinadas
do empreendimento, considerando que:

a)

b)

c)

d)

g)

Os servigos executados nas areas ajardinadas constituem-se nos tratos culturais e
cuidados necessarios ao perfeito e continuo desenvolvimento da vegetagao,
evitando-se que a mesma estacione, ou mesmo que se deteriore.

Os servicos de manutengcdo e conservagao sao tratos continuos e constantes
relativos a remocao e catagao dos detritos dos canteiros, limpeza das canaletas de
drenagem e remogéao de folhas/flores secas, a retirada de restos culturais, controle
de doencgas e pragas, manutengdes de tutores, protetores e cercas, controle de
crescimento da vegetacdo, recolhimento do material resultante nas areas
ajardinadas.

As areas ajardinadas devem permanecer livres de toda e qualquer erva-daninha e
vegetagdo estranha. A erva-daninha deve ser eliminada logo que surge no solo,
com raiz, continuamente, para que o controle seja eficiente.

Arvores e arbustos eventualmente existentes deverdo ser podados ou se
necessario, removidos com raiz. O material resultante deve ser recolhido e retirado
do local.

Os detritos resultantes dos servicos de limpeza, controle de ervas-daninhas, podas
e controle de crescimento da vegetacdo devem ser ensacados e armazenados em
local adequado, até o seu devido recolhimento.

Toda a remogao, carga, transporte e descarregamento dos materiais resultantes da
limpeza geral devem seguir rigorosamente as normas técnicas e legislagdo que
regulamentam a matéria, em especial a NBR 1.004.

As podas de arvores, palmeiras e arbustos devem restringir-se ao minimo
necessario, e sempre acompanhadas por engenheiro agrbnomo, conforme Lei
Municipal 13.286/2002. Admite-se a poda nos seguintes casos:

»= limpeza de ramos doentes, praguejados ou danificados;

= retirada da brotacéao lateral,
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= para estimular o crescimento;

= para possibilitar livre circulagdo de usuario.

8. DOCUMENTAGCAO

Todos os documentos técnicos relativos aos projetos de qualquer natureza atinentes ao
empreendimento deverdao ser objeto de prévia aprovacdo da EMAE, sendo que toda e
qualquer intervencdo ou implantacdo somente podera ser executada apos a devida
aprovacao formal por parte da EMAE.

9. DIRETRIZES PARA ELABORAGAO DE DOCUMENTOS TECNICOS

9.1DIRETRIZES GERAIS

Os documentos técnicos produzidos para este empreendimento devem ser inteligiveis,
com informagcbes desenhadas ou redigidas de forma estruturada, possuindo
representacdes que permitam claro entendimento, visualizagao objetiva e estrutura Iégica
das informagdes. Também deve atender as necessidades objetivadas e aos requisitos de
projeto, de execucdo, montagem, instalacédo, inspecédo, operacdo, manutencdo, dentre
outros.

Os seguintes requisitos gerais devem ser observados para a apresentacao dos projetos:

i. Ter conteudo conciso e ser coerente com o definido no objetivo do
documento;

i. Conter informacdes e referéncias que permitam melhor caracterizar a
natureza do documento técnico, tais como: documentos e normas técnicas
de referéncia, bibliografia e outras fontes de informacéo;

iii. Conter, sempre que necessario as definicbes de siglas, termos técnicos,
simbolos, abreviaturas, entre outros, atendendo as normas nacionais ou
internacionais que venham a ser utilizadas;

iv.  Possuir conteudo concordante com os documentos que se interelacionem
com ele.

A seguir estdo relacionados os principais documentos técnicos que devem ser
apresentados para a EMAE referentes ao empreendimento:

a) Memorial De Caélculo
b) Memorial Descritivo E Justificativo
c) Relatorio Técnico
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d) Lista De Material

e) Especificagdo Técnica

f)  Desenho

g) Cadastro Unificado De Utilidades Publicas

h) Remanejamento De Interferéncias Geral Das Instala¢des

9.2 LEGISLAGOES E NORMAS

Os projetos de engenharia devem atender as normas da ABNT e as legislagcbes vigentes
no municipio de Sao Paulo.

9.3DOCUMENTOS DE REFERENCIA

Para a realizacdo dos projetos, deve-se realizar consultas a EMAE, ENEL, CETESB,
DAEE, CPTM, EMURB, etc., para acesso aos projetos das estagdes, viadutos, pontes,
edificagcdes, passarelas, tuneis etc., existente no local do empreendimento e arredores.
Os projetos sdo fundamentais para a avaliagao das condigdes estruturais das edificagoes,
tanto para aquelas que serédo readequadas quanto para as que serao demolidas.

10. DIRETRIZES PARA O PROJETO DE SEGURANCA

A concepgao do projeto de seguranca situa se na area pertencente a EMAE e devera
ocupar as margens oeste e leste do Rio Pinheiros, na altura da Ponte Ari Torres, proxima
a estacdo Vila Olimpia, na Linha 9 da CPTM, e a edificacdo da Usina Elevatéria da
Traigao.

As diretrizes minimas necessarias para o projeto de seguranga consideram a intervengao
a ser realizada no conjunto edificado da Usina de Traicdo e o aspecto operacional no uso
do local pelas equipes da EMAE e de terceiros que se utilizam da Usina de Traigdo para
acessar as vias de servigos das margens leste e oeste, além da prépria equipe da EMAE
que executa as atividades operacionais da Usina.

Este documento apresenta concepcdo de seguranca adequado a reestruturagao
urbanistica, viaria e paisagistica do perimetro delimitado estipulado pelo projeto
arquitetdnico, respeitando os programas de intervencao e as necessidades operacionais
da EMAE e de terceiros.

As diretrizes para concepgao de seguranga tratam dos projetos de adequagao para os
espacos A, B e C apresentados na figura abaixo, e conforme a concepc¢ao da arquitetura,
existe a possibilidade de utilizagdo dos Espacos X1 e X2 como complementares:
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Figura 10.1: Espacos objeto do projeto Arquitetonico

ESPACD B

“m———{ ESPALOS X1E X2 )

A seguranca do local considera a instalagdo de cameras de seguranga nos espacos A, B
e C, e futuramente nos espagos X1 e X2, de forma a monitorar a movimentagao de
pedestres e veiculos.

Além disso, em todos os acessos as instalacbes da EMAE e as vias de servicos das
margens leste e oeste serdo instalados equipamentos de controle de acesso de pessoas
através do uso de cartdo tipo MiFare e controle de veiculo através do uso de leitura de
placa de veiculos (LAP: Leitura Automatica de Placas de Veiculos) e tags de RFID (Radio
Frequency Identification). Esses equipamentos serdo monitorados através de um centro
de controle operacional de seguranca (CCOS) a ser instalado na Usina de Traigao.

Complementando o aspecto da seguranca, € necessario que as adequagdes das
infraestruturas devem atender e restringir 0 acesso as areas operacionais da EMAE e,
inclusive, as vias de acessos Leste e Oeste, dessa forma considera-se que na concepgao
da arquitetura sera realizado segregagdes fisicas necessarias para a seguranca.

O projeto arquitetbnico planeja varias intervencbes nos espagos A, B e C, sendo
necessario complementar estas intervengdes para atender os aspectos de seguranca,
conforme apresentado a seguir:

» Requalificagdo (Retrofit) do edificio da Usina Elevatéria de Traicdo (Espaco B),
sendo:

o Adequacao do acesso as premissas da EMAE através do uso de controle de
acesso, tanto de veiculo quanto de pedestres;

o Instalagdo de cameras de vigilancia no sistema de CFTV atual para garantir
a seguranga dos acessos publicos e dos acessos as premissas da EMAE,
além do entorno, tanto de veiculo quanto de pedestres;

o Ampliagdo do Centro de Controle Operacional de Seguranga (CCOS) para
realizar o monitoramento de seguranca.
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» Reforma do telhado (implantacdo de mirante com novas edificagées)

o Instalagdo de cameras de vigilancia no sistema de CFTV atual para garantir
a segurancga do publico.

» Geometria viaria, sinalizagdo, pavimentacdo e drenagem das vias internas do
empreendimento

o Considerar o aumento de pessoas dentro do novo empreendimento e
garantir a seguranga das pessoas que estdo dentro do complexo e as
atividades operacionais da EMAE e de terceiros de forma segura,
monitorada e controlada.

= Acesso de pedestre no lado leste (Espaco C)

o Projeto de implantagdo de camera de vigilancia para monitoramento do
acesso ao pedestre e seu entorno.

Os espacos X1 e X2 nao estao descritos, pois ainda nao estdo sendo considerados nesta
fase do projeto.

10.1 CONCEPGOES NECESSARIAS PARA A SEGURANGA

Antes de descrever a concepgdo proposta para a seguranga do empreendimento, é
importante esclarecer que este projeto considera a figura 12.1 apresentada, exceto os
espacos X1 e X2 que nao estdo descritos nesta fase do projeto arquiteténico.

10.1.1 ESPACO A: ACESSO VEICULAR E ESTACIONAMENTO

O Espaco A é utilizado pela subestacao elétrica da Traicdo e como acesso veicular para
as vias de servigo das margens do rio Pinheiros e propriamente a Usina de Traigdo que
atualmente é utilizado pela EMAE e terceiros. O controle de acesso é feito por uma
portaria localizada na entrada do espaco A.

Para o projeto de intervengdo devera considerar a segregacao desse acesso em duas
vias, sendo uma destinada para o publico em geral que tera acesso até o estacionamento
e a segunda via destinada para a EMAE e terceiros que terdo acesso as vias de servigos
e as instalagdes da EMAE.

O acesso para cada uma das vias devera ter um controle de acesso veicular, para o
publico geral sera instalado um totem para o ticket de estacionamento, além de contar
com infraestrutura de meios de pagamentos eletrénico do tipo RFID Para a EMAE e
terceiros, o acesso sera realizado através de etiquetas de RFID para os veiculos da
EMAE e leitura de placa de veiculos para os terceiros, em caso de falha, o CCOS fara a

abertura manual, apds conferéncia através de interfone e imagens de video.
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A area A devera ter uma via para pedestres que interliga o estacionamento e as
instalagdes destinadas ao publico em geral.

As vias de acesso de veiculos e de pedestre, além do estacionamento, serao monitoradas
por cameras de video vigilancia, do tipo CFTV (Circuito Fechado de TV).

A presenca das faixas de transmissdo de alta tensdo devera ser respeitada os
distanciamentos exigidos pela concessionaria para garantir seguranga tanto ao sistema
guanto aos usuarios do complexo Usina Sao Paulo.

10.1.2 ESPACO B: RETROFIT, RESTAURANTE, MIRANTE E ACESSO DE PEDESTRE

A figura 12.1.2.1 apresenta o esbog¢o do projeto arquitetbnico planejado para o Espaco B
e figura 2.3 apresenta o gabarito da usina de Trai¢do, que devem ser observados no
projeto de segurancga.

O espacgo B, composto pela Usina Elevatoéria sera alvo de requalificagdo estética de seu
exterior (retrofit das fachadas) e aumento de area construida para adequacédo de
acessibilidade vertical em ambas as margens provendo acesso ao piso comercial turistico
que sera implantado na cobertura do edificio, além disso, os acessos exclusivos dos
colaboradores da EMAE contardo com sistema de catracas e/ou torniquetes e/ou
cancelas para realizar o controle de acesso de veiculos e pedestres

Figura 10.1.2.1 Esbogo do Projeto Arquitetonico Espaco B

( USO COMERCIAL )

(RREACONPLENENTAR) s

(ACESSO }— { ACESSO )

———'

Atualmente a ponte de servigo conta com a passarela para acesso de pedestre, além do
acesso de veiculos, o projeto arquitetbnico deve considerar a segregacéo do acesso de
pedestre para o publico até os locais de seu interesse.
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Neste local existirdo algumas intersecgdes para acesso as vias de servigos das marginais,
tanto do lado Leste quanto do Lado Oeste, entdo consideram-se a implantagcado de faixa
de pedestres e semaforos para garantir a integridade dos transeuntes.

Todo o espacgo B sera monitorado através de cameras de video vigilancia, principalmente,
os pontos de acesso as edificacdes da EMAE, acesso as vias e a ponte de servico.

Figura 10.1.2.2 Gabarito da Usina de Traicao e o Novo Empreendimento

PI0S S0 COMERCIAL ROTA DE USD COMERCIAL
COMPLEMENTARES WA COBERTURA ACESS0 WO ESPACD C

10.1.3 ESPACO C: USO COMERCIAL

A figura 12.1.3.1 apresenta o esbogo de utilizagdo do espaco C, que atualmente é
ocupado por volumes isolados de uso operacional, podera ser reordenado para
construcao de pisos comerciais e de servico - com a devida demolicdo desses volumes
preexistentes, na medida que, entdo, que a EMAE provera nova area operacional
adequada as necessidades para funcionamento da Usina. Esta nova area devera ser
segregada da area para o publico em geral e 0 seu acesso sera controlada e monitorada
através de camera de video vigilancia.

As vias de servicos do lado leste sdo acessadas através do espaco C, entdo devera ser
implementado um sistema de controle de acesso de veiculos para acesso as vias de
servigos, além do monitoramento através de cameras de video vigilancia.
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Figura 10.1.3.1 Localizagao e Utilizagao do Espaco C

{ COBERTURA USINA J——

US0 COMERCIAL )

10.1.4 ESPACO X1 E X2

Com a possibilidade de uso dos Espacos X1 e X2, podera ser projetada nova ligagao para
pedestres sobre as barreiras fisicas da CPTM e vias da Marginal Leste, assegurando
acessibilidade universal o novo acesso podera conter elevadores, rampas, escadas
rolantes e fixas. Estes acessos serdo monitorados através de cameras de video vigilancia.

10.2 CONDICIONANTES PARA PROJETO DE SEGURANCA

Para o atendimento as demandas de servico, normas de acessibilidade, bombeiros e a
provisdo do numero minimo de vagas de estacionamento - respectivas aos usos e
dimensdes que serdo propostas, o projeto de segurancga devera apresentar solugdes que
garantam a seguranga e o controle de acesso as areas restritas da EMAE das vias de
acesso, além de monitoramento por cédmera de video vigilancia de todo o
empreendimento.

Dentre o perimetro do projeto, todos os acessos, circulagao interna e requalificacdo da
ponte de servigo para travessia em caso de emergéncia deverdo atender as normas de
acessibilidade universal, além de um sistema de controle de acesso e monitoramento
através de cameras de video vigilancia.

O modal cicloviario devera ser considerado tanto na conformagdo da ciclovia
atravessando/contornando os Espacos A, B e C quanto na proposi¢gao de novos acessos
e/ou melhoria dos existentes.

40



=

emsg))  SAOPAULO

GOVERNO DO ESTADO

O funcionamento da usina nao sera interrompido e o acionamento das turbinas podera ser
feito a qualquer momento, sem prévia comunicagado aos visitantes e usuarios dos pisos
comerciais, além do uso da eclusa.

10.3 SUBSIDIOS PARA CONCEPGAO DO PROJETO DE SEGURANGA

O projeto de seguranga deve considerar o projeto arquitetdnico e atender aos seguintes
requisitos:

e Controle de acesso de pedestres nas areas operacionais da EMAE;

e Controle de acesso de veiculos nas areas operacionais da EMAE e nas vias de
servicgo,

e Monitoramento dos acessos das areas operacionais e das vias de servigos atraves
de cameras de video vigilancia;

e Centro de Controle Operacional de Seguranca (CCOS) para monitoramento dos
equipamentos de controle de acesso e de video monitoramento

e Avaliacao do fluxo operacional de veiculos e pedestres;

e Avaliacao do fluxo operacional do publico

10.4 VISAO DO SISTEMA DE SEGURANGA

Dentro deste contexto, os principais itens observados, e que serdo desenvolvidos,
contemplam a segregacao das areas de operagado do complexo, as vias de servigos das
margens leste e oeste, os acessos, tanto veiculares como de pedestres, de funcionarios e
visitantes locais de empresas a servicos da prefeitura e concessionarias, que
compartilham das mesmas vias de acesso e servigo, além das areas de operagao, ficando
todas independentes das areas do futuro empreendimento.

Um sistema de seguranca que inclui itens como controle de acesso de pedestres e
veiculos, tais como catracas e cancelas, circuitos fechados de cameras de video
vigilancia (CFTV) e um centro de controle operacional de seguranga (CCOS) devem ser
implantados visando um gerenciamento das areas e controle de fluxos, apresentado na
figura 12.4.1.
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Figura 10.4.1 Concepgao do Sistema de Seguranga
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10.4.1 SISTEMA DE CFTV

O sistema de CFTV tem como objetivo possibilitar o monitoramento de varios locais de
forma centralizada, facilitando a gestao e a tomada de deciséo, além disso com o uso de
tecnologias inteligentes € possivel habilitar que poucos usuarios possam monitorar
centenas ou milhares de cameras em varios locais, essas tecnologias inteligentes fazem
analise de imagem e identificam aproximacao de objetos em areas restritas e mostrando
estes para os usuarios do CFTV.

O sistema de CFTV tera uma planta baixa do empreendimento e dos locais monitorados,
onde sera localizado cada camera.

O sistema previsto fara o histérico dos videos em no minimo 4 fps (frames por segundo)
durante no minimo 30 dias em resolug&o do tipo HD.

O sistema de CFTV é formado basicamente pelas cémeras de vigilancia, ou
simplesmente, cameras, além dos servidores e software que compdem o sistema de
gerenciamento e monitoramento das cameras de vigilancia.

As cameras do sistema de CFTV podem ter uma grande gama de utilidades, desde o
monitoramento até o controle de gestdo de eventos, através do uso de inteligéncia
artificial.

Algumas cameras terdo a funcdo de identificacdo e leitura de placas de veiculo nos
acessos tanto para o publico geral como para o operacional da EMAE, prefeitura,
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concessionarias e outros. Além disso as cameras permitem fazer contagem de veiculos
determinando fluxos e ocupagéo, podendo gerar dados gerenciais.

10.4.2SISTEMA DE CONTROLE DE ACESSO E MONITORAMENTO DE
EQUIPAMENTOS

O sistema de controle de acesso tera uma planta baixa do empreendimento e os locais
onde encontra-se cada equipamento de controle de acesso de veiculos e pedestres, além
de uma lista geral onde apresenta em tempo real o acesso realizado em cada
equipamento. Além disso, o sistema consta com o cadastro de pessoas e veiculos, que
pode ser integrado com o sistema de acesso existentes na EMAE.

10.4.3 CENTRO DE CONTROLE OPERACIONAL DE SEGURANCA

A gestado de seguranga do empreendimento sera realizada através de um CCOS que sera
instalado em local a ser definido pela EMAE, composto por servidores de aplicagdes onde
sera instalado as aplicagcbes de video monitoramento, controle de acesso e
monitoramento de equipamento, um servidor de banco de dados onde serao
armazenados os dados operacionais do sistema, além de um servidor de backup dos
dados. O CCOS tera um video wall com no minimo 4 monitores para a gestao do sistema
de seguranca, além de no minimo duas estacbes de trabalho para os usuarios de
monitoramento.

O permissionario devera disponibilizar dois centros de controle, sendo um de gestdo da

EMAE e outro da gestao do empreendimento. Cabe ressaltar que os servidores e demais
equipamentos poderao ser implementados para uso comum.
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ANEXO IlIl - Termo de Compromisso

Eu, [ ] na qualidade de representante da empresa | ], por meio deste ato, declaro
que tive acesso aos documentos do Programa de Compliance (Codigo de Conduta,
Programa de Integridade e Politica de Divulgagcdo) da EMAE - Empresa Metropolitana de
Aguas e Energia S.A. e estou ciente dos termos e condicdes neles contidos e me
comprometo a cumpri-las fielmente, além de seguir as normas de preveng¢ao a corrupgao
previstas na legislagao brasileira, dentre elas o Cédigo Penal Brasileiro, a Lei Federal n°
12.846, de 1° de agosto de 2013, conhecida como a “Lei Anticorrupgao Brasileira”, o
Decreto n°® 8.420, de 18 de marco de 2015 e o Decreto Estadual n°® 60.106, de 29 de
janeiro de 2014 e principios fixados na Convengao da OCDE.

Declaro ainda que tomarei as medidas necessarias para garantir que administradores,
colaboradores e contratados também conhegam e cumpram as Leis Anticorrupgao e as
diretrizes do Programa de Compliance da EMAE.

A violagdo das Leis Anticorrup¢cdo e/ou ao Programa de Compliance da EMAE sera
considerada infragdo grave e consistira justa causa para rescisdo motivada dos ajustes
celebrados entre as partes, a critério da EMAE, sem qualquer 6nus para esta e sem
prejuizo da cobranga das perdas e danos decorrentes da infragao.

Empresa: [Clique aqui para digitar texto
Nome do Representante: [Clique aqui para digitar texto]

Assinatura:

Local: \Clique aqui para digitar texto.\
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ANEXO IV

Proposta Comercial para a Oportunidade de Negécio visando a permissao de uso

de areas para exploragao comercial.

DESCRIGAO DA AREA

VALOR TOTAL DA OUTORGA
(R$)

Espago B: edificio da wusina de Traicdo
localizado transversalmente ao Rio Pinheiros,
com acesso nas duas margens € ponte
operacional veicular e de pedestres.

Espacgo C: area localizada a leste da Usina Sao
Paulo (antiga Usina Elevatoria de Traigcéo),
delimitada pela ciclovia EMAE e linha 9 da
CPTM, e pela via operacional veicular da
EMAE, ao lado da subestacdo elétrica da ISA
CTEEP,

Valor Total da outorga (Espacgos B + C)
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ANEXO -V

MINUTA DE CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA — PROJETO USINA SA0 PAULO

A EMPRESA METROPOLITANA DE AGUAS E ENERGIA — EMAE, Sociedade de Economia Mista
constituida sob a égide das Leis Brasileiras, inscrita, perante o Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda — CNPJ/MF, sob o n°® 02.302.101/0001-42 e,
perante o NIRE/JUCESP, sob o n° 35300153243, com sede na Avenida Nossa Senhora
do Sabara, 5.312, Bairro Vila Emir, Capital do Estado de Sao Paulo, doravante referida,
simplesmente, como EMAE, neste ato representada, na forma de seu Estatuto Social, por
seus representantes legais, e, de outro lado, doravante referida como PERMISSIONARIA, a
empresa [Denominagao], constituida sob a égide das Leis Brasileiras, inscrita, perante o
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda — CNPJ/MF, sob o n°
[CNPJ], e, perante o NIRE/JUCESP, sob o n° [NIRE], com sede na [endereco], neste ato
representada, na forma de seus representantes legais, sendo denominadas, em conjunto,
como PARTES,

CONSIDERANDO QUE:

(i) o interesse de a EMAE em obter novas receitas, em consonancia com as diretrizes do
Regulamento Interno de Licitagdes e Contratos, bem como as disposi¢des da Lei federal
n°® 13.303/16;

(i) a EMAE, na condigdo de sociedade de economia mista ndo dependente, busca a
OTIMIZACAO DO SISTEMA EMAE, em especial, por meio da exploracdo de seu potencial
imobiliario e da monetizagado de ativos aptos a gerar receitas comerciais, nos termos dos
incisos VI e VI, do artigo 2° de seu Estatuto Social;

(iii) os concessionarios do exercicio da exploragdo dos servicos de energia elétrica
dispbem de autorizagdo regulatéria para promover a exploracdo de seu patrimonio
imobiliario nos termos da Portaria n° 170/87, do Ministério de Minas e Energia;

(iv) a EMAE ja informou, a AGENCIA NACIONAL DE ENERGIA ELETRICA — ANEEL, com
fundamento na Resolugdo ANEEL n° 691/15, que procedera com a desvinculagdo de
areas ao redor da Usina Sado Paulo, inserviveis as atividades de geragdo de energia
elétrica;

(v) a Lei Federal n° 13.303/16, que estabeleceu o estatuto juridico das empresas estatais,
fomenta a atuagao empresarial eficiente e geradora de beneficios para a companhia;

(vi) a USINA SA0 PAULO (antiga Usina Elevatéria da Traicdo) € um componente critico da
paisagem urbana paulista que comporta destinacao multipla;

(vii) a execugado do PROJETO USINA SAO PAuULO foi objeto de analise e aprovacéo pela
Diretoria Colegiada, conforme Reunido de Diretoria n°® P/027/15/835%, de 04 de dezembro
de 2019 e pelo Conselho de Administracdo da EMAE conforme Reunido Ordinaria n°
3602, de 18 de dezembro de 2019, em atencdo ao disposto no artigo 14, inciso XX, de seu
Estatuto Social;
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(viii) o PROJETO USINA SAO PAULO consiste na monetizacdo, em favor da EMAE, de seu
potencial imobiliario, de modo a atualizar o padrao arquiteténico da Usina Sao Paulo para
habilita-la ao uso multiplo para exploragdo de seu potencial de geracdo de receitas
comerciais;

(ix) além do potencial de monetizagdo, o Projeto gerara inumeras externalidades
positivas com a requalificagdo urbanistica da regido em que se encontra erigida a USINA
SAo PAuLO, integrando-a ao tecido urbano e Ihe atribuindo finalidade harmdnica com a
paisagem da regido, sem prejuizo de sua operagdo habitual no sistema de geragéo
elétrica concedido a EMAE; e

Tém, entre si, justa e contratada, a OPORTUNIDADE DE NEGOCIO materializada no presente
contrato de PERMISSAO DE Uso DE AREAS, que se regera pelas Clausulas doravante
entabuladas e pelas demais disposi¢cdes constantes do EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO N.
02/2019, nos termos do Regulamento Interno de Licitagdes e Contratos da EMAE, bem
como da Lei federal n° 13.303/16.

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO

1.1. Consiste no objeto do presente CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA a outorga
onerosa de permissao de uso, correspondentes aos ESPACOS A, B E C com encargo de
realizagdo de investimento obrigatéorio no EspAco B (USINA SAO PAuULO), com a
possibilidade de implantagcéo de atividades comerciais, nos seguintes termos:

1.1.1. ESPACO A: area delimitada situada na MARGEM OESTE do RIO PINHEIROS, em
consonancia com o TERMO DE REFERENCIA.

1.1.2. ESPACO B: a cobertura do edificio da USINA SA0 PAULO, em consonancia com o
TERMO DE REFERENCIA, onde poderao ser exploradas, atividades comerciais que fomentem
o potencial turistico, cultural, dentre outros.

1.1.3. EspPAco C: area delimitada situada na MARGEM LESTE do RIO PINHEIROS, em
consonancia com o TERMO DE REFERENCIA.

1.2. Sem prejuizo das concepgdes de carater indicativo constantes do TERMO DE
REFERENCIA, a PERMISSIONARIA dispora de liberdade para desenvolver os projetos e
estabelecer os empreendimentos comerciais geradores de receita, assumindo o
respectivo risco, devendo, todavia, buscar alcancar o melhor e maior aproveitamento das
areas.

1.3. As PARTES, desde logo, reconhecem que existe a possibilidade de que seja emitido
licenciamento ambiental e demais aprovacdes exigidas pela legislagdo aplicavel para
implantagdo de instalagbes permanentes no ESPACO A, condicionada ao pagamento de
outorga fixa, conforme determinado na Clausula Terceira, vinculada a efetiva
possibilidade de construgao permanente.

1.3.1. Toda e qualquer edificagdo que venha a ser construida no ESPACO A sera
imediatamente incorporada ao patrimdnio imobiliario da EMAE.

1.3.2. Fica estabelecido o prazo maximo de 36 (trinta e seis) meses a contar da
celebragdo do presente CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA para que a
PERMISSIONARIA obtenha todas as licengas, alvaras e outras autorizagbes legalmente
exigiveis para viabilizar a edificagao de instalagées permanentes no ESPACO A.

1.3.2.1. O prazo previsto no item anterior podera ser prorrogado, a critério da EMAE, caso
a PERMISSIONARIA demonstre haver adotado, tempestivamente, todas as providéncias
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cabiveis para apresentar e dar seguimento aos processos de licenciamento, bem como a
eventuais solicitacbes emanadas dos respectivos orgaos.

1.3.2.2. Caso a PERMISSIONARIA nao tenha adotado as providéncias cabiveis e
razoavelmente a seu alcance, ou caso ndo obtenha as licengas cabiveis apds a
prorrogagdo concedida pela EMAE, a area correspondente ao ESPAGO A revertera sem
qualquer 6nus a EMAE e sem que caiba qualquer direito ou reivindicagao por parte da
PERMISSIONARIA, bem como sem qualquer pagamento de OUTORGA a EMAE.

1.4 As PARTES, desde logo, reconhecem que existe a possibilidade de que seja emitido
licenciamento ambiental e demais aprovagdes exigidas pela legislagdo aplicavel para
implantacéo de instalagdes permanentes no ESPACO C, em consonancia com o Termo de
Referéncia, sem que haja obrigatoriedade de pagamento de outorga adicional.

1.4.1. Toda e qualquer edificagdo que venha a ser construida no EspPACO C sera
imediatamente incorporada ao patrimdnio imobiliario da EMAE.

1.5 Nos ESPACOS A e C poderdo ser construidas instalacbes provisorias para a
exploracao comercial, até que se obtenham as licengas e aprovacdes necessarias para as
instalagbes permanentes.

1.6 Na hipotese de a ANEEL nao emitir anuéncia a desafetacdo parcial do edificio da
Usina Sao Paulo, havera resolugao relativa ao Espaco B de modo que o Bem Reversivel
vinculado revertera, automaticamente, a EMAE na data em que a anuéncia prévia
solicitada for negada, continuando em vigor relativamente aos Espacos A e C.

CLAUSULA SEGUNDA — PRAZOS

2.1. O prazo do presente CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA é de 50 (cinquenta)
anos, observadas as seguintes condi¢es:

2.1.1. EsPAcO A: 50 anos a contar da data de assinatura do presente CONTRATO DE
PERMISSAO DE USO DE AREA, observado o item 2.1.1.1 abaixo.

2.1.1.1 Nos termos do item 1.3, da Clausula Primeira acima, o prazo de permissao de uso
do ESPACO A podera ser encerrado antecipadamente, caso a PERMISSIONARIA n&o
cumpra os requisitos do item 1.3.2, da Clausula Primeira acima.

2.1.2. Espacgo B: 22 (vinte e dois) anos da data da assinatura do presente CONTRATO DE
PERMISSAO DE Uso DE AREA, limitados a 04 de dezembro de 2042, conforme o Segundo
Termo de Aditivo ao Contrato de Concessdo da EMAE n° 002/2004-ANEEL; e

2.1.3. Espagco C: 50 (cinquenta) anos a contar da data de assinatura do presente
CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA.

2.2. Havendo prorrogacao, renovagao ou extensao do prazo de vigéncia do Segundo
Termo de Aditivo ao Contrato de Concessdo n° 002/2004-ANEEL, celebrado entre a
EMAE e o Ministério de Minas e Energia, o prazo previsto no item 2.1.2 podera ser
prorrogado, desde que devidamente aferido o reequilibrio econédmico do valor da outorga.

CLAUSULA TERCEIRA —VALOR

3.1. O valor do presente CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA é o correspondente ao
valor da outorga estabelecido em R$ ( ), base dez/19, correspondentes aos
EspAcos B E C, a serem pagos na assinatura do contrato.

3.2. O valor correspondente da outorga do ESPACO A sera de R$ 150.000.000,00 (cento e
cinquenta milhdes), na data base dez/19, desde que cumpridos os requisitos do item 1.3,
da Clausula Primeira, devendo ser pagos da seguinte forma:
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- R$ 75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes) data base dez.19, em até 30 (trinta) dias
apo6s a obtencgdo da licenga de construgdo, e R$ 75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes),
apos 24 (vinte e quatro) meses do primeiro pagamento.

CLAUSULA QUARTA - REAJUSTE

4.1. O prego das OUTORGAS e multas previstos no presente contrato serdo reajustados
anualmente, conforme legislagao vigente, a partir do més base dos pregos, de acordo
com a seguinte formula:

R=Po[(IPCF )-1]

onde:

R Parcela de reajuste
Po Preco inicial do contrato no més de referéncia dos pregos.
IPCF Variagao dos indices representativos de “indices de Pregos ao Consumidor

FIPE" ocorridos entre a base econémica dos precos e a periodicidade permitida
pela legislagcao vigente, publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas
Econémicas - FIPE; “IPC FIPE Geral’.

Més da base econdmica dos pregos: més/ano.

4.1.1 Os reajustes de precos, conforme o caput desta clausula serdo aplicados a partir do
13° més da base de precos, exclusive.

CLAUSULA QUINTA — BENS INTEGRANTES DA PERMISSAO DE UsO

5.1. Consistem em BENS INTEGRANTES DA PERMISSAO DE USO:

5.1.1. EsPaco A: area de 17.591m? situada na MARGEM OESTE do RIO PINHEIROS,
conforme TERMO DE REFERENCIA.

5.1.2. ESPACO B: area de 1.939m? correspondente & area bruta total da Cobertura da
Usina Sao Paulo, bem como as areas necessarias a instalacdo de acessos segregados
de suas areas operacionais, conforme TERMO DE REFERENCIA.

5.1.3. EsPAcO C: area de 9.638m? situada na MARGEM LESTE do RIO PINHEIROS, conforme
TERMO DE REFERENCIA.

CLAUSULA SEXTA — RECEITAS DA PERMISSIONARIA

6.1. Compreendem receitas de exploracdo comercial dos empreendimentos implantados
pela PERMISSIONARIA:

6.1.1. Aluguel de espagos comerciais;

5.1.2. Aluguel ou exploracédo direta de servigo de estacionamento;

6.1.3. Exploragao de receitas de publicidade, observada a legislagdo municipal incidente
(“Lei Cidade Limpa”);

6.1.4. Receitas de projetos associados, observados os requisitos da legislagdo ambiental
e setorial incidentes;

6.1.5 Receitas financeiras;

6.1.6. Demais contratos firmados com terceiros pela PERMISSIONARIA ou por entidades
contratadas ou associadas.
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CLAUSULA SETIMA — ESTRUTURA JURIDICA DA PERMISSIONARIA

7.1. A PERMISSIONARIA devera se constituir na forma de Sociedade de Propdsito
Especifico — SPE, cujo unico objeto consista na exploracdo do objeto do presente
CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA, na conformidade das Leis Brasileiras aplicaveis,
com sede e administracdo no Brasil, devendo, no caso de participagdo do Chamamento
Publico em regime de Consorcio, refletir os mesmos percentuais de participagcdo na
respectiva composigao.

7.1.1. O Ato Constitutivo da SPE devera conter as seguintes disposi¢gdes fundamentais:
7.1.1.1. Adocéao de denominacgao social compativel com o objeto do presente CONTRATO
DE PERMISSAO DE Uso DE AREA e vedagao de sua alteragdo por todo o prazo contratual;
7.1.1.2. Dever de solicitacdo de anuéncia prévia da EMAE para realizacdo de qualquer
operacao societaria que implique modificacdo ou alteracdo da composicido do controle
acionario direto, nos termos da Lei das S/A, bem como atos de fusdo, cisdo ou
incorporacgao;

7.1.1.3. Proibicdo de contratagdo de obrigagbes garantidas com direitos emergentes do
presente CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA que possam comprometer a operagao
regular do Projeto e o pagamento da Outorga;

7.1.1.4. Dever de subscricdo de capital social minimo correspondente ao montante
equivalente a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais);

7.1.1.5. Dever de aumento e respectiva subscricdo do capital social minimo no montante
correspondente a R$ 9.600.000,00 (nove milhdes e seiscentos mil reais), caso venha a
ocorrer o investimento em instalagées permanentes para o Espaco A, nos termos do item
1.3, da Clausula Primeira.

7.1.1.6. Dever de solicitagdo de anuéncia prévia da EMAE para redugdo do capital
subscrito;

7.2. O capital social da SPE podera ser aumentado a qualquer tempo, conforme a
necessidade de aportes adicionais para o desenvolvimento de atividades inerentes,
acessorias ou complementares, bem como a implementagao de projetos associados.

7.3. A PERMISSIONARIA devera obedecer a padrées adequados de governanga corporativa
e adotar contabilidade e demonstragcdes financeiras padronizadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, na Legislacdo Societaria Brasileira e nas Normas
Contabeis emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, utilizando-se, para
tanto, de sistemas integrados de gestao.

7.4. A SPE podera oferecer em garantia, nos contratos de financiamento, os direitos
emergentes deste CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA, desde que ndo
comprometam a operacionalizagdo e execugao de seu objeto, bastando notificar a EMAE
caso o faga.

7.5. As agdes correspondentes ao controle da SPE poderdo ser dadas em garantia de
financiamentos, ou como contragarantia de operacdes vinculadas ao cumprimento de
obrigacdes decorrentes deste CONTRATO DE PERMISSA0 DE Uso DE AREA, sendo
necessaria, nesse caso, a anuéncia prévia da EMAE.

7.6. O valor da participagdo de Fundos e/ou Fundagdes no capital da SPE devera
observar os limites das prescrigdes legais vigentes.

CLAUSULA OITAVA — ALOCAGAO DE Riscos E OBRIGAGOES DAS PARTES

8.1. RiIscos TRANSFERIDOS a PERMISSIONARIA:
8.1.1. Estimativa incorreta ou otimista do custo de capital do Projeto;
8.1.2. Estimativa incorreta do cronograma de execug¢do dos investimentos;
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8.1.3. Contratacdo, gestéo e interface dos Contratos Subordinados;

8.1.4. Prejuizos decorrentes de falha na seguranca no local de realizagdo das obras;
8.1.5. Prejuizos a terceiros, causados, direta ou indiretamente, por qualquer outra pessoa
natural ou juridica a ela vinculada, em decorréncia de obras, da operagao do uso, ou de
qualquer atividade desempenhada pela PERMISSIONARIA,

8.1.6. Desde que por ato imputavel a PERMISSIONARIA, 0s prejuizos e atrasos decorrentes
da n&o-obtencdo de autorizagdes, licengas e permissdes exigidas para construcéo,
implementacdo ou operagdo das novas instalagdes, ou das instalagdes existentes, bem
como eventuais decisdes judiciais que suspendam a execugao das obras, ressalvados os
casos em que haja compartilhamento;

8.1.7. Despesas necessarias a obtengao de autorizagdes, licengas e permissdes exigidas
para construcao, implementagéo ou operacado das novas instalagdes, ou das instalagdes
existentes, ou resultantes dessas autorizacdes, licencas e permissdes, ainda que tais
despesas sejam superiores as inicialmente estimadas;

8.1.8. Execugdo de obras e servigos necessarios para a mitigagdo de impactos no
sistema viario decorrentes da implantagao ou reforma das edificagdes e da instalagao das
atividades (polo gerador de trafego), nos termos da Lei Municipal n°® 15.150, de 06 de
maio de 2010, do Municipio de Sao Paulo;

8.1.9. Aumentos ou reducao de pre¢o nos insumos para a execug¢ao das obras;

8.1.10. Prejuizos decorrentes de erros na realizacdo das obras que ensejem a
necessidade de refazer parte ou totalidade destas;

8.1.11. Investimentos, despesas ou custos adicionais necessarios para manter a boa
qualidade da execucdo do objeto deste CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA;

8.1.12. Investimentos, custos ou despesas adicionais decorrentes da elevagao dos custos
operacionais e de manutencgao dos equipamentos;

8.1.13. Greves internas, assim consideradas aquelas realizadas pelos colaboradores ou
empregados da prépria PERMISSIONARIA;

8.1.14. Mudancas tecnoldgicas que nao tenham sido solicitadas pela EMAE;

8.1.15. Incidéncia de responsabilidade civil, administrativa, ambiental, tributaria e criminal
em decorréncia de fatos que possam ocorrer durante a execugdo deste CONTRATO DE
PERMISSAO DE UsO DE AREA, incluidos os custos gerados por eventuais medidas
cautelares ou liminares, condenagdes ou pelo acompanhamento de ac¢des judiciais;
8.1.16. Variagdo anormal e imprevisivel da taxa de cambio;

8.1.17. Variac&o dos custos trabalhistas;

8.1.18. Constatacdo superveniente de erros, ou omissdes, nas premissas técnicas,
econdmicas ou financeiras adotadas pela PERMISSIONARIA quando da elaboracdo de sua
proposta, no momento do chamamento publico objeto da presente Permissao, ou nos
levantamentos que as subsidiaram, inclusive aqueles necessarios para aferir os dados e
projetos divulgados pela EMAE;

8.1.19. Variagdo na demanda comercial do projeto objeto deste CONTRATO DE PERMISSAO
DE USO DE AREA;

8.1.20. Ineficiéncias ou perdas econdOmicas decorrentes de falhas, de negligéncia, de
inépcia ou de omisséo na exploragao adequada do objeto da Permisséao;

8.1.21. Roubo, furto, destruigdo ou perda de bens reversiveis, exceto nos casos descritos
como RiIscos RETIDOS;

8.1.22. Erros, omissdes ou alteragdes de projetos de engenharia, incluindo metodologia
de execucgao, e/ou de tecnologia da PERMISSIONARIA;

8.1.23. Prejuizos decorrentes de erros na realizagdo das obras;

8.1.24. Interrupgao e/ou intermiténcia no fornecimento de energia elétrica e de outros
servigos publicos;
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8.1.25. Alteragao das concepgdes, projetos ou especificagdes que implique em emissao
de nova(s) licenca(s);

8.1.26. Custos socioambientais direta ou indiretamente decorrentes da ndo observancia
da respectiva diretriz socioambiental presente no licenciamento e/ou decorrentes da
necessidade de emissao de nova(s) licenga(s) por culpa da PERMISSIONARIA;

8.1.27. Atraso na realizagdo tempestiva e razoavel das providéncias necessarias a
obtencgao das licengas ambientais e alvaras e demais autorizagdes legalmente exigiveis;
8.1.28. Custos socioambientais com eventuais passivos ambientais relacionados as
licengas ambientais e ao uso e exploragdo dos Espagos outorgados nesta Permisséao;
8.1.29. custos e Onus referentes as compensacdes ambientais exigidas pelos 6érgaos
ambientais municipais, estaduais e federais;

8.2. RiIscos COMPARTILHADOS:

8.2.1. Eventos de caso fortuito ou forga maior nos termos descritos no paragrafo unico do
artigo 393, da Lei Federal n° 10.406/02 ser&o riscos compartilhados nos seguintes termos:
8.2.1.1. Nenhuma das partes sera considerada inadimplente se o cumprimento de
obrigagdes tiver sido impedido por situagbes de for¢ga maior ou caso fortuito e importara
nas seguintes consequéncias:

8.2.1.1.1. Para a PERMISSIONARIA, a assun¢do dos prejuizos decorrentes de sua
materializagdo, nao cabendo direito a revisdo contratual em funcdo da respectiva
ocorréncia.

8.2.1.1.2. Para a EMAE, o dever de tolerar o descumprimento de obrigagdes assumidas
pela Permissionaria decorrente preponderantemente da materializacdo do evento ou se
for necessario como medida de mitigacado do respectivo prejuizo.

8.2.2. Sempre que se tratar de caso fortuito ou de forga maior de efeito temporario, as
PARTES deverao envidar os melhores esforgcos para retomar a execugédo deste CONTRATO
DE PERMISSAO DE USO DE AREA.

8.2.3. Caso a continuidade ou a retomada da execugao deste CONTRATO DE PERMISSAO DE
Uso DE AREA se torne impossivel ou excessivamente onerosa para qualquer das PARTES,
esse sera rescindido, sem qualquer 6nus ou obrigacao de indenizacéo entre elas.

8.3. Riscos RETIDOS pela EMAE:

8.3.1. Eventual necessidade de regularizagao fundiaria dos bens imoveis compreendidos
no objeto do projeto, atuando, a PERMISSIONARIA, como mandatario da EMAE na conducgao
material dos procedimentos necessarios a realizagdo das regularizagdes cabiveis;

8.3.2. Descomissionamento, demolicdo ou desmontagem e remocdo da subestacdo de
energia que alimenta a USINA SAO PAULO atualmente em operagao no ESPACO A, incluindo
limpeza e disponibilizagdo de acesso ao local a PERMISSIONARIA,;

8.3.3. Prestar apoio a PERMISSIONARIA para obtencdo de anuéncia prévia da ANEEL para
desafetacdo parcial do edificio da USINA SAO PAULO visando o uso multiplo de sua
cobertura para efeito de exploragdo comercial nos termos da Resolucdo ANEEL n°
691/2015;

8.3.4. Ocorréncia de fato do Principe ou Fato da Administracao posterior a data da
apresentacao da proposta comercial que impacte na estrutura de custos do Projeto,
exceto imposto sobre a renda;

8.3.5. Custos adicionais incorridos em decorréncia de modificagdes contratuais propostas
por iniciativa da EMAE;

8.3.6. Excesso de prazo em processos de licenciamento ambiental e quaisquer outras
licengas, alvaras ou autorizagdes legalmente exigiveis, desde que a PERMISSIONARIA tenha
adotado as diligéncias razoavelmente exigiveis na condugdo dos respectivos processos;
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8.3.7. Interface com a Companhia Paulista de Trens Metropolitanos — CPTM nas areas
confrontantes ao projeto, em especial em relagcdo ao Convénio para Operacédo e
Manutencédo da Ciclovia do Rio Pinheiros, podendo, por solicitagdo da PERMISSIONARIA,
ser outorgado mandato para representagdo da EMAE em relacdo a gestdo dessa
interface;

8.3.8. Acesso aos sites dos ESPACOS A, BE C;

8.3.9. Manifestacbes ou convulsdes sociais, invasdo, depredacdo ou vandalismo que
cause danos ao patriménio da EMAE outorgado por meio deste CONTRATO DE PERMISSAO
DE Uso DE AREA ou que resultem em impossibilidade, ainda que transitéria, de operagao
regular de seu objeto.

8.4. Obrigagcoes da PERMISSIONARIA:

8.4.1. Manter todas as condi¢cdes de habilitacdo exigidas no CHAMAMENTO PUBLICO que
deu origem ao presente Contrato, comunicando a EMAE, imediatamente, qualquer fato ou
circunstancia superveniente que altere tais condigdes;

8.4.2. Executar o INVESTIMENTO OBRIGATORIO;

8.4.3. Desenvolver todos os projetos executivos de engenharia, arquitetura, paisagismo,
comunicagao visual, sistemas e demais projetos necessarios a concretizagcéo do objeto do
presente CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA;

8.4.4. Garantir que a operacgao do sistema EMAE de geracao de energia elétrica ndo sofra
impactos ou quebra de regularidade e continuidade em fung¢éo da exploragéo do objeto do
presente CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA, em especial durante a execucdo do
INVESTIMENTO OBRIGATORIO;

8.4.5. Cumprir e observar as normas de saude e seguranga do trabalho, constantes da
CLT, da Portaria n° 3.214/78, do Ministério do Trabalho, bem como outras disposicoes
relacionadas a matéria;

8.4.6. Assumir toda a responsabilidade pelos énus decorrentes da legislagdo ambiental e
por evitar, mitigar ou reparar os danos ambientais que possam ser ou sejam causados em
decorréncia da execucdo do objeto deste CONTRATO DE PERMISSAO DE UsO DE AREA,
estando todos os custos decorrentes do cumprimento desta obrigagdo incluidos no
respectivo valor, ressalvados os casos relativos a Riscos RETIDOS ou Compartilhados;
8.4.7. Arcar com todas as despesas decorrentes de tributos, taxas, emolumentos e
contribuicdes que sejam devidas em decorréncia, direta ou indireta, desta Permisséo
durante a vigéncia do CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA, bem como pelos 6nus
decorrentes das leis trabalhistas, previdenciarias e encargos sociais;

8.4.8. Assumir total responsabilidade por danos ou prejuizos causados a EMAE ou a
terceiros, diretamente ou por meio de seus Contratados Subordinados ou por qualquer
pessoa ou colaborador que atue em seu nome em decorréncia de sua condicdo de
PERMISSIONARIA.

8.4.9. Contratar Seguro de Responsabilidade Civil para a cobertura de casos que, em
virtude da existéncia, uso, conservacdo e vigilancia do objeto deste CONTRATO DE
PERMISSAO DE Uso DE AREA, possam demandar sangdes indenizatérias por danos
pessoais e/ou materiais a terceiros, nos termos da legislagao pertinente, bem como as
edificagdes.

8.4.10. Contratar Seguro contra Incéndio com cobertura do mobiliario, instalagdes e
equipamentos da PERMISSIONARIA, exceto os equipamentos e instalagcbes afetos a
operagao do servigo de geragao de energia elétrica do Sistema EMAE;

8.4.11. Contratar Seguro de Riscos de Engenharia para todas as obras executadas em
decorréncia do presente CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA, em especial as obras
relativas ao INVESTIMENTO OBRIGATORIO;
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8.4.12. Providenciar as aprovag¢des necessarias do projeto do empreendimento junto a
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo e aos demais érgaos publicos, bem como arcar com
0 pagamento de todas as taxas, emolumentos e quaisquer outras incidéncias decorrentes
destas aprovacoes, ressalvadas situagdes previstas neste CONTRATO DE PERMISSAO DE
Uso DE AREA que exijam a atuacdo da EMAE;

8.4.13. Apresentar a EMAE, anualmente, suas demonstragdes financeiras devidamente
auditadas nos termos da Legislagdo em vigor, bem como todas as apdlices de seguro;
8.4.14. Abster-se de realizar, permitir ou tolerar a comercializagdo, estocagem e/ou
depdsito de produtos inflamaveis, explosivos, combustiveis e/ou similares, bem como de
produtos piratas ou de origem duvidosa.

8.4.15. Cumprir o Decreto Estadual n° 53.047/08, obrigando-se a:

8.4.15.1. Utilizar produtos ou subprodutos de madeira de origem exética, ou de origem
nativa, que tenham procedéncia legal,

8.4.15.2. No caso de utilizar produtos ou subprodutos listados no artigo 1° do Decreto
Estadual 53.047/08, adquirir os materiais de pessoa juridica cadastrada no
CADMADEIRA;

8.4.15.3. Apresentar, no momento da reversao, as notas fiscais de aquisicao dos produtos
e subprodutos de madeira, acompanhadas de declaragdo de emprego apenas de
produtos e subprodutos de madeira de origem exdtica, ou no caso e uso de produtos ou
subprodutos listados no artigo 1° deste Decreto, que as aquisi¢des foram efetuadas de
pessoas juridicas cadastradas no CADMADEIRA.

8.4.16. Avaliar, corretamente, a probabilidade de ocorréncia de vibragdes e ruidos em
decorréncia da operacao, pela EMAE, dos equipamentos da USINA SA0O PAuULO afetos a
prestacdo do servigo de geracao de energia elétrica, devendo projetar e implantar as
solugdes de mitigagao cabiveis.

8.4.17. Pagar a OUTORGA oferecida pelos ESPACOS B E C.

8.4.18. Pagar, caso atendidas as condigdes previstas no presente CONTRATO DE
PERMISSAO DE Uso DE AREA, a OUTORGA fixa prevista para o ESPACO A.

8.4.19. Divulgar & EMAE o valor médio cobrado por metro quadrado de Area Bruta
Locavel para efeito de aplicagdo da CLAUSULA DECIMA SEXTA.

8.5. Obrigacoes da EMAE:

8.5.1. Descomissionar, demolir ou desmontar e remover a subestacdo de energia que
alimenta a USINA SAO PAULO em operagdo no ESPAGO A, incluindo limpeza e
disponibilizacdo de acesso ao local @ PERMISSIONARIA;

8.5.2. Disponibilizar, 2a PERMISSIONARIA, toda a documentagao para desafetagao parcial do
edificio da USINA SAO0 PAuLO, bem como prestar apoio na conducdo do respectivo
procedimento administrativo.

8.5.3. Revisar o contrato, periédica e extraordinariamente, nos termos previsto no
presente CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA.

CLAUSULA NONA — EqQuiLiBRIO EcoNOMICO-FINANCEIRO DO CONTRATO

9.1. Considera-se caracterizado o desequilibrio econdmico-financeiro deste CONTRATO DE
PERMISSAO DE Uso DE AREA quando qualquer das PARTES sofrer os efeitos financeiros,
positivos ou negativos, de evento cujo risco ndo tenha sido a ela alocado, hipétese em
que sera admitida revisdo contratual para restauragao do equilibrio econémico-financeiro
deste Contrato de Permisséao.
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9.2. Nenhuma das PARTES fara jus a revisao contratual para restauracdo do equilibrio
econdmico-financeiro deste CONTRATO DE PERMISSAO DE UsSO DE AREA nas hipoteses em
qgue os riscos a ela alocados vierem a se materializar.

9.3. A PERMISSIONARIA, para requerer a revisao contratual para restauragcao do equilibrio
econdmico-financeiro deste CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA, devera apresentar,
a EMAE, requerimento fundamentado a demonstrar a ocorréncia de qualquer fato que
possa caracterizar o desequilibrio, assistindo igual direito a EMAE, devendo, o pedido,
estar acompanhado de todos os documentos necessarios ou ao menos suficientes a
demonstracado do cabimento do pleito, inclusive quanto a:

9.3.1. Identificacdo precisa do evento que da ensejo ao pedido de revisdo com a
demonstracao de que se trata de Risco Retido pela EMAE;

9.3.2. Comprovacao dos impactos, diretos e indiretos, decorrentes do evento de risco
suportados pela PERMISSIONARIA;

9.3.3. Em caso de necessidade de revisdo para restauragdo do equilibrio econémico-
financeiro deste CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA, deverdo ser claramente
apresentadas premissas de calculo necessarias a revisdo do fluxo de caixa da
PERMISSIONARIA.

CLAUSULA DEcCIMA — REVISAO PERIODICA E REVISAO EXTRAORDINARIA

10.1. O presente CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA deverd ser revisado,
periodicamente, a cada 5 (cinco) anos, a contar da data de sua assinatura com o
proposito de:

10.1.1. Avaliar ganhos expressivos de produtividade (faturamento por metro quadrado de
ABL) e condigbes de mercado que possam resultar em revisdo, para mais ou para menos,
da OUTORGA;

10.1.2. Restaurar o equilibrio econémico-financeiro deste CONTRATO DE PERMISSAO DE USO
DE AREA em fungdo da materializacdo dos prejuizos decorrentes de eventos cujo risco
tenha sido suportado pela parte a qual ndo tenha sido alocado.

10.2. A ocorréncia de eventos que afetem a parte a qual o respectivo risco nao tenha sido
alocado podera ser objeto de revisdo extraordinaria, caso ndo seja possivel suportar seus
efeitos até a proxima revisao periddica.

10.2.1. Consideram-se eventos cujos prejuizos devem ser objeto imediato de revisado
extraordinaria, exemplificativamente, os eventos de risco retido:

10.2.1.1. cujo prejuizo direto corresponda a mais do que 20% (vinte por cento) do
faturamento do ano imediatamente anterior e, caso ocorrido no primeiro ano de vigéncia,
o respectivo valor estimado ou que correspondam a mais do que 20% (vinte por cento) do
capital social subscrito;

10.2.1.2. que impegam a geragao de receita por mais de 5 (cinco) dias consecutivos ou
por 15 (quinze) dias alternados por ano;

10.3. A revisdo, peridédica ou extraordinaria, podera adotar, exemplificativamente, os
seguintes mecanismos para preservagao ou restauragdo do equilibrio econdmico-
financeiro do presente CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA:

10.3.1. Postergacgao, supresséo ou inclusdo de novos investimentos;;

10.3.2. Prorrogacéao ou redugao do prazo contratual observadas as disposi¢des especiais
relativas ao ESPACO B;

10.3.3. Abatimento do valor da OUTORGA devida pela exploracédo, nos termos definidos
neste CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA, do Espago A, caso ainda n&o tenha sido

paga;
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10.3.4. Indenizagdo direta do prejuizo por meio de pagamento, integral ou diferido,
diretamente pela EMAE;
10.4. Toda e qualquer revisdo sera, oportunamente, formalizada por meio de Termo
Aditivo, sem prejuizo de que medidas materiais sejam levadas a efeito antes da conclusao
do respectivo processo.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — INVESTIMENTO OBRIGATORIO

11.1. Consiste em INVESTIMENTO OBRIGATORIO do presente CONTRATO DE PERMISSAO DE
Uso DE AREA a execugdo de obra de Retrofit da fachada do edificio da USINA SA0 PAULO,
cujos projetos deverao ser previamente aprovados pela EMAE.

11.1.1. Consiste em obrigacdo e risco de engenharia do uso do espago da
PERMISSIONARIA a compatibilizacdo da estrutura da Usina Sdo Paulo com a utilizagdo de
sua cobertura para desempenho de atividades comerciais, ndo cabendo a revisao
contratual em fungao de posterior alegagéo de inviabilidade de sua execugao.

11.2. O INVESTIMENTO OBRIGATORIO devera ser concluido até 31 de dezembro de 2020.
11.2.1. A nédo concluséo injustificada do INVESTIMENTO OBRIGATORIO no prazo definido
acima resultara na aplicacdo de penalidade de multa indenizatéria de R$ 3.200.000,00
(trés milhdes e duzentos mil reais) mais multa moratéria de R$ 32.000,00 (trinta e dois mil
reais) por dia de atraso limitado a 90 (noventa) dias, quando o presente CONTRATO DE
PERMISSAO DE Uso DE AREA podera ser rescindido pela EMAE, sem prejuizo das medidas
judiciais cabiveis.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — CONTRATOS SUBORDINADOS

12.1. A PERMISSIONARIA podera celebrar Contratos Subordinados para execugao das
atividades inerentes, acessorias, complementares ou associadas ao objeto do presente
CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA, tais como, exemplificativamente:

12.1.1. Execugéao de obras de engenharia, inclusive os investimentos obrigatorios;

12.1.2. Operacdao e manutencdo dos bens imoveis objeto do presente CONTRATO DE
PERMISSAO DE Uso DE AREA, bem como contratos de prestacdo de servigos de apoio, como
administragao e gestdo de bens imoveis, seguranga, vigilancia e congéneres;

12.1.3. Contratacéo de seguros;

12.1.4. Contratos financeiros e de mutuo destinados a viabilizar a execucédo do presente
CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA

12.2. A PERMISSIONARIA € a unica responsavel pela gestdao dos Contratos Subordinados,
nao se instaurando qualquer relacédo contratual direta entre os respectivos contratados e a
EMAE e nao cabendo qualquer pedido de revisdo contratual em fungdo de fato ou vicio
decorrente de tais contratacdes.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — CONTRATOS DE FINANCIAMENTO E CONGENERES

13.1. A PERMISSIONARIA € a Unica responsavel pela obtencao de recursos financeiros para
custear a execucdo do investimento obrigatorio e dos necessarios ou uteis ao
desempenho do objeto do presente CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA.

13.1.2. A PERMISSIONARIA podera dar em garantia os direitos emergentes do presente
CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA, mediante prévia notificacdo & EMAE,
responsabilizando-se por garantir a viabilidade da execugao de seu objeto, inclusive por
meio da cessao fiduciaria de recebiveis, observadas as mesmas condi¢des previstas para
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contratos de concess&o nos termos dos incisos | a VIII do artigo 28-A da Lei Federal n.
8.987/95.

13.1.3. Fica assegurado, mediante notificacdo prévia a EMAE, o exercicio do direito de
assungao temporaria do controle da PERMISSIONARIA por seus financiadores para efeito de
restruturacdo de sua organizagdo empresarial de modo a assegurar o desempenho do
objeto do presente CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — MONITORAMENTO E FISCALIZAGAO

14.1. Fica assegurado, a EMAE, o direito de monitorar e fiscalizar a execugao do Projeto,
inclusive, mediante contratacdo de profissionais ou empresas especializados para esse
fim.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — GARANTIA DE EXECUGAO CONTRATUAL

15.1. Para o fiel cumprimento das obrigacdes ora assumidas, a PERMISSIONARIA prestara
garantia correspondente ao montante equivalente a R$ 2.800.000,00 (dois milhdes e
oitocentos mil reais) para os ESPACOS B E C que devera ser mantida em vigor até a data
da conclus&o dos investimentos.

15.2. A partir da data de inicio da Operagao dos ESPACOS B E C, a PERMISSIONARIA devera
prestar garantia e manter vigente durante todo o contrato o montante equivalente a R$
1.400.000,00 (hum milhdo e quatrocentos mil reais).

15.3. Caso sejam emitidas todas as Licengas necessarias a edificacdo de instalagdes
permanentes no ESPACO A, a PERMISSIONARIA prestara garantia correspondente ao
montante equivalente a R$ 4.800.000,00 (quatro milhdes e oitocentos mil reais) que
devera ser mantida em vigor até a dada da conclusao dos investimentos.

15.4. A partir da data de inicio da Operacao do ESPACO A, a PERMISSIONARIA devera
prestar garantia e manter vigente durante todo o contrato o montante equivalente a R$
2.400.000,00 (dois milhdes e quatrocentos mil reais).

15.5. Podera haver substituicdo entre as modalidades de garantia previstas no
CHAMAMENTO PUBLICO, quais sejam: caugdo em dinheiro, seguro-garantia ou fianca
bancaria, durante a vigéncia deste CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA, mediante
simples notificacdo prévia a EMAE.

15.6. A garantia, devera ter seu valor expresso em Real e, se aplicavel, com atualizagao
automatica de seu valor, na mesma época, forma e periodicidade estabelecidas na
Clausula de Reajuste deste CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA.

15.7. Em caso de aditamento ao CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA que implique
majoracdo ou complementacdo em seu valor por meio da inclusdo de novos
investimentos, a PERMISSIONARIA devera apresentar, em até 30 (trinta) dias da data de
emissao do respectivo Aditamento, a devida complementacgao do valor da garantia em 5%
(cinco por cento) do valor de investimentos estimados pela EMAE.

15.8. Em caso de aditamento ao CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA que implique
prorrogagao de seu prazo, a PERMISSIONARIA devera apresentar a devida regularizagéo da
garantia, de forma a manter seu prazo de validade compativel com sua vigéncia adicional,
com antecedéncia minima de 10 (dez) dias da data de vencimento da garantia prestada.
15.9. Em caso de aditamento de alteragdo de razdo social, a PERMISSIONARIA também
devera apresentar no mesmo prazo, a devida regularizagdo da garantia, quando prestado
na modalidade de fianga bancaria ou de seguro garantia.

15.10. A garantia de execugao contratual, sempre que possivel, respondera por todos os
danos prejuizos que a PERMISSIONARIA causar a EMAE no curso da execugéo contratual,
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em especial pela exequibilidade das multas e pagamento de obrigagdes trabalhistas,
previdenciarias e fiscais de qualquer natureza ndo honradas pela PERMISSIONARIA € que
possam vir a ser demandadas da EMAE.

15.11. A garantia respondera, também, por fatos ou vicios constatados em servigos ou
obras prestados ou executados por eventuais CONTRATADOS SUBORDINADOS.

15.12. Nao sendo suficiente a garantia prestada, a PERMISSIONARIA sera responsavel
pelas diferencas que vierem a ser apuradas e pela reposicado e/ou complementacédo de
garantia a ser mantida, observadas as condi¢goes estabelecidas neste CONTRATO DE
PERMISSAO.

15.13. Atendidos todos os termos deste CONTRATO DE PERMISSAO que se refiram a
garantia prestada, em até 30 (trinta) dias apds encerramento do prazo de exploragao
comercial e efetivado o encerramento do CONTRATO DE PERMISSAO, havera a devolugao do
total ou de eventual saldo, conforme for o caso.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — INFRAGOES E SANGOES

16.1. A apuracéao das infragcdes, aplicagcao das penalidades ou quaisquer outras medidas
restritivas de direitos previstos no CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA serdo
precedidas de processos administrativos proprios e seguirdo o regramento estabelecido
nesta Clausula, assegurados o contraditério e a ampla defesa, nos termos da lei.

16.2. O processo de aplicagdo das penalidades tera inicio com a notificagdo da
PERMISSIONARIA, devidamente instruida, quando for o caso, com coépia do Termo de
Fiscalizagcdo onde conste a descricdo da irregularidade, assinalando-se prazo para
apresentacao de defesa prévia, devendo ser assegurada a possibilidade de dilagao
probatéria.

16.3. Afastam a aplicacdo das penalidades previstas neste CONTRATO DE PERMISSAO DE
Uso DE AREA, desde que comprovadas no correspondente processo, a ocorréncia de forca
maior, caso fortuito e de inexigibilidade de conduta diversa, dentre outras causas
excludentes de antijuridicidade e de culpabilidade previstas neste CONTRATO, na
legislagao e na regulamentacéo pertinente.

16.3.1. Para efeito do descrito no item 16.3, consideram-se:

16.3.1.1. FORCA MAIOR e CASO FORTUITO: os eventos assim considerados, nos termos do
Cadigo Civil, Lei Federal n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002; e

16.3.1.2. INEXIGIBILIDADE DE CONDUTA DIVERSA: a situagdo que, apesar de configurar
infragdo, n&o resulta de culpa da PERMISSIONARIA, sempre que tenha adotado as medidas
que |he cabiam para produzir resultado diverso, devidamente demonstradas e
comprovadas no correspondente processo.

16.4. Nas hipoteses em que uma conduta corresponda a mais de uma infragdo, sera
aplicada a penalidade correspondente a infragdo mais especifica, vedada a cumulagao de
infragao mais genérica relativa a mesma conduta.

16.4. As gradagdes e penalidades fixadas neste CONTRATO DE PERMISSAO DE UsSO DE AREA
correspondem a penalidade maxima aplicavel a infracdo, devendo, sua aplicagao
concreta, observar as diretrizes adiante especificadas a respeito da gradagdo da
gravidade da conduta, da proporcionalidade do valor da penalidade e das demais
circunstancias concretas que influenciem a dosimetria da pena.

16.4.1. A gradagéo das infragdes e penalidades observara as seguintes escalas:

16.4.1.1. A infragcdo sera considerada leve, quando decorrer de conduta praticada com
culpa leve — entendida como sendo a que nao respeita 0o grau minimo de atengéo,
cuidado e prudéncia que se espera da Permissionaria — e da qual ela nao se beneficie.
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16.4.1.2. A infracdo sera considerada média, quando decorrer de conduta praticada com
culpa média — entendida como sendo a que n&o respeita 0 grau médio de atengao,
cuidado e prudéncia que se espera da Permissionaria — efetuada pela primeira vez pela
Permissionaria, sem a ela trazer qualquer beneficio ou proveito, nem afetar niumero
significativo de usuarios dos BENS REVERSIVEIS.

16.4.1.3.A infragdo sera considerada grave quando a EMAE constatar presentes,
isoladamente ou em conjunto, os seguintes fatores:

(i) Ter, a PERMISSIONARIA, agido com dolo eventual, direto ou ma-fé;

(i) Da infragao, decorrer beneficio direto ou indireto para a PERMISSIONARIA,;

(iii) A PERMISSIONARIA for reincidente em infragdo de natureza média ou grave;

(iv) O numero de atingidos ou o prejuizo dela decorrente for significativo;

(v) Houver prejuizo econdémico significativo para a EMAE.

16.4.1.4. A infragdo sera considerada gravissima quando a EMAE constatar, diante das
circunstancias do servico e do ato praticado pela PERMISSIONARIA, que seu
comportamento se reveste de grande lesividade ao interesse publico, por prejudicar,
efetiva ou potencialmente, a vida ou a incolumidade fisica dos usuarios dos BENS
REVERSIVEIS, a saude publica, a seguranga publica, o0 meio ambiente, o erario ou a
continuidade dos servigos operados pela EMAE.

16.4.2. Para aplicagao da efetiva penalidade dentre as san¢des possiveis para cada grau
infracional acima descrito (infracdo leve, média, grave e gravissima), a EMAE observara
as seguintes circunstancias, com vistas a garantir a proporcionalidade na aplicagdo da
pena:

(i) A natureza e a gravidade da infracao;

(i) O dano dela resultante a EMAE ou aos usuarios dos BENS REVERSIVEIS;

(i) As vantagens indevidamente auferidas pela PERMISSIONARIA em decorréncia da
infragdo cometida;

(iv) As circunstancias atenuantes e agravantes;

(v) Os antecedentes, positivos e negativos, da PERMISSIONARIA, inclusive eventual
reincidéncia.

16.5. Sao cabiveis as penalidades de adverténcia e multa e, nos casos definidos nesta
clausula e demais disposicdes contratuais, a rescisao.

16.5.1. As penalidades de multa serdo aplicadas por meio de fragdes e multiplos da
Unidade de Referéncia Locaticia — URL correspondente a 1.000 vezes o valor do metro
quadrado de Area Bruta Locavel — ABL médio do Projeto.

16.5.1.1. Para infracbes consideradas leves, a penalidade aplicavel sempre sera, na
primeira ocorréncia por ano contratual, a de Adverténcia.

16.5.1.1.1. Em caso de reincidéncia, sera aplicada multa no valor correspondente a 20%
(vinte por cento) da URL, dobrada a cada reincidéncia posterior da mesma conduta;
16.5.1.2. Para as infragcdes consideradas médias, a penalidade maxima aplicavel na
primeira ocorréncia por ano de vigéncia contratual, observadas as disposi¢cdes do item
16.4.2, sera de 50% (cinquenta por cento) da URL, sendo cabivel a comutagédo para
Adverténcia;

16.5.1.2.1. Em caso de reincidéncia, sera aplicada multa no valor correspondente a 20%
(vinte por cento) da URL, dobrada a cada reincidéncia posterior da mesma conduta;
16.5.1.3 Para as infragbes consideradas graves, a penalidade maxima aplicavel na
primeira ocorréncia por ano de vigéncia contratual, observadas as disposi¢des do item
16.4.2, sera de 100% (cem por cento) da URL, sendo cabivel a comutagdo para a
penalidade maxima de gravidade leve ou média;

16.5.1.3.1. Em caso de reincidéncia, sera aplicada multa no valor correspondente a 200%
(duzentos por cento) da URL, triplicada a cada reincidéncia posterior da mesma conduta;
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16.5.1.3.1.1. Caso a PERMISSIONARIA acumule 4 (quatro) reincidéncias graves durante o
mesmo periodo de 12 (doze) meses, sera aplicada a penalidade maxima cabivel para a
primeira ocorréncia de penalidade gravissima e, em caso de nova reincidéncia, podera
ser rescindido o presente CONTRATO pela EMAE.

16.5.1.4. Para as infragbes consideradas gravissimas, a penalidade maxima aplicavel na
primeira ocorréncia por ano de vigéncia contratual, observadas as disposi¢des do item
16.4.2, sera de 500% (quinhentos por cento) da URL, sendo cabivel a comutagao para a
penalidade maxima de gravidade média ou grave;

16.5.1.4.1. Em caso de reincidéncia, sera aplicada multa no valor correspondente a
1000% (hum mil por cento) da URL, triplicada a cada reincidéncia posterior da mesma
conduta;

16.5.1.4.1.1. Caso a PERMISSIONARIA acumule 3 (trés) reincidéncias gravissimas durante o
mesmo periodo de 12 (doze) meses, podera ser rescindido pela EMAE, sem prejuizo do
dever de reparagao dos danos e acionamento da garantia contratual.

16.6. Nos casos em que seja possivel 0 saneamento da conduta mediante reparacéo do
dano ou suprimento da omissdo no cumprimento de obrigagcdes serdao observados os
seguintes termos:

16.6.1. No caso de infragdes leves, o prazo minimo para saneamento da conduta sera de
20 (vinte) dias corridos a contar da notificacdo emitida pela EMAE especialmente para
esse fim, ainda que, posteriormente, seja reconhecida justa causa para descumprimento
da obrigacao.

16.6.1.1. Sera cabivel multa moratéria de 1% (hum por cento) da URL por dia de atraso,
limitada a 30 (trinta) dias, quando, em caso injustificado de persisténcia do
descumprimento, devera ser instaurado processo de aplicagado de penalidade média.
16.6.2. No caso de infracbes médias, o prazo minimo para saneamento da conduta sera
de 20 (vinte) dias corridos a contar da notificagdo emitida pela EMAE especialmente para
esse fim, ainda que, posteriormente, seja reconhecida justa causa para descumprimento
da obrigagao.

16.6.2.1. Sera cabivel multa moratoéria de 5% (cinco por cento) da URL por dia de atraso,
limitada a 30 (trinta) dias, quando, em caso injustificado de persisténcia do
descumprimento, devera ser instaurado processo de aplicagdo de penalidade grave.
16.6.3. No caso de infragbes graves, o prazo minimo para saneamento da conduta sera
de 10 (dez) dias corridos a contar da notificagdo emitida pela EMAE especialmente para
esse fim, ainda que, posteriormente, seja reconhecida justa causa para descumprimento
da obrigagao.

16.6.3.1. Sera cabivel multa moratéria de 10% (dez por cento) da URL por dia de atraso,
limitada a 20 (vinte) dias, quando, em caso injustificado de persisténcia do
descumprimento, devera ser instaurado processo de aplicagado de penalidade gravissima.
16.6.4. No caso de infragbes gravissimas, o prazo minimo para saneamento da conduta
sera de 5 (cinco) dias corridos a contar da notificagao emitida pela EMAE especialmente
para esse fim, ainda que, posteriormente, seja reconhecida justa causa para
descumprimento da obrigacéo.

16.6.4.1. Sera cabivel multa moratéria de 25% (vinte e cinco por cento) da URL por dia de
atraso, limitada a 15 (quinze) dias, quando, em caso injustificado de persisténcia do
descumprimento, devera ser instaurado processo de aplicacdo de nova penalidade
gravissima.

16.6.4.2. Em caso de reincidéncia da situacao descrita no item 16.6.4, o CONTRATO
podera ser rescindido pela EMAE, sem prejuizo das medidas judiciais cabiveis.
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CLAUSULA DECIMA SETIMA — TRANSFERENCIA DE CONTROLE ACIONARIO E DO CONTRATO DE
PERMISSAO DE UsO DE AREA

17.1. A PERMISSIONARIA n&o podera transferir, total ou parcialmente, seu controle
acionario, tampouco o presente CONTRATO DE PERMISSAO DE Uso DE AREA sem anuéncia
formal e expressa prévia da EMAE.

17.2. Para efeito de transferéncia do controle acionario ou do CONTRATO DE PERMISSAO DE
Uso DE AREA, o sucessor a qualquer titulo devera comprovar as exigéncias de habilitacdo
técnica, idoneidade financeira e regularidade juridica e fiscal estabelecidas no EDITAL DE
CHAMAMENTO PUBLICO N. 02/19.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — ALTERAGOES CONTRATUAIS

18.1. Toda e qualquer alteragao contratual somente podera ser concretizada por acordo
entre as Partes e devera ser formalizada por Termo Aditivo.

CLAUSULA DECIMA NONA — REVERSAO

19.1. Findo o prazo estabelecido no presente CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREA,
reverterdo, a EMAE, todos os BENS REVERSIVEIS arrolados na CLAUSULA QUINTA,
acrescidos de todos os investimentos neles realizados, inclusive construcdes, edificagoes,
acessoOes a qualquer titulo ou natureza, bem como todas as benfeitorias incorporadas.
19.2. Deverao ser observados os parametros técnicos de manutencio e conservacido dos
BENS REVERSIVEIS definidos no TERMO DE REFERENCIA.

CLAUSULA VIGESIMA — FORO
20.1. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo para dirimir toda e

qualquer divergéncia quanto a interpretagdo e aplicagdo das normas deste Contrato,
renunciando, as partes, a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.
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E, por estarem, assim, justas e avengadas, as PARTES concretizam a presente
OPORTUNIDADE DE NEGOCIO e celebram este CONTRATO DE PERMISSAO DE USO DE AREAS,
em 2 (duas) vias de igual teor e forma, digitadas apenas no anverso, sem entrelinhas,
rasuras, borrbes ou ressalvas, vinculando-se, as PARTES e seus sucessores a qualquer
titulo, que ora é subscrito por seus respectivos Representantes Legais e por duas
testemunhas para que adquira eficacia executiva nos termos da legislagao.

Sao Paulo, [dia] de [més] de 2020.

EMPRESA METROPOLITANA DE AGUAS E ENERGIA — EMAE

[Representante Legal]

PERMISSIONARIA

[Representante Legal]

Testemunhas:

Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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ANEXO VI - ATESTADO DE VISITA

Eu ,representante da
empresa , inscrita no CNPJ
sob n° , declaro que visitei as areas objeto desta Chamada

Publica, e declaro que recebi, no devido tempo e de forma satisfatéria, todas as
informacdes e esclarecimentos considerados necessarios para elaboracdo da
proposta pela qual assumo total responsabilidade.

Local e data:

Nome e assinatura do representante legal

Representante da EMAE
Nome completo:
Prontuario:

Cargo:

Area:

63



o

=

SAO PAULO

GOVERNO DO ESTADO

ANEXO VII - DEMONSTRATIVO DE VALOR DE OUTORGA MiNIMA

DESCRIGAO DA AREA

VALOR TOTAL DA OUTORGA
(R$)

Espago B: edificio da usina de S&o Paulo
localizado transversalmente ao Rio Pinheiros,
com acesso nas duas margens e ponte
operacional veicular e de pedestres.

Espaco C: area localizada a leste da Usina S&o
Paulo, delimitada pela ciclovia EMAE e linha 9
da CPTM, e pela via operacional veicular da
EMAE, ao lado da subestagdo elétrica da ISA
CTEEP.

Valor Total da outorga (Espagos B + C)

R$ 6.000.000,00
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