


< CPTM

LUIZ ALFREDO AMORIM JR.

Chefe do Departamento de ContratacGes e Compras



< CPTM Audiéncia Publica

Audiéncia Publica

CONCESSAO~ DE DIREITO REAL DE USO MEDIANTE
REMUNERACAO E ENCARGOS PARA CONSTRUCAO,
ADMINISTRACAO E EXPLORACAO DE EMPREENDIMENTOS
COMERCIAIS ASSOCIADOS A ESTACAO SAO MIGUEL PAULISTA,
DA LINHA 12 — SAFIRA DA COMPANHIA PAULISTA DE TRENS

METROPOLITANOS - CPTM.
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AGENDA

= |dentificacao e registro de presenca

= Procedimentos

= Apresentacao

= Recebimento e leitura das sugestoes / questoes /
comentarios

=  Encerramento
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PROCEDIMENTOS

APRESENTACAO DE SUGESTOES / QUESTOES / COMENTARIOS.

As sugestoes, questdes e comentarios deverdo ser efetuados por
escrito, com a devida identificacédo do participante e da empresa que
representa, de forma concisa e objetiva visando, exclusivamente,
contribuir com os aspectos pautados durante a Audiéncia Publica, de
acordo com o objeto do presente procedimento.

As sugestbes, questdes e comentarios serdo recepcionados por
integrantes identificados durante a Audiéncia Publica, que os
recolherdo e encaminharao ao Interlocutor da CPTM.

A CPTM, em seu site www.cptm.sp.gov.br, divulgara documento
contendo as respostas correspondentes, em até 10 (dez) dias uteis
apos a realizacao da mesma.
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= |dentificacao e registro de presenca

= Procedimentos

= Apresentacao
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A CONCESSAO

Objeto

= Concessao de direito real de uso, mediante remuneracao e encargos
para construcao, administracao e exploracdo de empreendimentos
comerciais associados a estacdo Sao Miguel Paulista, da Linha 12 —
Safira, da COMPANHIA PAULISTA DE TRENS METROPOLITANOS -
CPTM.

Prazo

= 420 (quatrocentos e vinte) meses e exploracdo comercial minima de
360 (trezentos e sessenta meses), a contar da data de sua
assinatura.
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EXIGENCIA LEGAL

Atendendo ao que estabelece o artigo 39 da Lei Federal n® 8.666/93, a
CPTM promove AUDIENCIAS PUBLICAS com o propésito de informar
sobre a licitacao que sera realizada com o objetivo de CONCEDER O
DIREITO REAL DE USO MEDIANTE REMUNERACAO E ENCARGOS
PARA CONSTRUCAO, ADMINISTRACAO E EXPLORACAO DE
EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS ASSOCIADOS A ESTACAO SAO
MIGUEL PAULISTA, DA LINHA 12 - SAFIRA DA COMPANHIA

PAULISTA DE TRENS METROPOLITANOS -CPTM.



< CPTM Audiéncia Publica

PUBLICIDADE LEGAL

= A Concorréncia Internacional sera divulgada observando-se
0S prazos estabelecidos na Lei Federal n° 8.666/93, art. 21,

incisos Il e Ill, bem como o § 2° inciso Il, alinea “a”, do
mesmo artigo.
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Audiéncia Publica

Publicacao dos Avisos das Audiéncias Publicas

quarta-feira, 11 de janeiro de 2017 Diario Oficial Empresarial

S

CPTM - Companhia Paulista de

Trens Metropolitanos
CNPJ 71.832.679/0001-23

AVISO DE AUDIENCIA PUBLICA

A Companhia Paulista de Trens Metropolitanos - CPTM, nos termos da Lei Fe-
deral n"8.666 de 21 de junho de 1.993, COMUNICA a todos os interessados que
estara realizando AUDIENCIAS PUBLICAS para prestar esclarecimentos, colher
sugestoes e contribuigcoes com vistas & concessao de direito real de uso me-
diante remuneracao e encargos para construcao, administracao e exploracao
de empreendimentos comerciais associados a Estacao Sao Miguel Paulista, da
Linha 12 - Safira da Companhia Paulista de Trens Meatropolitanos - CPTM, nos
seguintes locais, dias e horarios:

Audiéncia Publica: Dia 02/02/2017 com inicio as 10:00 horas

Local: Auditorio da Associagcao Comercial de Sao Miguel

Avenida Marechal Tito n® 1042 - S50 Miguel Paulista - Sao Paulo/SP - Brasil
Audiéncia Pablica: Dia 03/02/2017 com inicio as 10:00 horas

Local: Auditdrio do Edificio Cidade |

Rua Boa Vista n® 170 - Mezanino - Centro - Sao Paulo/SP - Brasil

O CPTM _—wmjts'

Secretaria dos Transportes
Metropolitanos

QUARTA-FEIRA, 11 DE JANEIRO DE 2017 FOLHA DE S.PAULC

CPTM - Companhia Paulista de

Trens Metropolitanos
CNPJ 71.832.679/0001-23
AVISO DE AUDIENCIA PUBLICA

A Companhia Paulista de Trens Metropolitanos - CPTM, nos ter-
mos da Lei Federal n°8.666 de 21 de junho de 1.993, COMUNICA
a todos os interessados que estara realizando AUDIENCIAS PU-
BLICAS para prestar esclarecimentos, colher sugestées e contri-
buicbes com vistas a concessao de direito real de uso mediante
remuneracdo e encargos para construcdo, administragcdo e ex-
ploracido de empreendimentos comerciais associados a Estacao
Sao Miguel Paulista, da Linha 12 - Safira da Companhia Paulis-
ta de Trens Metropolitanos - CPTM, nos seguintes locais, dias e
horarios: Audiéncia Publica: Dia 02/02/2017 com inicio as 10:00
horas; Local: Auditorio da Associacao Comercial de Sao Miguel,
Avenida Marechal Tito n° 1042 - Sao0 Miguel Paulista - Sao Paulo/
SP - Brasil. Audiéncia Publica: Dia 03/02/2017 com inicio as 10:00
horas; Local: Auditério do Edificio Cidade |, Rua Boa Vista n® 170
- Mezanino - Centro - Sdo Paulo/SP - Brasil

€ CPTM  rranseonres werrosoumanos i

SOVERMO DO ESTADO DE SAO FALLD
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ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

Expectativa de Remuneracéo Minima:

Outorga Inicial de R$ 1.000.000,00

Remuneracao mensal de R$ 77 mil ou de 7% da Receita Bruta do
Investidor ( 0 que for maior)

Prazo Total do Contrato : 420 meses ou 35 anos

Prazo Minimo de Exploracdo Comercial: 360 meses ou 30 anos

A Remuneracao Mensal inicia-se a partir do 61° més
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FASES DO PROCESSO LICITATORIO
Tipo Maior Oferta

1&

AUDIENCIA PUBLICA

[ 22 FASE 32 FASE 42 FASE 52 FASE 62 FASE
DIVULGACAODO  JULGAMENTO JULGAMENTO HOMOLOGACAO FORMALIZACAO
EDITAL DA DAS DA HABILITACAO DA DO
CONCORRENCIA PROPOSTAS DAS TRES LICITACAO CONTRATO

COMERCIAIS PRIMEIRAS
\ COLOCADAS
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CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

= Concorréncia Publica Internacional
= Publicacao nos termos da Lei Federal n°® 8.666/93
= |dioma da licitac&o: portugués

CONDICOES DE PARTICIPACAO

= Sociedades ou entidades brasileiras ou estrangeiras, isoladas ou
reunidas em SPE

= Nenhuma sociedade ou entidade podera integrar mais de um
licitante, seja na forma de consorcio, seja isoladamente

CRITERIO DE JULGAMENTO

= A licitacao serad do tipo MAIOR OFERTA. Sera vencedora da licitacdo a
proposta que ofertar a maior REMUNERACAO MENSAL, nas condicbes
definidas no edital.
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VISITA TECNICA

= Devido a complexidade do escopo e riscos inerentes ao sistema
operacional de transporte sob trilhos, as PROPONENTES deveréao
visitar as areas objeto da concessao, com a finalidade de verificar
suas caracteristicas e condi¢cdes, mediante acompanhamento de
representantes designados pela CPTM, em data, horario e ponto a
serem agendados previamente.

= Tendo em vista que a visita técnica servira para fornecer subsidios a
elaboracao da proposta, os responsaveis credenciados deverao ter
0 necessario conhecimento técnico do objeto desta licitacao. Nao
cabera nenhuma responsabilidade a CPTM em funcéo de
Insuficiencia de dados devidamente levantados por ocasiao da
visita, caso nao sejam observadas essas condicoes.
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PROPOSTA COMERCIAL

= O preco total devera contemplar todas as edificacdes, obras de
contrapartida, impostos, taxas e licencas, de modo a constituir a
unica contraprestacao pela concessao objeto da Licitacao.
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QUALIFICACAO

= HABILITACAO JURIDICA
Documentacao de gue trata a Lei Federal n°® 8.666/93, art. 28.

= REGULARIDADE FISCAL E TRABALHISTA
Documentacao de que trata a Lei Federal n° 8.666/93, art. 27
inciso IV e art. 29.

= QUALIFICACAO TECNICA
Documentacao de gue trata a Lei Federal n° 8.666/93, art. 30.

= QUALIFICACAO ECONOMICO-FINANCEIRA
Documentacao de gue trata a Lei Federal n° 8.666/93, art. 31.
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DIREITOS DA CONCESSIONARIA

= Realizar a exploracdo de espacos comerciais, publicidade e
estacionamentos

= Contratar com terceiros, por sua conta e risco, a execucao de obras
de infraestrutura (art. 9° 88 2° e 3° da Lei Estadual 7.835/92),
obedecidos os requisitos do contrato de concessao

OBRIGACOES DA CONCESSIONARIA

= QObter a viabilidade (legal, ambiental e financeira)

= QObter licencas de instalacao e operacao

= Apresentar as garantias de cumprimento do contrato

= Contratar seguros de responsabilidade civil e de danos a terceiros

= Executar projeto, construcdo, implantacdo, manutencao e
administracao
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LUCIANO FERREIRA DA LUZ

Gerente de Planejamento de Transporte
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CPTM

= A CPTM foi criada pela Lei Estadual n® 7.861, em 28 de maio de
1992, com a finalidade de explorar os servicos de transportes sobre
trilhos ou guiados, nas entidades regionais do Estado de Sao Paulo,
compreendendo as regibes metropolitanas. imsp

= Entre as suas atribuicGes estdo incluidas as atividades de
planejamento, estudo, projeto, construcao, implantacdo e execucao
das obras e prestacao de servicos complementares de suporte ao
usuario, por si ou por meio de terceiros (artigo 4°, inciso V da Lei
Estadual n° 7.861/92).

= Aléem disso, pode comercializar marca, patente, nome e insignia,
areas e espacos para propaganda e prestacao de servicos
complementares de suporte ao usuario, por si ou por meio de
terceiros, com ou sem cessao de uso predial (artigo 5°, inciso V da
Lei Estadual n°® 7.861/92).
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CONTEXTO DO PROJETO

= Com intuito de requalificar o atendimento a Sao Miguel Paulista, na
Linha 12 — Safira, a CPTM implantou uma nova estacdo com
modernos padrbes onde foram privilegiados o conforto, a
acessibilidade e a insercao urbana.

= A estacado fol reposicionada, o0 que permitiu uma conexao mais
direta com a Praca Padre Aleixo Monteiro Mafra, local da Capela de
Sao Miguel, importante referéncia urbana na regido, e sua
transposicao sobre a linha.

= Uma nova ligacdo com a Rua Salvador de Medeiros esta prevista
para a estacao, aumentando acessibilidade local.
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ESTACAO SAO MIGUEL PAULISTA
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ESTACAO SAO MIGUEL PAULISTA
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SAO MIGUEL PAULISTA

= Os dados socioecondmicos revelam que a area de influéncia do distrito de Séo
Miguel Paulista tem alta densidade demografica e é caracterizada pela presenca
de varios nucleos com mais de 150 hab/hec. A renda média domiciliar mensal é
de R$ 2.182,90, com demanda mensal da ordem de R$ 66 milhdes. O setor que
mais emprega no local € o comeércio varejista, seguido pelo subsetor de
atividades de atencao a saude humana.

= A atual Estacdo Sao Miguel Paulista tem um movimento diario aproximado de 16
mil passageiros. A acessibilidade local contribui para o desenvolvimento da
centralidade, dada a convergéncia de eixos estruturadores da zona leste na
regiao. Este movimento € potencializado pelas integracbes com as linhas de
onibus atendidas na regido e tornam o comércio local dinamico e favoravel para
novos empreendimentos.

= A proposta da CPTM toma partido deste potencial e disponibiliza para
empreendimentos associados as areas antes ocupadas, que contam com
aproximadamente 21 mil metros quadrados de area total.
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PROJETO REFERENCIA

Area Total

LEGENDA

— Via Permanente ™ Area total (CPTM)
Bl Edificagdes CPTM

0 50 100 200m CD
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PROJETO REFERENCIA

i
ACESSO NORTE

I L R

LEGENDA

—— Via Permanente [ Area total (CPTM) - apés implantacéo
Bl Edificacdes CPTM do Corredor SPTrans
Calgada

Ponto de Parada (Corredor SPTrans)

50

Audiéncia Publica

100 200m CD
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SAO MIGUEL PAULISTA

A oportunidade de desenvolvimento de empreendimentos proximos a Estacao
Sao Miguel Paulista justifica-se pela tendéncia de expansao comercial do
entorno da estacdo. Outro fator que merece destaque é observado no Plano
Diretor, que destina a aquela area para uso ZEU — Zona Eixo de Estruturacéo e
Transformacao Urbana, que permite varios tipos de usos.

A area em questao apresenta os seguintes indices:

= Coeficiente de Aproveitamento (C.A.): 0,5 (minimo), 1 (basico)
e 4 (maximo).

= Taxa de Permeabilidade Minima: 25%

= Gabarito de Altura Maximo: Sem limite.

= Taxa de Ocupacao Maxima: 70%
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ENTORNO DA AREA DESTINADA A IMPLANTACAO DO
EMPREENDIMENTO ASSOCIADO.
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EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

= A implantacdo de empreendimentos comerciais nas areas
remanescentes da Estacdo Sao Miguel Paulista permite que haja novas
funcdes junto as instalacdes ferroviarias, incrementando a atratividade, a
utilidade e permitindo a CPTM ter receitas nao operacionais e contribuir
com a oportunidade de desenvolvimento local

= Um empreendimento comercial inserido junto a estacao proporcionara
aos usuarios conforto, seguranca e, principalmente, economia de tempo
para suprir suas necessidades basicas de consumo

= Renovara a dinamica na regiao da antiga estacao, colaborando e
complementando o comercio local, induzindo uma desejavel
requalificacao urbana e paisagistica com uma nova praca de acesso a
estacao, melhorando as condi¢cOes de mobilidade dos pedestres
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Resultado do Estudo Mercadologico -

Empreendimentos com potencial Potencial MAXIMO MERCADOLOGICO IDENTIFICADO
identificado

. . Identificado no estudo mercadolégico o potencial de area bruta locavel de
Shopping center / Centro comercial

10.710 m>.
Estabelecimento de Sugestao para implantagcdo de area voltada para o ensino superior, com
ensino superior 12.915 m? de &rea construida e 9,934 m? de &rea (til.
Empresarial A sugestdo abrange 589 salas empresariais, sendo composta por salas
o - modulares no pavimento, com 22.989 m? de area construida e 17.682 m? de
Escritorios e Consultérios area (til total, com 1 vaga de garagem para cada sala de 30 m2.
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Audiéncia Publica

PREMISSAS PRE-VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

Mix de empreendimentos
sugeridos

Premissas fisicas

Premissas de custos

Premissas de receitas

Instrumento juridico

Data base estudo

= CENTRO COMERCIAL

ESTABELECIMENTO DE ENSINO SUPERIOR
EDIFICIO EMPRESARIAL (ESCRITORIOS E CONSULTORIOS)

AREA - TERRENO DISPONIVEL
AREA - POTENCIAL CONSTRUTIVO [CONSIDERADO C.A/]
AREA - POTENCIAL MERCADOLOGICO [CONSIDERADO MARKET SHARE]

CUSTO DO M2 CONSTRUIDO

CUSTOS OPERACIONAIS (ADM. GERAL, CONTIGENCIAS, SEGUROS,
MANUTENCAO E TAXA DE ADMINISTRACAO)

PERCENTUAL COBRADO SOBRE A RECEITA PELO ARRENDAMENTO

VALOR DE LOCACAO DO M?/MES

CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO (PRAZO: 35 ANOS)

OUTUBRO/2016
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ESTRUTURACAO DO MODELO DE NEGOCIO USADO NA PRE-VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

STAKEHOLDERS

CPTM

Investidor privado

Administrador

Lojista

RESPONSABILIDADES

Concede é&rea para investidor privado
construir empreendimento associado.

Constroi o empreendimento e aluga para um
Administrador explorar.

Administra e opera o empreendimento.

Vende produtos e servicos.

REMUNERAGCAO

Recebe percentual do faturamento
bruto do Investidor Privado e
responsabilidade de obras

Recebe valor da locacéo do imovel

Recebe valor da locacéo dos
espacos do imovel por parte dos
lojistas.

Comercializa¢do de produtos e
Servigos.
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PROJETO REFERENCIA

Empreendimentos Associados

= ACESSO NORTE, BASE DE MANUTENCAO E EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS
PERSPECTIVA ILUSTRATIVA
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PROJETO REFERENI

Empreendimentos associados

Novo viario proposto / SPTrans

= IMPLANTACAO
PERSPECTIVA ILUSTRATIVA
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MADISON SQUARE GARDEN
PENN STATION

PENN STATION

MADISON SQUARE GARDEN

= OCUPACOES SIMILARES
HUDSON YARDS — MANHATTAN — NOVA IORQUE - EUA
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'HUDSON YARDS

NEIMAN MARCUS

fonte: hudsonyardsnewyork

= OCUPACOES SIMILARES
HUDSON YARDS — MANHATTAN — NOVA IORQUE - EUA
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= OCUPACOES SIMILARES
HUDSON YARDS — MANHATTAN — NOVA IORQUE - EUA
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= OCUPACOES SIMILARES
BASUTA SHINJUKU — SHINJUKU - TOQUIO — JAPAO -“Shinjuku Expressway Bus Terminal”

fonte: shinjukustation.com
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= OCUPACOES SIMILARES
BASUTA SHINJUKU — SHINJUKU - TOQUIO — JAPAO -“Shinjuku Expressway Bus Terminal”
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Fonte:© SOM

Broadgate em construcao Broadgate
Fonte:© SOM Fonte:© SOM

= OCUPACOES SIMILARES
BROADGATE — EXCHANGE HOUSE - LONDRES — REINO UNIDO
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= OCUPACOES SIMILARES
BROADGATE — EXCHANGE HOUSE - LONDRES — REINO UNIDO
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BROADGATE — EXCHANGE HOUSE - LONDRES — REINO UNIDO
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ESCOPO DA CONCESSAO

= |nclui a adequacdo geométrica da via permanente, com elaboracdo de projetos
executivos e seus documentos técnicos para adequacao da infraestrutura de
circulacéo ferroviaria, para receber blocos e pilares que suportardo as lajes dos
pavimentos superiores onde se projetam 0s novos empreendimentos, conforme
projetos de referéncia

= |nclui elaboracéo de projeto completo de edificacOes para uso e construcao pela
CPTM, em area térrea aproximada de 2 mil m2 ao norte da ferrovia, conforme
projetos de referéncia

= O Concessionario implantard melhorias para acessibilidade de usuarios, através
da construcédo de passarela e praca de acesso, incluindo a terraplenagem,
demolicbes necessarias e recomposicdo da vedacdo da faixa ao lado sul da
Estacao Sao Miguel Paulista

= Ao Final da Concesséao, toda a area construida e seus respectivos projetos serao
de propriedade da CPTM sem nenhum 6nus
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ESCOPO DA CONCESSAO

= Empreendimento Comercial

Compobe-se das edificacbes e instalacdes, bem como todo o sistema viario de acesso,
sugerindo-se o desenvolvimento de um empreendimento multiuso com ABL minimo de 10 mil
m?, composto de edificios empresariais, de educacéo superior e/ou area comercial em formato
shopping de vizinhanga, entre outros

= Estacionamento de Veiculos

Deve ser considerado estacionamento de veiculos, com quantidade de vagas em conformidade
com a legislacao pertinente e especificacdes vigentes. O estacionamento devera adequar-se ao
sistema modal sem interrupcdo do atendimento aos usuarios que sera operado pela
Concessionaria

= Readequacéao Viaria

Deverdo ser readequadas as vias de acesso dos usuarios, com implantacdo de melhorias
significativas de acessibilidade e estacionamento de veiculos. Os projetos dessas adequacdes
deverdo também considerar os projetos futuros da Prefeitura de S&o Paulo/SPTrans para o
local
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ESCOPO DA CONCESSAO
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AGENDA

= |dentificacao e registro de presenca

= Procedimentos

= Apresentacao

= Recebimento e leitura das sugestoes / questoes /
comentarios

=  Encerramento
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PROCEDIMENTOS

APRESENTACAO DE SUGESTOES / QUESTOES / COMENTARIOS.

As sugestoes, questdoes e comentarios deverdo ser efetuados por
escrito, com a devida identificacao do participante e da empresa que
representa, de forma concisa e objetiva visando, exclusivamente,
contribuir com os aspectos pautados durante a Audiéncia Publica, de
acordo com o objeto do presente procedimento.

As sugestbes, questbes e comentarios serao recepcionados por
integrantes identificados durante a Audiéncia Pdblica, que o0s
recolherdo e encaminharao ao Interlocutor da CPTM.

A CPTM, em seu site www.cptm.sp.gov.br, divulgara documento
contendo as respostas correspondentes, em até 10 (dez) dias uteis
apos a realizacao da mesma.
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AGENDA

= |dentificacao e registro de presenca

= Procedimentos

= Apresentacao

= Recebimento e leitura das sugestoes / questoes /
comentarios

= Encerramento
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GOYERNO DO ESTADO
© CPTM TRANSPORTES METROPOLITANOS _X&AO PAULO





