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1. APRESENTACAO

Este relatorio procura refletir o processo de trabalho desenvolvido através da Cooperacao
Técnica entre a Prefeitura Municipal de Santos, Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano do Estado de Séo Paulo (CDHU) e Gie ADEFRANCE (empresa consultora
especializada na formatacéo e implementacédo de projetos de requalificacdo urbana em cidades
portudrias), para a elaboracdo do PROGRAMA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E de
RENOVACAO DA ZONA URBANO-PORTUARIA DE SANTOS, financiado pelo Banco Mundial
(BID).

O objetivo principal da cooperagéo foi assegurar apoio técnico para as autoridades brasileiras,
na formulacdo de uma estratégia de requalificacdo urbana em Santos, localizada na zona
portuaria e nas suas adjacéncias junto a regido central, sede de profundas transformacgtes
advindas do processo de modernizagéo do porto.

Esta cooperacdo permitiu a obtencdo de um diagndstico abrangente sobre, entre outros, 0s
aspectos urbanisticos, institucionais, com andalise dos aspectos juridicos existentes e
recomendacdo de novos mecanismos; financeiros: montagem de operacbes em parcerias
publico-privadas.

No ambito da cooperacdo, a assisténcia internacional foi garantida por meio de equipes
responsaveis na Franca por grandes operagBes de urbanismo, agrupadas junto ao Gie
ADEFRANCE, em particular os de Marselha e da regido Provence- Alpes-Cbte d’Azur. Esta
assisténcia internacional foi desenvolvida em trés etapas, consolidada em trés missbes
francesa em Santos e recepcao na Franga de duas missdes brasileira.

Essas equipes ofereceram consultoria especifica muito adequada, ja que, resguardadas as
diferencas histéricas, Marselha e Santos possuem muitas caracteristicas semelhantes
enguanto cidades litorAneas onde a atividade portuaria parametriza o desenvolvimento urbano
e econbmico. O enfoque sobre essa questdo permite trazer ao projeto aspectos
importantissimos para o desenvolvimento socioecondbmico com desdobramento para a
abordagem social do programa.
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2. HISTORICO

Santos comecgou a ser habitada pelo Centro, nessa regido, familias abastadas ergueram
casardes que ainda hoje estdo de pé e, pela arquitetura, podem contar bem essa historia, que
desperta o interesse de santistas e turistas.

Ciente do valor desse acervo que as ruas do Centro ainda guardam, a Prefeitura em 2003 cria
0 Alegra Centro, denominagdo popular para o Programa de Revitalizacdo e Desenvolvimento
da Regido Central Histérica de Santos. O Programa Alegra Centro tem como principal objetivo
a preservacao do patrimdnio histérico em conjunto com a valorizagédo da paisagem urbana e a
retomada do desenvolvimento econdmico e social da area central de Santos e,
consequentemente, da Cidade e regido. Visa a instalacdo de empreendimentos, por meio de
iniciativas voltadas a diversificacdo de atividades como comércio, entretenimento e turismo,
atraindo santistas e turistas.

ALEGRA CENTRO — Regigo Central Histérica

Porto Valongo

Oceano Atlantico

Seu inicio se d4 com a implantag&o da linha turistica do bonde, a recuperacgdo arquiteténica de
varios imoéveis (Bolsa do Café, Estacdo do Valongo, Teatro Coliseu etc), pracas e logradouros
(como a Rua XV de Novembro) com restauracéo do calcamento e da iluminacao de época.
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Paulatinamente a recuperacdo da area central vai acontecendo e assim, comeca a ser
procurada para cenario de locacdo de campanhas publicitarias, novelas e minisséries da Rede
Globo de Televisdo (Deus nos Acuda, Terra Nostra e Um S6 Coracdo e JK). Além disso, é
palco de programas culturais que atraem grande nimero de pessoas, como o CarnaBonde e 0
Musica na XV.

Mas, o processo de revitalizacdo e desenvolvimento precisava de um olhar maior, isto €, de um
planejamento estratégico que considerasse as interfaces da estrutura fundiaria, no sentido de
se promover uma operacao urbana na regiéo.

Assim, em dezembro de 2005, por meio de termo de cooperacdo técnica entre a Prefeitura
Municipal de Santos, Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU) e Gie
ADEFRANCE (empresa consultora especializada na formatacéo e implementacdo de projetos
de requalificagdo urbana em cidades portuérias), foi desenvolvido o PROGRAMA DE
DESENVOLVIMENTO URBANO E de RENOVAQAO DA ZONA URBANO-PORTUARIA DE
SANTOS, financiado pelo Banco Mundial (BID), que prevé a elaboracdo de modelo de gestdo a
ser adotado numa grande intervencdo urbana no Centro Historico.

A patrticipacao da Gie ADEFRANCE foi de grande importancia no processo em curso do Alegra
Centro, pois relne empresas publicas de ordenamento territorial (planejamento urbano e/ou
territorial) ou empresas publicas fundiarias de carater industrial e comercial (EPIC), criadas com
vista a realizar o ordenamento territorial dos principais programas de desenvolvimento urbano
francés e que colocam de forma pontual suas equipes a disposicdo do Grupo, para
intervencdes externas.
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Nesta nova parceria, a administracdo municipal iniciou um amplo trabalho de diagnostico da
area central, dando subsidios a equipe francesa para a primeira etapa do trabalho.

Havia claramente a visdo que no plano local deveria existir uma forte articulagdo entre os
planos e objetivos do Municipio de Santos e da administradora do Porto de Santos - CODESP
como condi¢do essencial, para que aconteca uma eficiente e produtiva parceria entre ambos e,
0 convivio entre o porto e o restante da cidade com sua comunidade seja simbidtica.

Uma outra questdo colocada é que a importancia do Porto de Santos no ambito nacional e
regional, depende de uma série de fatores, mas principalmente da capacidade de se
modernizar continuamente para ter competitividade. E isso implica em incorporar novas
fungbes e dirigir grandes investimentos em terminais especializados. Mas, sem que haja
investimentos nos sistemas modais de transporte no interior do Pais, em especial em ferrovias,
rodovias e hidrovias, em que a tbnica € a integracdo de modais, visando fortalecer o
subsistema alimentador para o porto de Santos, este podera perder espaco para outros.

Nessa continua mudanca do perfil do porto, modifica-se a forma de ocupacdo do espaco
portuario e, as varidveis que caracterizam a relacdo do porto com a area urbana. Os
contéineres querem mais espago de retroporto. A cidade, por sua vez, busca espaco para
realizar a sua requalificacao, recuperando areas do tecido urbano e criando condi¢des para se
realizar uma gestéo das intervencfes do setor publico. Neste sentido, a proposta de um porto
novo na area continental do municipio de Santos, abre uma nova discussao do planejamento
futuro da atividade portuaria localizada na &rea urbana.

Com relagdo a &rea portuaria ociosa no bairro do Centro, localizada no bairro Porto Valongo e
Porto Paqueta, com limite no estuario, integrando a regido central histdrica que vai do Valongo
a Vila Mathias, € considerada pela equipe técnica como "questao estratégica essencial" ndo sé
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para a cidade de Santos, como também para a Regido Metropolitana da Baixada Santista. Esta
constitui, efetivamente, uma oportunidade para a implantacdo de um processo de renovagéo
urbana que, mesmo além destes perimetros, criara uma dindmica de desenvolvimento do
centro historico e dos bairros periféricos de Santos.

Além disso, e dependendo de uma vontade politica ambiciosa que associe Santos, 0s
municipios da Baixada Santista, 0 Estado da Sao Paulo e o Governo Federal que dispde da
tutela do porto, este projeto podera constituir um objetivo da area metropolitana para dar-lhe
uma especificidade e uma visibilidade compreendendo toda a area macro metropolitana da
grande Sao Paulo.

Fechada a primeira etapa de trabalho, havia uma total clareza da grande dimensdo que o
programa de recuperacao e revitalizagdo da area portuéria de Santos podera atingir, e que €
preciso ter em conta que inumeros fatores de ordem econdmica, social, politica e urbanistica
estaréo presentes na evolugéo do projeto.

No que tange a solugdo dos conflitos porto-cidade, ndo € demais lembrar que o
estabelecimento e a implementacdo de um modelo institucional para a gestdo de operacdes
urbanas que promovam, ao mesmo tempo, a integracéo porto-cidade e a revitalizacdo de areas
portuarias ociosas operacionalmente integradas a por¢des degradadas do territério da Cidade
se trata de uma iniciativa inédita voltada a resolver de forma coordenada esses conflitos que
tém colocado porto e cidade de costas um para 0 outro ao longo de anos: a cidade
constituindo-se em elemento de limitacdo para a expansdo e dinamizacdo do porto; e a
atividade portuaria constituindo-se em causa de transtornos de toda ordem para a vida da
cidade.

GOVERNO DO ESTADO DE

SECRETARIA DE ESTADO
DA HABITAGAO SAO PAULO

Sikios

m —\%\
a

CDHU
Banco Interamericano de TRABALMANDO POR VOCE
Desenvolvimento


http://www.cnep.org.br/LogoBID.jpg

Neste sentido a Cooperacédo Técnica com a Gie ADEFRANCE veio trazer novos exemplos na
Franca e em outros paises onde esse tipo de conflito foi resolvido de forma cooperativa,
proporcionando as cidades portuarias inimeras oportunidades de desenvolvimento a partir da
existéncia e funcionamento do porto, e ha qual o porto deixou de se constituir em um enclave e
foco de deterioracdo do tecido urbano.

Ao mesmo tempo em que a equipe definia a area que devera ser realizada a operacao urbana
Valongo-Paquet4, o Programa Alegra Centro continuava a sua implementagdo com uma visao
mais expandida e com uma agenda de implantag&o de projetos estratégicos que passo a passo
foi sendo realizada. Varios projetos foram se tornando realidade neste processo: a revitalizacédo
da Estagdo do Valongo, a ampliacdo da Linha do Bonde Turistico que passara por varios
pontos histéricos; a recuperacdo e restauracdo do Teatro Guarany, destaque na histéria do
Pais, e a construcdo do Memorial José Bonifacio e Museu Pelé.

Centro Empresarial )
Estacionamento Terminal de Passageiros
Aparthotel
: . Piblico e Turistico
Coni Terminal de Cruzeiros

Tecnolégico :
Marina / Escola de Navegagio Area de Apoio

Eventos e Feiras / Restaurantes
Estaleiro

Centro Oceanografico
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Na definicdo da area de abrangéncia foi realizada uma analise aprofundada de cada bairro
inserido no Programa Alegra Centro, considerando-os unidades espaciais abordando seus
aspectos legais, funcionais e territoriais (caracterizacdo dos espacos livres e ocupados). Sendo
assim, a delimitacdo da area da operacdo urbana foi tracada, pela equipe de trabalho, com
base em suas caracteristicas e potencialidades. A questdo fundiaria € uma das questbes
analisadas ja que o éxito de uma operagdo desta natureza implica em viabilizar novas formas
de ocupacao no territério existente.

Sob esta Otica, este processo de requalificacdo urbana passa igualmente por uma reflexdo
sobre os incentivos institucionais a serem implementadas para disponibilizar e dinamizar o
fundiario privado e torné-lo facilmente utilizavel através do reagrupamento de parcelas, de uma
reforma do funcionamento dos quarteirbes e das densidades dos mesmos. E necessario
também dar credibilidade a essa renovacdo urbana, associando 0s comerciantes e 0s
habitantes para elaborar opera¢gfes de realojamento nas proximidades, talvez em conjuntos
habitacionais, e criar incentivos através de micro-projetos, objetivando reestruturar o pequeno
comércio do centro.

As conquistas alcancadas em cinco anos do programa de revitalizacdo do Centro Historico de
Santos, o Alegra Centro, assim como seus novos rumos e o investimento proporcionado por
parcerias publico-privadas, envolvendo as esferas municipal, estadual e federal. As idéias
inovadoras a serem implementadas no projeto de revitalizacdo santista podem vir a se tornar
modelos para o pais. Com o objetivo de resgatar a histéria de Santos, vem restaurando o
patriménio arquitetdnico e retomando o desenvolvimento soécio-econdmico da area central.
Desde 2003, ja ultrapassou a marca de 200 imdéveis recuperados e 1.200 empresas abertas.

Investimento
privado no
|' L patriménio Histérico
o

Nos ultimos cinco anos, a revitalizacdo do Centro Histérico recebeu investimentos do poder
publico e iniciativa privada da ordem de R$ 91 milhGes e 243 mil. Desse total, R$ 22 milhdes
destinaram-se a obras de infra-estrutura.
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Cerca de 224 obras de restauracio e conservacdo de imoveis foram realizadas na Area de
Protec@o Cultural, totalizando R$ 68 milhdes investidos. Os imdveis fechados, que em 2006
somavam 373, diminuiram no ano passado para 269, enquanto os degradados, que em 2006
contabilizavam 174, passaram a 133 em 2007. Do total de 4.353 firmas existentes na Area de
Protecao Cultural, 1.293 foram criadas entre 2003 e 2007.

Com a finalidade de agilizar ainda mais o processo de recuperagdo da paisagem em curso, a
Prefeitura de Santos ampliou em 2008 a area do Programa Alegra Centro dando maior
possibilidade para que o novo incentivo fiscal criado pelo Governo do Estado, em setembro de
2007, seja amplamente usado pelos empreendedores privados. Foi criada uma nova
modalidade de incentivo fiscal, o Pro-Urbe que consiste em permitir a utilizacéo de créditos do
ICMS de empresas exportadoras, créditos esses originados com a Lei Kandir.

NOVAS ETAPAS DO PROGRAMA
ALEGRA CENTRO

Assim, foi ampliado o publico alvo das acdes tragadas e ao mesmo tempo a administracédo
municipal lanca atualmente o programa relacionado a requalificagdo habitacional, com vistas a
resolver a questdo das moradias encorticadas. Para tanto a Prefeitura apresentou proposta de
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lei neste més de maio, visando melhorar as condigbes de habitabilidade de imoveis ja
ocupados e atrair novos empreendimentos residenciais para a area, promovendo o
desenvolvimento econdmico com inclusdo social.

O ‘Alegra Centro Habitacdo’ propbde regras para a reforma ou construcdo de imodveis
residenciais nos bairros Centro, Paqueta, Vila Nova e Vila Mathias. Oferece incentivos fiscais
em impostos e taxas municipais e propde parceria com os proprietarios dessas edificacdes. Ja
0s proprietarios dos cerca de 280 iméveis transformados em moradias insalubres que néo se
adequarem ao programa de reabilitacdo sofrerdo sangodes.

Outra importante acdo sera a implementacao do projeto Marina Porto de Santos — Complexo
Nautico e Empresarial, que representara um marco na histéria do Municipio. Visando a
integracgéo fisica entre Porto e Cidade, o projeto pretende a utilizagdo dos armazéns 1 ao 8 —
pertencentes a Codesp, desativados ha 20 anos, e finalmente foi assinado em fevereiro de
2008 instrumento legal para que os entes envolvidos possam definir agbes conjuntas no
desenvolvimento de atividades turisticas e empresariais na area.

Por sua vez, a viabilizacdo de um projeto ancora, considerando que esta funcédo pode ser
exercida pelo Projeto Marina Porto de Santos, deve ser o foco principal da operagédo urbana,
pois os demais contam de um modo ou de outro, com recursos do governo federal, estadual e
municipal. Os projetos vinculados ao sistema viério, transporte publico e logistica do Porto,
deverdo ocorrer independentemente do projeto ancora - a marina e o terminal de navios de
cruzeiro maritimo.

Outra acao estratégica em curso no ambito do Projeto Marina Porto de Santos, e que também
integra as diretrizes do Alegra Centro, é a transformacdo de uma area de 43 mil m2, que
compreende a antiga Estagdo Ferroviaria, o Pavilhdo de Exposi¢fes e os péatios anexos até o
limite da Rua Cristiano Otoni, no Valongo, num Centro Empresarial, com escritorios, apart-hotel
e estacionamento.

Essa atracdo de empreendimentos para os terrenos anexos a Estacdo do Valongo, bem como
para toda a regido central, apresenta como destaque a futura construcdo da sede propria da
Petrobras, que inicialmente instalou escritério em prédio antigo do Centro Historico, mas que
necessita de sede propria jA que o Nucleo de Gestdo da Bacia de Santos deve ter uma
expansao.
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Area adquirida pela Adli\inistragi
Municipal para novos
empreendimentos imobiliarios
voltados a escritorios

Area do Porto Valongo -
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A idéia é de que a formatacdo do modelo de instituicAo em tela deve considerar a parceria
publico-privada fundamental, assim como o0 suporte de agéncias de financiamento
internacionais para empreendimentos do género. Cabe salientar que sera desejavel que a
instituicdo a ser criada possa realizar compras e vendas imobilidrias, estar habilitada para
tomar empréstimos, celebrar parcerias com a iniciativa privada, entre outros. E, ter for¢a para
estabelecer compromissos com longo prazo de duragdo e que seja pouco vulneravel as
mudancgas bruscas de conjunturas politicas microrregionais e locais.

Todas as questfes aqui colocadas foram avaliadas pela equipe de trabalho no sentido de
balizar qual sera o foco principal da instituicdo a ser criada e seu papel efetivo como
responsavel pela implantacdo e financiamento da operacéo urbana, e por outro lado, o papel
apenas como indutor, promotor ou articulador da revitalizacéo da area central de Santos.

O processo de trabalho relativo ao PROGRAMA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E de
RENOVAC;AO DA ZONA URBANO-PORTUARIA DE SANTOS, foi de inteira articulacio entre
0S organismos participantes, criando a sinergia necessaria para sua finalizacdo. Varias foram
as missodes e reunides que ocorreram no sentido da troca de informac6es, consolidando assim
a cooperacao técnica esperada.

Apresentamos a seguir uma breve sintese das missées, lembrando que ja em 2004, ainda no
ambito da Cooperacéo técnica entre o Estado de S&o Paulo e ADFRANCE, a Prefeitura de
Santos foi convidada a participar da Ultima missao brasileira, pois havia um entendimento da
importancia da participacdo que a cidade de Santos frente as questdes porto-cidade.

3. MISSOES TECNICAS REALIZADAS

3.1. Missao Francesa em Santos
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Primeira missdo G.I.E. ADEFRANCE foi realizada em dezembro de 2005, pela equipe
francesa, com a seguinte composicao:
e Chantal Guillet, Diretora Geral do Gie ADEFRANCE
e Georges Demouchy, Paisagista-urbanista, Professor na Escola Nacional Superior de
Paisagismo, em Marseille e especialista do Gie ADEFRANCE.
e Pierre Louis Soldaini, Diretor Geral do EPC PACA

Segunda missdo do G..LE. ADEFRANCE foi realizada em maio de 2006, pela equipe
francesa, com a seguinte composicao:
e Chantal Guillet, Diretora Geral do Gie ADEFRANCE
e Francois Jalinot, Diretor Geral da Empresa Publica de Desenvolvimento
Euromediterrannée
¢ Hugues de Cibon, Diretor de marketing (desenvolvimento internacional e estratégico) da
Euroméditerranée
e Régine Vinson, Engenheira, Responsavel pela interface cidade-porto junto ao Porto
Autbnomo de Marseille
e Eric Castaldi, Arquiteto autbnomo em Marseille, Especialista em requalificacdo de
edificagdes antigas
e Georges Demouchy, Paisagista-urbanista, Professor na Escola Nacional Superior de
Paisagismo, em Marseille e especialista do Gie ADEFRANCE.

Terceira missédo do G.I.LE. ADEFRANCE foi realizada em agosto de 2006, pela equipe
francesa, com a seguinte composicao:

e Chantal Guillet, Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

e Emile Baye, Vice-Diretor Geral do EPC PACA

Quarta missdo do G..LE. ADEFRANCE foi realizada em janeiro de 2007, pela equipe
francesa, com a seguinte composicao:

e Chantal Guillet, Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

e Emile Baye, Vice-Diretor Geral do EPC PACA

Quinta missdo do G..LE. ADEFRANCE foi realizada em abril de 2007, pela equipe
francesa, com a seguinte composicgao:
e Chantal Guillet, Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Sexta missdo do G..LE. ADEFRANCE foi realizada em junho de 2007, pela equipe
francesa, com a seguinte composicao:
e Chantal Guillet, Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Sétima missdo do G.I.LE. ADEFRANCE foi realizada em agosto de 2007, pela equipe
francesa, com a seguinte composicao:
e Chantal Guillet, Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Oitava missdo do G.l.E. ADEFRANCE foi realizada em outubro/novembro de 2007, pela
equipe francesa, com a seguinte composicao:

e Chantal Guillet, Diretora Geral do Gie ADEFRANCE
Nona missdo do G.I.E. ADEFRANCE foi realizada em abril de 2008, pela equipe francesa,
com a seguinte composicao:

e Chantal Guillet, Diretora Geral do Gie ADEFRANCE
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Emile Baye, Vice-Diretor Geral do EPC PACA

3.2. Missao Brasileira em Paris e Marseille

Primeira missdo Brasileira foi realizada em marco/abril de 2004, pela equipe brasileira,
com a seguinte composicao:

Patrick Saint Pol Maydieu, Especialista do BID — Washington

Tracy Betts Martinez, Responsavel Técnica da Agéncia do BID — Brasilia

Jodo Paulo Tavares Papa, Vice-Prefeito e Secretario de Planejamento de Santos
Alexandra Sofia Grota, Superintendente de Meio Ambiente Porto de Santos
Eduardo Trani, Superintendente de Planejamento Estratégico — CDHU

Segunda misséo Brasileira foi realizada em novembro de 2006, pela equipe brasileira,
com a seguinte composi¢ao:

Marcio Lara, Secretario de Governo da Prefeitura Municipal de Santos

Débora Blanco Bastos Dias, Secretaria de Planejamento da Prefeitura Municipal de
Santos

Sergio Paulo Perruci de Aquino, Secretario de Assuntos Portuarios e Maritimos da
Prefeitura Municipal de Santos

Hélio B. Costa, Diretor de Planejamento da CDHU

Eduardo Trani, Superintendente de Planejamento da CDHU

Rosely Vaz Feij6, Urbanista e Consultora na cooperacao técnica do Gie ADEFRANCE

Terceira missdo Brasileira foi realizada em novembro de 2007, pela equipe brasileira,
com a seguinte composicdao:

Rosely Vaz Feij6, Urbanista e Consultora na cooperacao técnica do Gie ADEFRANCE

4. SINTESE DAS ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NAS MISSOES

4.1. Primeira missdo Brasileira em marc¢o/abril de 2004
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Segunda-feira — 29/03/2004

Visita ao Ministério do Equipamento de Transportes, da Habitac&o, do Turismo e do
Mar

Equipe Anfitria:

Hervé Dupont — Secretario Geral do Ministério responsavel pelo grupo Central das Grandes
OperacgBes de Urbanismo

Elizabeth Morel - Responséavel pela Habitacdo e Construcao

Francine Gibaud — Coordenadora de Assuntos Internacionais

Aude Vermon-Gaud — Assessora para Américas

Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

Foram apresentados por meio de palestra do Monsieur DUPONT, uma andlise e revisdo critica
das grandes operacdes urbanas na Franca. Demonstrou-se como se deu a evolucdo da
implantacdo do Bairro de La Défense, onde uma gigantesca operacao urbana concentra 0 mais
importante polo de servigos da regido metropolitana de Paris. Reforcou-se que o processo dura
mais de 40 anos, e que para seu sucesso houve uma inversdo consideravel de investimentos
publicos no inicio, e somente num segundo momento, a iniciativa privada investiu pesadamente
nesse empreendimento.

Concentram-se nesses edificios de arranha-céus, empresas de petréleo, bancos, industrias
quimicas, etc. Paris ndo queria construir torres altas de edificios e La Défense parecia ser a
saida para essa concentracgao.

Elegeu-se um eixo histdrico que partia do Louvre, passando pelas Tuilleries, Arco do Triunfo
até chegar no Arco de La Défense que foi projetado pelo arquiteto Sprekelsen em 1989.

Para essa operagéo foi criado um Etablissement Public d’Aménagement — EPA pelo Governo
Central, que no inicio comprava terras e fazia infra-estrutura (através do mecanismo das ZACs)
para depois vender ao setor privado e realizar lucro nessas operagbes para futuros
investimentos.

Essa operagdo era possivel em funcdo da legislacdo urbanistica existente (direito de
preempcao da legislacédo urbanistica do inicio dos anos 70).

Os principais temas dessas operac¢des de urbanismo séo: a questéo fundiaria e preco da terra;
despoluicdo das terras; grandes infra-estruturas; o efeito de ‘alavancagem’ e, a organizacao
inter-regional.

ApOs a palestra, foi feita uma visita em toda a regido de implantacdo dos edificios comerciais.
Ressaltou-se importancia dada as obras esculturais publicas, feitas por artistas de renome,
além da escala dos edificios (torres enormes), da facilidade do sistema de transportes, etc..
Estabeleceu-se, ap0s a visita ao Ministério da Habitagdo, que poderemos aprofundar contatos
entre as equipes dos dois paises para elaboracdo de instrumentos juridico-legais de
cooperacdo para operacdes similares no Brasil, resguardadas as especificidades econémicas,
sociais e culturais. Em especial, no caso da reabilitacdo do centro de Santos e da é&rea
portuaria.

Terca-feira — 30/03/2004
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Visita a Mantes-em-Yvelines , no EPAMSA - Etablissement Public dAménagement du
Mantois Seine Amont

Equipe Anfitria:
Jean-Luc Poidevin — Diretor Geral de TEPAMSA e Presidente do Gie-ADEFRANCE
Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

Monsieur Poidevin fez uma brilhante e detalhada exposicdo sobre os objetivos do Projeto
Mantes-em-Yvelines, projeto de desenvolvimento regional que se estende por um perimetro de
9 municipios (7.600 ha, dos quais 700 urbanizados), 100.000 habitantes, com um total de
investimentos da ordem de 219 milhdes de Euros ( R$ 860 milhdes).

Esse projeto surgiu de uma vontade politica muito forte de desenvolver todas as capacidades
da regido de lle-de-France, dada a situagéo estratégica do eixo Paris-Rouen-Le Havre, que &
servido pelas auto-estradas A13 e Al4, e com muitas disponibilidades de terrenos urbanizados,
com Otima relagdo qualidade-preco, e um estilo de vida excepcional e com preservacdao do
meio ambiente. O projeto visa varios objetivos, dentre os quais, 0 desenvolvimento econémico,
a politica de habitacdo e a renovacao urbana e social.

Na primeira fase do projeto (1996-2000) foi dada énfase especial aos aspectos relativos a
habitacdo e a recomposicdo urbana, sobretudo do centro da cidade de Mantes. Na segunda
fase (2000-2006), ainda em curso tem-se a prioridade absoluta no desenvolvimento econémico.

Os resultados espetaculares da primeira fase do projeto devem-se, em grande parte, a sua
caracteristica de “parceria”’, o que lhe conferiu uma efetividade real. O Projeto Mantes-en-
Yvelines congrega os todos os financiamentos disponibilizados pela Comunidade Européia,
Estado Federal, Regido d’lle-de-France, Departamento de Yvelines, Consércio de municipios
de Mantes e dos préprios municipios. Alids, a estratégia escolhida foi pela montagem do
EPAMSA, que assegura o controle da coordenacdo das acBes e aporta a engenharia
necessaria a elaboracao dos projetos, tudo isso com muita interacdo com 0s agentes sociais e
econdmicos.

Fomos visitar, na sequiéncia da palestra e dos debates entre os convidados, o bairro de Val
Fourré, que foi uma das regides escolhidas na época da construcdo de bairros de baixa renda
para os trabalhadores imigrantes. Val Fourré comecou nos anos 50 e terminou nos anos 70.
Desde entdo, a situacdo desse bairro, que conta com 28.000 habitantes veio se deteriorando.
Portanto, as primeiras iniciativas do Projeto Mantes-en-Yvelines foram de renovar o bairro e
melhorar a qualidade de vida dos habitantes, sendo que na primeira fase, entre 1997-2000,
implantaram-se 250 novas empresas, gerando 800 empregos. Ao mesmo tempo, 0 EPAMSA
comecou a intervir nas moradias, redesenhando o espaco publico, derrubando algumas das
grandes torres de apartamentos de 15 andares, e recuperando as zonas comerciais e espagos
livres e de lazer. A tdnica do projeto do Val Fourré foi a reconstrugdo dos quarteirdes,
realocagdes de moradias, reconstrucdes, e também a implantagao da “gestion de proximité”,
uma espécie de trabalho de pds-ocupacdo nos condominios, além da maior oferta de trabalho
e da revitalizac&do dos espacos publicos e do comércio.

Visita a sede da EPASQY - Etablissement Public d’Aménagement de Saint Quentin
em Yvelines e a Regiéo
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Equipe Anfitria:

Jean-Yves Debost — Diretor Administrativo e Financeiro

Sylvie Roussel — Responsavel pelo Desenvolvimento do Habitat
Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

A aglomeracdo urbana de Saint Quentin-en-Yvelines, “ville nouvelle” criada nos anos 70 é
composta por 7 municipios: Elancourt; Guyancourt; La Verriere; Magny-les-Hameaux;
Montigny-le-Bretonneux; Trappes; Voisins-le-Bretonneux, e tem uma populacdo de
aproximadamente 145.000 habitantes, com quase 80.000 empregos.

E hoje considerada o segundo pdlo econdmico da lle-de-France, apdés La Defense. Sede de
inimeras industrias de renome e centros tecnoldgicos, laboratérios de pesquisa, tem uma
grande diversidade e dinamismo, e isso se deveu a um plano regional de integracao e
investimentos que as varias entidades, e em especial o EPASQY, tiveram ao longo desses
gquase 30 anos de existéncia.

Fomos visitar os diferentes bairros dessa aglomeragdo, e pudemos notar uma excelente
gualidade de vida e de visual, com bairros ajardinados, polos de instalagdo industrial com
arquitetura de vanguarda e um centro comercial muito vivo.

Visitamos, pelo lado de fora, o centro do Grupo Bouygues-Challenger, a maior construtora da
Europa; vimos também em Guyancourt, o centro tecnoldgico da Renault — Tecnhocentre-
Renault no parc de Villaroy, com area construida de 350.000 m2 e projeto feito pelos escritorios
de Chaix e Morel, Brunet e Saunier, Valode e Pistre.

A visita terminou no centro de Montigny, que possui varios equipamentos e shoppings
centers e pracas/espacos livres para cultura, os quais ddo um aspecto de “cidade” a
“ville nouvelle”, normalmente fria @ monétona.

Dessa visita concluimos que o papel da gestdo das “villes nouvelles” foi essencial para
incentivar a vinda dos empreendedores imobilidrios e donos de industrias, e atrair investidores
para instalar a sede de suas industrias, normalmente pouco poluentes, numa regido muito
proxima de Paris. Agora, apés 30 anos, ndo seria necessario continuar com a intervencao do
EPA, posto que a dindmica econbmica ja esta definitivamente instalada e conseguiu um
equilibrio fundamental para sua continuidade.

Quarta-feira — 31/03/2004
Viagem a Marseille —via TGV — saida de Paris e chegada em Marseille (900 km)
Recepcéo e reunido com a equipe do Etablissement Public Foncier Provence-Alpes-
Cote d’Azur

Equipe Anfitria:

Pierre Louis Sodaini — Diretor General do EPC PACA

Emile Bayer — Vice-Diretor Geral do EPC PACA

Jean Canton — Diretor Geral de Urbanismo e Habitacio de Marseille
Valérie - Técnica responsavel pelas operacdes fundiarias

Chantal Guillet — Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:
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Esse EPA fundiario da regido dos Alpes e Cote d’Azur foi criado em dezembro de 2001. Seu
carater, sua funcao primordial, € de promover as operacdes imobiliarias e fundiarias de modo a
facilitar o planejamento e a renovacdo urbana, a habitagcdo social, o desenvolvimento
econdmico e, também, promover a protecado dos espacos agricolas e dos espacgos naturais. O
objetivo central do EPA fundiario é reforcar a coeséo social e territorial, dinamizar a economia
regional atraindo empregos, e desenvolver o territério de maneira sustentavel e duradoura.

H& um enorme problema na regido com a existéncia de 30.00 imdveis vagos, que necessitam
de reformas e novos investimentos. Ha varios problemas de corticos e conjuntos habitacionais
degradados, como é o caso de Bellevue. Nesse local, ocupado desde os anos 70 por
comunidades imigrantes, ha inGmeros problemas sociais, com uma guetificacéo
impressionante. Foram necessarios muitos anos de trabalho para tentar desfazer essa situacao
e, até hoje, ndo se resolveu. A solugdo é diminuir a densidade, destruindo alguns blocos,
através da recompra das unidades, pois estas foram vendidas a proprietarios, € ndo sao
inquilinos do “loyer social- habitation a loyer modéré” (HLM) como a maioria dos franceses.

Foram discutidos muitos temas, de interesse da equipe brasileira, em especial, sobre quais as
medidas que podem ser tomadas para evitar o encorticamento, e os conflitos entre moradores
imigrantes. Falou-se da necessidade intervir nos bairros degradados através de operagfes
urbanas globais (OPAH), encontrando as parcerias com ONGs e entidades do terceiro setor
para fazer o trabalho pds-ocupacédo nos condominios, tratando problemas comuns, em especial
o lixo, a limpeza das areas comuns, 0s equipamentos de lazer para os adolescentes, etc.

Apos discussdes e debates o grupo visitou a cidade de Marselha, na direcdo do porto de
Marselha e dos limites da cidade, onde puderam avistar enormes conjuntos habitacionais dos
anos 70 e 80, e uma boa parte da cidade muito degradada.

Quinta-feira — 01/04/2004
Visita ao Etablissement Public Euromediterranée — Marseille

Equipe Anfitria:

Francois Jalinot — Diretor Geral de Euromediterranée
Serge Bossini — Résponsable Technique
Jean-Philippe Mignard — Résponsable Technique
Frank Geiling — Architecte Urbaniste

Valéry — Résponsable Technique

Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

O projeto de renovagédo urbana do porto de Marselha iniciou em 1995, com a criacdo do EPA —
Euromediterranée, com o objetivo de alavancar recursos de diferentes niveis de governos e
realizar operagdes de renovacgéo urbana e investimentos privados. A época havia uma alta taxa
de desemprego (27%), uma situacdo econémica dificil e ndo havia recursos fiscais suficientes
pra investir, naguela que era a segunda maior cidade da Franca. Além disso, tratava-se de uma
opcéo estratégica nacional, pois o porto de Marselha concorre com os portos de Barcelona e
de Génova na corrida pelo mercado mediterraneo.

A operacdo tem carater de interesse nacional, feita por um estabelecimento publico do Estado -
EPA, ao qual estdo associados a cidade de Marselha, o Conselho Geral de Bouches du Rhéne
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(regido), o Conselho Provincial Provence-Alpes-Cotes d’Azur e a Aglomeracdo urbana
Marselha-Provence-Metropole. Além disso, ela se beneficia também do apoio da Comunidade
Européia.

O projeto situa-se entre o Porto (2 esta¢cdes maritimas) e a estagéo de trem de TGV, ocupando
310 ha, e abrangendo 30.000 habitantes, 23.600 empregos, 15 estabelecimentos de ensino,
tudo isso com o objetivo de ser uma espécie de alavanca do desenvolvimento de toda a cidade.

Sexta-feira — 02/04/2004
Visita ao Porto Autdnomo de Marseille — e visita a regido da Bacia de Fos

Equipe Anfitria:

Jean-Pierre Billat — Diretor Executivo

Géraldine Manzon — Responsavel Comercial com as Amércias
Regine Vinson - Arquiteta responsavel pelas operacdes urbanas
Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Foi feita uma visita & sede do porto Autdnomo de Marselha que é de competéncia do Governo
Federal, como o porto de Santos. A autoridade federal, entretanto, no ambito do Projeto do
Euromediterranée tem participacdo privilegiada nas operacdes que envolvem as areas
incluidas nos 2,7 km de cais que serdo gerenciados de forma integrada com a cidade de
Marselha.

Nessa visita foram apresentadas as principais caracteristicas do Porto de Marselha, que é
considerado um dos grandes portos da Europa. O Porto que esta localizado no setor leste, na
regido de Fos, portanto longe do centro da cidade. Apenas o setor oeste é que esta junto ao
centro e ao velho porto de Marselha que hoje s6 recebe veleiros e barcos de lazer.

O Porto de Marselha, na regido de Fos, tem uma area muito extensa com Varios terrenos
sendo disponibilizados para instalagdo de empresas transportadoras, armazenadoras e
operadoras. E um porto muito dindmico, portanto, ndo se assemelhando, deste ponto de vista,
ao porto de Santos que tem suas instalagdes estranguladas no canal de Santos.

O Porto movimentou em 2003, 95 milhdes de toneladas de carga e 833 mil Teus de containers.
Obteve um crescimento de 10% o que demonstra sua eficacia frente aos demais portos do
mediterraneo. Foram feitos investimentos da ordem de 77 milhdes de Euros. E tém investido
muito em seguranca, pois esse € o tema essencial depois do 22 de setembro em todo mundo.

Em termos ambientais o Porto parece seguir as normas internacionais e faz uma dragagem até
15 metros, a despeito de ndo haver muito assoreamento do fundo do leito. O Porto tem se
distinguido em termos de eficiéncia tecnoldgica oferecendo inUmeras vantagens para oS
atracamentos dos navios, todo tipo de navio, de grande calado pode atracar nos cais de Fos.
Além disso, € o Unico Porto do Europa que trabalha com um sistema trimodal, oferecendo
ligacdo direta com as ferrovias, hidrovia e rodovia, de grande porte, distribuindo todos os
produtos pela Europa.

Para o Brasil o interesse no intercambio com Marselha faz-se inclusive pelas facilidades de se
atingir a zona do mediterrdneo norte, na Africa.

Seguiu-se, ap0s essa reunido, uma visita a toda regido de Fos, visitando as instalacdes
industriais, o polo siderurgico-petroquimico e as instalacdes do Porto. A Comissdo de
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brasileiros ficou impressionada com a escala das instalacées e com as inimeras oportunidades
de expansao e de negdcios desse Porto se comparado ao porto de Santos.

Sabado — 03/04/2004
Visita a cidade de Marseille e ao velho porto de lazer

Equipe Anfitria:
Chantal Guillet — Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

O grupo visitou os principais sitios de renovacao urbana do centro velho de Marselha, dando-se
énfase a reestruturacdo das atividades ligadas ao lazer nautico e marinho, em especial a
imensa marina publica que se tornou a antiga baia de Marselha. Ao largo desse velho porto
organizam-se todas atividades de lazer e turismo nautico, dando a cidade uma identidade
cultural e econbmica, atraindo as atividades de turismo, fazendo com que Marselha se torne

um dos polos procurados para encontro de negdcios e servigcos de turismo.

4.2. Segunda misséao Brasileira em novembro de 2006

Segunda-feira — 13/11/2006
Visita a Operacgdo Urbana Paris Rive Gauche

Equipe Anfitria:
Gilles de Mont-Marin - diretor da SEMAPA
Chantal Guillet — Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

A equipe teve oportunidade de conhecer a operacgdo urbana que abrange area de 130 hectares
na regido central leste de Paris, originalmente ocupada por linhas e terminais ferroviarios de
carga e passageiros e instala¢des industriais, a beira do Rio Sena.

A delegacdo técnica brasileira foi recebida pelo diretor da SEMAPA, o arquiteto Gilles de Mont-
Marin. Inicialmente houve uma explanacdo sobre os conceitos, finalidades, objeto, modelo de
gestdo e etapas, realizada no escritorio.

O objetivo é atrair atividades econdmicas que gerem empregos na area de servicos,
estabelecendo uma nova centralidade em Paris mais a leste, pois ao longo das ultimas
décadas os projetos de desenvolvimento estavam migrando apenas para o oeste.

O programa do projeto prevé a constru¢do de 700 mil metros quadrados de escritérios e 430
mil metros quadrados de habitacdes, sendo 2 mil moradias sociais, mil alojamentos para
estudantes e 2 mil apartamentos de livre comercializacdo. As moradias sociais contemplam o
aluguel subsidiado com descontos de até 30% em relagdo aos valores de mercado. H& ainda a
implantagao de 98 mil metros quadrados de areas verdes.

Para o gerenciamento profissional e continuado, foi criada a SEMAPA, uma companhia de
economia mista, integrada pelas trés esferas de governo — municipal, estadual e nacional, com
finalidade especifica e amplos poderes de execucdo da operacao urbana. A prefeitura é sécia
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majoritaria com 57% das acdes. A companhia publica ferroviaria, proprietaria da grande maioria
dos terrenos, também é acionista.

A operacdo urbana teve seu perimetro aprovado por lei. As diretrizes de uso e os indices
urbanisticos séo definidos pela prefeitura. Com base nisso, o projeto € amplamente discutido
com a comunidade, num processo permanente de concertagao.

As atividades de logistica de carga foram transferidas para uma regido 2 km mais periférica.
Dos 70 hectares originalmente voltados as atividades de transporte, somente 25 hectares
permanecerdo para o atendimento das estacfes ferrovidrias de passageiros e as linhas de
passagem.

A SEMAPA detalha as diretrizes e constroi a infra-estrutura de estacionamentos no subsolo, e
de infra-estrutura. Para garantir a continuidade do trafego das linhas de passagem, uma grande
laje suspensa esta sendo construida em toda a extenséo, com sec¢éo transversal em arco.

A empresa comercializa os lotes com a finalidade de execuc¢éo de projetos com uso especifico.
Os empreendedores se submetem ao acompanhamento e a fiscalizagdo da empresa gestora.

Apos as explanacdes sobre o modelo institucional e projetos, houve uma visita pelo trecho ja
entregue. A equipe conheceu os novos prédios residenciais, as novas areas verdes, as escolas
implantadas e a nova Biblioteca Nacional. O projeto vencedor do concurso realizado criou
guatro torres, liberando espaco no térreo para um amplo jardim e para uma esplanada, de onde
se avista o rio Sena. Também percorreram o canteiro de obras, com destaque para a nova
universidade Paris VII, em implantagdo numa fabrica de cigarros desativada.

Terca-feira — 14/11/2006

Viagem a Marseille — via TGV — saida de Paris e chegada em Marseille (900 km)
Recepcéo e reunido com a equipe do Etablissement Public Foncier Provence-Alpes-
Cote d’Azur

Equipe Anfitria:

Pierre Louis Sodaini — Diretor Geral do EPC PACA
Emile Bayer — Vice-Diretor Geral do EPC PACA
Chantal Guillet — Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

O EDF PACA foi criado pela Prefeitura de Marselha para atuar na faixa maritima norte da
cidade, com aprovacgéao realizada pelo 6rgédo correspondente & Camara Municipal. A empresa
tem a atribuicdo de elaborar o plano diretor com diretrizes juridicas e de indices urbanisticos e
também propor e gerenciar projetos, na regido pré-estabelecida.

A partir de 2003, foi desenvolvido um inventario em 1000 hectares que ficam proximos a regido
onde o processo de revitalizacdo ja esta consolidado. Associando diversos critérios com énfase
para a capacidade de irradiacao, foram selecionadas areas industriais desativadas para servir
como novo eixo de desenvolvimento, classificando-as como ZAD, ou zona de planejamento
diferenciada. Isto resulta na incidéncia do direito de preempcdo e indices urbanisticos
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especificos. Assim, o EDF PACA é informado quando ha interesse de venda dos imdéveis
incluidos no perimetro da ZAD, possuindo a preferéncia de compra que € exercida quando se
tratar de prioridade para a revitalizacao.

Quarta-feira — 15/11/2006
Visita ao Etablissement Public Euromediterranée

Equipe Anfitria:

Francois Jalinot — Diretor Geral da Empresa Publica de Desenvolvimento Euromediterrannée
Hugues de Cibon - Diretor de marketing (desenvolvimento internacional e estratégico) da
Euroméditerranée

Eric Castaldi - Arquiteto autbnomo em Marseille, Especialista em requalificacdo de edificacdes
antigas

Georges Demouchy - Paisagista-urbanista, Professor na Escola Nacional Superior de
Paisagismo, em Marseille e especialista do Gie ADEFRANCE

Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

Missdo conheceu o programa Euromediterranée, desenvolvido ha 15 anos na regido central
historica da cidade. O objetivo do projeto é ampliar a integracdo da metropole com outras
regides, resgatar os empregos perdidos desde a década de 80 e revitalizar a regido central
histérica da Cidade. Os objetivos quantitativos sdo atrair 10 mil novos habitantes para a regido
que vinha perdendo moradores, gerar de 15 a 20 mil novos empregos em 15 anos. Esta
prevista a construcao de 600 mil novos escritérios, 400 mil casas e 200 novos comércios. Além
disso, pretende-se reabilitar 6 mil residéncias.

Na regido do porto histérico, o Euromediterranée vem atuando em parceria com a autoridade
portuaria de Marseille. Um dos exemplos é a transferéncia para o projeto de uma faixa de 45
metros ao longo de todo o porto histérico. Foram demolidos a partir de 1999, os antigos
armazéns e aterrada uma darsena, criando 5 hectares para o projeto de um Museu da
Civilizacdo da Europa e do Mediterraneo centro cultural, junto ao Forte Sdo Jodo. No projeto
Terracos do Porto serdo implementados 120 novos pontos comerciais e 3 grandes
equipamentos esportivos com 3 mil vagas de estacionamento.

A delegacdo visitou as obras do antigo Silo que sera convertido em 4,5 mil metros quadrados
de escritérios e do futuro museu e centro cultural.

Também conheceram intervencdes finalizadas pelo Euromediterranée. Um antigo armazém
alfandegado vertical, convertido para escritérios de alto padrdo. A experiéncia foi inovadora
pois o projeto foi desenvolvido pela iniciativa privada com base nas diretrizes do
Euromediterranée.

J& na Rua da Republica, a visita foi nas obras de infra-estrutura (implementacdo de nova rede
de Veiculos Leves sobre Trilhos e urbanizagédo geral) que o municipio est4 desenvolvendo, em
troca de um pacto para que os proprietarios dos edificios, ao longo de toda a via, restaurem as
fachadas e promovam uma reforma geral nas instalacdes dos imoveis.

Por ultimo, foi visitado o P6lo Multimidia, antigos armazéns e espacos destinados a abrigar as
atividades de produgéo de televisdo e cinema, assim como sediar grupos de variadas
manifestacdes culturais para dar-lhes acesso ao mercado de trabalho.
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Quinta-feira — 16/11/2006
Visita ao Porto Autdnomo de Marseille — e visita a regido da Bacia de Fos

Equipe Anfitria:

Jean-Pierre Billat — Diretor Executivo

Alain Goyet - Responsavel pelas relagfes internacionais do porto

Luc Pointard — Diretor comercial

Régine Vinson - Engenheira Responsavel pela interface cidade-porto junto ao Porto Autbnomo
de Marseille

Guy Janin - Diretor Geral do Porto

Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

A equipe da autoridade portuaria realizou uma explanacdo com informacdes qualitativas,
guantitativas sobre as instalacdes, servicos, forma de funcionamento e principais produtos
movimentados, relativas aos portos de Marselha e de Fos e a infra-estrutura de acesso.
Abordou as licitagbes para 0s novos terminais.

Quanto aos projetos de interface cidade-porto, foi explicado que os projetos sdo discutidos de
forma permanente e integrada pelas equipes de ambas as instituicdes. A area de projeto
envolve terrenos da cidade, uma faixa de 45 metros de terreno que o porto estd repassando a
cidade, e terrenos junto ao cais que continuardo de propriedade do porto, mas receberdo as
instalagbes de cultura, lazer e turismo. Conforme a situacdo fundiaria, os projetos séo
gerenciados pela autoridade portuaria ou pelo Euromediterranée.

Em seguida, a missao visitou os projetos com interface porto-cidade junto ao porto histérico de
Marselha e, posteriormente, o porto da Fos.

Ao inicio da noite, a delegagéo foi recebida pelo diretor geral do Porto, Guy Janin, que
manifestou interesse em aprofundar o intercAmbio académico e aprofundar as relacdes
comerciais com o porto de Santos e seus usuarios, para ampliar a movimentacao de produtos
brasileiros pelo porto de Marselha.

Sexta-feira — 17/11/2006

Visita ao SEMIDEP Ciotat, localizado a leste de Marseille

Equipe Anfitria:
Jean-Philippe Mignard — Executivo da SEMIDEP
Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

A equipe brasileira realizou uma visita a outra operacao urbana baseada em estabelecimento
publico, o SEMIDEP Ciotat, localizado a leste de Marselha. Foi apresentado o conceito e
etapas de uma operacao urbana em que um antigo estaleiro que ndao mais construia navios, foi
transformado em um local para a manutencado de embarcagfes com mais de 40 pés, parte de
uma operacao urbana que também inclui a construcdo de dois hotéis, empreendimentos
imobilidrios e escolas. Foi destacado o sucesso da operacdo, ja tendo ocorrido assim
valorizacao imobilidria e maior oferta de empregos.

Ainda no mesmo dia os técnicos brasileiros e franceses reuniram-se novamente no escritorio
do Euromediterranée para realizar um balango do diagnostico j4 desenvolvido e discutir
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detalhes de encaminhamento da cooperac¢do técnica. Foi consenso entre os participantes a
semelhanca dos projetos franceses e o de Santos. Também foi ressaltada a importancia das
visitas realizadas ao longo da semana para o conhecimento de experiéncias préaticas de
operacgdes urbanas de revitalizacdo, cujo detalhamento servira para confirmar as propostas em
estudo, agilizando a conclusdo dos trabalhos da cooperacdo técnica e ampliando a
possibilidade de sucesso da futura operacdo urbana de renovacéo e revitalizacdo da regido
central histérica de Santos”.

4.3. Terceira missao Brasileira em novembro de 2007

Segunda-feira — 26/11/2007
Participacdo na apresentacdo do ATELIES INTERNACIONAL DE CONTROLE DE
OBRAS URBANAS - EXTENSAO DO PERIMETRO Etablissement Public
Euromediterranée - Marseille

Equipe Anfitria:
Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

Ap6s anos de existéncia, a Operacdo de Interesse Nacional Euroméditerranée amplia seu
perimetro de intervencdo e através de concurso trés Ateliés internacionais composta por
profissionais multidisciplinar apresentaram propostas de intervencao e projeto urbano na area
especifica.

A extensdo da Operacdo de Interesse Nacional foi ratificada por um decreto de 22 de
Dezembro de 2007.

Os primeiros estudos foram comprometidos e um trabalho de programacéo foi realizado. Tendo
em conta as caracteristicas e as capacidades do sitio, das necessidades da metrGpole e as
tendéncias de mercados, 0s objetivos quantitativos foram definidos: construir 14.000
alojamentos, 500.000 m 2 de escritérios, 200.000 m 2 de comércios e equipamentos, criar
20.000 empregos e atrair 30.000 habitantes.

A extensdo de Euroméditerranée é uma alavanca essencial sobre a qual a metrépole de
Marselha deve poder contar para:

1. Se dotar de um bairro de negdcios de dimensao internacional e de novos equipamentos
metropolitanos.

2. Facilitar o desenvolvimento de setores emergentes a Marselha e forte potencial como o
do turismo e cruzeiros.

3. Aumentar significativamente o numero de empregos metropolitanos superiores em
proveito de uma economia do conhecimento em cheia estruturacdo e uma industria logistica e
portuéria que se deve consolidar.

4, Permitir a sua reestruturacdo urbana central de cidade introduzindo todos os
componentes de uma diligéncia de desenvolvimento duradoura (equidade econdmica, coesdo
social e preservagdo do ambiente) e acelerando a constituicdo de um novo parque de
alojamento, de equipamentos, espacos e servi¢cos para todo populacao.

Ap0s a apresentacdo das equipes a comissao julgadora comentou sobre as propostas de cada
Atelié destacando particularidades de cada projeto urbano e ressaltando a excelente aptidao ao
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laboratorio coletivo.

Terca — 27/11/2007
No periodo da manha - Reunido com a equipe do Gie ADEFRANCE - Marseille

Equipe Anfitria:

Georges Demouchy - Paisagista-urbanista, Professor na Escola Nacional Superior de
Paisagismo, em Marseille e especialista do Gie ADEFRANCE

Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

Em reunido no escritério do Gie ADEFRANCE discutiu-se sobre a metodologia para montagem
da operacao urbana em Santos e do “Business Plan” tragando sempre um paralelo com o
modelo francés.

Alguns pontos chave foram considerados para analise mais detalhada, explicando cada item do
seu desenvolvimento para elaboragédo do “Business Plan”. Estudou-se as grandes linhas para
definicdo do modelo econbmico, a relagdo entre os investimentos publicos e privados,
estratégias de financiamento, parcerias a serem estabelecidas com proprietarios fundiarios e
empresas entre outros.

O resultado desse processo contribui para um melhor entendimento da importancia de um
plano master onde se insere a operagéo urbana.

No periodo da tarde - Reunido com a equipe do Etablissement Public
EUROMEDITERRANEE

Equipe Anfitria:

Hugues de Cibon - Diretor de marketing (desenvolvimento internacional e estratégico) do
Euroméditerranée

Franck Geiling — Diretor de Urbanismo e Arquitetuta do Euroméditerranée

Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

Em reunido no escritério do Euroméditerranée foi feito um balango pelo diretor de marketing
Hugues de Cibon sobre a elaboracao do “Business Plan” na primeira fase da operagao urbana
em Marseille e as perspectivas de investimentos para a extensdo do perimetro em
desenvolvimento.

O diretor de Urbanismo e Arquitetuta do Euroméditerranée, Franck Geiling, teceu
consideracdes sobre os projetos urbanos desenvolvidos para regido central de Santos, suas
argumentacdes foram de grande valia para o amadurecimento das propostas, possibilitaram a
troca de pontos de vista e de comparacéo de projetos similares.

Quarta — 28/11/2007
No periodo da manha - Reunido com a equipe do Gie ADEFRANCE - Marseille
No periodo datarde — Viagem a Paris —via TGV - saida de Marseille e chegada a Paris
(900 km)
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Equipe Anfitria:

Georges Demouchy - Paisagista-urbanista, Professor na Escola Nacional Superior de
Paisagismo, em Marseille e especialista do Gie ADEFRANCE

Franck Geiling — Diretor de Urbanismo e Arquitetuta do Euroméditerranée

Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

Foi feito um balanco dos temas discutidos nas reunifes anteriores, e 0s préximos passos
necessarios para avangar na elaboragao do programa urbano e do “Business Plan”.
Ressaltou-se a importancia de néo perder de vista a identidade e vocacdo do bairro
conservando a qualidade, a natureza e a importancia do ordenamento que serdo realizados
sobre o perimetro.

Quinta — 29/11/2007
Reunido com a equipe do Gie ADEFRANCE - Paris

Equipe Anfitria:
Chantal Guillet - Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

Em reuni@o no escritorio do Gie ADEFRANCE realizou um balango do andamento das etapas
desenvolvidas e discutiu-se a finalizacdo dos relatérios a serem enviados ao agente financiador
— BID - Banco Interamericano de Desenvolvimento

Sexta — 30/11/2007

Reunido com INGEROP — Consutoria e Engenharia
Visita a Operacdo Urbana Paris Rive Gauche

Equipe Anfitria:

Ludovic Gautier — Diretor de transporte da INGEROP — Consutoria e Engenharia
Gilles de Mont-Marin - diretor da SEMAPA

Chantal Guillet — Diretora Geral do Gie ADEFRANCE

Assuntos Tratados:

Foi apresentado o estudo técnico e financeiro de uma linha de VLT — Veiculo Leve sobre
Trilhos para Regido Metropolitana da Baixada Santista. Discutiu-se a fase 2 — Estudo de
Insercdo, debrucando-se principalmente na escolha do tracado. As diferentes possibilidades
dentro do mesmo corredor prioritario foi a tbnica central dos debates.

O tema tratado é de grande importancia para o desenvolvimento da area central, pois tera
como funcédo principal a acessibilidade e mobilidade, fato este que fortalecera os fluxos
metropolitano.

A seguir foi realizado uma visita técnica a Operag¢do Urbana Paris Rive Gauche onde fomos
recebidos pelo diretor da SEMAPA Gilles de Mont-Marin, explanando sobre o estagio atual do
programa e sua expansao.
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5. SEMINARIO DE ENCERRAMENTO

A finalizacdo do trabalho relativo ao PROGRAMA DE DESENVOLVIMENTO URBANO DE
RENOVACAO DA ZONA PORTUARIA DE SANTOS ocorreu na realizacdo de um grande
seminario abordando “Novos instrumentos, estratégia e modelagem para gestdo do processo
de revitalizagao”.

Participaram da abertura Patricia Bakaj, responsavel pela cooperacdo de desenvolvimento
urbano do Banco Interamericano de Desenvolvimento; Chantal Guillet, Diretora Geral da
Adefrance coordenadora da equipe consultora da Cooperacdo Técnica; Eduardo Trani,
Superintendente da CDHU — Companhia de Desenvolvimento Habitacional Urbano do estado
de Séo Paulo, Débora Blanco Bastos Dias, Diretora Técnica da Agem — Agéncia Metropolitana
da Baixada Santista; Marcio A. R. de Lara, Secretario de Governo de Santos.
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3 FUNDADA EM 22-12-1870

ASSOCIACAO COMERCIAL DE SANTOS

Foram convidados os representantes dos seguintes Conselhos Municipais: Conselho Municipal
de Desenvolvimento Econémico, Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, Conselho
Municipal de Meio Ambiente e Conselho Municipal de Habitacdo; além de autoridades e
técnicos ligados ao tema em questéo.

O seminario foi desenvolvido através de 3 painéis: Contexto de Desenvolvimento da Proposta —
As Experiéncias Francesas de Gestdo de Programas de Revitalizagdo Urbana, A conjuntura de
desenvolvimento econdbmico e o programa de revitalizacdo da regido central historica de
Santos e, por ultimo, Novos instrumentos para a gestao do processo de revitalizacdo da regiao
central histérica de Santos.

O primeiro painel teve a participagdo de Chantal Guillet — diretora da Adefrance — coordenadora
da equipe consultora da Cooperacdo Técnica e de Emile Bayer — Vice-Diretor Geral do
Estabelecimento Publico Fundiario Provenca Alpes Costa de Azul. Foi exposto pelos
palestrantes a experiéncia francesa - a operacao de interesse Nacional Euroméditerranée - que
€ conduzida por uma empresa publica estadual a qual estdo estreitamente associados: a
prefeitura de Marseille, o Conselho geral de Bouches du Rhéne, O Conselho regional
Provence-Alpes- Céte d’Azur e a Comunidade urbana Marseille-Provence-Métropole.

Esta operagdo visa o reordenamento, mas também de desenvolvimento econdmico, social e
cultural, Euroméditerranée pode definir-se como um acelerador de atratividade e visibilidade da
metrépole marselhesa entre a Europa e Mediterraneo. Caracterizou a area delimitada para a
operagdo, apresentou as diretrizes e 0s objetivos quantitativos, citando ainda os grandes
proprietarios institucionais. Discorreu sobre as etapas realizadas de 1996 a 2005, fazendo um
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balanco das acdes e projetos realizados, além de apresentar as acfes previstas para o periodo
2006 a 2012.

O segundo painel foi desenvolvido por 3 Secretarios Municipais. O Secretario Municipal de
Governo, Marcio A. R. de Lara, que expds a temética - As acdes de governanca para o
Desenvolvimento Econdmico. Dentre as a¢des desenvolvidas estao:

e 0 cumprimento do Plano de Governo Santos XXI — Desenvolvimento Econémico e
Social, vetores de desenvolvimento que implica em Gestdo Territorial Integrada,
Energia, Pesquisa e Desenvolvimento, Logistica e Desenvolvimento Urbano.
Apresentou ainda a rede de colaboracdo Governo — Sociedade, conforme quadro
abaixo.

Rede de colaboracao Governo-Sociedade

24 Conselhos
4 ComissoOes Foéruns de

Participacéo

Entidades
representantativas
do segundo setor

N Instituices
7 religiosas

O Secretario Municipal de Planejamento, Bechara Abdalla Pestana Neves, que discorreu sobre
as Novidades do Programa Alegra Centro. Fez um balanco geral das ac6es empreendidas nos
5 anos de implantacdo do programa e apresentou a ampliacdo da area de abrangéncia do
mesmo.
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ALEGRACENTRO

Ampliacdo da Area do Programa

SANTOS

Fechando este segundo painel, o Secretario Municipal de Assuntos Portuarios e Maritimos,
Sérgio P. P. de Aquino, explanou sobre as Novidades do processo de implementacdo do
Projeto Marina Porto de Santos. Fazendo um balangco das acdes até aqui empreendidas,
discorreu sobre:

1. Regramentos para implantacdo do Programa de Revitalizacdo Urbana de Area
Portuaria no Porto de Santos — Porto Valongo:

7
°

Convénio assinado em 28-02-08;

7
L4

Partes do Convénio — Prefeitura Municipal de Santos e Codesp — com
interveniéncia da Secretaria Especial de Portos da Pres. Da Republica;

*

Prazo previsto para implantagéo total — 48 meses;

)

2. Formato basico da implantacdo do Programa de Revitalizacdo:

Criado Grupo Técnico Participativo com representatividade paritaria de PMS e
Codesp;

7
°

Coordenacéo das reunides pela Sec.Esp.Portos;

7
°

Cada parte (PMS e Codesp) tem um coordenador;

K/
L4

Todas decisfes sdo consensuais (SEP ndo tem voto de minerva);

K/
L4

Grupo Técnico aprova o Programa;

7
°

Grupo Técnico elabora Termos de Referéncia das Licita¢cdes e Editais
Licitatorios;

-
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« PMS tera representante nas comissoées licitatérias;

3. Formato bésico da implantacdo do Programa de Revitalizacao:

% Licitacdes efetuadas pela Codesp com acompanhamento da PMS;

« Valores pagos pelas empresas na decisado das licitacdes seréo aplicados pela
Codesp na infra-estrutura e sistema viario da Regido em especial na Passagem
de Nivel Inferior;

« Devera ser implantada a Av.Perimetral conforme projeto original, incluindo a
passagem de nivel inferior;

4. Etapas do Programa de Revitalizacao:

.0

Criagdo do Grupo Técnico Paritario (ja implantado);

L)

7
0.0

Elaborac&o do Plano Geral de Ocupacéo das Areas (a cargo da PMS) — prazo
90 dias — 28-04-08;

% Elaboracdo e Implantacdo do Programa de Revitalizagdo com base no Plano de
Ocupacédo das Areas — a cargo do Grupo Técnico;

L)

7
0.0

Formalizac&o de Pacto de Atuacdo Conjunta — PMS e Codesp — para atuacgdes
conjuntas nos controles e atuac¢des nas atividades do Programa de
Revitalizacéo;

5. Principios do Programa de Revitalizacdo:

X3

%

Implantacéo conjunta;

X3

%

Investimentos e exploracdo das atividades pela iniciativa privada;

.0

Investimentos publicos em infra-estrutura

L)

.0

Desenvolvimento turisticos, cultural e esportivo;

L)

X3

%

Valorizacao portuaria e urbana;

7
0.0

Valorizacéo historica da cidade e do porto.

X3

%

Integragéo porto/cidade;

.0

O terceiro painel teve a participagdo dos consultores da ADEFRANCE. A primeira
apresentacdo foi realizada pela arquiteta e urbanista Rosely Vaz Feij6 que apresentou o
modelo Urbanistico, fundamentando a escolha do perimetro da operag¢édo urbana, conforme
podemaos observar a seguir.

Delimitacdo da area da Operacdo Urbana
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Conforme observamos na imagem a seguir, consideramos a area de abrangéncia da Operacao
Urbana os Bairros do Valongo, Porto Valongo e adjacéncias, Centro, Paqueta e Vila Nova.

A area escolhida possibilita uma compreensao sistémica de seu potencial, ja visto que sao
bairros de tecido urbano importante pela sua extensdo e coeréncia com as metas a serem
atingidas (ver em anexo diagnostico dos bairros).

Esses bairros remodelados poderdo oferecer areas residenciais e comerciais com niveis de
conforto e seguranca, excelentes equipamentos de lazer, acesso a galerias comerciais,
museus, restaurantes e um eficiente sistema de transporte publico.

Essa nova abordagem foi reproduzida com sucesso em varias cidades do mundo (Paris,
Marselle, Baltimore, Buenos Aires, Londres e Berlim, para citar algumas das cidades que
realizaram importantes programas de revitalizacao).

OPERACAO URBANA - Definicéo do perimetro

Area total da Operagio Urbana
Area de intervengio direta
s Area de intervengio indireta

N
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Caracteristicas basicas da Area de Intervencio

drea populagéo

(hectares) (habitantes) bairros envolvidos
area de intervencio Valongo, Paqueta, Porto Walongo e
direta 82,4 1585 adjacéncias
area de intervencio
indireta 128,8 5397 Centro e Vila Nova
Area total da Valongo, Centro, Paqueti, Vila
Operagdo urbana 211,2 6932 Nova,Porto Valongo e adjacéncias

A area de INTERVENCAO foi dividida em duas partes :

« A primeira, area de intervencao direta com 82,4 hectares, far4 o papel fundamental
da ligagdo porto-cidade, com a implantacdo do “projeto ancora” — Marina Porto de
Santos, abordando os aspectos de infra-estrutura turistica (equipamentos culturais,
lazer e entretenimento), além de implementar nova modalidade de turismo e esporte
com atividades nauticas (marina e escola de vela). A viabilizagdo de um novo terminal
de cruzeiros maritimos significara também a abertura de frentes econdmicas
importantes para a cidade. Sera a grande frente para novos empreendimentos ligados
ao setor portuério e de alta tecnologia.

Area total da Operagio Urbana
Area de intervencio direta

wen Area de intervengio indireta
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+ A segunda, &rea de intervencdo indireta com 128,8 hectares, devera receber as
contrapartidas dos novos negocios gerados pela primeira, sendo alavancados para a
requalificacdo habitacional e paisagistica, significando dar qualidade de vida aos
moradores dos corticos existentes. Na area de Protecdo Cultural | encontramos uma
alta densidade construtiva e, o patrimbnio arquitetdnico existente esta sendo
recuperado através da legislacdo especifica, que cria beneficios fiscais para a iniciativa
privada.

Area total da Operagdo Urbana
Area de intervencgio direta

s Area de intervencio indireta

— A D6 -
e P
i Y T — i

1. Caracteristicas e potenciais da area de intervencgao direta

+ Disponibilidade de recursos ambientais e territoriais para requalificagdo -area
particularmente afetada pela reestruturacdo portuaria, potencializando a recuperagéo
do territério do estuario para usos urbanos referendando o resgate da identidade
santista — o mar .
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+ Potencial para localizagdo de fun¢des metropolitanas de prestigio, estando também
inserida nos planos de acessibilidade e transporte regional (sistema intermodal
aquaviario/ferroviario/rodoviario)

Centro Empresarial do Valongo
Escritérios / Apart-hotel
Condominio Tecnolégico

Marina / Escola de Navegagao
Servigos (espacos p! eventos e feiras) Memorial J. Bonifacio
Ao gé o Restaurantes
Terminal de
cruzeiros

Centro Oceanogrifico

‘Garagem subterrinea

Estaleiro/
Area de servigos e
manutengio

Terminal de
passageiros publico,

> Linha Férrea Segregada

Terminal de Conteineres
da Margem Direita

Marina Estacionamento
p/ 6nibus e area de
apoio para feiras nauticas

Porto Marina de Santos — projeto ancora para operagao urbana

+ Existéncia de imoOveis sub-utilizados e/ou vazios, possuindo, portanto uma alta vocacao
para um processo de Renovacdo Urbana (substituicdo de construcdes sem destaque,
por novos edificios com alta tecnologia; revisdo do parcelamento e sistema viario).

« Alto indice de aproveitamento dos lotes, jA& que encontramos razodvel quantidade de
vazios e/ou abandonados, o0 que Ilhe confere um grande potencial para
operacionalizagdo do mercado fundiario.
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« Areas com débitos tributarios, facilitando a operacdo para a implantagdo de novos
projetos.

« Existéncia de grandes espagos sem usos ou sub-utilizados com infra-estrutura ociosa;

7

« A area é complementar e limitrofe as Areas de Prote¢do Cultural, o que por
consequéncia pode responder a pressao imobiliaria atual na viabilizacdo de grandes
torres.

2. Caracteristicas e potenciais da area de intervencéo indireta

« A Operagcdo devera estar integrada com as acgles referentes a requalificacdo
habitacional previstas para o Bairro Vila Nova, caracterizado por precérias habitacdes
coletivas, ou seja, cortigos.

« J& existem propostas em desenvolvimento para a transformacdo desta area em um
novo pélo gastronémico (Mercado Municipal) e turistico (terminal de catraias), criando
assim possibilidades de transformacao nos usos atuais.
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* A Operacao Urbana devera estimular ainda mais o Programa Alegra Centro, que vem
implementando acBes na recuperacdo da area histérica, definidas como Areas de
Protecdo Cultural, onde foram aplicadas as legislagbes que criaram instrumentos e
incentivos fiscais para uso da iniciativa privada.

A partir desta delimitacdo foi realizada uma andlise que destacou areas com potencial de
renovagdo urbana imediata, baseado no levantamento de uso e ocupagdo do solo realizado

anteriormente, bem como nos programas e projetos realizados e em andamento localizados na
area do Programa Alegra Centro.

LEGENDA

@ AcOES MUNICIPAIS

MERCADO MUNICIPAL +

INCUBADORA DE

EMPRESAS

~~ FIBRAOTICA
@ AcOES ESTADUAIS

POUPA TEMPO

N

SECRETARIA DE ESTADO STERIODO EATAD DE

4 DA HABITAGAO SAO PAULO
Banco Interamericano de TRABALMANDO POR VOCE

Desenvolvimento



http://www.cnep.org.br/LogoBID.jpg

LEGENDA

@ AcoEs MUNICIPAIS
@ TEATRO GUARANY

(02) museu pere

EQUIPAMENTOS CULTURAIS

LEGENDA
@ AcOEs MuNICIPAIS

OFICINA ESCOLA -
RESTAURO DO
CASTELINHO

() AGOES FEDERAIS

IMPLANTAGAO - UNIFESP
UNIVERSIDADE FEDERAL
DE SAQ PAULO

. PARCERIAS

CENTRO DE EXCELENCIA
PORTUARIA (MUNICIPIO /
ESTADO / FEDERAGAO)

Banco Interamericano de
Desenvolvimento

SANTOS

Compania de
Oesenvoinimante
.
"~ Urbane

CDHU ‘

SECRETARIA DE ESTADO
DA HABITAGAO

SAG PAULO
TRABALMANDO POR VOCE


http://www.cnep.org.br/LogoBID.jpg

LEGENDA

) AcOES MUNICIPAIS
MERCADO MUNICIPAL +
INCUBADORA DE
EMPRESAS

-~ FIBRA OTICA

@ AcOEs EsTADUAIS

@ POUPA TEMPO

EQUIPAMENTOS EMPRESARIAIS E SERVICOS

LEGENDA

AGOES ESTADUAIS
@ "NVESTMENTO COHY
EM OBRAS
SANTOS F - 60 UHS

SANTOS H - 53 UHS
SANTOS | -81UHS

PROGRAMADO
SANTOS L - 100 UHS

AGOES MUNICIPAIS
— REVITALIZAGAO -
BACIA DO MERCADO
REQUALIFICA(;AO HABITACIONAL
ﬁ SANTOS
== seereTACEETAY SAO PAULO

Banco Interamericano de
Desenvolvimento

TRABALMANDO POR VOCE



http://www.cnep.org.br/LogoBID.jpg

LEGENDA
@ AcoEs MuNiciPaIs
OFICINA ESCOLA -
RESTAURO DO
CASTELINHO
(@) AGOES FEDERAIS

IMPLANTAGAO - UNIFESP
(o) UNIVERSIDADE FEDERAL
DE SAO PAULO
(1) PARCERIAS
CENTRO DE EXCELENCIA-

PORTUARIA (MUNICIPIO /
ESTADO / FEDERAGAO)

QUALIFICAGAO PROFISSIONAL

LEGENDA
= PERCURSO DO BONDE
ATUAL

AGOES MUNICIPAIS

== == AMPLIAGAO DO
PERCURSO DO BONDE
AGOES FEDERAIS
== MERGULHAO

= PERIMETRAL

ACESSIBILIDADE

* ~_soermance_ : ﬁ SANTOS =
SECRETARIA DE ESTADO zm“’A' "o'"° °P°A':§"|':§

DA HABITAGAO

Banco Interamericano de
Desenvolvimento


http://www.cnep.org.br/LogoBID.jpg

PROJETO ANCORA -
MARINA - PORTO DE
SANTOS

[T PROJETO ANCORA

Na sobreposi¢do dos mapas apresentados anteriormente, podemos observar a seguir o
potencial de renovacgao urbana.
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Vérios sédo os potenciais encontrados:

» O setor urbano definido possui localizacao estratégica excepcional. Situada em fachada
maritima e frente de porto, assume papel fundamental para ligagcdo porto-cidade.

» O setor suscita trocas e deve responder as necessidades de relacdes com os bairros
circundantes, criando polaridade e permitindo irradiar sobre o conjunto bairros.

+ A implantacdo de um novo Complexo Nautico e Empresarial — Marina Porto Santos
significando também a abertura de novas frentes econémicas para cidade e regiao.

Andlise do potencial construtivo dos Bairros elencados

AREAS - BAIRRO PAQUETA

%

200,00

150,00

100,00

50,00

0,00

B AREA TOTAL DO BAIRRO

OAREAS COM USO INTENSIVO LIGADO AO PORTO

BZEIS 3

BAREAS COM POTENCIAL DE RENOVAGAO URBANA IMEDIATA

OAREAS DE POTENCIAL DE RENOVAGAO COM iNDICE DE APROVEITAMENTO IGUAL A 5 VEZES

AREA DE RENOVACAO URBANA - BAIRRO PAQUETA

ESPECIFICACAO DE USO

hectares %
AREA TOTAL DO BAIRRO 41,23 100,00
AREAS COM USO INTENSIVO LIGADO AO PORTO 7,38 17,90
ZEIS 3 8,41 20,40
IAREAS COM POTENCIAL DE RENOVACAO URBANA IMEDIATA [15,83 38,40
AREAS DE POTENCIAL DE RENOVAGAO COM INDICE DE| e L
IAPROVEITAMENTO IGUAL A 5 VEZES ‘ ’
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AREAS - BAIRRO VALONGO

%

350,00 ~

B AREA TOTAL

O AREAS DESTINADA A PROJETOS ESTRATEGICOS

B AREAS COM POTENCIAL DE RENOVAGAO URBANA IMEDIATA
OAREAS COM iNDICE DE APROVEITAMENTO IGUAL A 6 VEZES

AREA DE RENOVAGAO URBANA - BAIRRO VALONGO

ESPECIFICACAO DE USO

hectares %
AREA TOTAL 28,51 100,00
IAREAS DESTINADA A PROJETOS ESTRATEGICOS 2,5 8,80
IAREAS COM POTENCIAL DE RENOVACAO URBANA IMEDIATA [14,82 52,00
AREAS COM INDICE DE APROVEITAMENTO IGUAL A 6 VEZES [88,92 312,00

OS GRANDES PRINCIPIOS DA OPERACAO URBANA

« Uma metrépole com equilibrio capaz de desempenhar plenamente o seu papel na
escala da regido, assumindo lideranca natural no processo de desenvolvimento
econdmico.

« Apoiar-se nessa grande operacdo de ordenamento da area portuaria (Marina Porto
Santos) a fim de viabilizar a Cidade do futuro em termos de qualidade urbana, de uma
nova tendéncia de uso do territério (acesso ao mar), de desenvolvimento sustentavel e
de gestéo da cidade.

+ Tem como fundamento o reordenamento do espaco visando o desenvolvimento
econbmico, social e cultural, funcionando como um indutor de aceleracdo para
atratividade e visibilidade da Regido Metropolitana da Baixada Santista, criando
condicBes para se efetivar como uma operacao de interesse nacional.
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DIRETRIZES

1. Visibilidade no ambito metropolitano

+ criagdo de equipamentos metropolitanos para apoiar a economia, a cultura e as
atividades de lazer urbano

+ implantacdo e desenvolvimento de novas empresas com vocagcdo para o mercado
internacional

2. Economia e desenvolvimento do mercado de trabalho

» Na qualificacdo e formacdo de uma méo de obra que responda as demandas do
mercado (logistica, gas e petrdleo, industria imobiliaria e turismo) deste novo século

» Diversificagéo e internacionalizagéo das atividades
3. Contribuicéo significativa a politica de moradia

+ Através de uma abordagem quantitativa e qualitativa pela erradicagdo da moradia
precaria.

4. Incremento de uma politica urbana ambiental

+ Continuidade do processo de conservacdo do patriménio, com énfase na melhoria
gualitativa da infra-estrutura urbana, do sistema viario, da paisagem construida e
ampliacdo das areas verdes.

A segunda apresentacéo foi realizada pelo economista Ken Kobashi, que discorreu sobre os
IMPACTOS ECONOMICOS DE EMPREENDIMENTOS DE GRANDE PORTE previstos para a
Baixada Santista.

Na analise sobre os principais projetos de carater metropolitano daremos énfase sobre suas
contribuicbes para criar uma nova dindmica na economia da Baixada Santista. Alguns desses
empreendimentos ja haviam sido abordados mais superficialmente em relatérios anteriores.

Ha de se notar que desse o inicio deste estudo, em 2006, o ambiente econdmico da Baixada
Santista, principalmente quanto ao seu futuro, mudou radicalmente ap6s 0s anuncios das
estimativas preliminares do porte e potencialidade da bacia petrolifera do litoral santista. Com o
anuncio da agéncia Standart & Poor de mudanca do status de risco de investimento no Brasil,
classificando-o como de grau de investimento, o ambiente de negécios devera ser mudado
positivamente com a vinda de capital internacional produtivo.

Os grandes projetos de investimentos ja em andamento ou com expectativa de implantacéo na
Baixada Santista nos proximos cinco anos séo direta ou indiretamente vinculados ao setor de
logistica maritima e terrestre, aeroportuéria, infra-estrutura e servigos urbanos.

Os impactos econbmicos desses grandes empreendimentos serdo de diversas ordens, por
exemplo, o aumento dos salarios com o aumento da oferta de empregos, grande pressao sobre
o transporte publico, aumento de preco de aluguéis e de valores de imdveis comerciais e
residenciais, presséo de uma parcela de populacdo desempregada pela sua baixa escolaridade
e empregabilidade demandando apoio social publico. A maior exposi¢do da imagem da regido -
como polo de emprego - deverd despertar o interesse de moradores de outras regides do
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estado e do Pais, engrossando-se assim a camada da populacdo com e sem as qualificagcdes
demandadas pelo novo mercado de trabalho.

INVESTIMENTO NO SISTEMA VIARIO

 Perimetrais

A construcdo das avenidas perimetrais € um projeto constante no Plano Nacional de Logistica
e Transportes e a sua implantacdo na margem direita ja esta em curso, faltando finalizar o
processo licitatorio para definicdo da empresa que fara a obra na Margem Esquerda (Guaruja).

O empreendimento prevé a implantacdo de vias expressas no cais e eliminacdo de
cruzamentos das pistas com os trilhos ferroviarios. As composi¢des que cortam ruas do cais €
hoje o principal motivo dos congestionamentos que ocorrem no sistema viario local.

Além de facilitar o trafego de areas centrais, com o desvio do transito para as novas vias, pode-
se prever o surgimento de novas areas urbanas ao longo da via e em seu entorno imediato,
favorecendo a migracdo de empresas comerciais hoje instaladas em &reas centrais mais
congestionadas.
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O tunel submarino Santos-Guaruja tera 2.700 m de extensdo. Sua construgdo e exploracéo
comercial cabera a iniciativa privada. Os impactos maiores desse empreendimento deverao ser
a melhoria do transporte de cargas entre os terminais situados nas margens direita e esquerda
do Porto, representando uma economia de até 45 Km no percurso entre Santos e Guaruja —
gue hoje é feito por rodovia através de Cubatdo. O tunel ird também contribuir para facilitar a
ligacdo de municipios do litoral norte com os do litoral sul do Estado, como ainda viabilizar
comercialmente a implantacdo de um aeroporto na Base Aérea de Santos, que se encontra do
outro lado do Estuario.

A implantacdo de novas infra-estruturas urbanas, como o tanel e outras melhorias do viario,
gera um processo de valorizacdo do solo e, por conseguinte, dos iméveis e aluguéis. Esse
processo provoca, em maior ou menor grau, dependendo das caracteristicas da intervencao,
um reposicionamento dos negécios quando, por exemplo, determinada via que tiver sua
velocidade de trafego aumentada pelas melhorias. Nessas condicdes, se a via ndo for larga e o
estacionamento de autos particulares ndo seja facil, € comum que os pequenos negdécios
entrem em decadéncia rapidamente, pois dependerédo mais de clientes de seu entorno imediato
e de transeuntes e pouco dos clientes de passagem. Nesse sentido, o Plano de Transporte do
Municipio de Santos devera estar sintonizado com as mudancas urbanas de seu territério e
também nos municipios vizinhos, como Guarujd — isso em vista da construgcdo do tunel
submarino, pois haverd reducdo drastica do tempo de viagem entre esses municipios,
reforcando os papéis de Guaruja e S&o Vicente como cidades dormitorios dos polos de
emprego como Santos e Cubatéo.

EXPANSAO PORTUARIA

Trés grandes projetos da area portuaria, o Terminal da Embraport, o Porto Barnabés-Bagres e
0 Terminal Portuario em Peruibe sdo empreendimentos que trardo forte novos e fortes
impactos econdmicos na Baixada Santista, com forte rebatimento sobre o espaco urbano,
principalmente sobre o viario e areas urbanas que terdo aumentada a sua demanda para fins
logisticos.

+ Terminal da Embraport

O Terminal da Embraport, devera ser implantado para operar com contéineres e granéis
liquidos, além do etanol, podendo também vir a operar com granéis sélidos e veiculos. Os
investimentos previstos para a fase inicial somam cerca de R$ 180 milh6es e poderdo chegar a
um total de R$ 500 milhdes. Esse terminal multiuso, que deverd estar pronto em 2010
contribuird para aumentar em 10% a capacidade instalada do porto santista. Dentre as
dificuldades encontradas para a implantacdo do Terminal, destaca-se a obtencédo de licencas
ambientais, mas que foram conseguidas no final do ano passado. Segundo a Embraport, o
empreendimento ira gerar cerca de dois mil empregos diretos e indiretos, representando uma
massa salarial anual de R$ 55 milhdes e tributos municipais de R$ 19 milhdes para o municipio
de Santos e R$ 95 milhdes para a Unido. Com dois pieres, onde poderdo atracar navios de até
300 metros de comprimento, o terminal contard com instalacbes para armazenagem e
distribuicdo de contéineres e granéis liquidos, além de patios ferroviarios.
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« Porto Barnabés-Bagres

Os investimentos previstos para a instalagéo do Porto Barnabés-Bagres esta estimado em R$
9 bilhdes, projeto que ocupard uma area de 6 milhdes de metros quadrados, sendo 11 mil
metros quadrados destinados a cais e 45 bergos para atracacdo de navios. As estimativas de
novos postos de trabalho sdo de 15 mil durante a sua instalagéo e 20 mil postos diretos com a
sua operacao.

Barnabé-Bagres € um modelo portuario inédito no pais, pois Inclui armazéns, silos, patios,
tancagens e equipamentos como shiploaders e guindastes. E um empreendimento que devera
contar com a participagdo majoritaria do capital privado, de acordo com o secretério de Politica
Nacional de Transportes. O projeto prevé a constru¢cdo de um novo conjunto de terminais na
Margem Esquerda, na Area Continental de Santos.

Dentre os maiores impactos urbanos esperados e associados a expansao do Porto, destaca-se
a geracao de trafego, tanto de caminhdes, autos e 6nibus — criando-se pressdo sobre o viario.
Com a construcédo do Porto Barnabés-Bagres a capacidade atual de movimentacdo de carga
do Porto de Santos, que é de 110 milhGes de toneladas/ano, passara para 230 milhdes de
toneladas/ano, valendo lembrar que 0 aumento do volume de carga anual tem sido de cerca de
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10 milhGes de toneladas/ano. Esses dados sugerem que, a ndo ser que ocorra um grande
aumento da participacdo do transporte ferroviario e dutoviario na movimentagédo de carga do
Porto de Santos, a expectativa € de grande pressao sobre o sistema viario e &reas retro-
portudrias. Ha a disputa do viario (entre o transporte de passageiros e o de carga), do solo
urbano (entre o uso comercial e o residencial). Esse quadro podera ser pressionado mais ainda
com os investimentos da Petrobras e empresas associadas a explora¢do do petréleo e gas da
Bacia de Santos. Os investimentos sdo de tal magnitude que certamente havera necessidade
de revisdo dos planos diretores municipais recentemente elaborados pelos municipios da
Baixada Santista.
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« Terminal Portuario de Peruibe

O perfil do novo porto do Grupo EBX, do empresario Eike Batista, € ambicioso e polémico.
Trata-se de um novo modelo de instalagcéo portudaria que pretende funcionar como um hub port
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— 0u seja, um entreposto de cargas que recebe importacdes e exportacdes e as distribui pela
costa do Pais.

O investimento previsto € de R$ 4 a R$ 5 bilhdes. A capacidade de movimentacdo de carga
desse terminal sera de até 50 milhdes de toneladas e 4 milh6es de TEUs anuais. Os impactos
previstos sdo a geracdo de novos empregos (ainda ndo estimados) e renda para a populagéo e
tributos para o municipio de Peruibe e adjacéncias, bem como para a Unido. A EBX tem dado
pouco informacdo a respeito do empreendimento, de modo que ainda € prematuro fazer
maiores conjecturas a respeito de impactos econémicos e ambientais. Todavia, quanto ao
aspecto ambiental, o fato de as instalagbes estarem a cerca de 2,5 km da costa néo ira
demandar trabalhar de aprofundamento do leito marinho, conforme diz a prépria EBX. De
qgualguer maneira, pode-se dizer que 0s impactos imediatos com o inicio das construcdes,
serdo sobre o sistema viario, aluguéis e os servigos sociais do municipio, pois havera atragcédo
de novos e, como é comum, parte mdo com origem em outras localidades acaba por ficar na
regido apds o térmico das obras. Alias, esse fenbmeno devera ocorrer também quando da
execucédo das grandes obras aqui mencionadas.

Um importante evento desse projeto € a tentativa que sera feita no sentido de reativar do
servigo de trens em Peruibe, o que podera tornar o empreendimento altamente competitivo.

NOVAS INSTALAGOES INDUSTRIAIS

+ Condominio Empresarial Andaragua
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O empreendimento Condominio Empresarial Andaragua é uma nova modalidade de negécio a
ser instalado no Municipio de Praia Grande. Trata-se de empreendimento que prevé aporte de
capital da ordem de R$ 500 milh&es, investido a longo prazo que resultardo na geracao de 15
mil empregos diretos, de acordo com os empreendedores.

A expectativa € que o Condominio comece a receber as suas primeiras inddstrias apos a
liberacdo ambiental, que deve ser concluido em cerca de 2 anos. Na primeira etapa do
empreendimento espera-se a instalacdo de 40 e 50 indastrias, segundo a empresa
responsavel.

O empreendimento esta projetado para abrigar cerca de 200 empresas de segmentos como de
autopecas, metalurgia, produtos alimenticios, construcdo civil, tecnologia e produtos
farmacéuticos e hospitalares. Seu diferencial sera uma pista de pouso e decolagem para
avides de carga, inicialmente com pista de 1.600 metros de extensdo, e, posteriormente, 2.600
metros, podendo receber de seis a oito avides de grande porte por dia quando estiver
totalmente pronto. Adicionalmente, cogita-se a instalagdo de empresa de manutencdo de
aeronaves, podendo atender aeronaves usuarias do aeroporto e de outras empresas de
aviagcdo no Brasil. Do projeto consta ainda a oferta de 1.100 vagas de estacionamento de
veiculos e um heliponto.

A partir da liberagcdo ambiental, comeca a instalacdo das primeiras empresas, 0 que deve ser
concluido no prazo de 24 meses aproximadamente. Numa primeira etapa, devem ser
instaladas entre 40 e 50 industrias.

PETROLEO E GAS NA BACIA DE SANTOS

ADEFRANCE
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O Brasil recebera investimentos de US$ 72 bilhdes em exploragcdo e producéo de petroleo e
gas de 2008 a 2012, segundo estimativa do IBP (Instituto Brasileiro de Petréleo). Somente o
campo de Tupi, possivelmente a maior reserva individual do pais e do mundo, demandara
investimentos de US$ 50 bilh6es (equivalente a 17% do orcamento do PAC, ou, ainda a 4,6%
do PIB de 2007) em 10 anos.

Esses investimentos estdo associados a descoberta de novas reservas de petréleo e gas na
camada pré-sal. Na primeira reserva delimitada do pré-sal, estima-se um potencial de 5 bilhdes
a 8 bilndes de barris. Nesse calculo estdo incluidas a instalacdo de 9 a 10 plataformas
maritimas de grande porte para explorar a megareserva.

Com relacdo a reserva Tupi, as prospeccdes feitas ainda ndo permitem avaliar o investimento
global a ser feito. Segundo o IBP, hoje, a area sob concesséao para atividades de exploracdo e
producdo em terra e no mar é de 304 mil km?.

Do investimento total mencionado, antes do advento do pré-sal, o IBP estimou que US$ 54,5
bilhGes seriam da Petrobras e US$ 17,5 bilh6es das demais empresas do setor. Ao todo, 0
setor de petrdleo no Brasil investira cerca de US$ 128 bilhdes, sendo US$ 97,4 bilhGes da
Petrobras e US$ 30,6 bilhdes de outras empresas internacionais em suia maioria, investimento
que inclui sua cadeia produtiva, envovlendo o refino, dutos, terminais, petroquimica bésica e
distribui¢ao.

Segundo a Petrobras, o investimento feito até o0 momento na na provincia petrolifera da Bacia
de Santos foi de US$ 1,5 bilh&o em prospecc¢éo, com perfuragdo de 15 pogos na camada pré-
sal, tendo encontrado petréleo ou gas em todos os pocos, uma indicacdo de baixo risco
exploratério.

As principais empresas petroliferas, em parceria ou ndo com a Petrobrés, atuando na nova
bacia petrolifera, sdo: BG (Reino Unido) e Galp (Portugal), Repsol (Espanha), Shell (Reino
Unido-Holanda), Anadarko (Estados Unidos) e Partex (Portugal).

Explorando a nova bacia, até 2011, a Petrobras investird cerca de R$ 6,5 bilhdes para instalar
plataformas para extrair 1 milhdo de barris/dia de 6leo e 35 milhdes de metros cubicos de gas.

As expectativas de producao de petroleo na Bacia de Santos s&o de 9 milhdes de barris/dia em
2015 e de 12 milhdes de barris em 2020, época em que se espera que a producdo de gas
atinja 30 milhbes de metros cubicos/dia — volume hoje importado da Bolivia. Com essa
producdo de petréleo, o Brasil passara a condicdo de grande produtor e exportador, pois o
consumo interno atual situa-se em cerca de 2 milhdes de barris/dia.

Segundo o0 BNDES, os investimentos da industria do petréleo como um todo atingirdo R$ 202,8
bilhdes no Brasil nos proximos quatro anos, representando um crescimento de 10% em relagédo
ao periodo que vai de 2003 a 2006.

N

VERNS Tas
EEEEEEEEEEEEEEEEEE SR me e

ve oe
DA HABITAGAO SAO PAULO

? ~ o=

Banco Interamericano de
Desenvolvimento



http://www.cnep.org.br/LogoBID.jpg

Médulo Il

UTGCA - Caraguatatuba
g PMXL-A Gunio)
=5 S

~
Gasoduto (170 Km X189~

2=
., FPSO-Gds

HABITACAO, EMPREGO E RENDA

O emprego e a renda das familias deveréo ser significativamente afetadas positivamente nos
préximos 5 a 10 anos na Baixada Santista. Como visto nos relatérios anteriores, o0s
investimentos publicos e privados atingirdo cifras de algumas dezenas de bilhdes de reais. As
repercussdes mais evidentes serdo sobre o emprego, mas a baixa qualificacdo da méo de obra
€ um dos sérios empecilhos ao desenvolvimento da Baixada Santista. A Petrobras, ciente das
limitacbes apontadas vem realizando um amplo programa de treinamento de mao de obra, um
esfor¢o que tem envolvido prefeituras e 6rgédos estaduais.

Com todos os investimentos anunciados, € bastante provavel que no periodo de 10 anos a
oferta de emprego chegue a 100 mil postos de trabalho. O lado positivo dessa expectativa,
além da geragdo de massa de salarios, é a absorcdo de méo de obra qualificada, que gastara
mais no mercado local. Existe o lado negativo dessa moeda, a saber, a elevacédo dos precos de
aluguéis e pressado para expulsdo da populacdo mais carente para areas inapropriadas e de
risco, como os bairros cota de Cubatéo, que alids é objeto de um grande programa habitacional
do governo estadual, empreendimento de responsabilidade da CDHU.

Na tabela seguinte, veja 0s principais projetos habitacionais da CDHU na Baixada, e, em
seguida, os programados. No primeiro caso, sdo atendimentos em favelas, corticos e area de
risco, totalizando 1.863 atendimentos e investimentos da ordem de R$ 55,3 milhdes em 11
localidades.

CDHU — EMPREENDIMENTOS E INTERVENCOES EM ANDAMENTO EM 2008

EMPREENDIMENTO UHs PREVISAO VALOR (R$)
ENTREGA
BERTIOGA C 88 30/9/2008 1.603.722,56
SANTOS C (ESTRADAO) 320 31/3/2009 10.605.682,58
SANTOS F 60 30/6/2008 2.348.535,08
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SANTOS H (RUA AMADOR 53 30/6/2008 2.482.009,35
BUENO III)

SANTOS | (RUA S. FRANCISCO ) 81| 31/12/2008 86.824,43
SANTOS N (ESTRADAO) 180 31/3/2009 7.719.844,96
SAO VICENTE F (MEXICO 70) 11 465.578,19
SAO VICENTE F3 (MEXICO 70) 600 1/1/2009 9.025.858,37
SAO VICENTE F3 (MEXICO 70) 30| 31/12/2008 955.748,33
SAO VICENTE F4 (MEXICO 70) 120 31/3/2009 6.369.958,54
SAO VICENTE | - BS-SV3H 320 15/5/2008 13.703.944,87
TOTAL 1.863 55.367.707,26

No caso de atendimento programado, sdo 61 intervencdes envolvendo 20,2 mil unidades
habitacionais e investimentos da ordem de pouco mais de R$ 1,0 bilh&o.

CDHU — EMPREENDIMENTOS E INTERVENCOES PROGRAMADAS — 2008-2012

EMPREENDIMENTO Prev. Prev. Uhs Valor Total (R$)
Inicio Termino
BERTIOGA Il - BORACEIA 2009/07 | 2012/01 200 5.100.000,00
BERTIOGA D (VICENTE DE CARVALHO) 2008/08 2009/05 501 33.259.421,75
CUBATAO (SEM INDICACAO DE AREA) 2010/05 2012/05 100 2.550.000,00
CUBATAO - BOLSAO 9 - NOVAS AREAS 2008/10 2009/10 220 13.108.966,20
CUBATAO - NOVAS AREAS 2009/01 | 2011/01 1000 55.000.000,00
CUBATAO - VILA DOS PESCADORES 2008/10 | 2010/10 2710 149.050.000,00
CUBATAO 1 - CASQUEIRO 2009/01 2011/01 900 49.500.000,00
CUBATAO A 02 - BOLSAO 9 2008/07 2010/07 386 23.000.277,06
CUBATAO A 05 - BOLSAO 9 2008/08 2010/08 614 36.585.932,94
CUBATAO IMIGRANTES I/l - 2008/05 | 2009/11 940 27.102.033,00
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CONTRAPARTIDA PARA O MUN

CUBATAO Q - CASQUEIRO 2008/08 2010/08 1820 86.450.000,00
CUBATAO (CASQUEIRO - OBRAS 2008/12 2009/07 0 11.000.000,00
ESTRUTURADORAS)

CUBATAO - URBANIZAQAO COTAS 2008/07 2010/07 0 50.000.000,00
95/100 E 200, PINHAL DO MIRANDA

GUARUJA G (SABESP) 2008/12 2010/12 620 34.100.000,00
ITANHAEM E (ALDEIA RIO BRANCO) 2008/06 2009/06 28 966.080,92
ITANHAEM F - JARDIM TANISE 2008/11 2010/05 500 29.207.560,00
ITANHAEM - UMUARAMA G1 2008/04 2008/05 176 7.040.000,00
ITANHAEM - UMUARAMA G2 2008/04 2008/05 160 6.400.000,00
ITANHAEM - UMUARAMA G3 2008/04 2008/05 160 6.400.000,00
ITANHAEM - GUAPIRANGA I 2008/06 2008/10 176 7.040.000,00
ITANHAEM - GUAPIRANGA IV 2008/06 2008/10 64 2.560.000,00
ITANHAEM - GUARAPIRANGA Il 2008/06 2008/10 176 7.040.000,00
MONGAGUA (ALDEIA |TAOCA) 2008/07 2009/07 44 1.518.127,16
MONGAGUA E (ALDEIA AGUAPEU) 2008/08 2009/08 27 931.578,03
PERUIBE A 03 (EST. DOS EUCALIPTOS) 2008/10 2009/10 47 2.585.000,00
PERUIBE D - PARK D'AVILLE Q.33 2009/05 2010/05 50 1.275.000,00
PERUIBE G (ALDEIA BANANAL) 2008/06 2009/06 15 517.543,35
PERUIBE XIll, XIX (BL. CARAGUAVA) 2009/04 2011/10 242 6.171.000,00
PERUIBE XV -BALNEARIO SANTANA 2010/01 2011/01 144 7.920.000,00
PERUIBE XXI (SANTA |ZABEL) 2008/08 2009/08 320 4.595.129,60
PERUIBE - SANTA IZABEL 2008/04 2008/05 192 7.680.000,00
PERUIBE - RECANTO DOS PASSAROS 2008/04 2008/05 195 7.800.000,00
PERUIBE - COND. ANA NERI 2008/11 2008/11 200 1.000.810,00
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PERUIBE - COND. ANITA GARIBALDI 2008/11 | 2008/11 200 1.000.810,00
PERUIBE - COND. MATA DA JUREIA 2008/11 | 2008/11 200 1.000.810,00
PRAIA GRANDE - ABAETE 2008/06 | 2008/10 160 6.400.000,00
PRAIA GRANDE - ANDORINHAS 2008/06 | 2008/10 160 6.400.000,00
PRAIA GRANDE - RESIDENCIAL PRAIA 2009/01 | 2009/02 99 990.000,00
GRANDE

PRAIA GRANDE - RESIDENCIAL SITIO 2008/10 | 2008/11 146 804.365,10
DO CAMPO

PRAIA GRANDE - VILA SONIA 2008/06 | 2008/10 160 6.400.000,00
PRAIA GRANDE XIV - VILA SONIA 2009/01 | 2010/01 96 5.280.000,00
SANTOS - BENEDITO PINHEIRO 2009/06 | 2010/06 56 2.491.616,27
SANTOS - BITTENCOURT 2010/01 | 2011/01 35 1.327.364,21
SANTOS - MARECHAL PEGO JUNIOR 2009/06 | 2010/06 80 3.039.066,00
SANTOS 1 (CRUZEIRO DO SUL) 2009/01 | 2010/07 480 26.400.000,00
SANTOS L (S.FRANCISCO II) 2009/08 | 2010/08 100 4.180.000,00
SANTOS M (VILA PANTANAL) 2009/01 | 2010/07 200 11.000.000,00
SANTOS O (JD. SAO MANUEL 1) 2008/10 | 2009/10 274 13.072.687,96
SANTOS - VILA ALEMOA - SANTOS P - 2009/08 | 2011/02 360 21.630.160,00
FASE 1/ PAC

SANTOS - VILA ALEMOA - SANTOS P - 2010/10 | 2012/04 320 24.159.167,81
FASE 2 / PAC

SANTOS - CRUZEIRO DO SUL I 2008/04 | 2008/05 160 6.400.000,00
SANTOS - RESIDENCIAL RAMOS 2008/05 | 2008/05 113 1.010.542,05
SAO VICENTE - D'AMPEZZO 2008/06 | 2008/10 200 8.000.000,00
SAO VICENTE - PENEDO 2008/06 | 2008/10 240 9.600.000,00
SAO VICENTE - PRIMAVERAS 2008/06 | 2008/10 260 10.400.000,00
SAO VICENTE 1 (DIQUE VILA GILDA) 2009/01 | 2010/07 700 38.500.000,00
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SAO VICENTE 2 (DIQUE VILA GILDA) 2009/01 | 2010/07 700 38.500.000,00

SAO VICENTE 3 (DIQUE VILA GILDA) 2009/01 | 2010/07 694 38.170.000,00
SAO VICENTE 4 (DIQUE VILA GILDA) 2009/01 | 2011/01 928 51.040.000,00
SAO VICENTE F5 - PRODUGAO DE UHS /| 2008/08 | 2009/08 36 2.452.207,29

PAC - MEXICO 70

SAO VICENTE | 02 - MEXICO 70 2008/07 2009/07 122 7.660.365,36
TOTAL 20.206| 1.031.763.622,06
Fonte: CDHU

A terceira apresentacdo deste Ultimo painel foi realizada pelo consultor Juridico Paulo José
Villela Lomar que discorreu sobre Modelagem juridico-institucional.

Zona Portuaria de Santos - Area de requalificacdo urbana:
Regido Central Histérica de Santos
Dimenséo: cerca de 250 hectares
Objetivos:

+ Transformacgfes estruturais (requalificagdo e investimentos na infra-
estrutura urbana), ambientais e sociais para o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade e o bem-estar de seus habitantes

Principios institucionais:
- coordenacao no planejamento e no gerenciamento
- descentralizagdo na execucgdo;
- especializacdo de atribuicoes;

- sociedade de propdsito especifico — vantagens:

a) segregacao de riscos;
b) melhor gerenciamento e contabilizagdo do negdcio;

c) melhor articulagdo dos interessados: proprietarios de imoéveis,
investidores privados e usuérios permanentes, inclusive na qualidade de
acionistas;
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d) possibilitar o financiamento do empreendimento na modalidade “project
finance” de modo que a garantia do empreendimento seja a vinculagao
das receitas futuras sem a exigéncia de garantias corporativas lastreadas
em ativos patrimoniais.

Municipio de Santos:

+ Competéncias constitucionais em matéria de desenvolvimento urbano:
— ente federativo responsavel pelo planejamento, execugéo e controle da politica
de desenvolvimento urbano — PDU (art. 182 da CF);
— oObjetivo da PDU: ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes;
— instrumento basico da PDU: lei municipal do plano diretor (§ 1° do art. 182 da
CF)
+ Importancia constitucional da lei municipal do plano diretor:
« instrumento basico da PDU (8 1° do art. 182 da CF);
+ estabelece as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade (8 2° do
art. 182 da CF);
* instrumento indutor e de afericdo do cumprimento da funcéo social da
propriedade urbana (8 2° do art. 182 da CF);

A Regido Metropolitana da Baixada Santista:

* Unidade territorial criada por lei complementar pelo Estado de S&o Paulo;
« Competéncia atribuida ao Estado de Sao Paulo pela Constituicdo Federal:
— integrar a organizacdo, o planejamento e a execucdo de fungbes publicas de
interesse comum ao Estado e aos Municipios metropolitanos (art. 25, § 3° da
CF);
— funcdes publicas de interesse comum: supra-municipais, que ultrapassem o
interesse local;
» Integracdo metropolitana exige e pressupde:
— articulagdo e negociacdo entre o Estado de S&o Paulo, os Municipios
metropolitanos e, no que couber, a Unido Federal,
— definicdo dos objetivos e diretrizes publicos de interesse comum,;
— constituicdo, se for o caso, de consorcio publico nos termos da Lei n°
11.107/2005 ou a celebracédo de convénio de cooperacao.

Consorcio publico:

+ Lein®11.107, de 06 de abril de 2005
* Obijetivos:
« funcgBes publicas de interesse comum aos entes federativos participes
« Entes participes:
« Unido, Estado e/ou Municipio
» Pessoa juridica de direito publico:
* associagdo publica
+ Constituigao:
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» Protocolo de intengoes;

» Contrato de consorcio publico: - lei que ratifica o protocolo de intencdes
+ Operacao:

+ contrato de rateio;

« contrato de programa

» Aplicacéo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257, de 10/07/2001) — lei de ordem
publica:
+ observancia das diretrizes gerais;
» utilizacdo dos instrumentos juridicos autorizados no Estatuto da Cidade e em
outras leis em vigor (ex.: desapropriacao, etc.)
« promocdao da ordem urbanistica: direito difuso dos cidadaos

Operagéao urbana consorciada (arts. 32 a 34 do Estatuto da Cidade)

instituida por lei municipal baseada na lei do plano diretor para a execugdo de um
plano/projeto urbano;

aplicar os instrumentos juridicos do Estatuto da Cidade tais como: direito de
preempcao (preferéncia); outorga onerosa do direito de construir, CEPACs
(certificado de potencial adicional de construgdo), consorcio imobiliario (art. 46
do Estatuto da Cidade, direito de superficie;

outros instrumentos legais: desapropriagdo urbanistica, concessao urbanistica,
incorporagdo imobiliaria, compra e venda de imdveis, incentivos fiscais
municipais e estaduais (Decreto Estadual n°® 52.161 de 14/09/2007- PRO-URBE)

Incentivo estadual

+ Decreto n®52.161, de 14 de setembro de 2007.
« Beneficiario:
— empresa que tenha créditos acumulados de ICMS decorrente de suas
operacgdes ou recebido em transferéncia que solicite sua utilizacdo a Secretaria
Estadual de Fazenda até 31 de dezembro de 2008 para o fim de investimento
em area urbana degradada.
« Instrumento de financiamento de intervencdes urbanas em &reas urbanas degradadas

Concessao Urbanistica

+ instituida por lei municipal ;

+ delegacdo da execucdo da funcdo publica de ordenacdo do desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade em area determinada com base na lei do plano diretor;

« concessionario gerencia e promove a execu¢do do conjunto da operagdo urbana com
base em projeto urbanistico;

« Concessionario adquire os imoéveis necessarios mediante compra ou promocao,
conforme art. 3° do Decreto-lei n°® 3.365/1941, de desapropriacdo para fins urbanisticos
com base em declaracdo de utilidade publica e de interesse social (art. 44 da Lei n°

6.766/1979 combinado com a alinea “i” do art. 5° do Decreto-lei n° 3.365/1941) ou
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exercicio do direito de preempcdo caso o exercicio lhe tenha sido delegado pelo
Municipio;

« Concessionario promove o reloteamento, incorporacdo imobiliaria, demolicdes e o que
for necessario para o cumprimento da concessao com base no projeto urbanistico.

Remuneracéo do concessionario: exploracdo do conjunto da obra urbanistica:
-venda/locacéo dos iméveis destinados a usos privados; e

-renda proveniente da utilizacdo de espacos publicos nos termos autorizados na
concesséao.

Edital da licitacdo deve prever, dentre outros topicos:

- a possibilidade de outras fontes de remuneracdo decorrentes de receitas
alternativas, complementares, acessorias ou de projetos associados;

- 0s elementos do projeto basico que permitam sua caracterizacao;

Iniciativas legislativas do Municipio

— estabelecer as bases da OUC na lei do plano diretor

— aprovar a lei da OUC do projeto de ordenagédo urbana tendo como ancora a
requalificacdo urbana da Regido Central Historica e observancia das diretrizes
gerais do Estatuto da Cidade (art. 2°);

— instituir a concessao urbanistica em lei;

— prever em lei a autorizacdo para a delegacdo do exercicio do direito de
preempcdo da Prefeitura Municipal ao concessionario urbanistico ou a
sociedade de economia mista a ser incumbida da realizagdo da intervencéo
urbanistica;

— autorizar a criacdo de sociedade and6nima de economia mista com o propasito
especifico de realizagdo da OUC, se assim julgar necessario, com base no art.
173 da CF/1988.

— Instaurar processo de licitagdo da concessdo urbanistica para intervengéo
urbana de implantagcéo da Operacdo Urbana Consorciada, exigindo:

— a constituicdo de sociedade de proposito especifico unicamente para a
realizacdo da intervencgéo urbana;

— a recuperacdo da valorizacdo imobiliaria para o financiamento da OUC e a
realizacao dos investimentos publicos previstos;

— outros requisitos.

— Criar, mediante assembléia geral, sociedade anénima de economia mista com o
proposito especifico de realizar a OUC, se adotar esta alternativa.

A criacdo de sociedade an6nima de economia mista municipal (SAEMU):

Lei municipal autoriza sua criacao:
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- a SAEMU deve receber atribuicdo para realizar as atividades econdmicas
abaixo com base no art. 173 da CF/1988:

1. - aquisicao e venda de iméveis;
2. - locagédo de imoveis;

3. - loteamento e reloteamento;

4. - incorporacao imobiliaria;

5. - promover a desapropriacdo urbanistica com base em declaracdo de
utilidade publica e interesse social do Executivo Municipal;

6. - exercer o direito de preempcao previsto no Estatuto da Cidade em
nome da Prefeitura Municipal.

O Prefeito Municipal, Jodo Paulo Tavares Papa, fez o encerramento do Seminario e colocou a
importancia deste trabalho de Cooperacdo Técnica no balizamento das novas agfes que a
Administracdo Municipal deverd desenvolver em Santos. A seguir, as fotos realizadas no
evento.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

O programa de renovacao urbana proposto envolve, ao mesmo tempo, a questdo do patriménio
histérico e do desenvolvimento econémico, da modernidade e também da insercéo social.

Constituem ao mesmo tempo, um problema e uma oportunidade para a Prefeitura de Santos,
as infra-estruturas rodoviarias e ferroviarias antigas e cada vez menos adaptadas as normas de
seguranca e, de qualidade ambiental, galpdes de estocagem obsoletos ou em ruina, um bairro
residencial bastante degradado.

A atividade portuaria evoluiu com o surgimento de novas areas tanto em Santos quanto nos
municipios de Cubatao e Guaruja, que ampliou sua area de atuacao no territério conquistando
uma parte importante do trafego seja de carga geral, contéineres ou cargas especializadas.
Esta evolucdo progressiva, revelou ao mesmo tempo, uma forma de empobrecimento dos
bairros ligados ao porto do século XIX e de sub-utilizac@o das estruturas construidas no porto
no mesmo periodo.

Paralelamente, as reflexdes sobre as estratégias urbanas de reconquista da interface cidade-
porto avancaram, conduzindo o poder publico a tomar a iniciativa de desenvolver um projeto
urbano global e um projeto econdémico, preservando os interesses tanto do porto quanto da
cidade. Assim, podemos observar a seguir que a experiéncia da cidade de Marseille é
semelhante ao processo que a cidade de Santos vem realizando conforme ja descrito
anteriormente.

Na Franca, o Estado decidiu realizar intervengdes em parceria com as coletividades locais e o0
setor privado, através de um estabelecimento publico de desenvolvimento territorial, ferramenta
operacional que desempenha o papel de coordenador, unificador e de operador. O objetivo foi
o de reposicionar Marseille (2da. Cidade da Franga) no ranking das grandes metropoles
européias com abertura para a regido Mediterranea e para o mercado internacional. Em
Santos, no ambito da cooperacdo técnica, foi apreciada a legislacdo brasileira a fim de
viabilizar um modelo institucional que possua a mesma agilidade do estabelecimento publico
implementado.

A empresa publica francesa implantou equipamentos estruturantes para dar visibilidade a
operacdo e particularmente, equipamentos culturais. A requalificacdo de moradias sociais
degradadas foi igualmente considerada na estratégia de desenvolvimento, bem como a
despoluicdo de antigas areas industriais. Finalmente, a questdo do deslocamento foi integrada
(linha de tramway, transformacado de uma via rapida suspensa numa avenida...). Atualmente
em Santos este papel ainda é exercido pelo poder publico seja municipal, estadual ou federal.
A Administragdo Municipal vem investindo em equipamentos culturais, turisticos e criando
mecanismos fiscais para a requalificacdo habitacional, o Governo do Estado de S&o Paulo
através do CDHU vem avancando com as obras do PAC e desenvolvendo o projeto executivo
do VLT (metro de superficie) e, o Governo Federal investindo nas perimetrais (vias
preferenciais para 0 uso portuério).
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Paralelamente, a estrutura do Porto Autbnomo de Marseille, em estreita parceria com a
Euroméditerranée, desenvolveu um projeto de reestruturacdo dos espacos portuarios
(mudanca das estruturas para receber os grandes navios de cruzeiros nas proximidades da
cidade, reestruturacdo dos terminais maritimos do Magreb e da Cérsega, extensdo da praca da
Joliette, com abertura ao publico da zona comercial em contato direto com o cais e com o mar).

Na Baixada Santista, o Projeto Marina Porto Santos esta sendo conduzido pelo Grupo de
Trabalho Participativo (GTP), instituido em marco, desenvolvendo um dos mais importantes
projetos na area costeira do pais. O grupo é integrado por representantes da Companhia
Docas do Estado de Sdo Paulo (CODESP) e Prefeitura de Santos, coordenados pela
Secretaria Especial de Portos (SEP).

A dificuldade do projeto, assim como ainda se da em Santos, foi a criacdo de uma dinamica
favoravel entre as trés componentes institucionais: a Prefeitura de Marseille, o Porto Autbnomo
e o Estado Francés. Superadas algumas dificuldades da fase inicial da operagéo, os agentes
publicos e privados entraram numa fase de realiza¢cdes que deu a visibilidade necesséria ao
sucesso desse complexo projeto.

Para tanto, os proximos passos a serem perseguidos devem ser no sentido da constituicao
juridica da instituicdo que fara a gestao da operacgdo urbana, definindo os agentes societarios e
sua estrutura organizacional.

Os instrumentos legais a serem utilizados também deverédo ser definidos dentro de uma politica
urbana de renovacdo e deverdo ser discutido por todos os participantes do processo de
construcao e uso desta nova area.

7. ANEXOS
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