SUMARIO EXECUTIVO

IMPLANTAGAO DE AMBIENTES DE

INOVAGAO E CRIATIVIDADE

Estudos técnicos para a viabilizagao dos distritos
de inovacao na gleba Ceagesp, em Sao Paulo, e
no HIDS-Fazenda Argentina, em Campinas

Sao Paulo, junho de 2020

SUMARIO

1. DISTRITOS DE INOVACAO NAS METROPOLES DE SAO PAULO E CAMPINAS 2

2. O PAPEL ESTRATEGICO DOS DISTRITOS DE INOVACAO NO DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO DAS DUAS METROPOLES 4

3. CONCEITOS E PARAMETROS DOS PROGRAMAS DE DISTRITOS DE INOVAGAO
E O DESENVOLVIMENTO URBANO 6

4. NOVO PROGRAMA URBANO PARA A GLEBA CEAGESP EM SAO PAULO E O CAMINHO
PARA UM DISTRITO DE INOVACAO NA AREA 9

5. HUB IINTERNACIONAL DE DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

NA FAZENDA ARGENTINA EM CAMPINAS 15
6. SOLUCOES JURIDICAS APLICAVEIS AOS DOIS DISTRITOS DE INOVACAO 20
7. GOVERNANCA E CONDICIONANTES FUNDAMENTAIS DOS DISTRITOS DE INOVACAO 23
8. O PAPEL INSTITUCIONAL DA FAPESP 25
9. ESTRUTURAGAO FINANCEIRA DOS EMPREENDIMENTOS 27

* As andlises e propostas apresentadas aqui ndo refletem '
necessariamente as opinides institucionais da Fapesp. FAPESP
FUNDAGCAO DE AMPARO A PESQUISA

* Todos os direitos reservados. Reprodug¢do autorizada com citagdo de fonte. DO ESTADO DE SAO PAULO Fundagho Tnstitute de

Pesquisas Econdmicas



1. DISTRITOS DE INOVAGAO NAS

METROPOLES DE SAO PAULO E CAMPINAS

O Projeto FIPE-FAPESP “Implantacdo de Ambientes
de Inovacao e Criatividade no Estado de Sdo
Paulo” é um estudo aplicado cujo objetivo é
estabelecer parémetros conceituais e operacionais
para a implanta¢do de distritos de inovagao

nas metrépoles de Sdao Paulo e Campinas.

O termo distrito de inovagdo tem sido utilizado

na classificacdo das concentragdes de atividade
intraurbana que potencializam fluxos de inovagdo
por meio da troca de conhecimento e ideias, por
caracteristicas do espaco e formas de governanca.
O estudo assumiu o conceito de que distrito de
inovagdo é um espaco fisico catalisador onde

sdo criadas as condi¢des propicias para que
iniciativas transformadoras possam ser articuladas,
promovidas e potencializadas rumo a territérios
mais amplos com os quais estabelecem relagdes.
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Ao longo de dois anos, uma equipe de pesquisa
multidisciplinar aprofundou o estudo de viabilidade
para a implantagdo de dois distritos de inova¢do no

Estado, a partir de trabalho solicitado pela Fundagao de

Amparo a Pesquisa do Estado de S&o Paulo (FAPESP) a
Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE).

Duas areas publicas foram objeto do estudo: a gleba
Ceagesp (64 ha), em Sdo Paulo, pertencente a empresa
estatal federal, que se apresenta diante da perspectiva
de transferéncia do Entreposto Terminal Sao Paulo
do Ceagesp da Vila Leopoldina para nova localizagdo;
e a Fazenda Argentina (144 ha), em Campinas,
pertencente a Unicamp e contigua a Universidade.

Elas estdo localizadas na Macrometrépole Paulista,
uma mancha urbana que se expande pela Regido
Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), passa pela

o FAZENDA ARGENTINA

o GLEBA CEAGESP

N
0 20 N
— O

km

Gleba Ceagesp e Fazenda Argentina no contexto metropolitano.

Elaboragdo: Fipe-Fapesp, 2020.
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aglomeragdo urbana de Jundiaf e alcanca a Regido
Metropolitana de Campinas (RMC). Esta regido
concentra as mais importantes universidades e
instituicdes de pesquisa, ciéncia e tecnologia do pals,
além de grandes empresas de diversos setores.

A partir das caracteristicas locais e das experiéncias
internacionais mapeadas, o estudo foi orientado
pela importancia de garantir que as universidades e
o0s institutos de pesquisa, inclusive os estrangeiros,
estabelecam relagdes dinamicas com os novos
ambientes de inovagdo e criatividade, contribuindo
na geracdo de conhecimento, no aprimoramento do
capital humano e no crescimento econdmico. Esta
relacdo mostrou-se fundamental para o éxito dos
casos internacionais de referéncia analisados.

O estudo traz as bases que permitirdo avancar na
implantacdo dos distritos. Mapeou os desafios das
etapas de concepg¢do, implementagdo e gestdo

de um distrito de inovag¢do. Fez isso com foco

nos multiplos aspectos envolvidos em projetos
dessa natureza, quais sejam: urbano e urbanistico,
econdmico, juridico, financeiro e de governanca.

Como resultado, o estudo organizou dados e
informacdes que demonstram que os distritos
estudados tém potencial para estimular nova
dinamica regional voltada a produc¢do e aplicacdo de
conhecimento na produgdo de bens e servicos. De fato,
os distritos podem vir a ser indutores de um processo
de reorganizacdo e de adensamento do ecossistema
de inovacdo paulista, bem como de desenvolvimento
da economia local e regional, de forma inclusiva (do
ponto de vista social) e com ganhos evidentes na
requalificacdo sustentavel de espagos publicos.

Embora o escopo do estudo ndo tenha sido o de
oferecer uma modelagem Unica e definida para a
implantacdo dos distritos de inovagdo, o resultado
obtido ndo se limitou aos referenciais tedricos. Pelo
contrario, o grau de aprofundamento alcangado
permitiu agregar elementos concretos de viabilidade
econdmico-financeira e sugestdes de arranjos juridico-
institucionais e de governanca que, certamente,

serdo insumos Uteis no momento em que se decida
avancar na efetiva implementagdo desses projetos.

Ficou evidente que a viabilizagdo dos dois distritos de
inovacao devera se dar a partir dos aspectos urbanos e
fisico-espaciais das areas. Por isso, foram aprofundadas
questdes relativas ao planejamento urbano e a
regulacao municipal, essenciais na implementagdo
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distrito de inovacao é um
espaco fisico catalisador de
iniciativas transformadoras

dos projetos. O estudo apresentou 0s conceitos,
modelos, formatos e critérios necessarios a elaboracéo
dos masterplans dos dois distritos de inovagdo.

Trouxe, ainda, a simulacdo de valores potenciais,

bem como a andlise de viabilidade econdmico-
financeira, a partir de programas de desenvolvimento
econdmico e urbano elaborados para cada distrito.

“Valuation” depende dos parametros conceituais e
operacionais no processo de realizacao dos programas
urbanos. Por isso intervalos muito abertos de valores
decorrem da formulacdo das politicas publicas -
especialmente municipais - para o desenvolvimento
das areas. Apenas se consegue reduzir a amplitude
dos intervalos de “valuation” com contornos

das premissas bem definidas e com a adequada
seguranca juridica e em func¢do da convergéncia de
politicas entre as trés instancias da federacao.

Desta forma os exercicios feitos apenas mostram
metodologias e procedimentos, mais do que dar
precisdo ao valor de mercado para os terrenos.

O estudo essencialmente enfrentou o desafio

de transformar ativos publicos (como terrenos,
participagdes acionarias, blocos de recebiveis, entre
outros) em fluxos financeiros para viabilizar o apoio
aos investimentos necessarios a implementagdo
das politicas desejadas aos programas publicos.

Entre as conclusdes do trabalho esta a importancia
do envolvimento de todas as esferas de governo
(municipal, estadual e federal) nas diferentes etapas
dos projetos, construindo estratégias capazes de
alinhar os objetivos das politicas publicas adotadas
com o potencial de geragdo de receitas, assegurando
a sustentabilidade financeira. Por fim, ficou evidente
que ambos os distritos dependem da habilidade
para motivar e atrair investidores privados, dada a
situacdo fiscal e atual da conjuntura econdmica, que
dificulta a mobilizacdo de recursos orcamentarios
maiores. As estruturas juridicas e de governanca
apresentadas respondem a essa constatagdo.
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2. 0 PAPEL ESTRATEGICO DOS DISTRITOS DE INOVAGAOQ
NO DESENVOLVIMENTO ECONOMICO DAS DUAS METROPOLES

Ao longo do trabalho, um aspecto relevante da
analise e avaliagdo dos processos de viabilizagao
e implantagdo de cada um dos distritos se deu
em funcdo das inser¢des territoriais das areas
em Sdo Paulo e em Campinas. Para avancar nos
condicionantes da viabilizacao e implantagao
dos projetos, o estudo lancou mdo de uma
categoria dos projetos de grande envergadura,
denominados genericamente megaprojetos.

Entre as propriedades de um megaprojeto esta o

seu impacto no territério, relacionado ndo apenas as
questdes de escala ou aos custos de implementacdo.
A caracteristica central é a complexidade de

dois aspectos: o plano de negdcios e 0s arranjos
publico-privados, estes sujeitos a forte organizacédo
institucional. Outro traco fundamental de um
megaprojeto é o de que sua proposicdo e viabilizacao
dependem do poder publico em muitas de suas
instancias. Ou seja, e como ja apontado, eles ndo
poderdo prescindir da presenca ativa dos trés niveis de
governo, enquanto agentes concorrentes do processo.

Os patrocinadores de um megaprojeto precisam
reconhecer a legitimidade da responsabilidade do
governo na tomada de decis6es em nome do interesse
publico mais amplo, conferindo maior estabilidade aos
projetos e seus contratos, assim, contribuindo para a
percepc¢do de sua viabilidade econémico-financeira.

Dessa forma, um fator estratégico na viabilidade de
um megaprojeto (como sdo os distritos de inovacdo
estudados), sdo as politicas publicas e a aceitagdo do
envolvimento dos governos em processos abertos de
interacdo baseados em mutua confianca e seguranca.
A plena presenca da autoridade publica mostrou-se
como elemento central na viabilizacdo e implantacao
dos distritos de inovacdo, dado que sdo projetos
comprometidos com politicas publicas setoriais, nas
quais predominam o desenvolvimento econdmico

e urbano associados ao conhecimento cientifico.

Como é indiscutivel a dificuldade de o poder

publico caminhar na sua proposta sem a presenca,
cada vez mais decisiva, de promotores privados,

a necessidade de atender as exigéncias do
investimento privado conduz o poder publico a dotar
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0 projeto de elementos de organizacdo e garantias
expressas, desde o inicio e de forma clara.

A importancia da dimensdo econémica e urbana

nos projetos de distritos de inovacdo é algo

concreto e exige parametros bem definidos. Por

mais detalhada que seja a andlise, ela sempre
comporta incertezas, tanto nas questdes relativas

ao territério, como na busca de critérios de
ordenag¢do urbana aptos a atender aos respectivos
programas. Os cenarios de incerteza estdo presentes
nas analises e proposicoes, exigindo flexibilidade
para amparar futuras defini¢cdes e mudancas.

A realidade do modelo econémico e da conjuntura
vigente aponta que a participa¢do do setor privado na
economia tornou-se um condicionante indispensavel.
O determinismo de projetos publicos encontra
limites frente a crescente restricdo orcamentaria

e fiscal, principalmente em ciclos de baixo
crescimento econdémico. O corolario é a necessidade
de promover e mobilizar capitais privados para a
implementag¢do de projetos de interesse publico.

Por isso, privatizacBes, concessdes, PPPs e fundos
imobiliarios sdo mecanismos Uteis a esse proposito.

megaprojetos

IMPACTOS NO TERRITORIO, ESCALA
E CUSTOS DE IMPLEMENTAGAO

<=

PLANO DE NEGOCIOS E
ARRANJOS PUBLICO-PRIVADOS

MULTIPLAS INSTANCIAS DE PARTICIPACAQ
DO PODER PUBLICO, COM PRESENCA ATIVA
DOS TRES NiVEIS DE GOVERNO

LEGITIMIDADE E RESPONSABILIDADE DOS
VARIOS AGENTES ENVOLVIDOS COMO FATOR DE
ESTABILIDADE E VIABILIDADE ECONOMICA
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Nos casos estudados, especialmente no que se refere

a gleba Ceagesp, as analises apontaram que é preciso
promover fluxos de valor e de investimentos para os
distritos de inovagdo, a partir dos imdéveis publicos
disponiveis. O desafio sera transformar estoques de
ativos publicos em fluxos de investimentos, respondendo
as respectivas estratégias publicas e privadas. Assim
sendo, a incorporacdo imobilidria privada e cessdes

de uso de longo prazo mostraram-se instrumentos
complementares de implementacdo de politicas publicas.

A inovacdo, como um elemento de politica publica de
uma metrépole, requer a identificacdo de aspectos
que representam oportunidades realistas de
implementagdo e valoragdo dos objetivos propostos.
No caso da criacdo dos dois ambientes de inovagao
analisados neste estudo, os aspectos de ordem
urbana, econémica e social - assim como aqueles do
desenvolvimento cientifico articulado ao novo padrao
produtivo - deverdo estabelecer rela¢cBes em rede com
as pesquisas desenvolvidas nas duas universidades
que lhes sdo vizinhas, além de outras instituicdes

de ensino e pesquisa nacionais ou internacionais.

O estudo identificou ser concreta a possibilidade de os
distritos virem a consolidar a primeira regidao de inova¢do
nacional, formada pela integragdo dos ambientes de
inovacdo de Sdo Paulo e Campinas. O olhar de forma
integrada permitira o planejamento estadual de escala
regional (ou macrometropolitana) e a elaboracao de
estratégias territoriais, com especializa¢des setoriais
para as atividades produtivas baseadas em inovag¢do

e criatividade. Do ponto de vista do planejamento,

sera possivel prestigiar na regido de inovag¢do o
estimulo a mistura e diversidade de fun¢des e usos
urbanos, bem como a garantia de duas fun¢des
indispensaveis: um forte e efetivo policentrismo e um
adequado adensamento residencial. Trata-se, portanto,
de uma oportunidade para organizar atividades
socioecondmicas que possuem as caracteristicas

de trechos de cidade plenamente equipados.

O longo prazo de implantacdo e de definicdo

de etapas que garantam a sua continuidade
requererdo uma estratégia completa para a
programacdo da operacdo, desde o seu desenho,
concepgdo, financiamento, execugdo e negociacao
dos projetos. Assim, o processo de viabilizagdo e
implementac¢do dos distritos de inovacdo devera
ser compreendido como uma agdo na qual o tempo,
e ndo s o espaco, é um fator determinante.
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Assim, foram realizadas analises abrangentes dos
conceitos e experiéncias dos projetos fundadores
de distritos de inovacdo em varias cidades no
mundo. Do conjunto avaliado, emergiram os
atributos indispensaveis para a elaboragao dos
programas de cada um dos distritos inovagao,
processo esse que ainda permite novas
interfaces ou workshop internacional para a nova
situagdo mundial pés-pandemia do Covid.

Em resumo, o estudo apontou que:

+ sera necessério o @NVOIlvimento da
autoridade publica ao 1ongo de toda

elaboracdo e implementacdo dos projetos,
garantindo o interesse publico;

* ser4 permanente a presenca de cenarios
de incerteza, inerentes aos projetos

complexos, que tém seu necessario contraponto

na nocdo de flexibilidade em relacdo

aos métodos, aos programas e aos arranjos
institucionais que acompanham 0 processo;

* sera imprescindivel buscar formas efetivas de

atrair o setor privado da economia;

* sera necessario identificar aspectos que representam

Oportunidades para a implementaco e

ampliacdo dos objetivos mais imediatos; e

* a consciéncia do Iﬂngo Prazo de

implantac&o plena e a definicio de etapas é
que garantirdo a continuidade dos distritos.

Fapesp-Fipe - 2020



3. CONCEITOS E PARAMETROS DOS PROGRAMAS DE DISTRITOS
DE INOVAGAO E 0 DESENVOLVIMENTO URBANO

Em todo o mundo, a implementacdo de distritos de
inovacdo tem tido papel estratégico nos processos

de desenvolvimento econémico. O Instituto Global

de Distritos de Inovagdo (GIID, na sigla em inglés), por
exemplo, mapeou mais de cem iniciativas existentes.
Entre elas, aqueles localizados no Vale do Silicio, Nova
York, Boston e Houston, nos Estados Unidos, além

de Barcelona (Espanha), Berlim (Alemanha), Montreal
(Canadad), Estocolmo (Suécia), e Seul (Coreia do Sul)'.

Inseridos no tecido urbano, esses distritos fornecem
base sdlida a criagdo e expansdo de novas empresas e
empregos. Conectam empreendedores, universidades,
pesquisadores e investidores de diferentes setores,
estimulando parcerias de invencdo, producdo e
insercdo de tecnologias inovadoras no mercado.

No Brasil, 0 estudo avaliou que o Estado de Sdo
Paulo reline as condi¢Bes urbanas e econdmicas
ideais para a implementagdo de distritos de inovacdo.
Esses espagos agrupam equipamentos e estruturas
em rede capazes de acelerar 0 passo da economia
paulista e brasileira, por possibilitarem novas
alternativas de desenvolvimento, com atividades
intensivas em conhecimento, gerando empregos

de qualidade e atraindo talentos e empresas.

Distritos de inovacdo fazem parte de programas
urbanos contemporaneos. Sdo criados a partir
das novas organiza¢des da produgdo, regidas
pela revolucdo tecnoldgica, e potencializam

o desenvolvimento econémico.

Nesse contexto, ficou claro que a analise dos processos
de criacdo dos distritos de inovag¢do, conjugada

as questdes territoriais, é indispensavel diante

da decisdo de sua inclusdo no nivel das politicas
publicas, uma vez que a criacao dos dois distritos, no
Estado de S&o Paulo, se caracteriza como ac¢do de
planejamento econémico e intervengdo urbana.

Aindicagdo é que os dois distritos de inovagdo deverdo
ser projetados como "trechos de cidade” visando sua
integracdo as malhas urbanas existentes. Pretende-

se evitar que eles funcionem como elementos

1 https://www.giid.org/wp-content/uploads/2019/05/
the-evolution-of-innovation-districts.pdf. June, 2019.

autdbnomos e, consequentemente, antiurbanos em
relagdo ao seu entorno imediato e as cidades e
metrépoles onde se inserem. Outro condicionante

é a provisdo irrestrita de infraestruturas - “hard” e
“soft” — para que 0s projetos cumpram suas fungoes.

Foram analisados exemplos como o caso do 22@ em
Barcelona, onde a infraestrutura foi objeto de um

[1]1 22@ em Barcelona. Créditos:barcelonactiva.cat, 2020.

[2] Porto Digital em Recife. Créditos: portodigital.org, 2020.
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Vetor Bandeirantes, sentido Campinas. Créditos: Fipe-Fapesp, 2020.

“Plano Infraestrutural Especifico (PIE)"2. Com a mesma
énfase, devera ser evidenciado, nos dois distritos, um
compromisso com a mobilidade e a acessibilidade nas
diferentes escalas - local, urbana e metropolitana.

Nos casos de S&o Paulo e de Campinas, as agdes
relativas ao projeto e ao planejamento urbano

sdo atividades indispensaveis ao sucesso dos
empreendimentos. Os desdobramentos positivos da
criagdo de um distrito de inovac¢do no interior dessas
metrépoles repercutem em pelo menos trés escalas
territoriais: a urbana, ou local, a metropolitana e a
regional. Cada uma delas, precisa receber tratamento
adequado as suas caracteristicas. A dinamica
buscada por esses projetos deve ser pensada como
estratégia de reestruturagdo espacial e funcional.

Outra questdo relevante que se destacou esta na
capacidade de estabelecer a relacdo entre o territério
e as atividades de inovacado. Isto &, a influéncia

da proximidade nas interacdes que as atividades

de inovacdo necessitam para se concretizar.

Em projetos desse porte, economia e urbanismo
deverdo dialogar de forma articulada. A viabilidade
econdmico-financeira e a inser¢ao urbana e
metropolitana dos dois distritos no Estado de Sdo
Paulo respaldaram o estudo e foram analisadas

2 Ajuntament de Barcelona (2012). 22@ Barcelona Plan - A

programme of urban, economic and social transformation. Estructuring

Elements Of The 22@ Plan. Infrastructures. Barcelona June 2012, p. 27.
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de modo atento, buscando apontar as situa¢des
bastante estratégicas de Sao Paulo e de Campinas.

Por isso, as inserc¢des territoriais dos distritos de
inovacao sdo aspectos relevantes dos projetos. Nos
casos estudados, as cidades estdo situadas em uma
area de urbanizagdo continua que contém os mais
importantes eixos da estrutura¢do produtiva paulista e
brasileira. Segundo dados do IBGE [2010], os municipios
que integram o vetor Bandeirantes (eixo rodoviario
entre Sdo Paulo e Campinas, que compreende a RMSP,
a Aglomeracdo Urbana de Jundiaf e a RMC) abrigavam
76% das unidades da IndUstria de Transformacao

da Macrometrépole Paulista e 70% do valor de
transformacdo industrial do Estado de Sdo Paulo®.

A expressdo econdmica do vetor Bandeirantes, que
representa 0,15% da area do territério nacional,
demonstra que, em 2017, a regido respondeu por 21%
do PIB do pais (SEADE, 2017). Esses dados revelam

a concentragao econdmica e demografica do vetor

e a sua relevancia, quando comparado aos demais
vetores territoriais da Macrometrépole Paulista®.

3 Dados extraidos da Tabela 10, p. 82. Plano de Ag¢do da
Macrometrépole Paulista 2013-2040. Volume 2 - Uma visdo
da Macrometrépole. 1ed. Sdo Paulo: Emplasa/2015.

4 Aconfiguragdo territorial da MMP inclui a RMSP, a RM de Campinas,
A RM da Baixada Santista, a RM do Vale do Paraiba e Litoral Norte, a AU
de Jundiaf, a AU de Sorocaba, e as MRs de Bragantina e Sdo Roque. Essa
drea ocupa 20% da superficie estadual, com cerca de 50 mil km2 de drea,
que significa 20,1% do territério paulista e 0,6% do territério nacional.
P.15. Plano de A¢do da Macrometrépole Paulista 2013-2040. Volume
2 - Uma visdo da Macrometrépole. 1ed. Sdo Paulo: Emplasa (2015).
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No caso da metrépole de Sdo Paulo, o Plano de
Desenvolvimento Estratégico (PDE, 2014) respalda a
hipétese deste trabalho, por meio da categoria urbana
definida como Macrodrea de Estruturagdo Metropolitana
(MEM), cujo sentido é a criagdo de eixos de reorganiza¢ao
urbana com orientacdo metropolitana. O denominado
Arco Pinheiros, apesar de se limitar ao territério municipal,

0s dois distritos de inovagao
deverao ser projetados
como trechos de cidade’

Vista da gleba Ceagesp a partir da Marginal Pinheiros com Vila Leopoldina ao fundo. Créditos: Fipe-Fapesp, 2020.

pode estimular e participar da criagdo do sistema
multipolar que é a “regido de inova¢dao” metropolitana,
incluindo mas ndo se restringindo ao que o governo de Sdo
Paulo denomina CITI - Centro Internacional de Tecnologia

e Inovacdo. Dessa forma, ultrapassara a sua demarcacao
municipal, circunscrita ao rio Pinheiros, suas marginais

e setor norte. A andlise urbana produz informacg8es

sobre as dinamicas que associam os dois pontos - Sdo
Paulo e Campinas - apontando as potencialidades

para a formacdo de uma “regido de inovagdo”?

A elaboracdo dos programas procurou, portanto, atender
a premissas comuns aos dois projetos, que vinculam os
futuros distritos as atividades de inovacdo e criatividade e

5 Ver"O papel das politicas publicas e a criagdo de um novo instrumento
urbanistico - a Zona de Interesse Metropolitano (ZIM) in MEYER, R;
GROSTEIN, M D - A Leste do Centro - Territérios do Urbanismo, Sdo Paulo:
Imprensa Oficial do Estado de S&o Paulo, Sdo Paulo, 2010, pag. 293.
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ao desenvolvimento econdmico, social e urbano. A primeira
premissa assumida foi respeitar o interesse publico. A
segunda esta ligada a elaboragdo de programas flexiveis e
evolutivos - caracteristicas inerentes aos projetos de longo
prazo e multifacetados. Sera necessério identificar dentre
as a¢Bes programaticas, de forma permanente, aquelas
que melhor promovam a viabilizagdo e a manutencdo dos
distritos dentro de processos de permanente inova¢ao
Schumpeteriana, préprios do avanco da ciéncia.

Em fungdo dessas premissas, e buscando sua viabilidade
econdmica, os dois programas de desenvolvimento
deverdo ser receptivos a participacdo de diferentes
agentes e instituicdes publicas e, em especial, privadas.
Para assegurar esse atributo, sera necessario que 0s
programas possuam uma visdo abrangente de longo prazo
e incluam estratégias capazes de promover a articulagéo
entre politicas setoriais e iniciativas privadas de interesse
publico, dentro do arcabouco juridico da federacgdo.
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4. NOVO PROGRAMA URBANO PARA A GLEBA CEAGESP EM SAQ PAULO
E 0 CAMINHO PARA UM DISTRITO DE INOVAGAO NA AREA

gleba Ceagesp

Localizacao

Zona Oeste do municipio de Sao Paulo
Tamanho do terreno: 640 mil m?

Caracteristicas

Desde o final da década de 1960, funciona na regido

o Entreposto Terminal Sdo Paulo (ETSP), que integra a
Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais de Sdo
Paulo (Ceagesp S.A.), empresa publica federal, vinculada
ao Ministério da Agricultura, Pecuaria e Abastecimento.
A maior parte do terreno onde funciona o ETSP pertence
a Ceagesp, empresa publica federal, dois terrenos
menores pertencem ao Governo do Estado de Sdo
Paulo e ha ainda algumas ruas publicas, de titularidade
municipal, gue integram o complexo do Entreposto.

O programa funcional do distrito de inovacao da gleba
Ceagesp visa a elaborac¢do de um plano abrangente
(Que pode ser um masterplan) para a reestruturagao
planejada de um trecho de cidade, com objetivos
especificos e capaz de articular o desenvolvimento
urbano e econdmico. A relacdo entre esses dois
fatores, o urbano e o econdémico, estéd no cerne da
criagdo de um programa urbano de interesse publico.

A gleba Ceagesp possui localizagdo estratégica. Esta na
confluéncia das marginais dos rios Pinheiros e Tieté, vias
de grande circula¢do e que dado acesso a importantes
eixos de ligagdo com outras metrépoles do Estado: as
rodovias Anhanguera, Bandeirantes e Castello Branco,
além da Dutra, no eixo do Vale do Parafba. A localizagéo
e as transformagdes urbanas que ocorrem na regidao
abrem claro espaco a novos usos de interesse publico,
como a instalagdo de um distrito de inovacdo. Vale
lembrar que a gleba Ceagesp se insere no contexto

de uma das areas metropolitanas mais populosas do
mundo: a Regido Metropolitana de Sdo Paulo - RMSP,
principal centro econémico e financeiro do pais, com
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CEAGESP

VILLA LOBOS

estacdo
V. LOBOSYAGUARE PARQUE

VILLA LOBOS

PARQUE
TECNOLOGICO
JAGUARE
USsP
IPT 0 05

20,6 milhdes de habitantes e responsavel por mais da
metade (54,5%) do Produto Interno Bruto (PIB) paulista.

No entorno da gleba estdo localizados importantes
agentes do ecossistema de inovagdo da capital como a
Universidade de Sao Paulo (USP), o Parque Tecnoldgico
do Jaguaré, o Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas (IPT)
e o Instituto Butantd. A proximidade fisica e funcional
com a Universidade de Sdo Paulo e diversos institutos
de pesquisa, a existéncia de inUmeras faculdades

e universidades na metrépole e a presenca de um
universo expressivo de atividades e startups ligadas a
inovacao e criatividade em S&o Paulo sdo condic¢Bes
que se apresentam como favoraveis e fundamentais a
implantacdo do distrito de inovagdo na gleba Ceagesp.

Entre outros objetivos, a implanta¢do do distrito de
inovacdo na gleba Ceagesp busca gerar um espaco
propicio a convivéncia de entidades de pesquisa e
inovacdo espalhadas pela metrépole. Além disso, uma
das func¢des primordiais do distrito é ser um catalisador
de sistemas de inovacdo cientifica e de requalifica¢do
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a implantacao do distrito
de inovacao na gleba
Ceagesp husca gerar

um espaco propicio a
convivéncia de entidades
de pesquisa e inovagao
espalhadas pela metropole

urbana. Sua concretizagdo na cidade de Sao Paulo parte
do reconhecimento da natural dispersao de entidades

e edificios-sede de atividades inovadoras. Nao ha
ddvidas de que a metropole apresenta a oportunidade

estacao
DOMINGOS DE MORAES

parque
Ecolégico Campo

Cer%

) SHOPPING {
CONTINENTAL N\

I Gleba Ceagesp
Parque estadual

[0 Parques municipais
Referéncias urbanas o

[ Zona Predominantemente
Industrial

w++++4 CPTM Linha 8 - Diamante
w4 CPTM Linha 9 - Esmeralda
= Metro Linhas Verde e Amarela
Shoppings Centers

10 IMPLANTAGAQ DE AMBIENTES DE INOVAGAO E CRIATIVIDADE NO ESTADO DE SAQ PAULO

parque

estacdo ~
V. LOBOS-JAGUARE

de reestruturagdo econdmico-produtiva e funcional
da regido, plenamente compativel com a pluralidade
de localizagdo de unidades de inovagdo na cidade.

No ramo imobiliario, nas Ultimas duas décadas,

as transformac@es funcionais na Vila Leopoldina

tém imprimido uma tendéncia a verticalizagdo com

o surgimento de empreendimentos, sobretudo
condominios residenciais, resultado do interesse do
setor imobiliario pelas grandes glebas, ocupadas,
originalmente, por atividade industrial. A exploragdo
imobilidria é um forte atrativo para grandes
investidores, os quais poderdo assumir contrapartidas
importantes dentro do programa de desenvolvimento
econdmico e urbano do distrito de inovagao.

Vale ressaltar que a concepcdo do distrito de
inovacdo, proposta para a gleba Ceagesp, tem

SN /

V. MADALENA
estagdo
FRADIQUE COUTINHO
Por do sol
estagdo
FARIA LIMA
s SHOPPING
£5tacH0 ; ELDORADO
CIDADE UNIVERSITARIA INHEIROS 0o
3 /
N\ :
Ve estagdo
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INSTITUTO (/
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SAO PAULO - USP é
parq
Alfredo
- ’} 0 1T N
S (
\ ¢ km "

s

A gleba Ceagesp, contextualizagdo. Elaboracdo: Fipe-Fapesp, 2020.
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como meta criar uma centralidade positiva e
propiciadora de desenvolvimento e difusdo da
inovagdo como parte do ecossistema de inovagdo
paulistano e paulista. Os projetos devem, portanto,
se adequar as politicas de desenvolvimento

urbano do municipio definidas no Plano Diretor
Estratégico - PDE (2014) e no Projeto de Lei Municipal
numero 427/2019 do Projeto de Intervencdo

Urbana (PIU) Arco Pinheiros, quando aprovado.

De acordo com o Plano Diretor Municipal (lei
16.050/14), a gleba Ceagesp esta localizada na
Macrodrea de Estruturagdo Metropolitana (MEM), Setor
Orla Ferroviaria e Fluvial, Subsetor Arco Pinheiros.
Trata-se de um territério considerado estratégico,

cujo desenvolvimento depende de projetos de
intervencdo urbana (PIUs) para se viabilizar.

A gleba Ceagesp foi designada como Zona de Ocupagdo
Especial (ZOE) pela Lei de Zoneamento ou Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo (LPUOS, lei
16.402/16), que complementa e detalha o Plano Diretor.
A LPUOS prevé a mudanca de uso da gleba Ceagesp, no
caso da transferéncia do entreposto. A definicao dos
parametros urbanisticos que alteram o uso depende de
uma regulamentacgdo especifica, por meio de um PIU,

para essa zona especial ou, no caso de aprovagdo do
PIU Arco Pinheiros, por meio de projeto estratégico.

Seguindo a diretriz do Plano Diretor, o projeto

de lei do PIU Arco Pinheiros foi enviado ao poder
legislativo municipal em junho de 2019 e designou
a gleba Ceagesp como “projeto estratégico” para a
implantac¢do de “distrito de inovagdo tecnolégica”
(PL 427/2019art. 21 83°). Se aprovada, essa lei
antecipa a regulamentag¢do urbanistica da area.

Na drea contigua a gleba Ceagesp, delimitada pelo
PIU Vila Leopoldina-Vila Lobos, encontram-se trés
nucleos de assentamentos precarios demarcados
como Zona Especial de Interesse Social (ZEIST). Sdo
eles: Conjunto Madeirit (Projeto Cingapura), com
400 unidades habitacionais; a Favela da Linha, cuja
ocupacao data de 1973 e conta com 250 domicilios;
e a Favela Japiacu (ou do 9), que igualmente conta
com 250 domicilios e existe desde 1972.

Dentro da gleba Ceagesp, ha dois terrenos demarcados
como ZEIS5 - direcionados a construgdo de

habita¢8es de mercado popular - pelo PDE 2014.

A presenca de favelas e ZEIS no entorno da gleba
Ceagesp reforca a necessidade de que o programa

Vista geral da drea destinada ao PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos. Créditos: Fipe-Fapesp, 2020.
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do distrito de inovagdo inclua o atendimento
habitacional e melhorias urbanas como parte
integrante dos investimentos a serem realizados.

O programa da gleba Ceagesp especifica funcdes

e atividades que ali poderdo ser implantadas e sua
organizagdo em um contexto fisico-espacial. A estratégia
vai muito além de ocupar o interior da gleba. Demanda
planejamento para permitir a complementariedade das
fung¢des regidas pelas instituicdes de ensino e pesquisa
e pelo setor privado. O espaco publico, por exemplo,
exerce papel de destaque no distrito de inovagado, por
constituir as areas que devem ser articuladas ao bairro.

Entre as fun¢des indispensaveis na estruturacdo
do distrito - além da inovagdo - estdo areas de uso

atividades

-+ Pesquisa aplicada

Servicos de suporte e

consultoria para empresas
Sistemas de financiamento
Cooperagdo e intercambio
Incubadoras para startups

Q
b=’

DESENVOLVIMENTO

DA INOVACAO
Residéncia temporaria
Residéncia compartilhada
(co-living)
-+ Residéncia compacta
RESIDENCIAL
- Espagos diversificados
- Cotidiano interno
. + Atrair o externo
- Acessibilidade e
| microacessibilidade
COMERCIO E Compras
SERVICOS P
~ Entretenimento
" w Convivéncia
B Ocio

Atividades esportivas

CULTURA E LAZER Atividades culturais

instalagoes

residencial, comercial e de servicos, de cultura e lazer.
O quadro abaixo sintetiza as relacbes entre funcdes,
atividades, instalac@es e traz algumas hipdteses das
instituicdes que podem ser envolvidas no projeto.

E importante destacar que a forma pela qual a
“Funcdo Inovagdo” se materializara na area da gleba
Ceagesp definira a singularidade do territério em
relacdo a outros trechos da cidade. O programa do
distrito de inovacgdo constitui uma variavel relevante
para o éxito da iniciativa e inclui uma combinagdo
complexa de usos e atividades, um cuidado
especial na sua inter-relacao funcional e espacial (da
combinag¢do de usos e atividades) e uma correla¢do
estreita com as densidades de uso e ocupagao®.

instituicoes
Laboratérios experimentais, °
audiovisuais, de modelos, etc.

RepresentacBes de agéncias
de fomento e érgdos de C&T

Estldios; Universidades

Escritérios de universidades,
centro de convencgdes, .
estac@es de trabalho + salas

de reunido + facilidades

Centros de pesquisa
Agentes financeiros

Centro de atendimento
(Poupatempo da Inovagdo)

Hotéis, oferta diversificada,
moradia para diversas
faixas de renda, moradia
estudantil, diferentes
tempos de permanéncia

Empresas de co-living
Bandeiras de hotel

Comércio e servicos de
ambito local - na rua
(restaurantes, padaria,
farmacia, supermercado, café,
minimercado, banco, bar, etc.)

Espaco para eventos e shows
Areas esportivas

Jardins

Cinema /teatro
Museu/galerias

Programa do Distrito de Inovagdo gleba Ceagesp. Elaboracdo: Fipe-Fapesp, 2020.
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6  MEYER, R; GROSTEIN, M D; BIDERMAN, C -“Sdo Paulo Metrépole”, Sdo

Paulo: Editora da Universidade de S&o Paulo: Imprensa Oficial do Estado
de S&o Paulo, EDUSP/ Imprensa Oficial, Sdo Paulo (2004), p. 168.
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Gleba Ceagesp e sua relagdo com o deslocamento do tercidrio
moderno, por periodos. Elaboracdo: Fipe-Fapesp, 2020.

uma das funcoes primordiais
do distrito de inovagao na
gleba Ceagesp € ser um
catalisador de sistemas de
inovagao cientifica e

de requalificagao urbana
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0 espaco publico faz
a mediacao entre a
cidade e o distrito
de inovagao

[ Gleba Ceagesp

I Concentragdo industrial até 1997
[ IndUstria ou distrito industrial (2010)
m—\/idrio macrometropolitano

== nn Rodoanel [existente/projetado]
w444 CPTM Linha 8 - Diamante

w444 CPTM Linha 9 - Esmeralda

Areas de concetracdo de escritérios
1 - Centro, até 1950
N 2 - Paulista, de 1950 a 1960
3 - Cerqueira César e Itaim Bibi, de 1960 a 1970
I 4 - Faria Lima, 1970
[0 5-Vila Olimpia, Berrini [Alphaville Empr], de 1970 a 1990
6 - Marginal Pinheiros, Verbo Divino, de 1990 a 2000
7 - Marginal e Vila Leopoldina, 2000

As atividades e instala¢8es que correspondem a
funcdo inovacdo podem se localizar em terrenos
publico ou privados. Parte-se da premissa que

o projeto de ocupacdo da gleba Ceagesp sera
viabilizado por meio de um ou varios loteamentos,
que vao gerar areas publicas para sistema viario,
areas verdes e dreas institucionais, além de

lotes destinados a exploracdo comercial.

O quadro a seguir resume e exemplifica as formas
de implantacdo das instalagdes correspondentes a
fungdo inovagdo. As trés primeiras colunas mostram
exemplos de instala¢Bes em terrenos publicos,

Cuja construcgdo e operacgdo poderdo ser publica,
privada ou publico-privada. Ja as duas ultimas
colunas exemplificam instala¢8es que podem

ser implementadas em terrenos privados, com
construgdo e operagdo privada ou publico-privada.

Fapesp-Fipe + 2020



TERRENO

PUBLICO
+

CONSTRUCAO E
OPERACAO PUBLICA

ETEC/FATEC
Campus de statups

[escritorios de]
Universidades

TERRENO
PUBLICO
+
CONSTRUCAO E
OPERACAO PRIVADA

Campus de statups
SESC

[escritorios de]
Universidades

o~

TERRENO
PUBLICO
+
CONSTRUCAO E
OPERACAO PUBLICO-
PRIVADA

Campus de statups

Centro de
Promogdo da
Inovagdo Urbana

Cidadania

~

TERRENO
PRIVADO
+
CONSTRUCAO E
OPERACAO PUBLICO-
PRIVADA

Campus de statups

Centro de
Promogdo da
Inovacdo Urbana
Cidadania

social - inovagdo

TERRENO

PRIVADO
-+

CONSTRUCAO E
OPERACAO PRIVADA

Campus de statups
SESC

Centro de
convengoes

[escritorios de]
Universidades

"Poupatempo adarn B

da inovagdo" social - inovacdo
social e digital
"Poupatempo
dainovacdo"

social e digital
& Empresas

vinculadas a
inovacao

Ceagesp fungao inovagao: atividades e instalagdes em terrenos publicos ou privados. Elaboracdo: Fipe-Fapesp, 2020.

A disponibilidade de terrenos publicos pode ser

um ativo importante na construcdo de parcerias

e viabilizacdo de projetos-ancora alinhados com

a vocacdo do distrito de inovagdo - a exemplo de
unidades do Sesc, ja conhecidas da populagdo, ou a
criacdo de novas instalacdes como um “Poupatempo
da Inovagao”, que reuniria servicos de suporte

a profissionais e empresas. Igualmente poderia
funcionar como projeto-ancora um equipamento
nos moldes de um campus de startups’.

Equipamentos publicos como uma Escola Técnica
Estadual (Etec) ou Faculdade de Tecnologia de Sdo Paulo
(Fatec) também sdo aderentes ao programa do distrito
de inovacdo e podem ter lugar nos terrenos publicos
resultantes do parcelamento da gleba Ceagesp.

Da mesma forma, é relevante para a consolida¢do do
distrito de inovagdo na gleba Ceagesp a presenca de
universidades, seja com suas instala¢des principais

- com atividades de ensino e pesquisa - ou por

meio de escritérios de representacdo institucional -
mais vinculados a atividades de extensdo. Além de
instituicdes de ensino, o distrito de inova¢do comporta
a presenca de um centro de conveng¢des e de empresas
vinculadas a inovacgdo e ao seu financiamento.

7 Uma referéncia interessante de campus de startups é o Station F,
em Paris, que é um empreendimento privado: https://stationf.co.
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a disponibilidade de
terrenos publicos é um
atrativo importante

na construcao de
parcerias e viabilizagao
de projetos-ancora
alinhados com a vocacao
do distrito de inovacao
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5. HUB INTERNACIONAL DE DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL
NA FAZENDA ARGENTINA EM CAMPINAS

fazenda Argentina

Localizacdo

No distrito de Bardo Geraldo, no municipio de
Campinas, contigua ao campus principal da Unicamp

Tamanho do terreno: 1,4 milhdo de m?

Caracteristicas

Localizada na regido do Polo de Alta Tecnologia de
Campinas (Ciatec 1), faz divisa com a face leste do campus
da Unicamp, descrevendo uma faixa de terra que se
estende entre o campus | da Pontificia Universidade
Catélica de Campinas (PUGCampinas) e o Centro de
Pesquisa e Desenvolvimento (CPgD). Do lado oposto a
divisa com a Unicamp, o terreno oferece ligacdo direta
com a SP-340, que liga Campinas a Mogi-Mirim.

Situacdo fundiaria
O terreno foi adquirido pela universidade em 2014, por
meio de um processo de desapropriacdo amigavel.

Do espaco total da nova drea, de acordo com a legislacdo
municipal vigente, 80% poderdo ser efetivamente
ocupados. Os outros 20% correspondem a areas de
preservacdo ambiental permanente. A Unicamp tem a
inten¢do de transformar a &rea em um Hub Internacional
de Desenvolvimento Sustentdvel (HIDS), incorporando

os Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS)
preconizados pela Agenda 2030 da ONU.

A Regido Metropolitana de Campinas - RMC tem

papel de destaque na economia paulista, com setor
industrial sofisticado e moderno setor de servicos. Em
2017, o Produto Interno Bruto (PIB) da regido foi de

R$ 194,7 bilhGes, em valores correntes, respondendo
por 9,2% do PIB paulista. £ a segunda metrépole

do Estado, com populacao superior a 3 milhdes

de habitantes, segundo dados do IBGE (2017).

Outro ponto relevante é o elevado grau de
urbanizagdo, que chegou a 97,3% em 2017, de acordo
com dados da Fundagdo Seade. A malha viaria
regional - ampla e ramificada - é um dos fatores que
contribuiram para o avan¢o da ocupacédo urbana.

A RMC abriga ecossistema empresarial significativo,
com grandes empresas nacionais e multinacionais
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instaladas, muitas das quais produtoras ou difusoras
de inovagBes. Entre elas estdo Bayer, Bosch,
Braskem, Dell, Eaton, General Eletric, Goodyear,
Honda, HP, IBM, Iveco, Magnetti Marelli, Mercedes-
Benz, Motorola, Pirelli, Rhodia, Samsung, Scania,
Syngenta, Tetra Pak, Toyota, Unilever, Volkswagen.

A Unicamp atua no ecossistema de inovagdo
fortalecendo empresas por meio de sua agéncia de
inovag¢do, a Inova Unicamp, criada em 2003, e da
Incamp, incubadora de empresas da Unicamp. De
acordo com o relatério de atividades da Inova, em
2018 eram 701 empresas-filhas cadastradas, das
quais 604 estavam ativas no mercado. Essas geraram
mais de 30 mil empregos, e, juntas, faturaram R$

4,8 bilndes naquele ano. A Unicamp se destaca na
producdo de conhecimento na regido. Além dela,
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Centro Nacional de Pesquisa em
Energia e Materiais - CNPEM

Laboratério Nacional de Ciéncia e
Tecnologia da Bioetanol - CTBE

Parque Cientifico e Tecnolégico da Unicamp

Centro de Pesquisa, Desenvolvimento e
Inovacgédo Tecnoldgica - Venturus

Pélis Tecnologia

15 - Instituto Agrndémico de Campinas - IAC
n
F Instituto de Tecnologia de Alimentos - ITAL
4ENDA AR INA Embrapa Campinas
Centro de Tecnologia da Informagdo Renato
Archer - CTI
| /RM AL IPINAS Instituto de Zootecnia - 1
Instituto de Pesquisas e Estudos Florestais - IPEF
AU AR Instituto de Pesquisas Eldorado
'?Oofop Centro de Pesquisa e Desenvolvimento
% TICs - CPgD
< em TICs q
Parque Empresarial Techno Park
Parque Tecnolégico de Piracicaba
Incubadora de Empresas de Base
RM SOROCABA Tecnolégica da Unicamp - Incamp
AUJUNDI/(}' 10 /N\ Syndreams Aceleradora
km ‘. Incubadora de Empresas de Americana
[ Limite da RMC Ferrovias Ecossistema de inovagdo de Campinas. Elaboracdo: Fipe-Fapesp, 2020.
Municipio de Campinas Anelvidrio Campinas
CIATECHI B Parques Tecnoldgicos
Unicamp B P&D Centros e Institutos
I PUC Campinas Hubs, FablLabs e Aceleradoras
Viério macrometropolitano
Campinas abriga outras importantes instituicbes Desenvolvimento Sustentavel (HIDS), incorporando
voltadas a geracdo de ciéncia e tecnologia, como os Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS)
o Centro de Pesquisas e Desenvolvimento em preconizados pela ONU. O objetivo é transformar
Telecomunicagdes (CPgD), o Instituto Eldorado e o a area em um laboratério vivo, gerando ciéncia
Centro Nacional de Pesquisa em Energia e Materiais e inovagdo em prol da sustentabilidade.

(CNPEM), que abriga o acelerador de particulas Sirius.
Com esse enfoque, e considerando o papel

O Sirius é um bom exemplo de equipamento pioneiro que a Unicamp desempenha no

cientifico que atrai projetos privados de inovagdo. ecossistema de inovag¢do de Campinas e regido,

O acelerador de particulas do tipo sincrotron 0 estudo assumiu, como determinante aos

tem a possibilidade de abrir muitas frentes de objetivos pretendidos no programa, a definicdo

negocios e parcerias. Sua operacdo interessa, por de parametros sustentaveis para a estruturagao

exemplo, empresas com o perfil tecnolégico da interna da area, visando o seu futuro uso urbano.

Equinor, Shell, Total e Enel - cujos investimentos em

P&D exigem sofisticados equipamentos voltados Outra diretriz assumida foi a de considerar os ativos

para gera¢do de tecnologias avancadas. ambientais presentes no seu interior como elementos
integrados ao programa. Também foi relevante analisar

O programa de desenvolvimento econémico e urbano as relacoes fisico-espaciais do HIDS-Fazenda Argentina

do distrito de inovagdo na Fazenda Argentina, além ao Campus da Unicamp e a malha urbana existente

das premissas de respeito ao interesse publico e de nesse setor da cidade. Nesse ponto, sobressaiu o

que seja flexivel e evolutivo, incorporou uma terceira fato dela integrar o perimetro da Companhia de

premissa estabelecida pela prépria Unicamp: a area Desenvolvimento do Polo de Alta Tecnologia de

deve se configurar em um Hub Internacional de Campinas (Ciatec II), além de ser a maior gleba de sua
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composi¢cdo composi¢do (1,4 milhdo de m? de quase

8 milhdes de m?), e cuja estrutura vidria mostrou-se
precaria e insuficiente, aspectos corroborados também
pelas analises realizadas pela municipalidade, em vistas
de revisdo do regramento municipal para a localidade.

Entre os desafios do HIDS-Fazenda Argentina esta

o de buscar inser¢do da area - com caracteristicas
rurais - & malha urbana. £ preciso levar em conta a
formacgao de um ambiente que propicie a inovac¢do e
a criatividade e a utilizagdo dos ativos ambientais pela
populacdo de Campinas - e ndo s pelos usuarios

do distrito de inovagdo. O resultado almejado € a
integragdo do hub com a cidade, em sua estruturagao
urbana (viario, mobilidade e espacos publicos) e pela
natureza dos equipamentos (parque urbano, centro
de convencdes e alojamentos/unidades residenciais
estudantis e de professores e pesquisadores).

Aimplementacdo do HIDS-Fazenda Argentina conta
com a fundamental fung¢do da Unicamp como

W s
N

L

viIENE

—_

I Fazenda Argentina
Perimetro urbano

wesn w0 Radial [existente/projetadal
Aeroporto Internacional

[0 CIATECH O Estacdo ferroviaria turistica
Unicamp (B Terminais de 6nibus
[ PUC Campinas Aeroporto doméstico

= \/idrio macrometropolitano
=4 Ferrovias
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instituicdo-ancora, registrando que a universidade

é proprietaria do terreno e se constitui em ente
aglutinador de competéncias para inovagdo. Neste
caso, o foco da captagao de recursos financeiros

nao estd voltado ao mercado imobiliario. Portanto, é
preciso explorar parcerias estratégicas e diretamente
associadas a esfor¢os e projetos de P&D. Como ndo

ha impeditivos ao uso do terreno - cujas regras séo
determinadas pela Unicamp -, o inicio das negocia¢des
e, mesmo de sua implanta¢dao pode ser imediato.

A proposta de composi¢cdo de fungdes necessarias a
implanta¢gdo de um ambiente de inovagdo e criatividade
na Fazenda Argentina, ancorada no conceito de

distrito de inovagdo, inclui inovacdo, ensino e pesquisa,
comercial e de servicos, (incluindo residéncia estudantil e
hospedagem de professores), cultura e lazer. O programa
de desenvolvimento idealmente deveria criar condi¢des
para a ocorréncia da mistura dessas fun¢des, favorecendo
a concentracdo de pessoas e recursos, fomentando a
inovagdo por meio da troca de conhecimento e ideias.

by,

)

HIDS - Fazenda Argentina, contextualizagdo. Elaboracdo: Fipe-Fapesp, 2020.
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atividades

Pesquisa aplicada

Servicos de suporte e
consultoria para empresas

Atividades de apoio a

instalagoes

Laboratoérios

Espacos de trabalho e
pesquisas compartilhados

Centro de convencbes

instituicoes

Universidades
Centros de pesquisa

RepresentacBes de agéncias
de fomento e drgdos de C&T

planos de negdcios
Cooperagdo e intercambio

Suporte a intera¢do dos
varios seguimentos ligados

a inovagdo; Praticas de
compartilhamento

Apoio ao empreendedorismo
- desburocratizagdo de
processos de licenciamento

Escola de inovagdo;
Laboratérios de teste e
certificagdo (tecnologia
industrial basica - TIB)

Centro de atendimento
(Poupatempo da inovagdo)

Empresas
Agentes financeiros
Laboratérios de certificacdo

g
=l

DESENVOLVIMENTO
DA INOVACAO

Ensino Laboratérios e espaco de Institutos e laboratérios
salas de aula de Institutos da da Unicamp

Unicamp, de universidades - Institutos e laboratérios
parceiras internacionais e/ou de universidades parceiras
CopperEE:ee Cm Heves nacionais e compartilhados internacionais e/ou nacionais
— cursos (foco na inovagao) entre universidades

— ~ -+ Escolas privadas
+  Educacdo lato sensu € com empresas o P
S

Olimpfadas de Ciéncias Espagos multiusos
para estudantes, Campus
Party/Comic Con, etc.

Pesquisa
Pesquisa em rede

Centro de criatividade
para alunos e professores
(incluir ensino médio)

Espaco construido para
cursos abertos a populagdo

ENSINO E PESQUISA Eventos e Feiras

Centros de treinamentos

Alimentagdo
Hospedagem

Servicos de apoio ao
atendimento hospitalar

Comércio e servigos para
usuarios da area e para
atividades de inovagdo

Restaurantes, cafés, padarias Empresas do setor privado

Hotéis, Residéncia estudantil,
residéncia de professores
e de pesquisadores

Lojas com produtos de

, primeira necessidade
COMERCIO E

SERVICOS EEMERS

Programa de Desenvolvimento Urbano do HIDS - Fazenda Argentina.
Elaboragdo: Fipe-Fapesp, 2020.

O diagrama acima apresenta uma sintese de atividades
associadas a cada uma das fungdes, instalagdes

e instituicdes que podem estar presentes na sua
implementacdo. A ideia é explicitar as atividades que
podem contribuir para a efetivacdo do ambiente

de inovagdo e 0s espacos a serem construidos com
essa finalidade. O desenho lista ainda possiveis
instituicdes cuja presenca torna maior a possibilidade
de concretizagdo dos objetivos preconizados.

é vocacionada a empreendimentos de abrangéncia
regional, ao longo da Rodovia D. Pedro |, e ja apresenta
concentracdo de grandes polos geradores de fluxo,
tais como as universidades (Unicamp e PUCGCampinas),
equipamentos comerciais e atacadistas, além das
areas reservadas a empreendimentos de pesquisa e
alta tecnologia, como é o caso do proéprio Ciatec Il.

A legislagdo de uso e ocupacdo do solo da regido

de Bardo Geraldo (Lei 9.199/96), definiu as areas
industriais e comerciais, de maior porte, de acordo
com a localiza¢cdo dos terrenos ao longo das rodovias

No contexto da integracdao urbana, ja ressaltado, vale
lembrar que a regido do entorno da Fazenda Argentina
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D. Pedro I (SP-65) e Zeferino Vaz (SP-332), enquanto o
uso residencial predomina no interior dos bairros.

Em sinergia com os objetivos preconizados pela Agenda
2030 da ONU, a implementacdo e a operacdo do HIDS
deverdo abrigar atividades de pesquisa aplicada em
temas que permitam o desenvolvimento humano
pleno, entre eles energia, alimentos, salde, urbanismo,
meio ambiente, economia e rela¢fes sociais.

Nesse contexto, o programa de desenvolvimento
urbano sugerido por este estudo propde a formagdo
de um ecoambiente, que valorize o espaco publico e
incorpore um parque urbano de carater metropolitano,
a partir dos ativos ambientais que a area oferece. Esse
parque deve ser integrado a um sistema de circulagao
vidria e de pedestres, dando suporte a localizacdo de
novas atividades aptas a geracao de conhecimento,
conjugando pesquisa, vivéncias e lazer cultural.

O tema da sustentabilidade é o principio geral que
orienta o programa. O distrito de inovagdo deve
promover - como diz a Unicamp - a¢8es e a adogdo de
tecnologias para a boa gestdo de recursos naturais,
eficiéncia energética, uso da dgua e conservagdo do
solo - além de considerar aspectos urbanos como
mobilidade (transporte coletivo, uso de automovel
privado e estacionamento). Tendo em vista os
conceitos atribuidos ao distrito de inovagao, o HIDS
deveria se constituir em um ambiente capaz de
atrair pessoas talentosas que pretendem trabalhar
e viver no local, ampliando as intera¢@es sociais -
essenciais a colaboracédo, aprendizado e inspiracgdo.

[1] Campus da Unicamp com Fazenda Argentina ao fundo.
Créditos: Antoninho Perri, SEC - Unicamp, 2020.

[2] Sede da Fazenda Argentina. Créditos: Carlos Bassan, 2020.

integracao do hub com a

cidade, em sua estruturacao
urbana (viario, mobilidade

e espacos publicos) e pela
natureza dos equipamentos
(parque urbano, centro de
convencoes e alojamentos/
unidades residenciais estudantis)
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6. SOLUCOES JURIDICAS APLICAVEIS AOS DOIS
DISTRITOS DE INOVAGAO

Do ponto de vista juridico, o desafio do estudo foi a
identificagdo dos arranjos capazes de atrair capital
privado e, a0 mesmo tempo, viabilizar a atuagdo
conjunta entre agentes estatais, universidades, centros
de pesquisa e outros atores de perfil inovador, sem
acrescentar camadas indesejaveis de burocracia.

Além do mapeamento das potencialidades da Lei
federal n® 13.243/2016 (Lei de Inovagado), também

se deteve nos instrumentos trazidos pela Lei

Paulista de Inovagdo (em conjunto com o Sistema
Paulista de Ambientes de Inova¢do), entre os

quais merecem destaque o financiamento e a
subvencdo a pesquisa (via bdnus tecnoldgico,
subvencdo a microempresas e a empresas de
pequeno e médio porte para o pagamento de
compartilhnamento e uso de infraestrutura de pesquisa
e desenvolvimento tecnoldgico, de contratagdo

de servicos tecnoldgicos especializados ou de
transferéncia de tecnologia), além de incentivos fiscais,

N&o houve pretensdo de apontar o melhor modelo
juridico e institucional para os empreendimentos
estudados, mas fazer o mapeamento das
condicionantes essenciais na tomada de

decisdo. O trabalho traz, portanto, um conjunto

de dados e informacgdes qualificadas, levando

em conta as distin¢des entre as realidades
dominiais e urbanisticas de cada area e o regime
juridico aplicavel aos agentes envolvidos.

Considerou, também, a possibilidade de destinagdo
dos ativos imobiliarios com potencial identificado
para a implantagdo dos distritos (os préprios
terrenos onde estdo situadas a gleba Ceagesp e

a Fazenda Argentina), bem como investimentos

em infraestrutura e equipamentos publicos que
favorecam a sua consolidagdo, observado o processo
de definicdo de prioridades a correspondente
alocacdo orcamentaria, presente e futura.

Constatou que, sob o prisma jurfdico, a implementacéo
dos distritos podera acontecer a partir de modelos
societarios, contratuais ou outros vinculos
colaborativos, que se mostrem habeis em conjugar

as acles e recursos necessarios para a constituicao

e gestdo dos ambientes de inovagdo e criatividade.

A peculiaridade na andlise dos potenciais modelos de
implementac¢do é que sua concretizacao dependera

da utilizacdo de ativos especificos: o terreno onde esta
situado o Entreposto Terminal S&o Paulo - ETSP, de
propriedade da Ceagesp; e a area da Fazenda Argentina,
adquirida pela Unicamp mediante desapropriagdo.

No caso do Ceagesp, em especial, hd uma questdo
fundamental derivada do fato de que o terreno pertence
a uma empresa federal, cuja efetiva utilizagdo no projeto
estd sujeita a definicdes que ainda estdo em curso.

O estudo apresentou um amplo detalhamento

do arcabouco juridico que constitui o sistema
de incentivo a inovagdo no Brasil.
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participacdes societarias e fundos de investimento.

Lei de Inovacao

instituigoes :
gl
de pesquisa

Com o objetivo de estimular o processo inovativo
no Brasil, a Lei de Inovacdo estabeleceu
mecanismos de estimulo a construcdo de
“ambientes especializados e cooperativos de
inovagdo”, os quais tém por objetivo apoiar a
constituicdo de parcerias entre instituicdes
publicas de pesquisa e o setor privado, para o
desenvolvimento de projetos e atividades de
pesquisa e desenvolvimento, voltados a geracdo
de produtos, processos e servicos inovadores,
inclusive de abrangéncia internacional.

Na pratica, a Lei de Inovacdo estabeleceu
parametros mais claros para essas parcerias entre
o poder publico e a iniciativa privada, incorporando
novos instrumentos e buscando superar entraves
juridicos anteriormente existentes relativos a
implementacdo de politicas de inovagdo.

Desse modo, a Lei de Inovacdo conferiu maior
seguranca jurfdica aos arranjos publico-privados,
buscando superar falhas e lacunas do arcabougo
regulatdrio relativos a essas parcerias.
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O estudo identificou ainda que a transformacdo das 0 desafl(] dO EStUdO fOl d

ilebas em lotes e af regras para o.uso dlo solo, seN IdBn’[IflcaQﬁO dOS arl‘anJOS
em desenhadas, tém o poder de induzir a atuagdo . ;

de agentes de mercado na constituicdo do distrito capazes de atran‘ cap|ta|
de inovagdo. Aspectos como o percentual destinado . d t

a usos publicos, a quota determinada a habitacdo pnva 0 ea 40 Mesmo emp(),
de interesse social e coeficientes de aproveitamento Vlablllzar ) atuagﬁo comunta
(onerosidade ou gratuidade da outorga do direito de .
construir) podem ser manejados de modo a conferir entI‘B aantBS BStataIS,
sustentabilidade econdmica aos empreendimentos. H :

Nesse sentido, uma das conclusdes do estudo foi que a umverSIdades’ Centros de
regulacdo do solo urbano pela prefeitura é um dos fortes pesqmsa e Outr[]s atores

condicionantes a modelagem dos empreendimentos. de perfll |n0\lad0r
A participacdo mais ativa e direta dos proprietarios

dos terrenos na criagdo dos distritos de inovagdo

é possivel pelo desenho de modelos societdrios,

contratuais ou outros vinculos colaborativos. Este

estudo aponta que ha instrumentos suficientes

para conjugar as acfes e recursos necessarios

a constituicdo e gestdo dos distritos.

Ceagesp Fazenda Argentina

No caso da Ceagesp S.A., a conclusdo é de que as Em relacdo a Fazenda Argentina, a implantacdo do
trés esferas federativas precisariam convergir em distrito de inovagdo esta alinhada aos objetivos
relacdo as premissas e acdes que serdo desenvolvidas. institucionais da Unicamp e a proposta de criacdo
Ndo obstante, foram apresentadas alternativas de do HIDS. O desafio apontado pelo estudo esta
reestrutura¢do societdria que permitem a destinagdo na dificuldade de conferir, a tal ativo imobiliario,
do imével a implantacdo de um distrito de inovagdo, o potencial de geragdo de fluxo financeiro
pressupondo a desativa¢do do ETSP e apontando consistente com os investimentos necessarios em
solucBes para a desvincula¢do do imével da sua infraestrutura (durante a implantagdo) e para a
atual titularidade. O trabalho detalhou seus variados sustentabilidade financeira do empreendimento.

formatos, inclusive a luz da inclusdo do Ceagesp no
Programa Nacional de Desestatizagdo em 2019.

Adicionalmente, foi elaborada, a partir das matriculas,
a avaliacdo da situacdo fundiaria dos imoveis que
integram a gleba Ceagesp, ampliando a compreensdo
sobre as possibilidades de destina¢do desses imoveis
e as estratégias de regularizacdo necessarias.
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S FAZENDA

- JARGENTINA

Como possiveis solu¢des ao desafio identificado, o
estudo sugeriu a constituicdo de uma sociedade de
economia mista, criada com a condi¢do permanente
de ndo dependéncia de recursos do Tesouro

para despesas de custeio. O estudo trouxe ainda
alternativas de natureza contratual capazes de
transcender os tempos mais curtos das gestdes da
universidade e permitir horizontes, de longo prazo,
necessarios ao retorno dos investimentos privados.

Em ambos os casos (gleba Ceagesp e HIDS Fazenda
Argentina), o estudo concluiu que Fundos de
Investimento Imobiliario (Flls) sdo instrumentos
que, isoladamente ou em conjunto com outras
estruturas societarias, podem auxiliar na captagdo
de recursos para o financiamento dos projetos. Foi
elaborado estudo detalhado sobre as caracteristicas
desse instrumento financeiro, abordando o aporte
de imdveis publicos. Com base em exemplos
concretos, o estudo indica a legislagdo aplicavel, o
modo de constituicdo de Flis e as potencialidades
de uso desses instrumentos por entes estatais.
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do ponto de vista juridico,

0 desafio do estudo é a
identificacao dos arranjos
capazes de atrair capital privado
e, a0 mesmo tempo, viabilizar

a atuacao conjunta entre
agentes estatais, universidades,
centros de pesquisa e outros
atores de perfil inovador,

sem acrescentar camadas
indesejaveis de burocracia
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1. GOVERNANGA E CONDICIONANTES FUNDAMENTAIS

DOS DISTRITOS DE INOVAGAD

Elaborar mecanismos adequados de governanga
mostrou-se um fator de extrema importancia

no sucesso dos distritos de inovagdo. Esse
desenho sera determinante para a viabilidade de
uma iniciativa governamental, além de conferir
sustentabilidade ao projeto e assegurar a perenidade
das a¢Bes. Tomando por base a modelagem
juridica e institucional proposta a cada um dos
empreendimentos, o estudo sugeriu a moldura da
governanga aplicavel aos distritos de inova¢do na
gleba Ceagesp e no HIDS-Fazenda Argentina.

E importante lembrar que governanca ndo é um
conceito univoco e, a depender do contexto, apresenta
diferentes elementos e condicionantes que sdo
fundamentais para aplicagdo no caso concreto. Em
termos amplos, pode ser definida como a divisdo
formal de responsabilidades, incluindo a atribuicdo de
competéncias nos processos decisorios e a articulacdo
entre os diferentes agentes publicos e privados.

Embora as inciativas estudadas ndo apontem

um modelo Unico ou padrdo na governanca dos
distritos de inovacdo, foi possivel concluir que
aimplantacdo e a gestdo de empreendimentos
dessa natureza envolvem elementos de articulagdo
formais e informais, notadamente o estabelecimento
de redes de colaboragdo que conferem
sustentabilidade ao ecossistema de inovagdo.

O maior desafio identificado no estudo para o desenho
da governanca foi o de concatenar tal premissa com

¢ importante lembrar que
governanca nao é um conceito
univoco e, a depender do
contexto, apresenta diferentes
elementos e condicionantes
que sao fundamentais para
aplicacao no caso concreto
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@ CIENCIA E PESQUISA
UNIVERSIDADE {C:)}

CONSELHO
GESTOR

O
O

PODER PUBLICO

Gestdo dos distritos de inovagao: conselho gestor pode propiciar

maior flexibilidade e interagdo entre os agentes de governanca.
Elaboracao: Fipe-Fapesp, 2020.

o regime jurfdico mais rigido imposto pela natureza
dos entes ou ativos publicos envolvidos nos projetos.

Como corte metodoldgico, o estudo abordou a
governanca sob diferentes dimensdes. O primeiro
corte de analise procurou segregar os aspectos
mais amplos, presentes na materializacdo de
politica publica voltada ao estimulo a inovagao,
desenvolvimento econdmico e inclusdo social,
daqueles envolvidos na governanca “stricto
sensu”, determinada em fun¢do do modelo de
negdcios e do veiculo (contratual ou societario)
utilizado na implantagdo dos distritos.

O primeiro desenho proposto neste aspecto sugere
a explicitacdo da decisdo politica, em prol da cria¢do
dos distritos de inovacdo, por meio da instituicdo de
um programa governamental, com objetivos, diretrizes
e instrumentos de atuacdo claramente indicados em
decreto do Chefe do Executivo. Especificamente no
caso do HIDS-Fazenda Argentina, o estudo destacou
a possibilidade de que a instituicdo do programa se
dé por ato préprio da Unicamp, no ambito de sua
atuacdo autbnoma, mas com a desejavel articulacdo
entre outros agentes publicos e privados.
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Programa Estadual de Desestatizacdo (PED), vigente
desde 1996, e o Programa Estadual de Parcerias
PUblico-Privadas, implementado a partir de 2006.

VIABILIZAR

INICIATIVA Quanto a governanca mais estrita de cada um dos
GOVERNAMENTAL distritos, entende-se que o desenho final dependeré
fortemente do modelo de negdcios adotado para
a iniciativa. Assim, um modelo que pressuponha a
instituicdo de uma sociedade de propdsito especifico,
na forma de uma sociedade por ac¢Bes, atraird a
moldura de governanca estabelecida na legislacdo

CONFERIR
SUSTENTABILIDADE

prépria, que engloba as competéncias minimas aos

AO PROJETO 6rgdos estatutarios da companhia (diretoria e conselho
de administra¢do). Ja em arranjos contratuais, a
divisdo de responsabilidades e o processo decisério
serdo, em regra, disciplinados com maior liberdade
em instrumentos negociados entre as partes,
observados os parametros legais aplicaveis.

ASSEGURAR Além de flexibilidade, a governanca aplicada ao distrito
PERENIDADE de inovagdo deve ser orientada a sustentabilidade
DAS AGOES financeira e ao comprometimento com a cultura

da confianga e da colaboragdo, criando redes para
canalizar esforcos. Cabe a lideranga identificar ativos,
) coordenar estratégias, realizar a gestdo do espaco
Sentldo publico, e avaliar o progresso do ecossistema.

dos modelos
de governanca

Considerou-se que a gestdo de cada programa, ou de
ambos, deveria ser conferida a um Conselho Gestor
composto por representantes de diferentes esferas
governamentais e dos setores cientifico, académico e
econdmico, propiciando maior flexibilidade e interagdo
entre os agentes de governanca envolvidos.

O estudo apontou os modelos capazes de manter o
alinhamento entre esses agentes e seus objetivos,
evitando comprometer, no futuro, a prépria
identidade dos distritos. Os desenhos de governanga
apresentados contemplaram maior ou menor grau de
protagonismo estatal, considerando sua relevancia

e pertinéncia do ponto de vista temporal: nas fases
de concepcdo, implantacdo e gestdo dos distritos.

Foram analisados exemplos consistentes do Estado
de Sdo Paulo de programas governamentais que
ostentam esse grau de autonomia e cujos objetivos
vém sendo atingidos. E o caso, entre outros, do
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0s desenhos de governanca
apresentados contemplaram
maior ou menor grau de
protagonismo estatal,
considerando sua relevancia
e pertinéncia do ponto de
vista temporal: nas fases

de concepcao, implantacao
e gestao dos distritos
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8. 0 PAPEL INSTITUCIONAL DA FAPESP

Com relagao ao papel institucional da Fapesp no
apoio a iniciativas de criacdo de distritos de inovacgao,
o0 estudo identificou as possiveis atua¢des concretas
nos projetos analisados, considerando as suas
finalidades institucionais e as condicionantes juridicas
que pautam o cumprimento de suas tarefas.

A Lei de Inovacgao conferiu papel de relevo as agéncias
de fomento, consistente em apoiar a cria¢do, a
implantacdo e a consolidacdo de ambientes promotores
da inovagdo. Nos distritos de inovagdo, a Fapesp
podera atuar, de forma concreta, nas seguintes acdées:

+ elaboracdo de programas a serem observados
na implementag¢do dos empreendimentos

. participacdo na governanca dos empreendimentos

* articulagdo de atores relevantes e a¢des
voltadas a fortalecer as condi¢cdes do ambiente
para a implantacdo do distrito de inovacao
(inclusive em ambito internacional)

* desenvolvimento de novos programas ou
redirecionamento de programas no ambito
da prépria Fapesp, focados em estimular o
desempenho inovador e criativo nos distritos

. estabelecimento de interfaces com
experiéncias internacionais

Nesse sentido, o estudo permitiu observar que a
participacdo da Fapesp na criacdo de distritos de
inovagdo - incluindo suporte ao desenvolvimento

de projetos e uma possivel curadoria dos
empreendimentos, para mobilizagdo dos diversos
agentes promotores de inovagdo e atracdo de
investimentos - esta fortemente alinhada com as
diretrizes estabelecidas na Lei de Inovagdo e respectiva
regulamentacdo do governo do Estado de Sdo Paulo.
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Esse mesmo alinhamento é percebido na missdo
institucional conferida a Fapesp pela Lei Paulista de
Inovagdo e sua regulamentacdo, que instituiu o Sistema
Paulista de Inovacdo Tecnoldgica com o objetivo de
incentivar o desenvolvimento sustentavel do Estado
pela via da inovagdo, estimulando projetos e programas
especiais articulados entre o setor publico e privado.

A experiéncia internacional tornou ainda mais
evidente o importante papel que agéncias de
fomento desempenham na criagdo de ecossistemas

e de ambientes de inovagdo - muitos deles
associados a projetos de desenvolvimento urbano

e sustentabilidade. Nesse sentido, foram bastante
reveladores alguns casos internacionais de participacdo
de agéncias de fomento em empreendimentos
voltados a inovagdo, os quais permitiram identificar

a necessidade de programas estratégicos de
incentivos - tanto no desenvolvimento de solugdes
especificas de infraestrutura urbana, voltadas a
cidades sustentaveis, como na criagdo das condi¢8es
necessarias a implementagdo de hubs, polos, distritos
e demais formas de ambientes de inovagao.

a experiéncia internacional
tornou ainda mais evidente o
importante papel que agéncias
de fomento desempenham

na criacao de ecossistemas e
de ambientes de inovagao —
muitos deles associados a
projetos de desenvolvimento
urbano e sustentabilidade

Fapesp-Fipe - 2020



PROGRAMA DE PESQUISA
INOVATIVA EM PEQUENAS
EMPRESAS (PIPE)

CENTROS DE PESQUISA,
INOVACAO E DIFUSAO
(CEPIDS)

PROGRAMA DE APOIO A
PESQUISA EM PARCERIA PARA
INOVACAO TECNOLOGICA (PITE)

CENTROS DE PESQUISA
EM ENGENHARIA
(CPES)

Programas da Fapesp em sinergia com ambientes de inovagao. Créditos: Fipe-Fapesp, 2020.

Na qualidade de agéncia de fomento, a Fapesp tera
condi¢Bes de atuar por meio dos instrumentos de
que dispde no financiamento de projetos, pesquisas
e empresas inovadoras de pequeno porte. Entre os
programas convergentes ao modelo do distrito de
inovagdo estdo: o Programa de Pesquisa Inovativa
em Pequenas Empresas (Pipe), o Programa de Apoio
a Pesquisa em Parceria para Inovacgdo Tecnoldgica
(Pite), os Centros de Pesquisa, Inovagdo e Difusdo
(Cepids) e os Centros de Pesquisa em Engenharia
(CPEs). Esses programas, que podem ser considerados
de classe mundial, apresentam inUmeras sinergias
com o incentivo a ambientes de inovagdo.

Além de fazer uso dos programas existentes, a

Fapesp tera condic8es, inclusive, de estruturar novos
programas voltados a dinamizar os distritos de
inovagdo. Por exemplo, podera criar um programa
especifico de apoio a instalagdo e, eventualmente, a
internacionalizagao das empresas sediadas nos distritos
ou que, de algum modo, estejam a eles vinculadas.

A Fapesp ainda podera modelar novos arranjos juridico-
institucionais - a exemplo da participagdo da Fapesp
em fundo de investimento voltado a inovagdo Fundo

de Inovacdo Paulista (FIP) e em consorcio cientifico
internacional Telescopio Gigante de Magalhdes (Giant
Magellan Telescope GMT) - para poder vir a atuar,

mais fortemente, na governanca de empreendimentos
voltados a implantacdo de ambientes de inovagdo.
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A especial experiéncia internacional da Fapesp foi
objeto de andlise, revelando que ela podera agregar no
desenvolvimento dos empreendimentos localizados
nos distritos de inovagdo. Os espacos (nacional e
internacional) ocupados pela Fapesp e pelo Estado

de Sdo Paulo sdo relevantes e ndo deverdo ser
desconsiderados. O know-how da fundagdo permite
ampla visdo do conjunto de iniciativas em ciéncia,
tecnologia e inovagdo no Brasil e no mundo e, além de
evitar duplicidade de projetos, promove e possibilita

a construgdo de convergéncias entre pesquisadores

e institui¢des com questdes semelhantes.

No ambito do incentivo a criacdo de ambientes de
inovagdo e apoio a projetos mobilizadores de longo
prazo, a Fapesp podera oferecer suporte ao governo
do Estado em sua politica de incentivar a criacdo

de distritos de inovacdo. Trata-se de projeto de
maior ousadia, com foco tanto no desenvolvimento
urbano como em inovacdo, o qual permite a
ampliagdo das parcerias com o setor privado, a
atracao de investimentos e a internacionalizacdo.
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9. ESTRUTURAGAO FINANCEIRA DOS EMPREENDIMENTOS

Os estudos para a estruturacdo financeira dos
empreendimentos dos distritos de inovacdo na gleba
Ceagesp e no HIDS-Fazenda Argentina avaliaram
modelos de negdcios capazes de responder as
demandas de desenvolvimento dos projetos. A
analise apresenta a geracdo de valores de referéncia
dos projetos, apoiados nos parametros urbanisticos
indicados a ocupacgdo das areas. Os modelos financeiros
desenvolvidos permitem uma primeira avaliagdo dos
valores de implantacdo e potenciais de viabilidade

dos empreendimentos, que servem como referéncia a
ensaios de diferentes hipdteses em exercicios futuros.

Cabe ressaltar que avalia¢Bes adotaram metodologia
Unica que aplicou os conceitos de fluxo de caixa
descontado - permitindo estimar um fluxo operacional
potencial para compreender a atratividade dos projetos
frente aos custos e investimentos necessarios.

E importante destacar que os modelos de implantacdo
dos dois distritos sdo diferentes entre si. No caso da
gleba Ceagesp, foi possivel considerar a exploragdo
imobiliaria como forte atrativo aos grandes investidores,
0S quais poderdo assumir contrapartidas importantes
na viabiliza¢do do projeto. Ja no caso da Fazenda
Argentina, o modelo de implantagdo ensaiou alguns
empreendimentos passiveis de exploracdo comercial,
mas ficou claro que sua viabiliza¢cdo deve contar

com empresas especificas ou outros parceiros
relevantes, notadamente nas areas de ponta que

o HIDS pretende explorar, de maneira semelhante

a0 que ocorre em alguns casos internacionais.

Inicialmente foram levantadas e explicadas as

varias premissas do modelo de negdcio (receita,
despesas e investimentos). Depois, esses dados
foram utilizados na andlise da capacidade de geragdo
de caixa e no montante de recursos necessarios.

Por fim, determinou-se a capacidade potencial

dos empreendimentos comerciais sustentarem os
equipamentos de inovagdo previstos nos distritos

na gleba Ceagesp e no HIDS-Fazenda Argentina.

Além da analise financeira, foram identificadas

as formas possiveis de captagdo de recursos, 0s
maiores riscos presentes nesses projetos, as formas
de mitiga-los e, finalmente, as estruturas mais
factiveis para a viabilizacdo de ambos os projetos.
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A viabilidade econdmico-financeira do distrito de
inovacdo na gleba Ceagesp foi avaliada de acordo com as
premissas de ocupagdo e usos estimados, levando em
consideracdo a possibilidade de venda da area a entes
privados, que poderdo explorar comercialmente a regido.

Seguindo a mesma metodologia, foram previstas quais
formas de exploracdo comercial na drea da Fazenda
Argentina seriam possiveis, levando-se em conta as
inten¢®es precipuas impostas pela condi¢do da Unicamp,
sem considerar a possibilidade de venda de ativos.

Apds a avaliagdo, com base em estudos da experiéncia
internacional e entrevistas com agentes do mercado
de inovacdo no Brasil, foram discutidas formas

de viabilizar os investimentos necessarios e quais
equipamentos ou condi¢Bes sdo determinantes ao
sucesso dos projetos. Dessa forma, o estudo de
estruturagdo financeira dos empreendimentos oferece
insumos que norteiam futuras tomadas de decisdo no
processo de implementacdo de cada um dos distritos.

As trajetdrias de captacdo de recursos envolverdo

a combinagdo de fontes e serdo determinadas

pelas possibilidades de exploragdo de negdcios nas
duas dreas, cujos contextos sdo distintos e exigem
modelos préprios. Ha ainda a importante questdo do
‘conteddo de inovagdo’ dos distritos, que se traduz em
equipamentos aglutinadores de iniciativas de inovagao,
chamando a aten¢do de parceiros e investidores.

No caso da gleba Ceagesp, as fontes predominantes
de financiamento devem ser privadas. A grande
atratividade da area esta na possibilidade de parte
dos equipamentos e ativos imobiliarios ficarem
disponiveis para os empreendedores privados. O
uso inteligente da outorga pode ser importante,

na medida em que se definam as contrapartidas

0s dois projetos podem utilizar
mecanismos como os Fundos
Imobiliarios de Investimento
(Flls) na captacao de recursos

Fapesp-Fipe - 2020



dos empreendimentos que serdo implantados, por
sua adequacdo as praticas publicas municipais.

Ja no caso da Fazenda Argentina, a estratégia

de implantacdo provavelmente sera diferente,
com menor peso de grandes investidores
privados interessados nos negdcios imobiliarios
e maior foco em empresas interessadas em
associarem-se as competéncias e potenciais de
desenvolvimento tecnolégico presentes na area.

Assim, a Unicamp, que é a instituicdo-ancora do
projeto, relne um conjunto de competéncias com
potencial de alavancagem do distrito de inovacdo, em
um formato com maior peso de parceiros estratégicos,
diretamente associados aos esfor¢os de P&D. O fato
de a titularidade do terreno ser da Unicamp permite
que projeto seja iniciado, de forma imediata, a partir
da negocia¢do de parcerias ou implantagdo (via
contrato) de algumas das infraestruturas necessarias.

Para chegar aos resultados, este estudo simula dois
cenarios de ocupacdo da gleba Ceagesp. No primeiro,
avaliou-se o valor do terreno sem o desenvolvimento
do distrito de inovagdo. Ou seja, caso ndo houvesse
direcionamento publico e a ocupagdo da area se

desse apenas por exploragdo do desenvolvimento
imobiliario do entorno imediato. O segundo cenario
considerou um “prémio de localiza¢ao” relacionado a
qualidade derivada da implementac¢do do distrito de
inovacdo. Deve ser enfatizado que as premissas do
estudo inclufram varidveis como a presenca de moradias
acessiveis e de atividades ndo residenciais de interesse
publico para a consolida¢do do distrito de inovacdo.

Entre as estimativas, que decorrem de simulac¢fes
dependentes das premissas adotadas, apresenta-se

o efeito direto da qualificacdo inovadora no valor do
terreno. Sem o distrito de inovacdo, o valor estimado
da gleba Ceagesp parte de limites inferiores, entre R$
350 milhdes e R$ 400 milhdes. Entretanto, chega-se a
limites superiores a R$ 1,4 bilhdo, quando considerado
o efeito da melhoria urbana do distrito. Neste caso,

0 preco estimado é capaz de atingir R$ 1,6 bilhdo.

Na gleba Ceagesp, a area liquida final do terreno é de
338.344 m? que, considerando um potencial construtivo
de 1.150.000 m?, soma 1.488.344 m? destinados a
empreendimentos imobilidrios. Pelo lado do distrito
inovagdo, podem-se utilizar os 5% de area institucional
(31.952 m?) para abrigar os equipamentos-ancoras
aderentes ao programa de inovacao, a exemplo de

um centro de convenc¢8es e um hub de startups.
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Gleba Ceagesp e o desenvolvimento imobilidrio da Vila Leopoldina.
Créditos: Fipe-Fapesp, 2020.

Nesses exemplos, o centro de conveng¢des poderia
acolher palestras, eventos, feiras, promover
conferéncias e outros eventos ligados a inovagdo
e pesquisas, contribuindo com a difusdo de novos
conhecimentos. Ja o hub de startups abrigaria
empresas inovadoras com grande potencial de
crescimento, estimulando o relacionamento, a
troca de ideias e a cooperacado entre elas.

A analise de viabilidade esté centrada no
potencial financeiro dos empreendimentos
imobilidrios possiveis na area da Ceagesp. Esses
empreendimentos precisam ser lucrativos a
ponto de cobrirem os custos e investimentos
dos mesmos, além dos investimentos minimos
de infraestrutura previstos nas areas publicas.

Inicialmente, estima-se que a completa saida da
Ceagesp podera ocorrer até janeiro de 2023 - quando
seria possivel iniciar os investimentos. Dessa forma,

a avaliagdo econdmica e financeira considerou trés
tipos de receitas potenciais na regido: residencial,
ndo residencial e centro comercial de médio porte.
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O potencial construtivo residencial e ndo residencial
total foi dividido segundo subcategorias de usos. No
que se refere ao potencial construtivo residencial
em ZOE, considerou-se que metade deste seria
destinado a tipologias residenciais de mercado, e a
outra metade para usos residenciais subsidiados.

A previsdo de usos residenciais subsidiados busca
promover a diversidade de usos no distrito de
inovacdo, permitindo a permanéncia de pessoas

de menor renda no futuro loteamento.

O potencial construtivo destinado a usos ndao
residenciais foi dividido entre lojas térreas, um centro
comercial, salas comerciais e lajes comerciais. O centro

comercial, por sua vez, consome 62.500 m? do potencial

construtivo, 0 que equivale a um centro comercial
de porte médio. Assim como nos usos residenciais,
50% das salas comerciais e das lajes deverdo ser
destinadas a usos subsidiados. Os resultados desse
exercicio, podem ser observados na tabela a seguir:

; POTENCIAL AREA
AREA DE EFICI-

. TIPO CONSTRU- - PRIVATIVA
CONSTRUGAO O () ENCIA m)

Residencial Mercado 555.861 115% 639.240

Residencial Subsidiado  520.920 115% 599.058
HIS Popular 34.941 105% 36.688
HMP Popular 17.470 105% 18.344

Lojas Térreas ~ Mercado 42.293 100% 42.293

Lojas Térreas  Subsidiado  42.293 100% 42.293

Lajes Mercado 74.854 100% 74.854

Lajes Subsidiado  74.854 100% 74.854

Salas Mercado 74.854 100% 74.854

Salas Subsidiado  74.854 100% 74.854
centro Mercado 62500  40% 25.000
Comercial

DRE

(RS mil) Total 2023 2024 2025
Residenciais 13.922.276 60.734 109.323 928.152
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a captacao de recursos

sera determinada pela
possibilidade de implantacao
de negacios em cada

um dos distritos

A venda de imdveis residenciais sera a principal
fonte de receita do projeto do distrito de inovagao
da gleba Ceagesp. Para estimar o potencial
econdmico deste segmento, é necessario aferir a
velocidade de absorc¢do dos imdveis, o preco médio
e as condi¢Bes de pagamento dos mesmos.

Partindo da premissa de que serd implementado
um distrito de inovac¢do no terreno do Ceagesp,

a estimativa de prec¢os das unidades residenciais
buscou refletir o “prémio de localiza¢cdo”. Nesse
sentido, o estudo considerou que as tipologias
residenciais e seus respectivos valores seriam
similares ao de empreendimentos desenvolvidos nos
Ultimos anos no distrito de Pinheiros. O histérico
considerou como horizonte temporal, 0s precos
operados a partir de 2014, por entender que o
perfil das unidades lancadas sofreu influéncia de
regulamentacdes impostas pelo Plano Diretor e pela
Lei de Zoneamento, vigentes a partir daquele ano.

O estudo entdo simulou valores para imoveis de
médio e alto padrdo e de habita¢des populares.

Outro dado utilizado na obten¢do dos resultados
foi o tempo de absorc¢do das unidades habitacionais
no bairro de Vila Leopoldina, em Sao Paulo,

que é de 15 anos. Nesse periodo, as condi¢cdes

de pagamento consideradas foram de 10% do
pagamento no ato da compra do imével, 10%
durante as obras e 10% na entrega das chaves,
junto também com os restantes 70% de pagamento
por meio de contratos de financiamento. O perfil

da receita residencial ficou do seguinte modo:

2026 20217 2028 2029 2030

928.152 928.152 928.152 928.152 928.152
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E perceptivel no exercicio que, apés o ano de 2026,
as receitas se estabilizam nessa simulagao em R$
928 mil a precos constantes. Esse perfil permanece
até os dois ultimos anos de receita com venda de
imoveis, 2038 e 2039, com faturamento de R$ 867
mil e 828 mil respectivamente. O faturamento total,
em valores constantes, das unidades residenciais
no distrito de inovacdo da gleba Ceagesp chega,
nesta simulagdo, a quase R$ 14,0 bilhdes de reais.

A segunda maior fonte de receita do projeto, apontada
pelo estudo, sdo as unidades de uso nao residencial. No
exercicio, elas foram divididas em: lojas térreas, salas

e lajes comerciais. Vale notar que, seguindo a mesma
|6gica descrita no uso residencial, as premissas para

0s usos ndo residenciais refletem o “prémio locacional”
relacionado a existéncia de um distrito de inova¢ao na
gleba Ceagesp. Sendo assim, as premissas baseiam-

se em valores de tipologias e empreendimentos
desenvolvidos desde 2014 no distrito de Pinheiros.

Assim como nos empreendimentos residenciais, foi
considerado o periodo de 15 anos para absorc¢do total
dos imdveis ndo residenciais, mantendo o paralelo com
0s imdéveis ndo residenciais em Pinheiros na estimativa
dos prec¢os. As tabelas ao lado resumem tais premissas
e apresentam o valor geral de vendas (VGV) nominal.

Além disso, as condi¢bes de pagamento se mantiveram
10% no ato da compra do imdével, 10% durante as
obras e 10% na entrega das chaves, junto com os
restantes 70% de pagamento por meio de contratos
de financiamento. As receitas com imdéveis ndo
residenciais podem ser vistas na tabela abaixo:

DRE (RS MIL) TOTAL 2023 2024

Ndo Residenciais 3.420.039  14.920 26.856

é preciso desenhar formas
possiveis para a participacao
do poder pablico na viabilizagao
dos empreendimentos
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CARACTERISTICAS

NAO RESIDENCIAL :::E;;O ?I:,E)A SELLLOE VGV (RS)

DE MERCADO

Lojas térreas 11.586 42.293 490.003.999
Lajes de escritério  12.000 74.854 898.251.600
Salas comerciais 11.913 74.854 891.770.360
CARACTERISTICAS ~ SOB PREGO AREA

NAO RESIDENCIAL PREGO DE m?) PRIVATIVA VGV (RS)
SUBSIDIADO MERCADO (m?)

Lojas térreas 50% 5793  42.293 245.002.000
Lajes de escritéorio  50% 6.000 74.854 449125.800
Salas comerciais 50% 5957 74.854 445.885.180

2025

228.003

Apds 0 ano de 2026, as receitas dos imoéveis
ndo residenciais se estabilizam em R$ 228

mil reais, a precos constantes. Esse perfil
permanece até os dois Ultimos anos de receita
com venda, 2038 e 2039, com faturamento de
R$ 213 mil e R$ 201 mil respectivamente.

Outra possibilidade concreta de receita na gleba
Ceagesp é a construcdo de um centro comercial.
Neste caso, a precificacdo baseou-se no modelo de
renda, ndo de alienagdo. Nesse sentido, utilizaram-se
projecdes de receitas e de despesas operacionais de
um centro comercial hipotético ao longo de 50 anos.®

2026 2027 2028 2029 2030

228.003  228.003  228.003  228.003  228.003

8 O perfodo de 50 anos tem como base a vida Util de um shopping center
tal qual indicado pelo Laudo de Avaliagdo do Santana Parque Shopping,
elaborado em fevereiro de 2019 pela Consultoria Cushman & Wakefield.
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As premissas de modelagem do centro comercial
foram retiradas de um estudo elaborado, pelo

Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID)

e pelas consultorias Ikons e TetraTech, para a
Prefeitura de Sdo Paulo como ferramenta de apoio

na estruturacdo do Projeto de Concessdo para

o Terminal de Onibus Princesa Isabel®. O estudo
dimensionou um centro comercial hipotético segundo
atividades, bem como seus referidos aluguéis
mensais médios, de acordo com a tabela abaixo:

o, MY psrougio AL
Ancora 1.000 25% 1.114.269,59
Megalojas 500 8% 753.236,54
Satélites 50 15% 9.252.087,96
Quiosques 20 3% 1.736.455,94
Servigos 50 50% 6.690.725,81
Total 19.546.776

A receita bruta anual estimada do centro comercial é

de R$ 19,5 milhdes, adicionou-se a esse montante um
valor de R$ 150 mil anuais, correspondente as chamadas
"luvas”, ou taxa de cessdo, resultando em uma receita
bruta de R$ 19,7 milh&es anuais. Em seguida, foi aplicada
uma taxa de inadimpléncia de 3%, resultando em uma
receita bruta anual potencial de R$ 19,1 milhd&es.

Os custos e despesas basicos do projeto de
implantacdo do distrito de inovacdo na gleba Ceagesp
também foram calculados. Eles sdo essencialmente
compostos pelo quadro de pessoal préprio da
gestora do projeto, despesas administrativas (como
agua, energia, pessoal administrativo e seguro)

e despesas com vigilancia, recepgdo e outros

servicos inerentes a administracdao do projeto.

O custo da obra, entretanto, é o mais relevante neste
exercicio. A avaliagao econdmica e financeira estimou
os dispéndios com as obras civis dos empreendimentos
residenciais e ndo residenciais, além dos pagamentos do

terreno e da outorga onerosa pelo direito de construcdo.

9  RFP#15-097 - Produto n°® 2: Apoio na Estruturagdo do Projeto
de Concess&o para o Terminal de Onibus Princesa Isabel.
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O custo de obra para construgdo foi estimado com
base no Custo Unitério Basico (“CUB") no Estado de
S&o Paulo (base setembro de 2019), adicionando
19% como fator de correcdo até a data prevista
para o inicio das obras (2023). Na composi¢do

do custo, ainda foi considerado um adicional

de 28,87%, cobrindo possiveis custos indiretos
sobre o valor global. Diante desses parametros, o
somatério da construcdo chega a R$ 4,6 bilhdes.

Ao estimar os valores do terreno, o estudo considerou
que 15% de todo VGV descontado gerado pelo
residencial, ndo residencial e o centro comercial
representaria o valor do terreno. Desse total, sendo
que 98% das receitas do projeto se referem aos
empreendimentos residenciais e nao residenciais,
chega-se a um custo de quase R$ 1,2 bilhdo. Por

outro lado, a outorga onerosa, calculada de acordo
com a metodologia determinada no Plano Diretor

do Municipio de Sdo Paulo, seguindo as mesmas
propor¢des utilizadas no pagamento do terreno, chega-
se a R$ 706 milhdes de pagamento de outorga referente
aos empreendimentos residenciais e ndo residenciais.

Esses dois valores sdo bastante relevantes na
avaliagao de qualquer modelagem de implantag¢do

do projeto. Note-se que, em fun¢do das premissas
conservadoras adotadas neste exercicio, os nimeros
obtidos sinalizam os valores minimos de um eventual
preco de venda e a importancia financeira da outorga,
que é um direito de titularidade da Prefeitura de

S&o Paulo. No caso do centro comercial e dreas
publicas, o estudo chegou ao numero de R$ 296,5
milhdes de investimentos necessarios em obras.

Considerando todas as premissas supracitadas,
o resultado financeiro do projeto da gleba
Ceagesp se mostrou positivo em R$ 1.767
milhdo. O tempo de retorno do investimento
foi previsto em pouco mais de dez anos.

J& no caso da Fazenda Argentina, o modelo

de implantacdo estara assentado em alguns
empreendimentos especificos passiveis de exploracéo
comercial. Mas devera se apoiar, de maneira semelhante
a0 que ocorre em alguns casos internacionais,

em empresas ou outros parceiros relevantes. A
modelagem financeira levou em consideracdo

as restri¢des existentes no uso do terreno.
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Vista aérea do Campus da Unicamp.
Créditos: Antoninho Perri, SEC - Unicamp, 2020.

Seguindo a premissa de que o modelo sera
preferencialmente implantado por meio de contratos
com diferentes formatos e possibilidades de
exploragdo de negocios, foram definidos alguns
equipamentos e oportunidades associadas. £
importante destacar que o estudo apresenta

um exercicio de simulagao de ocupacdo.

Nesta simulacdo, estima-se o uso de apenas 5% da
area da Fazenda Argentina na primeira etapa de
investimentos na regido. Ou seja, 43.313,62 m? do
terreno foram considerados na avaliagao de viabilidade
da area livre que, dado o coeficiente de aproveitamento
de 1,5, resulta em a 64.970 m? de potencial de
construcdo. Para a area publica, estima-se 28.876 m?,
onde serdo14.438 m? de areas verdes, 3.609 m? de
areas institucionais e 10.828 m? de sistema viario.

Apesar do pequeno percentual simulado sobre a
imensa area total, a drea liquida considerada permite
a construgdo de um alojamento, de um mall comercial,
de espacos compartilhados e de laboratérios.

O alojamento atende a demanda existente de
alunos de mestrado, doutorado e pesquisadores
que gostariam de morar perto da universidade,
pagando precos acessiveis pelas diarias. A area
considerada, de 9.000 m?, permite a constru¢do de
unidades mais simples, destinada aos estudantes, e
outras semelhantes a quartos de hotel, direcionadas
aos pesquisadores. Ao diferenciar as unidades, é
possivel praticar diferentes precos nas diarias. O
projeto considera um total de 150 quartos - sendo
100 para alunos e 50 para pesquisadores.
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Ao estimar as receitas com o alojamento de alunos,
considerou-se 250 dias por ano de demanda potencial,
tendo em vista o perfodo de férias da universidade, com
um preco de R$ 35,00 por dia, em linha com indice local
Fipe-Zap, e uma ocupacdo gradual dos alojamentos que
levaria até trés anos para alcanc¢ar 100%. No alojamento
destinado a pesquisadores, o preco calculado da diaria
é de R$ 200,00, a partir dele, a ocupacdo chegaria

a 45% em trés anos. Nesse caso, o faturamento

total, em valores constantes, gira em torno de R$ 2
milhdes apds o periodo de evolugdo da demanda.

O mall comercial seria a principal receita do
distrito inovagdo da Fazenda Argentina. A area
de construcdo prevista é de 11.250 m?, sendo
7.500 m? destinados a lojas comerciais.

Além das lojas, o mall pode gerar receitas com
estacionamento. A estimativa do potencial dessas
receitas utilizou a mesma propor¢do entre vagas de
estacionamento e area bruta locavel do centro comercial
previsto na gleba Ceagesp, resultando em 375 vagas.

O exercicio estima que o mall comercial pode
gerar quase R$ 5 milhdes de receita com

lojas e, aproximadamente, R$ 2 milhdes com
estacionamento, apds periodo de estabilidade,
com ocupagdo de 95% das lojas.

Na simulagdo de receitas, considerou-se que o
espac¢o compartilhado sera dividido entre dois
usos: espaco de coworking e salas publicas. Assim,
considerando os 18.750 m? de construcdo, estima-
se uma area de terreno de 11.250 m? totais,

onde 7.500 m? serdo utilizados para o espaco de
coworking e 3.750 m? na construgdo das salas.

No caso do coworking, a partir das variaveis aplicadas,
seria possivel alcancar faturamento de R$ 2,8 milhdes,
apos cinco anos de langamento do empreendimento.
Ja as salas comerciais podem, no mesmo periodo, gerar
R$ 1,5 milhdo de faturamento. Dessa forma, estima-se
que o espac¢o compartilhado comercial pode gerar R$
4,3 milhdes de receita apds o periodo de estabilidade.

A for¢a do ecossistema de inovagao campineiro
permite outro modelo de negdécios: a construcao
de laboratérios com objetivo de atender a demanda
das empresas conveniadas. A previsdo é de

que 7.500 m? sejam destinados a esse fim.
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O modelo escolhido é inspirado no IPT Open Experience,
onde empresas com foco em inovacdo e tecnologia
podem adquirir cotas de investimento em PD&l para
usufruir a infraestrutura e os servicos presentes

nos laboratdrios. Essas cotas foram separadas em
dois planos de diferentes valores, “top” e “basico”. O
plano top custaria R$ 800 mil e o basico R$ 400 mil.

Inicialmente, de forma conservadora, considerou-se
uma empresa com a cota top e uma empresa com a
cota basica em 2025. Dois anos depois, a previsdo
é atrair mais uma empresa cotista em cada um dos
planos. Por fim, de 2029 em diante, a ocupagdo
plena seria alcancada com trés empresas em cada
plano, gerando faturamento de R$ 3,6 milhdes.

No HIDS-Fazenda Argentina, em conformidade
com as premissas apresentadas para 0s grupos
de receitas, o estudo de viabilidade econdmico e
financeira prevé o infcio das receitas a partir de
2024. A estabilizacdo aconteceria cinco anos mais
tarde, no patamar de R$ 16,8 milhdes por ano.

Os custos e despesas do projeto sdo essencialmente
formados pelo quadro de pessoal préprio da gestora
do projeto, despesas administrativas (como agua,
energia, pessoal administrativo e seguro) e despesas
com vigilancia, recepc¢do e outros servicos inerentes
a administracdo do projeto. A proje¢do anual

desses custos foi calculada em R$ 6,2 milhdes.

A construcgdo da infraestrutura simulada demanda
investimentos na ordem de R$ 150 milhdes. Esse
montante ja considera acréscimo de 28,87% para cobrir
possiveis custos indiretos sobre o valor global do projeto.

Diante das premissas estudadas, a resultante de retorno
do projeto é negativa em R$ 66,2 milhdes. O retorno
financeiro ocorreria em quase 28 anos. Esse resultado é
consequéncia de ndo haver empreendimento de venda
imobiliaria, apenas locacdo, e por conta das premissas de
receita e investimento serem bastante conservadoras.

Uma forma de viabilizar esses investimentos é a parceria
com uma empresa privada no desenvolvimento do mall
comercial. Assim a Unicamp ndo precisaria realizar os
investimentos e o agente privado pagaria royalties a ela.
Outra forma seria atrair centros de pesquisa de uma ou
mais empresas de grande porte. Considera-se ainda a
concessdo de parte da imensa area ndo utilizada nessa
avaliagdo para exploragdo privada de outros negdcios.
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CAPTAGAO DE RECURS0S

A captagdo de recursos para o desenvolvimento
desses projetos envolve uma composi¢cdo de

fontes e sera determinada pelas possibilidades

de exploracdo nas duas areas. No caso da gleba
Ceagesp, as fontes predominantes de financiamento
serdo privadas e o uso inteligente da outorga pode
definir as contrapartidas dos empreendimentos.

A possibilidade de alienagdo e a trajetéria de expansdo
imobilidria do entorno tornam o desenvolvimento

da area da gleba Ceagesp, com a implantacdo de

um distrito de inovagdo, um projeto com grande
interesse para investidores e que pode assumir
formatos juridicos e financeiros relativamente
conhecidos e testados pelo mercado.

Ha um grande desafio na drea da Ceagesp: garantir que
as caracteristicas positivas dos distritos de inovacdo - do
ponto de vista da ocupacdo do espaco urbano, geracao
de empregos qualificados e elevagao dos esforcos

de P&D - se realizem e se mantenham ao longo do
tempo. Nesse sentido, é importante e determinante a
definicdo das diretrizes pela Prefeitura de Sdo Paulo.

Outro ponto relevante, no caso da gleba Ceagesp, é
a segregacdo do terreno do entreposto dos demais
ativos da empresa. A trajetoria mais provavel é da
alienacdo do terreno. Esse modelo deve enfrentar
alguns aspectos relevantes e interligados: a avaliagdo
propriamente dita, as implica¢8es para destina¢do
final dos recursos ao Tesouro Nacional, a tributagdo
sobre o lucro da alienagdo e as implicac8es do prazo de
efetivacdo da transferéncia. Serdo cruciais, portanto,
0s passos iniciais do BNDES na modelagem para

a 'privatizacdo’ da empresa e no processo efetivo

de mudanca das atividades atuais do entreposto.

$40 reais e viaveis as
oportunidades de conceber
espacos metropolitanos
inovadores em Sao Paulo e
Campinas comprometidos
com o desenvolvimento
social e sustentavel
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Ja no caso do HIDS Fazenda Argentina, embora a
possibilidade de alienagdo de areas bem determinadas
ndo deva ser descartada, seria possivel estabelecer
cessoes de uso por prazos longos (30 a 50 anos) que
podem atrair parceiros interessados em se associar
ao HIDS. A questao da preservacao das diretrizes
gerais serd resolvida de modo mais direto, na medida
do controle que a prépria Unicamp exercera sobre

o desenvolvimento dos empreendimentos. Mas
persistirdo as dificuldades para fechar parcerias e
efetivar a exploracao comercial das oportunidades
se 0 modelo operacional de atua¢ao ndo puder

ser mais estavel e flexivel em relacdo a préopria
Unicamp. E necessério, por exemplo, encontrar
formas juridicas adequadas aos contratos de longo
prazo, que transcendam o mandato de quatro

anos de cada gestdo da Reitoria da Unicamp.

O estudo concluiu que os dois projetos podem
utilizar mecanismos como os Fundos Imobiliarios
de Investimento (Flls) na captac¢do de recursos. O
momento é oportuno, uma vez que 0s principais
investidores institucionais (fundos de pensdo das
estatais federais) devem atuar na area imobilidria nos
préximos anos. Essas instituicdes ndo pretendem
ser proprietarias diretas do ativo, querem fazer
isso por meio de instrumentos financeiros como
os Flls, os certificados de recebiveis imobiliarios
(CRIs) ou cédulas de crédito imobiliario (CCls).

Para entender as diferentes formas pelas quais

os distritos de inova¢do podem captar recursos,

este estudo analisou experiéncias internacionais.
Identificou-se que, na maioria delas, uma das principais
formas de o setor privado se envolver em projetos

de distrito inovac¢do se da por meio de empresas ou
instituicdes-ancora. Nesse modelo, grandes empresas
se estabelecem no distrito e atraem outras companhias
e institui¢des de ensino. Observou-se ainda uma

forte atuagdo de Fundos de Investimento Imobilidrio
na estruturagdo dos empreendimentos, COMo Nos
casos do Boston Innovation District e do Kendall
Square, na cidade de Boston, nos Estados Unidos.

Independente da estruturagdo financeira e governanca
adotada, as experiéncias estudadas apresentaram
uma caracteristica comum: o faseamento do projeto.

A estratégia permite que a constru¢ao e ocupagao

das areas crescam em ritmo proporcional aos aportes
realizados. Um exemplo aplicavel é o Cortex Innovation
Community, segmentado em cinco fases que somaram
aportes de US$ 619,3 milhdes. Como exemplo, esse
projeto foi estruturado, quase que de forma exclusiva,
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Instalagdes do Sirius no CNPEM em Campinas.
Créditos: Revista Fapesp, edi¢do 287, jan.2020.

pela atuacdo de suas ancoras: a Washington University,
a St. Louis University e a Missouri-St. Louis University.
No entanto, houve forte participacdo do governo,

com subsidios na ordem de US$ 168 milh&es.

Durante o estudo, ficou evidente que os governos
estaduais e municipais contribuem financeiramente
em varios desses projetos, seja diretamente ou na
forma de incentivos fiscais, ou ainda por intermédio
de instituicdes de fomento, especialmente nas
experiéncias asiaticas. No caso dos Estados Unidos,
as universidades mais relevantes tém fundos de
endownment vultosos, 0 que permite sua participa¢ao
direta em projetos nas suas areas de interesse.

A cidade de Seattle, por exemplo, contribuiu

com US$ 311 milhdes para as cinco construcdes
referentes ao distrito de inovac¢do na regido. A cidade
ainda conseguiu captar um adicional de US$ 170
milhdes de outras fontes publicas ou privadas.

No Brasil, a realidade é a escassez de recursos fiscals,
que reduz as possibilidades de relevante contribui¢do
or¢camentaria direta dos governos estaduais e
municipais em projetos como a implementacdo dos
distritos de inovacdo. Eles podem, no entanto, prover
infraestruturas, acessos, mobilidade, tecnologias

de informacé&o e de comunicagdo, além de outros
servigos publicos. Portanto, é preciso desenhar
formas possiveis para a participacao do poder
publico na viabilizagdo dos empreendimentos. Ha
instrumentos indiretos que podem ser mobilizados,
como é o caso da outorga de titularidade da
Prefeitura de Sdo Paulo, em relagdo ao potencial
construtivo na area da Ceagesp, e da securitizagdo
de recebiveis e fundos garantidores de crédito.
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analise formas de
financeira captacao de
recursos

Os recursos privados podem ser mobilizados sob
diferentes formatos, envolvendo desde investidores
estratégicos (empresas-ancora) até estruturadas
operac¢des de mercado financeiro, como Fundos de
Investimento Imobiliario (FlIs) e capital de risco (venture
capital). Do ponto de vista dos recursos publicos,
além do apoio direto de institui¢des de fomento a
pesquisa como a Finep, que podem contribuir com

a fase de implantacdo, os principais agentes serdo

os bancos de fomento, tanto nacionais como BNDES
(e, no caso de Sao Paulo, a Desenvolve SP) como as
instituicdes multilaterais, como BID, CAF-Banco de
Desenvolvimento da América Latina e Banco Mundial.

Os exemplos onde empresas-ancora assumiram
papel relevante na viabilizagdo dos distritos de
inovacdo sdo muitos. Na cidade norte-americana
de Saint Louis (Seattle) e na brasileira Recife (onde
esta o Porto Digital), o desenvolvimento dos
projetos esteve vinculado a atua¢do de empresas
de grande porte. Essas empresas se envolveram
desde as etapas embrionarias até as mais
avancadas, assumindo a responsabilidade de atrair
capital ou de investir diretamente na iniciativa.

Ja o fundo de investimento imobiliario (Fll) é uma
comunhdo de recursos captados por meio do sistema
de distribuicdo de valores mobilidrios e destinados

a aplicacdo em empreendimentos imobiliarios, tais
como a construcdo e a aquisicao de imoveis para
posterior locagdo ou arrendamento, podendo contar
com aportes de imdéveis publicos ou cessao de uso
nos Fll's. Como ja mencionado, é uma opc¢do viavel
30s distritos da gleba Ceagesp e Fazenda Argentina.

A participagdo de investidores de capital de risco (ou
venture capital) ¢ comum na fase de desenvolvimento
do distrito de inovagao, especialmente quando se
delineiam parcerias para a instalacdo de incubadoras
- dreas que abrigam pequenas empresas de base
tecnoldgica. O investimento acontece por meio da
aquisicdo de a¢des ou direitos de participacdo. Esta
forma de operacado, diferente de um financiamento,
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riscos

estruturas
presentes para a
¢ formas de viabilizagao
mitigacao

implica, além da entrada de recursos financeiros,
em um compartilhamento de gestdo do investidor
com o empreendedor. Nos casos internacionais
observados, é ademais comum a atuacdo dos
Fundos de Venture Capital na atracdo de startups,
agindo como aceleradoras ou incubadoras.

Ainda que seja dificil identificar formas especificas de
interac®es publicas e privadas na dinamica propria
de cada distrito de inovagdo, esses equipamentos
sempre se beneficiam de flexibilidades pensadas
desde a sua concepcdo. E preciso, portanto,

abarcar as politicas publicas e as expectativas
privadas de retorno, que podem se combinar
sinergicamente nesses Novos programas urbanas.

O estudo apontou os principais conceitos e pré-
condigdes urbanisticas, juridicas, econémicas e
financeiras, que interagem na preparac¢do de contratos
solidos com o objetivo de viabilizar programas que
produzam resultados comprometidos com a inovagao.
Os programas propostos promovem boas praticas

de governang¢a e minimizag¢do de custos, riscos e
incertezas. Sao, como conclusao, reais e viaveis as
oportunidades de conceber espagos metropolitanos
inovadores em Sao Paulo e Campinas comprometidos
com o desenvolvimento social e sustentavel.
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