GRUPO DE GESTAO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA
ESPRAIADA

ATA DE REUNIAO N°. 09

No dia 27 de fevereiro de 2007, as 15:30 horas, no auditdrio do 26° andar do Edificio Martinelli,
apés verificagdo do quorum, o Coordenador abriu os trabalhos da 9* reunido do Grupo de
Gestdo da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, passando a apresentacdo dos pontos
previstos na pauta.

1. Aprovacio da ata da 8" reunido do Grupo de Gestiao OUC-AE-Os membros presentes,
com prévio conhecimento da ata, deliberaram, por unanimidade de votos, pela sua aprovacao.

2. Informacoes e Deliberacao sobre o valor do CEPAC
2.1. Informacoes

O Sr. Rubens Chammas, representante suplente e diretor financeiro de EMURB, apresentou um
breve histérico sobre a evolucdo dos CEPACs (anexa a presente). Em sintese, a Operacao
Urbana Consorciada Agua Espraiada foi registrada na CVM sob n°. 2004/01, em 14 de julho de
2004. A emissao total autorizada pela CVM ¢ de 3.750.000 CEPACs, com o valor minimo de
RS$ 300,00, totalizando R$ 1.125.000,00. A 1°. Distribuicdo Publica de CEPAC foi registrada na
CVM sob n°. CVM/SRE/TIC/2004/001 em 14 de julho de 2004, com quantidade autorizada de
660.468 CEPAC, totalizando um montante de R$ 198.140.400,00 com prazo de encerramento
de até 2 anos.

Foram realizados 4 leildes para distribuicdo publica dos CEPACs, tendo sido colocada a
quantidade de 299.368 CEPACs e realizado o valor de R$ 102.808.720,00. Em novembro de
2006 foi realizada uma colocacdo privada de 22.657 CEPACs, resultando no valor de R$
8.405.747,00.

A Segunda Distribui¢do Publica de CEPACs desta Operac¢do Urbana foi registrada sob o n°.
CVM/SRE/TIC/2007/001 em 10 de janeiro de 2007 com quantidade autorizada de 317.781
CEPAC:s, totalizando um montante de R$ 95.334.300, com prazo de encerramento de até dois
anos.

O 1° leildo da 2" Emissdo foi realizado em 19/01/07, tendo sido colocada a quantidade de
50.000 CEPAC: e realizado o valor de R$ 20.550.000,00. O valor minimo do CEPAC colocado
foi de R$ 400,00 — porém o realizado foi de R$ 411,00, mostrando uma tendéncia do mercado.

Foi apresentado quadro demonstrativo da utilizagao dos recursos provenientes dos leildes de
CEPAC, reproduzido a seguir:



Utilizacao dos recursos (R$)
Total dos leildes 123.358.720,00
Total das Colocagbdes Privadas 8.405.747,00
Receita financeira 4.408.794,77
Senvigos e obras (104.445.592,61)
HIS (verba empenhada) (1.027.500,00)
Taxa de administragdo EMURB (3.133.796,64)
Outras Despesas (8.924.027,31)
Saldo Disponivel 18.642.345,21

2.1. Deliberacao sobre o valor de CEPAC

Para proposicdo do valor minimo de CEPAC foi realizada anélise, desde o inicio da Operagdo
Urbana, comparando-se varios indicadores econdmicos relacionados ao mercado de imédveis e a
construcdo civil e tendo também como referéncia a linha de tendéncia dos valores praticados
nos leildes de CEPAC. Os resultados indicam um reajuste intermedidrio entre a SELIC e a
Poupancga, no mesmo periodo (vide quadros e grafico da apresentacao, anexa). No udltimo leildo,
embora o valor minimo do CEPAC fosse de R$ 400,00, este foi vendido a R$ 411,00, valor ora
proposto como o minimo a ser adotado no préximo leildo.

A representante da Associacdo dos Moradores do Jardim Edith, Sra. Lucy dos Santos Diogo
questionou a aplicacdo de recursos provenientes de CEPAC separados para HIS. Esclareceu-se
que esta definicdo serd do Grupo de Gestdo, e ao que tudo indica deverdo ser investidos no
Jardim Edith. A Sra. Lucy também expressou sua preocupacdo quanto a favela do Real Parque,
ao que se esclareceu que o investimento nessa favela € uma obrigacdo contida na lei de outra
Operacdo Urbana, a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima. Os representantes do
Movimento Defenda Sao Paulo fizeram consideracdes sobre a aplicagdo de recursos em outros
investimentos previstos na Lei 13.206/01- Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada.

O coordenador sugeriu que estes assuntos fossem discutidos apds esgotar os assuntos da pauta.

Retornado-se a pauta, foram solicitados esclarecimentos sobre os motivos para a adocdo do
valor de R$ 411,00 para o CEPAC, indagando-se por que nao adotar um valor superior ao
proposto, como, por exemplo, o do reajuste pela SELIC. Esclareceu-se que se trata do valor
minimo de colocacio, e que a op¢do pelo valor de R$ 411,00 reflete exatamente a tendéncia de



mercado, faz parte de uma estratégia de colocacdo dos CEPACs. No mercado, os titulos foram
adquiridos por um valor superior ao minimo. Se o CEPAC for elevado a um patamar muito
elevado, corre-se o risco de ndo vender os titulos. O valor de R$ 411,00, além de situar-se no
patamar intermedidrio de reajuste indicado pela Poupanca e Selic, ¢ um valor o qual o mercado
ja respondeu.

Com tais esclarecimentos, e apds verificacdo de quorum, passou-se a votagdo da proposta, que
foi aprovada por unanimidade.

2.3. Informes Gerais — Apresentacio do Plano para o Setor Chucri Zaidan

O Coordenador informou que a Licenca Ambiental Previa- LAP da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada dispde que a EMURB deverd elaborar Plano Complementar
Urbanistico para todos os setores urbanisticos da Operacao Urbana. O Setor Chucri Zaidan é um
dos que vem apresentando maior interesse de participacdo na Operacao Urbana e, em funcao
dos problemas de micro-acessibilidade que apresenta — questao também apontada na LAP, foi o
primeiro setor para o qual foi realizado o estudo.

Passou a palavra ao arquiteto Vladir Bartalini, que fez uma breve exposi¢ao sobre os motivos
que levaram a elaborar o Plano — as exigéncias da LAP, os problemas de micro-acessibilidade e
o interesse imobilidrio na regido. A elaboracao do Plano demarcando as dreas onde deve ser
garantida a microacessibilidade permitird maior controle das propostas de participagdo na
Operacdo Urbana, ja que aprovacao dos projetos de edificacdo estd, nesse setor, condicionada a

garantida da microacessibilidade, conforme item 10 da LAP. Apds, solicitou a arquiteta
Marilena Fajersztajn que realizasse a apresentacao.

A arquiteta Marilena Fajersztajn apresentou o Plano, esclarecendo que € ainda um estudo
preliminar, do qual constam diretrizes para a adequacdo da drea as transformacdes
possibilitadas pela Operacdo Urbana. A &4rea corresponde a uma antiga zona industrial, em
grande parte ocupada por industrias e depdsitos instaladas em glebas, ndo parceladas ou cujo
parcelamento resultou em quadras com grandes dimensdes. Muitas dessas industrias estdao
atualmente desativadas, gerando, portanto, um processo de reocupacdo da drea. No estudo foram
assinaladas as dreas mais significativas, onde nao ocorreu parcelamento e as leis de
melhoramentos vidrios. A situagdo encontrada demonstra que essa estrutura ndo estd adequada
ao adensamento previsto pela Opera¢ao Urbana; embora seja uma regido que, do ponto de vista
da macroacessibilidade € bem servida, tem sérios problemas de microacessibilidade. O Plano
propde a implantacao de vias e pracgas, de modo a criar uma estrutura de microacessibilidade,
preparando-a para o adensamento futuro.

Apds a exposi¢do, houve questionamentos sobre a elaboracdo desse Plano, uma vez que na
reunido anterior do Grupo de Gestao ja havia sido discutida a aplicacdo de recursos em outros
investimentos. Esclareceu-se que ndo ha intencao de deliberar sobre este plano; foi apresentado
apenas para dar ciéncia ao Grupo de Gestdo, abrindo a possibilidade deste fazer sugestdes e
acompanhar sua evolucao.



Também foi solicitado que fossem elaborados os planos das vias locais; informou-se que o
préoximo plano a ser realizado serd o do Setor Brooklin, que contempla este aspecto.

Serao disponibilizadas cépias dos planos a todos os membros do Grupo de Gestao.

3. Assuntos Diversos

O Coordenador do Grupo de Gestdo abriu a palavra para manifestacdo dos presentes sobre
outros assuntos nao constantes da pauta da reunido.

A Sra. Lucy solicitou que fosse agendada uma reunido especifica para tratar do Jardim Edith,
com a presenca de representantes da CDHU e de HABI- CENTRO.

Os representantes do Movimento Defenda Sao Paulo, Sr. Mamoru Tinome e Sr. Cibele Martins
Sampaio solicitaram a apresentacdo do detalhamento do projeto das vias locais e do projeto de
prolongamento da Avenida Agua Espraiada e dos termos do Convénio assinado com o DER. A
sugestdo foi aceita, e serdo convocadas reunides especificas para apresentacido e debate desses
temas.

O representante do IAB, arquiteto Carlos Carmelo de Benedetto solicitou que sejam fornecidos
os valores referentes a obras das pontes estaiadas sobre o Rio Pinheiros.

Nada mais havendo a debater, a reunido foi encerrada as 17:00 horas.

MEMBROS PRESENTES:

EMURB -

Coordenador — Raul David do Valle Junior
Rubens Chammas

SEMPLA

Daniel Todtmann Montandon

SVMA

André Goldman

SMT

Helena Orenstein de Almeida
SUBPREFEITURA DE SANTO AMARO
Gilberto Ulanin

IAB

Carlos Carmelo de Benedetto

1IE

Jorge Pinto Furini

APEOP

Sergio Fogal Mancinelli Junior



MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO

Mamuro Tinome

Cibele Martins Sampaio

UNIAO DOS MOVIMENTOS POPULARES DE HABITACAO
ASSOCIACAO DOS MORADORES DE FAVELAS

Lucy dos Santos Diogo

David Saad



