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ATA DA 692 REUNIAO ORDINARIA DO GRUPO DE GESTAO DA OUC AGUA ESPRAIADA
REALIZADA EM 08/11/2023
Plataforma Microsoft Teams

INICIO: as 15h20, a Coordenac&o da SP Urbanismo, deu inicio & 692 Reuni&o Ordinaria
do Grupo de Gestéo da Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada — GGOUCAE.
PAUTA DA REUNIAO: Expediente: I. Verificacéo de Presenca; Il. Portaria SGM n° 142,
de 25 de agosto de 2023, que designa na qualidade de titular, como representante da
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana e Obras - SIURB, o senhor FABIO
CERIDONO FORTES; Portaria SGM n° 157, de 21 de setembro de 2023, que desigha
na qualidade de titular e suplente, respectivamente, como representantes da
Subprefeitura de Santo Amaro as senhoras THAMYRIS NAGELL ELOY BERNARDO e
CELIA MARIA DE CAMPOS FERRACIOLI; Portaria SGM n° 180, de 27 de outubro de
2023, que designa na qualidade de titular, como representante da Secretaria Municipal
de Habitagdo — SEHAB, o senhor SIDNEY NERY DA SILVA; Ill. Aprovacao da ata: 682
Reunido Ordinéria (16/08/2023) do Grupo de Gestao da Operagdo Urbana Consorciada
Agua Espraiada. Ordem do Dia: |. Controle de Estoque; Il. Aspectos Financeiros; a.
Quadro Financeiro; b. Execug¢do Or¢camentaria 2023; Ill. Andamento das Intervencdes:
a. Prolongamento da Av. Jorn. Roberto Marinho - Via Parque/ HIS Grupo 1; b.
Prolongamento da Av. Chucri Zaidan; c. HIS Grupo 2/ Projeto; d. HIS Grupo 3/ Projeto;
e. Trabalho Social realizado no trimestre; IV. Deliberagdes: a. HIS da Agua Espraiada
via PPP (Resolucdo 001/2023); b. Vigilancia areas da OUC Agua Espraiada (Resolugéo
002/2023); c. Proposta de Calendario para as Reunifes do GG OUCAE em 2024;
EXPEDIENTE: ) Foi verificado o quoérum registrando a presenca dos seguintes
representantes: André Goncalves dos Ramos, representante titular da Sao Paulo
Urbanismo; Giulia Zanganatto, representante suplente da S&o Paulo Urbanismo; Flavia
Taliberti Peretto, representante suplente da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento - SMUL; Erika Valdman, representante titular da Secretaria Municipal do
Verde e do Meio Ambiente - SVMA; Sidney Nery da Silva, representante titular da
Secretaria Municipal de Habitacdo - SEHAB; Fernando Fernandes Bernardino,
representante titular da Secretaria Municipal da Fazenda — SF; Fabio Ceridono Fortes,
representante titular da Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana e Obras — SIURB;
Dawton Roberto Batista Gaia, representante titular da Secretaria Municipal de
Mobilidade e Tréansito - SMT; Célia Maria de Campos Ferracioli, representante suplente
da Subprefeitura Regional de Santo Amaro; Ricardo Romero Prieto, representante titular
da Subprefeitura Regional Jabaquara; José Orlando Ghedini, representante titular do
Movimento Defenda Sao Paulo; Marcos Moliterno, representante suplente do Instituto
de Engenharia — IE; Tania Pantano, representante suplente do Sindicato das Empresas

de Compra, Venda, Locagdo e Administracdo de Imdveis Residenciais e Comerciais de
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Sédo Paulo — SECOVI; Luiz Antonio de Andrade, representante titular da Ordem dos
Advogados do Brasil — OAB; Carlina Henrique da Silva, representante titular da Unido
dos Movimentos de Moradia — UMM; Antonio Marcos Doria Vieira, representante titular
da Associacdo Paulista de Empreséarios de Obras Publicas — APEOP; Maria Lucia
Refinetti R. Martins, representante titular da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo -
Universidade de S&o Paulo — FAU/USP; Jodo Fernando Pires Meyer, representante
suplente da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo - Universidade de Séo Paulo —
FAU/USP; Sheila Mendes do Nascimento, representante titular da Associagdo dos
representantes dos Moradores de Favela - perimetro da OUCAE. No decorrer da
reunido foi registrada a presenca do seguinte representante: José Arménio de Brito
Cruz, representante titular da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento -
SMUL. Devido ao ndo envio da ata 68°, Sr. André Gongalves dos Ramos sugere a
aprovacao na proxima reunido ordindria, aceito por unanimidade. ORDEM DO DIA: Sr.
Vladimir Avila, Gerente de Analise Técnica da SPUrbanismo cumprimenta a todos e
apresenta |. Controle de Estoques, destaca do quadro, até 31/10/2023, estoque total
disponivel Marginal Pinheiros (R$ 124.891,36), estoque para os setores, residencial (R$
50.909,89) e n~so residencial (R$ 175.801,25). Propostas em andamento, 5 em analise
e 1 deferida, apresentadas em tela. Sr. Jose Orlando Ghedino, representante titular
do Movimento Defenda S&o Paulo, pede esclarecimento da area a ser construida da
proposta JHSF Real Parque. Sr. Vladimir Avila, esclarece ser uma proposta antiga e
gue ndo é da OU e estd em especifico foi o deferimento de potencial construtivo em
SMUL. Informa que iré verificar informacdes e podera enviar posteriormente. Sr. Sergio
Cordeiro de Andrade, Gerente de Gestdo Participativa da SPUrbanismo, sugere
inversdo de pauta e abordar o item |V. Deliberagcbes. Ndo havendo manifestacéo
contréria. IV.a. HIS da Agua Espraiada via PPP (Resolugdo 001/2023); Sr. Sidney Nery
da Silva, representante da Secretaria Municipal de Habitacdo — SEHAB, cumprimenta
a todos e informa que o compromisso da SEHAB é reduzir o déficit de moradia no
municipio de S&o Paulo, disponibilizando moradia digna para todas as familias. Entende
que a demanda habitacional na OUCAE se arrasta por anos e a PPP (Parcerias Publico
Privado) é uma oportunidade de viabilizar uma alternativa para a constru¢éo de HIS.
Informa que a COHAB elaborou um modelo de contrato de parceria entre o poder
publico e a iniciativa privada para promover a construcao das HIS. Destaca que a PPP
tem o compromisso que potencializa as expectativas da sociedade e o atendimento de
100% da demanda da OUCAE. Sr. Alfredo Eduardo dos Santos, Assessor Especial

da Presidéncia na COHAB, destaca a manutencdo de garantia de atendimento as
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familias pré-selecionadas da OUCAE e a velocidade de producédo e entrega das HIS.
Sr. Hugo Louro e Silva, Superintendente de Gestdo Operacional na COHAB,
cumprimenta a todos e apresenta o objetivo de utilizar o contrato vigente da PPP da
COHAB-SP, valido desde 2018, para materializar as unidades da HIS da OUCAE.
Informa os processos SEI j& enviados na convocatéria onde constam 0s pareceres e
avaliacdes técnicas realizados por COHAB. Destaca que o0 programa ja contratou
(22.430) novas moradias com investimento realizado pela iniciativa privada. Apresenta
em tela as obrigacdes do concessionario. Apresenta em tela exemplos de algumas
PPP’s em curso no municipio de Sao Paulo e quadro comparativo da agilidade e
economicidade do modelo PPP frente a licitacéo tradicional. Destaca que mesmo sedo
obrigacdo da OU, ha mais de 10 anos nenhuma unidade foi entregue. Acredita que o
principal desafio atual é a entrega de areas em curto prazo para o desenvolvimento de
novos empreendimentos e a PPP conta com agilidade na entrega a curto prazo para
preservacdo do caixa da OUCAE e cumprimento de suas obrigagdes legais. Apresenta
em tela condigbes/metodologia e modelagem de pagamento para as unidades de
demanda especifica da OUCAE. Apresenta ainda em tela, mapa com sugestdes de
possiveis areas a serem desenvolvidas. Sr. Fabio Ceridono Fortes, representante da
Secretaria Municipal de Infraestrutura e Obras — SIURB, cumprimenta a todos e acredita
gue a OU merece foco especifico nas PPPs devido a densidade, relevancia e
importancia do tema. Solicita esclarecimentos sobre os parceiros ja existentes da
Prefeitura de Sdo Paulo serdo os mesmos para a OU e se entendeu corretamente que
a PPP soO recebera os recursos da edificagdo ap0s a entrega das unidades. Solicita
também esclarecimentos sobre o destino dos recursos pagos pelos mutuarios
contemplados com a entrega da unidade. Sr. Alfredo Eduardo dos Santos, esclarece
que as empresas serao as ja licitadas em edital e informa que na medida da capacidade
das pessoas fisicas serao financiadas através de recurso de CEPAC para execuc¢do da
obra. As empresas apresentam capital de giro dentro das condi¢Bes de contratacdo do
edital previamente garantidas. Complementa que as familias selecionadas, durante o
prazo da obra, irdo pagar um seguro para garantia e seguranca caso aconteca alguma
eventualidade no periodo. Sr. Fabio Ceridono Fortes, considera importante a unido do
poder publico para agilizar a realizacdo da obra. Sr. Jose Orlando Ghedino, solicita
esclarecimentos de quantas unidades foram entregues desde 2018. Sr. Alfredo
Eduardo dos Santos, esclarece que nenhuma unidade foi entregue devido a nao
disponibilizacdo de é&reas apropriadas. Sr. Jose Orlando Ghedino, pede

esclarecimentos de como a COHAB pretende fazer a manutencdo do pagamento apés
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a conclusédo da obra, com o CEPAC cobrindo os custos e as familias com financiamento
de 20 anos e outras com gratuidade. Sr. Alfredo Eduardo dos Santos, informa que o
CEPAC néo ir& cobrir o custo. Esclarece que os recursos de CEPAC provavelmente
serdo utilizados inferiores ao custo de producéo da unidade. O Tesouro Municipal fara
0 pagamento ao longo dos anos por ter a previsdo normativa autorizada. A analise de
capacidade das empresas ja foi realizado, aprovado e contratado nos editais 2018 e
2020. Sr. Ricardo Leal, Diretor de Programas e Fomento Habitacional na COHAB,
complementa que foi feito estudo em cada lote com equilibrio financeiro e taxa de
retorno viadvel e benéfico ao municipio. Esclarece que ndo serd ultrapassado a
quantidade prevista na PPP, uma area compensara a outra quando o empreendimento
nao atingir as unidades esperadas. Considera a unido PPP e OUCAE ¢ benéfica para
as familias. Informa que a remuneracgéo da prestacdo de servigo sera feita pelo Poder
Publico de acordo com o edital. Afira que a OUCAE ndo remunera as concessionarias.
Esclarece que em cada lote tem definido a area minima para construgdo das unidades
com varia¢des de tamanho do imovel. Sr. Alfredo Eduardo dos Santos, complementa
gue sera mantido todos os contratos de desenvolvimento dos projetos realizados até o
momento e o0 que sera contratado € o que foi autorizado pelo conselho gestor. Informa
que o valor médio de repasse pelas PPP € (R$ 5.800 m?), e o custo de producéo atual
é (R$ 7.800 m?). Sra. Maria Lucia Refinetti R. Martins, representante titular da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo - Universidade de S&do Paulo — FAU/USP,
cumprimenta a todos e acredita ser uma ideia consistente. Demostra preocupacao
possiveis problemas que possam acontecer no decorrer da operagdo pela pouca
experiéncia na constru¢do de HIS. Considera importante ser mais detalhado como que
0 processo ira funcionar, perspectiva de garantia. Pede esclarecimentos sobre a
seguranca que a OU terda em relacao ao tempo, 20 anos, para 0 pagamento da empresa
e sobre o licenciamento e regularizagdo da obra. Sr. André Goncgalves dos Ramos,
esclarece que o retorno financeiro ndo é para o fundo da OU como no modelo
tradicional, devolve ao Fundo Municipal de Habitacdo. Sr. Alfredo Eduardo dos
Santos, esclarece que a OUCAE disponibiliza a area e o financiamento as pessoas
fisicas. Informa que o risco da OUCAE é na contratacdo da operacdo e a
disponibilizagdo das unidades como na licitag&o tradicional, outros riscos serdo do poder
publico. Destaca que os recursos sairdo da OUCAE ou de CEPAC ap0s a assinatura do
contrato com as familias e a disponibilizacdo para a empresa sera de acordo com a
evolucdo da obra e verificagdo de medicdo. Esclarece que a realizacdo do projeto se

realiza ap0s a aprovacao do licenciamento e registro da incorporagdo. A empresa
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contratada apresenta o seguro término de obra garantindo a sua substituicdo se a atual
nao tiver condi¢cdes de dar prosseguimento. Sra. Sheila Mendes do Nascimento,
representante titular da Associacdo dos Representantes dos Moradores de Favela do
Perimetro da Operacédo Urbana, parabeniza a COHAB e apoia a PPP, informa que a
comunidade aguarda a muitos anos, as familias sofrem com o auxilio aluguel a 9 anos.
Muitos estudos e tratativas ja foram feitos, solicita que a obra seja realizada. Acredita
ser importante a votacdo imediata para inicio de 2024 poder ver as maquinas iniciando
as obras e acompanhar de perto a evolucdo. Sr. André Goncalves dos Ramos,
seguindo o regimento interno, informa a reuniéo ter completado 2hs, pergunta se algum
representante gostaria de se manifestar sobre a continuagcdo ou a suspensdo do
trabalho no dia de hoje. Ndo havendo manifestac6es contrarias fica aprovado o
acréscimo de até lhr. Sr. Jodo Fernando Pires Meyer, representante suplente da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo - Universidade de S&o Paulo — FAU/USP, pede
esclarecimentos o item apresentado em tela sobre o “pagamento das unidades com
recursos de CEPAC somente no valor maximo de alavancagem bancaria do contrato”,
se havera aumento no custo para a OU e para as familias e se a aprovacao sera hoje
ou apds realizar o EVEF (Estudo de Viabilidade Financeira). Sr. Alfredo Eduardo dos
Santos, esclarece que cada familia tera uma alavancagem diferente e os recursos serao
repassados de acordo com a evolucdo da obra. Informa que ndo havera aumento de
custo para a OUCAE e para as familias. Sr. Sergio Cordeiro de Andrade, Gerente de
Gestéo Participativa na SPUrbanismo, solicita que a deliberagcdo seja realizada apoés
todas as consideragdes ja esclarecidas. Solicita a apresentagdo em tela do objeto de
deliberacdo. Sra. Tania Pantano, representante suplente do Sindicato das Empresas
de Compra, Venda, Locacédo e Administracdo de Imdveis Residenciais e Comerciais de
Sao Paulo — SECOVI, solicita esclarecimento sobre o procedimento ap6s a aprovacéo
do objeto, destaca que a minuta da resolugéo enviada junto com a convocacéo aponta
para a aprovacdo do EVEF e a projetada em tela informa o prosseguimento das acfes
visando a utilizagdo das concessdes administrativas. Sr. Alfredo Eduardo dos Santos,
informa que ap6s a aprovacdo, caso ocorra, as areas técnicas da COHAB faréo a
inclusdo das areas habilitadas nos editais e a concessionaria assumira a
responsabilidade. COJHAB e SEHAB fardo a selecdo das familias habilitadas e apés
aprovacgao e financiamento inicia-se as obras. Sr. Jodo Fernando Pires Meyer, devido
a ser uma operacao nova, solicita que seja limitado a 5 areas. Sr. Felipe Scigliano
Pereira, Diretor de Engenharia e Obras na SPUrbanismo, acredita que o cenario é

totalmente inovador e se for limitar a producé@o de habitacdo em determinadas &reas,

5/7




176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210

- %“l_n:fun ‘ul]\. S*Urbanisme

ATA DA 692 REUNIAO ORDINARIA DO GRUPO DE GESTAO DA OUC AGUA ESPRAIADA
REALIZADA EM 08/11/2023
Plataforma Microsoft Teams

estariamos perdendo a oportunidade de desenvolver a operacédo urbana. Sra. Sheila
Mendes do Nascimento, lembra que a OUCAE possui 23 areas disponibilizadas no
contrato desde seu inicio para 4.400 unidades. Sr. Alfredo Eduardo dos Santos,
esclarece gque serdo realizados estudos nas 5 areas indicadas para o inicio da PPP. Sr.
Jose Orlando Ghedino, solicita que tenha descrito na resolucdo as 5 areas iniciais. Sr.
Sergio Cordeiro de Andrade, esclarece que a autorizagéo descrita na resolucdo em
tela é para todas as areas que constam no prospecto e essas primeiras 5 areas serao
objeto dos procedimentos de utilizacdo das concessdes administrativas de acordo com
as prioridades da OU na construgdo das unidades e atender 900 familias. Sr. Fernando
Fernandes Bernardino, representante titular da Secretaria Municipal da Fazenda — SF,
entende que, pela resolugdo apresentada, serd aprovado a utilizacdo da PPP para
realizar as obras da OUCAE, como representante da SF, considera dificil votar favoravel
a resolucdo sem maior detalhamento da modelagem financeira e 0s custos que o
municipio ird incorrer. Sr. Alfredo Eduardo dos Santos, refor¢a que o0s custos ja estao
previstos nos editais 2018 e 2020. ¢ considera importante incluir detalhes como os
valores de construcdo. Sr. Felipe Scigliano Pereira, esclarece que aresolu¢do da CVM
diz que os valores das intervencdes da operacdo urbana sdo conhecidos ho momento
da contratacdo. E desenvolvido um prospecto, suplemento e realiza-se edital de leildo
com expectativa de mercado com valores aproximados. Sr. Fernando Fernandes
Bernardino, sugere a aprovacgdo por proposta com estimativa do custo e taxa de
retorno. Sr. Sergio Cordeiro de Andrade, sugere a deliberagdo sobre a redacdo da
resolucdo anterior e a atual. Sr. Antonio Marcos Ddria Vieira, representante titular da
Associacdo Paulista de Empresarios de Obras Publicas — APEOP, demonstra
preocupacdo com as areas que estdo em processo de desapropriacao. Informa que se
a propriedade nao estiver em nome da Prefeitura o terreno estara irregular. Sr. Ricardo
Leal, informa que as obras serdo nas areas liberadas. Apresenta em tela a situacéo
fundiaria dos terrenos e informa que as areas estdo em nome da Prefeitura. Sr. Sidney
Nery da Silva, representante titular da Secretaria Municipal de Habitagdo — SEHAB,
concorda com o colocado pelo Sr. Sergio Cordeiro e complementa que constam 45
areas dentro da PPP e serdo iniciadas obras nas areas mais viaveis. Informa que a
minuta de resolucdo possibilita avancar na entrega de moradias. Esclarece que a
modelagem proposta ja foi objeto de andlise do Tribunal de Contas e de todos os 6rgaos
de controle. Acredita que todas as manifestacdes amadureceram sua opinido e solicita
gue os conselheiros se manifestem de acordo ou ndo com a resolucéo atual e que seja

feita a deliberacdo. Sr. André Goncgalves dos Ramos, coloca em deliberagdo a
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proposta enviada por e-mail para o conselho, a proposta atual em tela para que seja
feita ajuste na redacao e a proposta atual seja votada do modo que se apresenta. Por 3
votos favoraveis, ndo constituindo a maioria, foi negado a redacao inicial enviada por e-
mail. Por 7 votos favoraveis, 5 contrarios e 1 abstencéo fica aprovado o texto em tela
sem alteracdo. Seguindo a Pauta, Sr. Felipe Scigliano Pereira, apresenta o item IV.b.
Vigilancia das areas da OUC Agua Espraiada (Resolu¢do 002/2023); demonstra
satisfacdo com o resultado alcancado para o desenvolvimento das habitagGes.
Esclarece que a proposta de contratacdo da vigilancia se da em virtude do encerramento
do contrato que estava vigente. Informa que a SPUrbanismo realizou vistoria nos
terrenos em Outubro/2023 para ver a atual situagao dos terrenos. Esclarece que devido
a demanda emergencial, sugere a deliberacdo para aprovar no prazo de até 180 dias a
contrata¢@o enquanto novo procedimento licitatorio é realizado e reduzir a possibilidade
de dano ao patriménio publico. Apresenta em tela quadro com os locais onde ira haver
a vigilancia proposta. Sr. Jose Orlando Ghedino, solicita esclarecimentos sobre o
procedimento a ser realizado pelo vigilante em caso de invasédo da area. Sr. Felipe
Scigliano Pereira, esclarece que o vigilante tem a obrigagdo de comunicar o poder
publico. Sr. Jose Orlando Ghedino, entende que o valor pago por area a ser
monitorada € superior ao pago as familias com o auxilio aluguel. Acredita que uma Unica
ronda de vigilancia diaria seria suficiente e antecipa seu voto como contrario a
contratagdo. Sr. André Gongalves dos Ramos, apresenta a resolugédo em tela e coloca
em deliberacdo a proposta. Por 9 votos favoraveis e 2 contrarios fica aprovado a
resolucdo. Seguindo a pauta, item IV.c. Proposta de calendério para as Reunibes
Ordinarias do GGOUCAE em 2024; apresenta quadro em tela e coloca em deliberacao.
Aprovado por unanimidade. Nada mais havendo para ser deliberado, a Coordenagéo
sugere que os demais itens de pauta pendentes sejam tratados na préxima Reunido

Ordinaria, agradeceu a presenca de todos e encerrou a reunidao as 18h23.
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