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ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAC DA SP-URBANISMO,
REALIZADA NO DIA 29 DE MARGCO DE 2012

No dia vinte e nove de margo de dois mil e doze, as nove horas e trinta minutos, por
convocagao do Senhor Presidente, reuniu-se, ordinariamente, o Conselho de
Administragdo da SP Urbanismo, em sua sede social, na Rua Sao Bento, 405 - 16°
andar - si. 162, registrando-se a presenca dos Conselheiros que subscrevem a presente
ata, bem como do Dr. Domingos Pires de Oliveira Dias Neto, Diretor de
Desenvolvimento e Gestdo, Dr. Antonio Carlos Cintra do Amaral Filho, Chefe de
Gabinete, Arg® Viadir Bartalini, Superintendente de Desenvolvimento da S&o Paulo
Urbanismo e Camila Maleronka, Gerente de Estudos Econdémicos. Para a reuniao foi
aprovada, previamente a seguinte pauta: Item 1) Apresentacao do Fluxo de Caixa e
Orcamento 2012 (Previsto x Realizado), Item 2) Apresentacao dos Estudos de Revisao
da Operagdo Urbana Agua Branca (continuagao) e Item 3) Assuntos Gerais. Iniciando
os trabalhos, ¢ Senhor Presidente do Conselho de Administragdo Dr. Francisco Vidal
Luna passou a palavra ao Dr. Antonio Carlos Cintra que apresentou o Fluxo de Caixa do
primeiro quadrimestre, detalhando os meses de janeiro, fevereiro e margo, informando
que em abril a situacdo estd dependendo da venda de CEPACs, sendo este um valor
essencial para fechar as contas. O Presidente do Conselho perguntou quais sdo as
chances de recursos no més de abril e Dr. Antonio Carlos Cintra informou que so
depende da SP-Urbanismo realizar o leildo. O Conselheiro Francisco Luna lembrou que
em 2005 o valor do CEPAC era de R$ 300,00,e que se pensarmos na variagao do prego
do terreno ele realmente é vantajoso. O Conselheiro Alberto Goldman acrescentou que
o CEPAC passa a ter valor especulativo. Dr. Domingos Pires falou que o comprador
recebe o titulo imobiliario e estogue e o Conselheiro Francisco Luna complementou que
na Operacdo Urbana Agua Espraiada ainda tem estoque residencial agora e que a
outorga € a compra de terreno virtual, ao contrario do CEPAC que esta la e paga em
leildo quanto puder. O Dr. Antonio Carlos Cintra informou que a partir de maio a situacao
comega a melhorar. Dr. Domingos falou que € bom lembrar que foram feitas as
previsbes de despesas, mas que foram apuradas entradas maiores que as previstas.
Continuando a explanacgéo, Dr. Antonio Carlos Cintra informou que existe a possibilidade
de penhora judicial referente a agao da OAS, cerca de R$ 23 milhdes, que basicamente
solicita corregdo monetaria de pagamentos atrasados de outra gestdo, entretanto
estamos recorrendo desta iminéncia de penhora. A estimativa & acabarmos o ano com
um lucro de R$ 1.500.000,00. Demonstrou também as contas com pessoal, més a més,
em janeiro foi maior por causa da PCS, em maio e junho o valor aumenta devido ao
dissidio e em dezembro, por causa do 13° salario. Na sequéncia, o Arq® Viadir Bartalini
apresentou a continuacio dos estudos de revisdo da Operagao Urbana Agua Branca.
Informou que existem areas plblicas dentro da area da Operagdo Urbana e que a
construgdo de habitagoes de interesse social € de dificil equacao econdémica para o
mercado imobiliario tradicional, mas Dr. Domingos Pires complementou que existe a
possibilidade de desapropriagao na area para as HIS e implementagéo de parcerias
publico-privadas. O Conselheiro Candido Malta demonstrou preocupagdo com a
proposta de enterramento do sistema metroferroviario, dizendo que o transporte de
superficie € mais econdmico. Foi aprovado o Estudo de impacto Ambiental da Operacao
Urbana. Foi feito estudo especifico para verificar a capacidade de suporte da Operagao
Urbana e evitar o excessivo numero de vagas. Nao € necessario criar grandes areas de
lazer, pois serdo implantadas areas verdes publicas fora dos condominios. E necesséaria
a utilizagdo vinculada dos estoques de comércio e moradias para dificultar a aita de
pregco dos terrenos e proporciocnar o melhor adensamento populacional. Havera
incentivos cruzados para todos os empreendimentos que fizerem a utilizagdo vinculada.
As residéncias sdo de 3 tipologias: A T1 tem como obrigagdes: cota maxima de terreno
por UH — 15m?2, limites de area privativa: minimo 45 m? por UH e maximo 55 m?, ?-;_?ximo A\
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um sanitario e uma vaga por UH e no minimo 40% das unidades serdo reservadas para \
a lista de mutuarios da COHAB. As possibilidades sao: comeércio de ambito local nao
computavel no térreo (até o limite de 20% AC) e area edificada de circulagdo ndo
computavel. T2: cota maxima de terreno por UH: 20 m?, limites area privativa: maxima
60 m? maximo 2 sanitarios e 1,5 vaga por unidade. As possibilidades do comércio de
ambito local sdo iguais as do T1 e a area de circulagdo que exceder 10% da area do
pavimento ndo & computavel. A tipologia T3 - residencial livre estd em estudo e é
preciso delimitar a localizagdo deste tipo de empreendimento com consumo de estoque
vinculado a construcdo de area equivalente de T1 e T2. Havera controle da
transformacédc, com regras para toda a area, ndo apenas para quem aderir a Operagao.
O projeto urbanistico qualifica e organiza a area em transformacdo, localiza o
adensamento e localiza o mix de usos. O Presidente do Conselho ponderou que o
projeto esta bem adequado O Conselheiro Miguel Bucalem informou que a venda sera
“casada”, com vinculacdo de residéncia e comercio, tendo ao mesmo tempo prédio de
escritorios e residencial. Dr. Domingos Pires falou que o plano seria perfeito se nao
fosse preciso competir com outras areas da capital. A Conselheira Jussara Freire
informou que nao consegue visualizar o projeto todo, como ele seria. O Presidente do
Conselho pediu para mostrar a area toda, informando que a dimenséo é de 5 milhdes de
metros, ou 500 quarteirbes, 20.000 unidades. Na regido existe a Favela do Sapo, as
Zeis e residéncias de alto padrao. Nos setores norte da ferrovia o estoque & 1.750.000
m?, enquanto, no setor sul, € de 100.000 m? Foram mostradas as areas renovaveis e
nao renovaveis. A Conselheira Marta Grostein perguntou se a delimitacdo de setores
para construcao de habitagoes de diversas faixas de renda ndo poderia ser considerado
como segregagao, ao que o Dr. Domingos Pires informou que € insergao social. O
Conselheiro Candido Malta perguntou como o mercado funciona e como esta
distribuido, ao que o Dr. Domingos Pires informou que tem T1 e T2 em todas as quadras
e 160.000 m? de estoque. O Arq® Viadir Bartalini disse que em 600.000 m? de terreno se
esgota o estoque oferecido caso seja utilizado o coeficiente 4,0, ou seja, 20% da area
liquida de terrenos vai se renovar pela operacdo urbana e que é preciso direcionar essa
transformagao Na Av. Paulista e Faria Lima os iméveis sdo verticalizados, a nova area a \"
ser construida sera usada nova tipologia, dando condigdes para que a area construida (\T
seja mais baixa. Dr. Domingos Pires informou que mesmo assim a taxa de ocupagédo —
sera maior. O Conselheiro Ricardo Leite mostrou preocupacao que o projeto nao
consegue compatibilizar volumetria com o mercado (estdc fazendo o contrario).
Continuando a explanagdo, foi mostrado que os eixos, praga local e boulevard
comercial, costura a cidade, rio, zona norte: sdo 5 eixos que remetem a 5 eventos. Nos
eixos, 0s percursos sao claros, 0 uso & misto, densidades altas e movimento. Os
eventos: parques e institucional, referéncias visuais, movimentos nas travessias do rio e
sensacao de seguranca. Renovacgao extensiva: frente fluvial. Maior area de terreno se
transforma. O Conselheiro Ricardo Leite lembrou que hoje tem mercado, mas que é
preciso pensar ao longo do tempo como se comportara. Foi mostrado que Lapa-Bras e
Agua Branca sdo compativeis e complementares. Na Agua Branca temos eixos
transversais: parque lineares e verticalizagido; entre-eixos a altura ¢ de 40 m. O
Conselheiro Candido Malta falou que existem varias Operagées Urbanas e se o modelo
funcionar, podera ser aplicado as outras e que nao vai vender mais caro porque assim o
mercado nao iria comprar. Continuando, vimos o transporte de alta capacidade O eixo
estruturador: ligagdo da estagdo Barra Funda e estacdo Agua Branca. As areas verdes
tem espaco publico posicionado norte/sul. O eixo comercial tem conexao de estacoes de
metrd, percursos seguros, ciclovia, espagos publicos de permanéncia e comércio
voltado para rua. Os alinhamentos viarios sdo posicionados: continuidade apds
rebaixamento do sistema metro-ferroviario. Havera interligacdo de equipamentos
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institucionais, corredor ambiental, parque linear inundavel e uso cotidiano. O
Conselheiro Candido Malta voltou a lembrar que o enterramento custa caro, que o
projeto & basicamente para classe média e que ficara dificil se encarecer. O Presidente
do Conselho lembrou que a Operacdc Urbana nao paga o enterramento. A Conselheira
Regina Meyer lembrou que os diversos usos podem estar em um mesmo bloco, mas
que poderdo ter entradas e enderegos diferentes. O Conselheiro Candido Malta
salientou a importancia dos vizinhos se congregarem e que o mercado se viabiliza de
varias maneiras, citou como exemplo a Alemanha. Dr. Domingos Pires falou sobre os
bbénus e que este projeto vai definir as proximas Operacgdes Urbanas, ao que a
Conselheira Regina Meyer acrescentou que por enquanto tudo sdo conjecturas. O
Conselheiro Miguel Bucalem falou que o préximo passo € ouvir 0 mercado e a
sociedade. O Arg® Vladir Bartalini disse que estao limitando a construgao, ao que o Dr.
Miguel Bucalem falou que o primeiro passc € a gqualidade nos projetos, para atrair o
mercado imobiliario, que o projeto € funcional, restrito ao lote. O Arg® Vladir Bartalini
lembrou que, se fosse terreno publico, vazio, seria diferente, que o projeto precisa ser
implantado aos poucos. A Conselheira Marta Grostein falou que este projeto comega a
dar perfil para a SMDU e o Arg® Viadir falou que a SP-Urbanismo s6 conseguiu realiza-lo
com o suporte de SMDU, que realmente foi um trabalho de equipe, destacou a
importancia da criacao da Geréncia de Estudos Economicos comandado pela Camila
Maleronka. O Dr. Antonio Carlos Cintra informou que esta foi a Uitima reunido com a
presenca da Conselheira Carmen Celeste Soares, pois houve elei¢gdo para ¢ cargo € a
nova Conselheira tomara posse e participara ja da proxima reunido. Aproveitou a
oportunidade para agradecer a presencga constante da conselheira as reunides do
Colegiado. Nao havendo mais assuntos a serem tratados, o Senhor Presidente,
Conselheiro Francisco Vidal Luna encerrou a reunido da qual eu, Liane Faiock,

({leeq, lavrei a presente ata que, apos andlise e aprova(}gé foi devidamente
assinada pelos Senhores Conselheiros presentes. " ;

Sao Paulo, 29 de marco de 2012
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