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COMISSAO EXECUTIVA DA OPERAGAO URBANA CENTRO

REPRESENTANTES PRESENTES B

1. EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO - EMURB

RAUL DAVID DO VALLE JUNIOR - representante titular e coordenador da Comissédo Executiva da OUC
GERALDO BIASOTTO JUNIOR - representante suplente

2. SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA - SMC

LIA MAYUMI - representante suplente

3. SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO - SEMPLA
MARCELO MENDONGA BERNARDINI - representante suplente
4. ASSOCIACAO VIVA O CENTRO

MARCO ANTONIO RAMOS DE ALMEIDA - representante titular
5. SECOVI

PAULO TAUFIK CAMASMIE JUNIOR - representante suplente
6. CENTRO GASPAR GARCIA DE DIREITOS HUMANOS
LUCIANA BEDESCHI - representante titular

7. INSTITUTO DOS ARQUITETOS DO BRASIL - IAB

EDSON JORGE ELITO - representante titular

8. INSTITUTO DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IE

IVAN METRAN WHATELY - representante titular

9. MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO

CIBELE MARTINS SAMPAIO - representante suplente

TECNICOS PRESENTES

CDHU/COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO )

Arg.2 MARIA CLAUDIA BRANDAO; Eng? VINICIUS CAMARGO BARBEIRO; Econ.? SLVIO BOIMEL
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA — SMC

Arg.2 MARCOS CARTUM

COORDENACAO DO TRABALHO SOCIAL DA GERENCIADORA / PROCENTRO / BID

Soc.2 CLEUSA CHINELLI MELLO

EMURB / VP - SP

Adv. 2 ROVENA M. NEGREIROS FERREIRA; Eng.2 ELENICE TEIXEIRA

EMURB / DM — AS / GPU / GMA )

Arq.2s MATILDE DA COSTA; LUIS EDUARDO BRETAS; CLAUDIO MANETTI

EMURB / DP - SD / GOU / GIU

Arq.2s DIANA DI GIUSEPPE; VLADIR BARTALINI; RUBENS REIS; RITA GONGALVES; ANNA MORAES BARROS;
ALFREDO NERY; ENEIDA HECK.

Raul David do Valle Junior, coordenador titular da Comiss&o Executiva da Operacdo Urbana Centro/OUC, deu inicio a
esta 122 reunido extraordinaria da Comissao Executiva' com a apresentagdo dos assuntos pautados conforme os itens
especificados, abaixo.

1. Expediente

1.1. Aprovacao da 632 reuniao ordinaria

A ata da 632 reuni&o ordinaria foi aprovada com a solicitagé&o da retificag&o grafica dos sobrenomes do representante da
ASSOCIAGAO VIVA O CENTRO, Marco Antonio Ramos de Almeida (grafia correta) e da complementagdo da titulagdo
técnica da participante, Arq? Matilde da Costa, falhas graficas que foram corrigidas e, pelas quais nos desculpamos por
esse deslize junto ao representante e participante, envolvidos.

2. Ordem do Dia:

Por sugestdo de Marco Antonio Ramos de Almeida foi proposta a inversdo da pauta, com inicio da reunido pelos
Assuntos Diversos (item 3), ja retirados da pauta da reunido anterior. Foi esclarecido que, essa inversdo ndo seria

' Em primeira convocagdo, esta 122 reunido extraordinaria foi marcada para o dia 25/10/2006. Posteriormente, na impossibilidade de
ser realizada na data combinada, a coordenagdo da Comissao Executiva decidiu pelo seu adiamento para o dia 01/11, data de sua
realizagdo, conforme relatado nesta ata.
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oportuna, por questao da prioridade da apresentacdo, a deliberagdo dos representantes, do Plano de Intervengbes da
OUC, e, portanto, foi proposta e aceita que a abordagem desses assuntos’ fosse adiada para reunides futuras.

2.1 — Apresentacao do programa de uso residencial na area do Projeto Nova Luz: construcao de HIS

Conforme havia sido combinado na Ultima reunido (632 ordinéria) foi dada seqUéncia a apresentagéo do conjunto de
acoes complementares ao Procentro/BID, integrantes do Plano de Intervengdes da OUC, com o detalhamento do
Programa Habitacional da ZEIS 3 do “Projeto Nova Luz”, que a PMSP devera implantar em conjunto com a CDHU e a
Caixa Econbémica Federal, conforme Convénio ja estabelecido, tendo em vista colocar a deliberagdo da Comisséo
Executiva a proposta de utilizagdo de parte dos recursos financeiros, existentes na conta vinculada dessa operagéo, na
desapropriagdo de iméveis para a construcdo de unidades destinadas ao mercado da Habitacdo de Interesse
Social/HIS.

Rita Gongalves apresentou os estudos desenvolvidos na GIU/EMURB, os quais fundamentaram o conjunto de
propostas de intervengdes que integram o Programa Habitacional da ZEIS 3 do “Projeto Nova Luz”, apresentado na
ultima reunido. Para fins desse estudo, foi definido um perimetro constituido pelos seguintes logradouros: Av. Ipiranga;
Av. Rio Branco; Rua dos Timbiras; Rua dos Guaianazes; Av. Duque de Caxias; Rua Maua e Rua Brigadeiro Tobias.
Nesse perimetro foram mapeados os seguintes dados: os edificios de uso residencial (incluindo os hotéis e pensdes
existentes) e os edificios de uso n&o residencial; os cortigos habitados por 135 familias, existentes, em novembro de
2005, e por 84 familias, existentes, em junho 2006 (conforme levantamento da SEHAB); as edificagdes degradadas,
existentes, em dezembro 2005 (conforme levantamento da DUCTOR); o Santa Josefa, Unico edificio que se habilitou a
receber incentivos a condominios degradados, conforme previsto no “Programa Monumenta”/BID; as etapas de
intervencéo do projeto Nova Luz, que, numa 12 etapa prevé a qualificagdo do habitat e, numa 22 etapa a requalificagéo
do espago publico (Av. Rio Branco; Rua Gel. Osorio; Rua Vitéria e o Largo do Arouche).

Foi enfatizado que o Plano Diretor Estratégico estabelece para as Zonas de Especial de Interesse Social — ZEIS, no
caso das areas centrais a ZEIS 3, a obrigatoriedade de definicido de um plano de urbanizagdo — incorporando a
utilizagdo de mecanismos de reparcelamento e de reestruturagao fundiaria — ; de um plano de acompanhamento social
dos moradores e, principalmente, da destinagdo de drea - computavel - das novas edificagdes e daquelas ja existentes,
que vierem a ser reformadas, para a implantagéo de uso habitacional, sendo: 40% destinadas ao mercado da Habitagao
de Interesse Social/HIS, 40% ao mercado da Habitagdo de Mercado Popular/HMP, e 20% a atividades de servigos.
Contextualizando a ZEIS 3, no Projeto Nova Luz estd prevista a intervengédo publica para o incremento do uso
residencial em uma area de 30.092 m? de terrenos transformaveis, sendo desse total, 19.007 m? de terrenos destinados
a HIS (63% do total) para o atendimento de familias com renda familiar de 6 salarios minimos, estimando-se a
construgdo de um total de 912 unidades residenciais, com até 50 m?. Os restantes 11.085 m? (37%) de terrenos
transformaveis serdo destinados a HMP, através de empreendimentos privados, para o atendimento de familias com
renda familiar de 6 a 16 salarios minimos, estimando-se um total de 507 unidades residenciais construidas, com até 70
mZ. Nos termos do recente Convénio firmado entre a Prefeitura do MSP, o Governo do Estado de Sao Paulo e a Caixa
Econémica Federal, o uso habitacional (HIS) sera implantado pela Cia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano/CDHU, que possui diversos empreendimentos (em diferentes estagios de desenvolvimento: em planejamento;
projetos e obras sejam estes, em iméveis ja adquiridos ou em fase de aquisi¢cdo) nos distritos centrais, tais como: Santa
Cecilia; Cambuci; Bras, Belém, Mooca. Na Nova Luz, a atuagdo da CDHU devera ocorrer através do PAC - Programa
de Atuacdo em Corticos, com 4 empreendimentos, ou, através do Crédito Associativo (imével em planta), com mais 2
empreendimentos, 0s quais, respectivamente, estao caracterizados nos quadros, abaixo:

Quadro Resumo - PAC - Programa de Atuacdao em Corticos Nova Luz
FONTES: CDHU / EMURB — PROCENTRO/BID

Empreendimento Area do n Custo da Unidade Taxa Coeficiente
terreno Unidades RS de de
m2 Habitacional/uh Ocupacao | Aproveitamento

E1 25 25 Rua dos 47.363,67 0,46 2,33
Andradas
Rua dos

E2 407 21 Timbiras 48.598,11 0,49 2,37

2,24

E3 480 25 Rua Aurora 53.054,54 0,38

Rua dos

2 S50 itens referentes a informacdes sobre a proposta de alteragdo da certiddo da solicitagdo de Operagdo Urbana Centro/EMURB/n2
34 (3.1.) e, sobre a Carta de Fianga da solicitagdo de Operag¢éo Urbana Centro/EMURB/n® 100/Tribunal de Justi¢a (3.2.).
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E4 488 28 Andradas 44.759,12 0,53 2,30
e Gel Osério

Total 99

Quadro de Empreendimentos do CDHU na Nova Luz
FONTES: CDHU / EMURB — PROCENTRO/BID

Valor do Investimento Investimento Valor Total
Empreendimento Area Unidade CDHU/uh PMSP/uh Investimento/uh
m2 Habitacional/uh edificacao demolicdo
EA 1.337 90 57.784,71 15.254,24 73.038,95
E2 1.123 80 55.187,00 147,05 13.648,68 68.982,73

A Cooperagao entre a PMSP / Secretaria de Estado da Habitagdo / Caixa Econdmica Federal foi estabelecido nos
seguintes termos:
1. Modalidade do Programa — Carta de Crédito Associativo — FGTS:
e Imével na planta e garantia de alienacéo fiduciéria;
e Aquisicao de 170 unidades habitacionais;
e Renda familiar de 3,01 a 10,00 salarios minimos
2. Operacao
CDHU produzira as unidades;
PMSP doaré os terrenos;
Caixa Federal financiara as unidades aos beneficiarios;
Caixa Federal repassard a vista, em conta do CDHU, R$ 5,85 milhdes;
Caixa Federal fara a gestao dos créditos.

2.2 - Apresentacao da proposta de aporte de recursos financeiros da Operag¢do Urbana Centro/OUC no
Programa Habitacional do Projeto Nova Luz

Apés o detalhamento do programa de uso residencial (HIS) na area do Projeto Nova Luz foi apresentada a proposta de
intervencdo complementar, a ser caracterizada como contrapartida da PMSP, através de investimentos financeiros da
conta vinculada da OUC, para a construgao de 170 HIS, em convénio com o CDHU, e que requer a desapropriagéo e
doacdo de sete imoéveis, situados na quadra 67, e de dois, situados na quadra 75, no valor estimado de R$
3.619.822,00.

Quadro resumo — Contrapartida da PMSP / CREDITO ASSOCIATIVO na Nova Luz
FONTES: CDHU / EMURB — PROCENTRO/BID

Areas Valor Valor
de Total
Quadra Lote Terrerzio Constr;uida MercFe‘lsdo/m2 do Imével
m m no
Mercado
R$
31 123 400 169.194,00
75 59 1000 420 1.490.351,20
34 180 280.758,80
35 300 400 561.096,00
36 175 150 289.414,00
67 37 175 1.150,00 201.250,00
38 180 207.000,00
39 200 170.200,00
40 180 157 250.558,08
Total 2.513 3.619.822,08

Geraldo Biasotto Junior e Rovena M. Negreiros Ferreira complementaram a apresentagdo de Rita Gongalves com
informagdes referentes ao processo de definicdo das prioridades do programa das HIS na Nova Luz, que envolveram a
decisdo de manter a ZEIS 3 na area central, bem como as diversas gestdes para a formatagdo desse programa, através
de tratativas da EMURB com o CDHU. Ressaltaram que, as intervengdes de HIS do projeto Nova Luz — com o aporte
de recursos financeiros da OUC — se incorporam as demais agdes do Programa Procentro/ BID, tais como, dentre
outras, as obras de circulagdo e acessibilidade; recuperacdo de equipamentos culturais; espagos e edificios publicos,
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que irdo beneficiar a area central. Informaram que a modelagem resultante desse processo devera ser objeto de analise
do BID.

Houve por parte dos representantes da Comissdo Executiva uma série de depoimentos; sugestdes; questionamentos e,
inclusive, prevaleceram as solicitagbes de esclarecimentos complementares sobre o programa habitacional
apresentado. De forma resumida, os temas abordados pelos representantes foram: quanto a possibilidade de gestoes
junto a Caixa Econémica Federal para a viabilizagdo de novas tipologias de projetos habitacionais e quanto a adogéo da
locagéo social no projeto Nova Luz (Marcelo Bernardini); quanto a existéncia de alternativas de projeto da CDHU e
quais as agdes previstas apds a desapropriagéo proposta (lvan Metran Whately); sugestao de utilizagdo de recursos
financeiros da OUC como um fundo rotativo para estimular a atuagdo da iniciativa privada, numa etapa inicial do
programa, que seriam ressarcidos a conta da operagdo, numa segunda instancia, se substituidos por recursos do
orcamento municipal (Marco Antonio Ramos de Almeida); quanto as formas de escolha de projeto e quanto a
oportunidade de serem avaliadas novas alternativas ao plano global, pertinentes a adogao de 63% do total da area de
terrenos transformaveis para as HIS e 37% para HMP (Edson Jorge Elito); sobre os levantamentos da CDHU e dados
de cortigos existentes na &rea; quanto a participagcdo de moradores locais e sobre o plano social de acompanhamento
da ocupagéo da ZEIS 3 (Luciana Bedeschi); sobre os critérios de fixagdo do morador na area da HIS e preocupagdes
quanto as condi¢gbes de ocupagao fisica de uma area socialmente degradada, como a Cracolandia, para evitar a
formagao de futuros guetos (Marco Antonio Ramos de Almeida); quanto as dificuldades de solucionar os problemas
sociais existentes na éarea, através de intervencdes urbanas de requalificagdo do espago publico (Paulo Taufik
Camasmie Junior); sobre a importancia de iniciativas e agdes efetivas, nas quais prevalegam as ocupagdes por HIS no
centro de Sdo Paulo, sem a expulsdo da populagdo moradora, com a previsdo de acompanhamento social e garantia de
continuidade do programa (Luciana Bedeschi).

Oportunamente, os técnicos da CDHU prestaram esclarecimentos sobre: os padrdes de ocupagao fisica dos terrenos
pelas HIS, no projeto Nova Luz — tipologia de edificio com 10 pavimentos, com adog&o do coeficiente de aproveitamento
4,0 — e sobre o plano funcional previsto, com condigdes de financiamento adequadas ao perfil econdmico da populagéo
moradora (Vinicius Camargo Barbeiro); as dificuldades técnicas da locagédo social, observadas em projeto piloto do
CDHU, cujos problemas apresentados se referem a adequagéo do produto - apds cinco anos de aluguel -; a fixagcdo de
familias nas unidades habitacionais; a ampliagdo de subsidios; a necessidade de acompanhamento continuo e integral
do processo (Maria Claudia Brandao), incluindo as questdes do déficit gerado por esse programa junto a Caixa
Econdémica Federal, que é a responsavel pela administragcdo da pés-ocupagéo das unidades (Silvio Boimel); as atuais
acoes de fiscalizagao de cortigos, existentes na SubMooca, adotadas e efetuadas pela CDHU e pelo HABI/SEHAB, que
implicaram na notificagdo de proprietarios para a adequagédo das edificagdes coletivas a Lei Moura (Maria Claudia
Brandao).

Houve esclarecimentos sobre: as diversas agdes integradas que, atualmente, a Prefeitura efetua na area central para
garantir sustentabilidade ao Projeto Nova Luz; sobre as intervencdes do PROCENTRO/BID; sobre a adogdo de um
plano social e de um plano de acompanhamento do projeto das HIS nas ZEIS 3; além de ter sido reafirmado que, o
setor privado demonstra grande interesse em intervir na area, no mercado da HMP, para o que, ja contam com o0s
incentivos fiscais configurados em lei especifica (Geraldo Biasotto Junior; Rubens Reis; Diana Di Giuseppe).

Colocada a deliberagao dos representantes da Comissdo Executiva foi aprovada a proposta de aporte de recursos
financeiros da OUC para a desapropriacao de imoveis para as HIS do Projeto Nova Luz, no valor estimado de R$
3.619.822. Ficou acordado que, a Comissao Executiva deliberara sobre a destinacao e uso das areas que serao
desapropriadas com esse recurso financeiro. Foi marcada uma reunido ordinaria para o dia 08/11, quando entéo,
técnicos da SMC e DM/EMURB deverao detalhar o projeto da Praga das Artes, proposta para a quadra 27.

A seguir foi encerrada esta 122 reunido extraordinaria.

Ata elaborada por Eneida Heck / ata 12 EXTRAord.doc / novembro de 2006/ Revisdo SD/GOU/GIU




