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COMISSAO EXECUTIVA DA OPERAGCAO URBANA CENTRO
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1. EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO - EMURB
GERALDO BIASOTTO JUNIOR - representante suplente

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

MARCO ANTONIO RAMOS DE ALMEIDA - representante titular
5. CENTRO GASPAR GARCIA DE DIREITOS HUMANOS
LUCIANA BEDESCHI - representante titular

7. INSTITUTO DOS ARQUITETOS DO BRASIL - IAB

EDSO 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

SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA - SMC

Arg® MARCOS CARTUM

CONSULTOR PROCENTRO / BID

Eng? EDUARDO ROTTMANN

EMURB / VP - SP-SUPERINT AC PROJ

Adv. 2 ROVENA M. NEGREIROS FERREIRA

EMURB / DM - AS

Arge LUIS EDUARDO BRETAS

COORDENAGCAO DO TRABALHO SOCIAL DA GERENCIADORA / PROCENTRO / BID
Soc.2 CLEUSA CHINELLI MELLO

EMURB / PR/ AS / COMUNICACOES

Jorn2 MARIZA FOLGATO

Estagiario HELDER MALDONADO

EMURB / DP —SD / GOU / GIU

Arqe.s DIANA DI GIUSEPPE; VLADIR BARTALINI; RUBENS REIS; RITA GONCALVES; ANNA MORAES
BARROS; ALFREDO NERY; ENEIDA HECK

Geraldo Biasotto Junior, coordenador suplente da Comiss&o Executiva da Operagéo Urbana Centro/OUC, deu
inlcio a esta 642 reunido ordinaria da Comissdo Executiva, anunciando que, além do detalhamento do projeto
Praca das Artes, conforme combinado na 632 reunido ordinaria, também, seria apresentado o estudo do Fundo
Rotativo de Desapropriagdes Nova Luz. Isto posto, esta 642 reunido ordinaria da Comissdo Executiva se
desenvolveu conforme os itens especificados, abaixo.

1. Ordem do dia

1.1. Apresentacédo do conjunto de propostas de acées complementares ao Programa Procentro / BID
como Plano de Intervengdes da OUC: Praca das Artes

O Arg® Marcos Cartum iniciou a apresentagéo do projeto Conjunto Cultural de Artes Performaticas informando
que a proposta se originou de uma solicitagdo da SMC, em 2005, primeiramente, para a criagdo de um
equipamento de apoio ao Theatro Municipal. Proposto para a Quadra 27 o Conjunto Cultural de Artes
Performaticas incorporou-se a proposta da EMURB para a requalificagdo da Area Central de Sao
Paulo/PROCENTRO/BID e, além de atender as necessidades da Secretaria Municipal de Cultura tem como
objetivos especificos estimular o desenvolvimento do polo cultural do centro — que, atualmente, tem o Theatro
Municipal como seu maior incentivador, considerando que, em futuro préximo, estardo em funcionamento o
Centro Cultural dos Correios e 0 SESC da Rua 24 de maio, localizados no entorno - consolidar a implantagao de
garagens subterraneas, propostas pela EMURB e, mediante o instrumento de concesséo urbanistica, alavancar
a atuagéo da iniciativa privada na requalificagéo da area. A proposta prevé a implantagéo da Praga das Artes no
imével do atual Recanto Infantil Monteiro Lobato e das seguintes intervengbes denominadas de “Conjunto
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Cultural”: o Conjunto Conservatorio de Musica formado pela Escola de Musica a ser implantada no edificio
do antigo Conservatério Dramatico Musical (a ser restaurado) e no edificio de fundos; pelo Centro de
Documentacdo Artistica, a ser instalado no imével lindeiro ao Conservatério (no sentido do Vale do
Anhangabad), e o edificio de apoio ao Theatro Municipal (salas de ensaio da Orquestra Sinfénica Municipal;
do Coral lirico e Coral Paulistano; Escola de Bailado e setor de administragéo do teatro) com a utilizagéo do
imoével vizinho ao Conservatério (no sentido da Rua Conselheiro Crispiniano); e o Conjunto Cine Cairo onde
serd implantado o Balé da Cidade, ocupando o imével do cinema, incluindo o seu lindeiro.

A proposta geral de intervengdo na Quadra 27 conta com recursos financeiros do Fundo de Urbanizagdo —
FUNDURB, a ser utilizado pela SMC e do BID para a desapropriacdo de areas e para o desenvolvimento de
projetos. Através do Decreto de Utilidade Publica / DUP n® 46.938 / 2006 estd em andamento o processo de
desapropriagdo dos iméveis necessarios a implantagdo do conjunto cultural, cujo valor total dos iméveis foi
avaliado em torno de R$ 8.636.000,00. Entretanto, apesar do total de recursos financeiros estar consignado, sua
liberagé@o apenas ocorrera em 2007, postergando a efetuagdo das desapropriagdes, o que judicialmente, impede
a contratagdo dos projetos executivos e complementares previstos para a area. De imediato, propde-se a
utilizacdo de recursos da OUC para a desapropriagdo de uma éarea destinada ao Centro de Documentacao
Artistica — atual imével da Livraria Bom Pastor, situado na Av. Sdo Jodo, 259, com valor estimado em R$
585.671,98 — para que seja dado inicio ao processo de desapropriagdo, possibilitando assim o andamento da
contratagdo de projetos.

O arqg®. Luis Eduardo Bretas complementou a exposigdo do projeto detalhando as Concessdes Urbanisticas
que estao previstas na quadra, tais como: a implantagéo de 3 torres de servigos, em 4 lotes (929.00 m2) da Av.
Séo Joao, lindeiros a futura Praga das Artes, empreendimentos que nao poderdo exceder o gabarito de altura do
edificio projetado pelo Arg® Oscar Niemeyer (75 m); na implantagdo de 3 empreendimentos comercial e de
escritorios em 8 lotes (2.008,00 m2) situados na esquina da Rua Formosa com Av. Sdo Jodo, que deverédo
acompanhar o gabarito de altura do edificio dos Correios (40m); do estacionamento subterrdaneo (500 vagas
no total) sob a Praga das Artes (com acesso pela Ruas Conselheiro Crispiniano) e sob os empreendimentos Rua
Formosa com Av. Sdo Jodo (com acesso pela Rua Formosa); na implantagédo de um cinema “MULTIPLEX” no
galpao do Cine Marrocos. Os empreendimentos e equipamentos culturais serdo interligados por um sistema de
rampas de acesso de pedestres. Bretas informou que as areas a serem incluidas em um futuro DUP sédo as dos
imoéveis do estacionamento lateral ao prédio do antigo Hotel Esplanada, hoje ocupado pela empresa Votorantim
e do galpdo do Cine Marrocos, situado nos fundos do imével do atual cinema. O valor total (desapropriagao;
demoligao e construgéo) estimado para os empreendimentos privados (excluido o empreendimento previsto no
imével ocupado pelo galpédo do Cine Marrocos.) é da ordem de R$ 40.600.000,00.

1.2. Proposta de utilizacao de recursos financeiros da OUC para a desapropriacao de imével

Apbds a apresentagdo dos projetos os representantes presentes fizeram varias indagagbes, a titulo de
esclarecimentos sobre as questdes concernentes: ao partido urbanistico e arquiteténico adotados no projeto
apresentado; sobre o processo de desapropriagdo em andamento; sobre as estimativas de custos de
desapropriagdes; sobre a escolha do imével, com menor dimenséo fisica e menor custo. Houve uma série de
esclarecimentos, e especificamente, sobre os valores das desapropria¢des foi informado que as estimativas séo
preliminares, sendo que o valor final a ser arbitrado por perito judicial podera sofrer alteragées — para cima ou
para baixo - em torno de 30%.

Colocada em deliberagédo, foi aprovada pela Comissdo Executiva a proposta de aporte de recursos
financeiros da conta vinculada da Operagcao Urbana Centro / OUC para a desapropriacdao de imével do
Projeto Praca das Artes na Quadra 27 — Vale do Anhangabau - no valor estimado de R$ 585.671,98
(quinhentos e oitenta e cinco mil e seiscentos e setenta e um reais e noventa e oito centavos). Ficou
acordado que a Comissdo Executiva devera ser informada sobre o valor final arbitrado para a
desapropriacdao do imovel.

1.3. Apresentacao do estudo “Fundo Rotativo de Desapropriagcdoes Nova Luz”

O consultor Eduardo Rottmann apresentou o estudo do “Fundo Rotativo de Desapropriagées Nova Luz” (FRD),
que tem por objetivo agilizar os processos de desapropriagdo de areas de interesse do Projeto Nova Luz /
PROCENTRO / BID. Segundo Rottmann, o fundo é um recurso financeiro que, através da atribuigdo
expropriante da EMURB que |he é conferida pela sua lei de criagdo, a Lei n® 7.670/1971", associada a

! “Art 52 - A EMURB tera como objetivo fundamental a execugdo de programas e obras de desenvolvimento urbano,

obedecendo planos elaborados de acordo com os 6rgaos préprios da Prefeitura e aprovados previamente pela Camara
Municipal, compreendendo:

| - A reurbanizagao de areas em processo de transformagéo, ou em vias de deterioragéo;

Il - A urbanizagao de areas nao ocupadas
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possibilidade de leildo dos iméveis permite a empresa atuar como “Market Maker”. Essa agédo da EMURB néo s6
é importante para facilitar o remembramento dos lotes, como também para rapidamente, possibilitar o retorno
dos recursos financeiros investidos nas desapropriagdes. Os recursos financeiros seriam originarios do BID
(50%) e da PMSP (50%). Esse estudo fundamentou a sustentabilidade do FRD em 4 andlises: do estoque
urbano; imobiliaria; financeira e econémica. Para tanto, foram estabelecidas 7 quadras prioritérias, a serem
desapropriadas e leiloadas em ordem especifica, tendo como ancoras as quadras19 e 73. Verificou-se que a
aplicacéo do FRD se justifica no cenario de “aquecimento induzido do mercado” — com acédo de Market Maker -
num prazo de 3 anos, prorrogaveis por mais 2 anos. Por fim, Rottmann relatou como conclusao do estudo que,
considerando um cendrio de “aquecimento induzido”, para um horizonte projetivo de 5 anos, tendo como
recursos disponiveis para as desapropriagdes o total de US$ 7.500.000, com um “indice de rotatividade” de
cerca de sete vezes, em relagdo ao seu principal, e com mobilizagdo média variando de 50 % (em apenas dois
casos) a mais de 70 % - e desde que bem administrado -, estima-se que o FRD tera as seguintes condigdes
para ganhos econémicos:

o incremento de valor agregado da ordem de R$ 922 milhges;
o incremento de arrecadacéo por IPTU da ordem de R$ 9,2 milhdes por ano;
o arrecadacdo de contrapartida da OUC de R$ 82 milhdes pela concessdo de beneficio

urbanistico (aquisicdo de CA adicional nas areas transformaveis).

2. Expediente
2.1. Aprovacao da ata anterior

A ata da 122 reunido extraordinaria realizada em 01/11/2006, foi apresentada e aprovada pelos representantes
presentes com as seguintes ressalvas (item 2.2., fl 4/4):

a) “quanto as formas de escolha de projeto e quanto a oportunidade de serem avaliadas novas alternativas ao
plano global” ... “(Edson Jorge Elito)”;

b) “foi aprovada a proposta de aporte de recursos financeiros da OUC para a desapropriacao de imoveis do
Projeto Nova Luz, no valor estimado de R$ 3.619.822. Ficou acordado que, a Comissao Executiva
deliberara sobre a destinacéo das areas que serdao desapropriadas com esse recurso financeiro. “

Foi marcada uma reuniao extraordinaria para o dia 22/11, quando ent&o, técnicos da SP-SUPERINT AC PROJ /
EMURB deverao detalhar os projetos do PROCENTRO / BID.

A seguir foi encerrada esta 642 reunido ordinaria.

Ata elaborada por Eneida Heck / ata 64 ord .doc / novembro de 2006/ Revisdo DP/GOU/GIU

IIl - A recuperagdo e reciclagem de edificios em processo de deterioragdo, ou de inadequagao de uso, do ponto de vista
urbano.

Paragrafo Unico - Para consecucgédo de seus fins, a EMURB podera desenvolver toda e qualquer atividade econdmica a tal
efeito necessaria, inclusive adquirir, alienar e promover a desapropriagdo de iméveis, obedecendo a legislagao pertinente, em
fungdo da estrita execugcdo de programas e planos de melhoramentos especificos aprovados pelo Legislativo Municipal;
realizar financiamentos e outras operagdes de crédito, observada a legislagao pertinente; e celebrar convénios com entidades
publicas ou particulares, com a autorizagao legislativa”.




