0o ~N O O b W NN =

T G
w N =~ O o

ATA DA 162* REUNIAO ORDINARIA DA COMISSAO EXECUTIVA DA OPERAGAO URBANA CENTRO
REALIZADA EM 24/06/2019
Rua Sio Bento, 405 - 15° andar - sala 154 / EDIFICIO MARTINELLI

1. SAO PAULO URBANISMO - SPURBANISMO

VLADIMIR AVILA — Representante Suplente

2. SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO- SMDU
ROSANE CRISTINA GOMES - Representante Titular

3. SECRETARIA MUNICIPAL DA CULTURA - SMC

LIA MAYUMI — Representante Titular

VALDIR ARRUDA — Representante Suplente

4. SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAGAO- SEHAB

DANIELA PERRE RODRIGUES - Representante Suplente

5. INSTITUTO DE ARQUITETOS DO BRASIL - IAB

GUIDO D’ ELIA OTERO - Representante Suplente

6. MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO

SUELY MANDELBAUM — Representante Titular

7. INSTITUTO DE ENGENHARIA

ISABELLA OLIVEIRA REIS RABELLO SAMPAIO — Representante Titular.’

CONVIDADOS E TECNICOS PRESENTES
PATRICIA SARAN — SP-URBANISMO

KATIA CANOVA — SP-URBANISMO ;
MONICA SOARES MARAGNO — SP-URBANISMO
THAYANA DA SILVA - SP-URBANISMO
GUILHERME FILOCOMO = SP-URBANISMO
ENEIDA HECK — SPURBANISMO '
PRISCILA GYENGE - SPURBANISMO

PATRICIA VIEIRA COSTA — SMDU

SYLVIA PARIZ CAMPOS — INSTITUTO ACTOS

As 14h35min, do dia 24 de junho de 2019, no Auditério do 15° andar do Edificio
Martinelli, o Sr. Vladimir J._ivila, representante suplente da Sdo Paulo Urbanismo, toma
a palavra, cumprimenta cordialmente os presentes e, com a existéncia de quérum
minimo, inicia a 1622 Reunido Ordinaria da Comissao Executiva da Operacéao Urbana
Centro, destacando que ha quérum para inicio dos trabalhos e apresenta como pauta:
Expediente - |. Verificagdo de Presenca; Il. Leitura e aprovacdo da Ata da 1612
Reunido Ordinaria (27/05/2019) da Comissdo Executiva da Operacao Urbana Centro.
Ordem do Dia: I. Aspectos Financeiros / Andamento das intervencdes realizadas com
recursos da Operagdo Urbana Centro — Sdo Paulo Urbanismo. Sra. Patricia Saran
informa sobre solicitagdo de retificagdo encaminhada pelo Sr. Marco Antonio Ramos
De Almeida para a ata da 161® Reunido Ordindria (27/05/2019) da Comiss&o
Executiva da Operagdo Urbana Centro. Sra. Daniela Perre Rodrigues cumprimenta

os presentes e informa que, apesar de nado se tratar de uma retificagdo, considerando
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que a ata foi redigida conforme o exposto. Solicita constar sue esclarecimentos em
relacdo ao Censo de Corticos, pois houve apenas a formalizacdo e formacdo do
consorcio Peabiru-Pdlis, consoércio formado para a execucao do referido censo, mas
que o contrato ainda ndo esta assinado. Sra. Patricia Saran informa sobre a falta de
quérum para deliberacdo dos trabalhos e solicita aos demais que fagam suas
consideracdes sobre a ata, e indica a aprovacao das retificagdes para o final dos
presentes trabalhos, caso haja quérum para as aprovacdes. Sra. Suely Mandelbaum
destaca que tanto na ata como na reuniao anterior, foi informado que o calgadao
estava definido desde o ano passado, entretanto destaca que os testes na Rua Miguel
Couto apresentam trés tipos de piso em testes, o que julga ser bom, configurando uma
clara que ainda nao ha definicdo quanto a solugdo a ser aplicada. Sr. Guido D’Elia
Otero informa que nem ele, nem a Sra. Simone Ferreira Gatti puderam estar
presentes na ultima audiéncia publica sobre o Projeto de Intervencéo Urbana - PIU
Setor Central ocorrida na ulfima. terca-feira, mas destaca que foram realizadas
diversas contribuices sobre a tematica de habitacdo e as encaminha a mesa para
serem protocolas e anexas a ata.'Sra. Patricia Saran solicita saber se o documento é
para circulagao entre os membros do préS’énte coiegi'ado. Sr. Guido D’Elia Otero
esclarece que nao € necessario se fazer esta a¢éo neste. momento, que encaminhara
o contetdo por email e este sim;.devera ser repassado aos demais representantes.
Sra. Patricia Saran esclarece que o documento sera anexado a presente ata com
posterior circulac@o entre os representantes do colegiado por meio eletrénico. Sr.
Guido D’Elia Otero pondera que, considerando que a pauta é pequena, que o tempo
poderia ser utilizado para o debate do PIU Setor Central, bem como de demais temas
importantes ao desenvolvimento do projeto, tal como foi a reunido sobre os Estudos
Econdémicos do PIU Setor Central, destacando que os trabalhos foram muito bem
apresentados propiciando um debate. Sra. Patricia Saran esclarece que o PIU Setor
Central engloba a Revisdo da Operagdo Urbana Centro, mas que a Comissdo
Executiva ndo trata exclusivamente dos trabalhos da Reviséo da Lei Operacédo Urbana
Centro, bem como o desenvolvimento do PIU se desenvolve em outra equipe de outra
Diretoria da empresa, sendo entdo acordado que a comissdo participaria das
tematicas relativas a Operacdo Urbana Centro, e que também seria informada do
andamento dos trabalhos. Diante o exposto, esclarece que se faz necessario um
planejamento prévio. Informa também que havera no dia 03 de julho outra audiéncia
publica sobre o PIU Setor Central. Esclarece também que ha a indicagdo para uma
nova reuniao sobre os estudos econdmicos, a ser marcada para o més de julho. Sr.
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pondera sobre a necessidade de se fazer uso do espaco da reunido para tratar de
importantes assuntos relacionados aos parametros de andlise dos processos, visto
reuniao recentemente agendada para o dia 01 de julho. Entende que este assunto
poderia ser discutido nesta reunido. Sra. Rosane Cristina Gomes pondera que sdo
assuntos diferentes, considerando inclusive que no perimetro do PIU proposto, para
além da atual operacéo urbana, ndo esta sendo proposta a analise de valor econémico
no caso da transferéncia do potencial construtivo. Entende que este assunto é muito
especifico da lei vigente. Entende também que esse método de analise dos processos
nao deva ser repetido na proposta da revisdo da Lei da OU Centro. Sr. Guido D’Elia
Otero destaca que sua colocagdo se dé4 como uma proposta para também usar o
presente forum para fazer as agdes mencionadas. Ressalta gue os assuntos a serem
discutidos na proxima semana tratam necessariamente da operacdo urbana em vigor,
e reforca o uso deste espago, sobretudo na auséncia da pauta. Sra. Patricia Saran
esclarece que a presente reuni_éd possuipauta, que inci_ui os informes do andamento
das intervengbes da Operacdo Urbana Centro. Ressalta que o gue nao se faz
presente é a analise dos processos de ‘adesdo ou de transferéncia de potencial
construtivo. Sr.-Vladimir Avila destaca qué estas acoes interferem no planejamento,
citando que ‘no caso dos critérios para analise dos fatores, foi solicitado que este seja
apresentado né proxima reunido; .destacando que esse tempo se faz necessario para
que os trabalhos sejam desenvolvidos e _apresentados com clareza. Destaca a
importancia das reunides, e da presenca dos Srs. Representantes para o andamento
dos trabalhos. Ressalta ainda”que nao ha quérum para deliberagbes na presente
reunido. Prossegue com a pauta, iniciando a apresentacdo dos aspectos financeiros,
destacando que nao houve mudangas significativas nos valores apresentados, e
apresenta os valores que possuem alguma diferenca. Informa que as acoes para a
Rua do Gasbmetro estdo sendo acompanhadas junto a Secretaria Municipal de
Infraestrutura Urbana e Obras — SIURB para definicio da finalizagdo dos trabalhos.
Prossegue com as demais intervenges apresentando seus valores. Solicita aos
senhores representantes que apresentem suas consideragdes sobre os aspectos
financeiros. Sra. Suely Mandelbaum questiona se as pendéncias relacionadas as
instalagbes das fiacdes elétricas na Rua do Gasdmetro foram sanadas. Sr. Viadimir
Avila esclarece que ainda nado, e que a instalacdo é relativa a rede de trolebus, e
destaca que assim que houver posicionamento trard a conhecimento do presente
colegiado. Sra. Daniela Perre Rodrigues informa que sobre o Censo de Corticos a
informacao € a do inicio da reunido, que no dia 21 de maio houve a formacao do
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84  consorcio, o qual demorou mais do que o esperado por motivos externos a prefeitura,
85 destaca que a minuta do contrato esta no departamento juridico da Secretaria
86  Municipal de Habitagdo — SEHAB, e na semana passada, considerando o prazo
87  decorrido, foram refeitas as certidées, e destaca que a documentagcdo esta toda
88 pronta, o que efetivara o contrato nos proximos dias. Sobre as intervengbes nas
89  habitacbées da Sete de Abril, informa as mudancgas realizadas para o cronograma
90 apresentado. Teriamos a finalizagao dos projetos executivos, previstos para encerrar
91 em junho e, considerando alguns atrasos, novamente previsto para julho,
92 reagendando o cronograma das demais fases em um més. Destaca também que a
93 ultima etapa do trabalho técnico social esta sendo detalhado, apresentando o
94  cronograma das agdes, com trés subitens, informando sobre a definicdo dos critérios
95 de demanda, trabalhos de pré-ocupacdes e atividades corelatas, trabalho esse que é
96 iniciado seis meses antes da entrega do empreendimento. Esclarece que a entrega
97 das unidades esta prevista para janeiro'do ano de 2021. Sr. Viadimir Avila solicita
98 aos senhores representantes que fagam suas colocagdes. Em seguida, solicita aos
99  senhores representantes que apresentem outros assuntos. Abre em seguida a palavra
100 aos demais presentes. Nao havendo manifestacées dos presentes, a Sra. Patricia
101  Saran informa sobre a confirmagdo de mais um espaco liberado para audiéncia
102  publica do PIU Setor Central, que ocorrera no préximo dia 03 de julho de 2019, as
103  18h30min na Faculdade Zumbi dos Palmares - local préximo a Marginal Tieté. Informa
104  ainda que neste momento se busca outro local para realizacio da proxima agenda de
105  audiéncia publica, a ser realizada no inicio de agosto. Sra. Suely Mandelbaum
106  questiona qual é o tema da audiéncia a ser realizada em agosto. Sra. Patricia Saran
107  esclarece que o assunto para a audiéncia prevista para o més de agosto & Patriménio
108  Histdrico e Producéo Imobiliaria. Sra. Suely Mandelbaum destaca que a tematica de
109  retrofit € de grande importancia para a discussdo, indicando o seu debate. Sra.
110  Patricia Saran esclarece que o tema ja tem sido abordado nas demais audiéncias,
111 que sempre apresentam um panorama geral da proposta do PIU, detalhando com
112 mais profundidade o tema a ser apresentado. Esclarece que a forma final do PIU sera
113  apresentada com a minuta do projeto de lei, e destaca que mais trés audiéncias
114  publicas tematicas serdo realizadas como devolutivas das audiéncias realizadas nessa
115 2% Fase da Participagdo Social. Reforca que o tema para a préxima audiéncia é
116 Patriménio Histérico e Produgdo Imobiliaria. Informa que para além das audiéncias
117  devolutivas, ainda havera mais uma final, apresentando o resultado final de todo o
118  processo, conforme pactuo entre a SP-Urbanismo, o Ministério Publico e o Tribunal de
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119 Justica. Sr. Vladimir Avila, ndo havendo mais nada a tratar, encerra os presentes
120  trabalhos as 15h.

SAO PAULO URBANISMO

AUSENTE

LUIS EDUARDO S. BRETTAS VLADIMIR AVILA
Representante Titular Representante Suplente

SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO

2R AUSENTE

ROSA-NE{RZISTINA GOMES EVELYN CALISTRO VIEIRA
Representante Titular ! Representante Suplente

SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA

LIA MAYUMI V ~ VALDIR ARRUDA
Representante Titular ’ Representante Suplente

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAGAO
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AUSENTE Bt

VANESSA PADIA DE SOUZA DANIELA PERRE RODRIGUES
Representante Titular Representante Suplente
CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

AUSENTE AUSENTE

PAULO FRANGE JANAINA LIMA
Representante Titular Representante Suplente
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ASSOCIACAO COMERCIAL DE SAO PAULO

AUSENTE AUSENTE
LARISSA GARCIA CAMPAGNER MARCELO FLORA STOCKLER
Representante Titular Representante Suplente

FEDERAGAO BRASILEIRA DE BANCOS - FEBRABAN

AUSENTE ALISENTE

ALVARO LUIZ PEREZ FILHO LARISSA CARLIN FURLAN
Representante Titular Representante Suplente
ASSOCIAGAO VIVA O CENTRO

ALISENTE ' AUSENTE

MARCO ANTONIO RAMOS DE ALMEIDA NEILANDIA MARIS DE ALMEIDA
Representante Titular Representante Suplente

CENTRO GASPAR GARCIA DE DIREITOS HUMANOS

AlISENTE ' ; ALISENTE

DEBORA SANCHES FRANCISCO DE ASSIS COMARU
Representante Titular . Representante Suplente

MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO

AUSENTE
SUELY MANDELBAUM SERGIO PAULO LIVOVSCHI
Representante Titular Representante Suplente
INSTITUTO DOS ARQUITETOS DO BRASIL
AUSENTE
SIMONE FERREIRA GATTI GUIDO D’ELIA OTERO
Representante Titular Representante Suplente
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INSTITUTO DE ENGENHARIA

AUSENTE
ISABELLA OLIVEIRA REIS SAMPAIO MARCOS MOLITERNO
Representante Titular Representante Suplente

SINDICATO DOS EMPREGADOS EM ESTABELECIMENTOS BANCARIOS E FINANCIARIOS DE SAQ
PAULO, OSASCO E REGIAO - CUT

AUSENTE AUSENTE
ANATIANA ALVES ROSA MARCELO GONCALVES
Representante Titular Representante Suplente

SINDICATO DAS EMPRESAS DE COMPRA, VENDA, LOCAGAO E ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS
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AUSENTE AUSENTE

EDUARDO DELLA MANNA JULIANA KLLAS NASSIF

Representante Titular 'Representante Suplente
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Manifestacao sobre a Audiéncia Publica:
Habitacao e Polos Comerciais - 18/06/19

PIU SETOR CENTRAL

O projeto para o PIU Setor Central surgiu da necessidade de revisdo da Operacdo Urbana
Centro, porém pretende atuar sobre uma area muito maior do que a atual Operagéo
Urbana, abrindo uma nova frente para produgdo imobiliaria, a partir de propostas

complexas e pouco legiveis apresentadas no material em Consulta Publica, o que
demanda importantes reflexées e aprofundamentos.

E importante ressaltar que o projeto do PIU Setor Central apresenta duas importantes
diretrizes. A primeira € a eliminacdo da gratuidade da outorga onerosa para usos
residenciais independentemente da faixa de renda atendida, que nos Ultimos anos
disponibilizou indiretamente recursos publicos para populagdo de renda média e alta e
ajudou a transformar a regido da Republica em uma das areas com a metragem quadrada
mais cara da cidade nos ultimos anos.

A segunda trata da iniciativa de promover a producdo habitacional para familias com
renda de até 3 salarios minimos nas ZEIS 3, até entdo ndo contemplada pela produgao
privada e com poucas iniciativas pela produgéo publica.

Essa proposta, entretanto, tal como esta sendo apresentada, ndo aprofunda a analise do
quadro diverso de precariedade habitacional ao reiterar a politica atualmente em curso,
privilegiando a produg&o de novas unidades para compra e venda, inclusive em imoveis
publicos, em uma regi&o fortemente ocupada por corticos € moradores de abaixa renda.

A proposta de oferecer bénus adicional de outorga onerosa para os empreendedores
construirem nas ZEIS 3 traz muitas questdes a serem equacionadas:

o A modelagem financeira proposta considera recursos federais, como o MCMV, para
que seja viabilizada, o que fragiliza a possibilidade de sua implementac&o no atual cenério
de contengédo de recursos para habitagdo pelo governo federal;

° A proposta, além da outorga gratuita pra produzir HIS em ZEIS, ja instituida pela
legislagdo em vigor, prevé que o incorporador receba ainda um bénus extra de potencial
construtivo para usar ou vender, equivalente ao dobro da area construida utilizada. Nao
estaremos produzindo HIS 1 a um preco excessivamente caro para o poder publico com a
perda dessa arrecadacao para o Fundurb? Esse bonus esta, ainda, sendo incorporado
livremente pelo proprietario, contrariando os principios redistributivos da Outorga
Onerosa.
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° A proposta n&o considera que grande parte dos terrenos em ZEIS 3 sdo ocupados
por moradias precarias, que deveriam ser enquadradas em um programa de recuperacio
de corticos, a fim de que possa ser mantida a oferta habitacional através do aluguel
barato e informal (t8o necesséria para a permanéncia da populagdo de menor renda no
centro).

° A proposta n&o considera que a maior parte das familias residentes em ZEIS 3
possui renda inferior a 3 salarios minimos e ndo consegue arcar com as exigéncias dos
financiamentos habitacionais e com os custos da habitagdo formal.

o A proposta ndo prevé que muitas das familias residentes em ZEIS 3 ndo possui
renda ou possui renda inferior a 1 saléario minimo, e que demanda uma politica especifica

para que seja atendida no sistema de financiamento proposto. Como essa populagéo sera
incorporada na transformacao das ZEIS?

e A proposta ndo apresenta mecanismos de enfrentamento para coibir a
comercializagdo das unidades habitacionais subsidiadas para pessoas ou familias com
rendas superiores a demanda destinada, considerando que se trata de uma intervencgao
em area com alto potencial de valorizagdo imobiliaria.

N A proposta nao define como ou quando sera realizada a formagédo dos Conselhos
Gestores de ZEIS 3, conforme determinagédo obrigatéria do Plano Diretor Municipal.

o Nao se pode alterar os beneficios do zoneamento sem simular o que podera
ocorrer com o mercado de terras. E sabido que o valor da terra esta diretamente ligado ao
seu potencial construtivo determinado pela LUOPS e outros institutos. A medida que
esses beneficios sdo incrementados, o valor da terra acompanha, o que pode inviabilizar
o custo das unidades HIS (1 e 2) e HMP. E previsivel uma corrida aos terrenos com os
beneficios propostos para além dos existentes.

° Na apresentacdo da 2" Consulta Publica do PIU Central, foi mostrada uma
diferenga entre os valores necessarios para o total de obras previstas e a estimativa de
arrecadagéo na ordem de R$ 605.000 milhées contra 1.605.000 milhdes necesséarios.
Nessa conta foram colocados beneficios para 920.000 m2 sem pagamento de outorga
onerosa. Essa incongruéncia entre valores previstos, necessarios e beneficios concedidos
enfraquece a proposta do PIU Central.

o Foi apresentada a construgdo de um parque habitacional muito grande em areas
publicas para locagé@o social e ndo foram detalhadas as condi¢cdes de execugdo e
financiamento dessas unidades. Nao foram colocadas as condicbes de acesso aos
usuarios para alcance do beneficio.
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Propomos, portanto, que o projeto para o PIU Setor Central incorpore:

- a revisao do perimetro proposto, eliminando o vetor Sul do Arco Tieté (destinada a
implementagdo de uma AIU) e concentrando-se na &area da atual Operagdo Urbana
Centro e seu perimetro envoltério, envolvendo as areas de precariedades existentes
como Bixiga, Bras, Santa Cecilia e Campos Eliseos.

- a previsao de estudos especificos para os perimetros de ZEIS 3 baseados na realidade
existente de cada localidade, considerando a populagdo residente e os comerciantes
locais como beneficiérios prioritarios do plano de melhorias e intervengées.

- que nas ZEIS 3, por grande parte da populagéo residente possuir renda inferior a 2
salarios minimos, as propostas das AELs devem estar concentradas no Servigo de
Moradia Social, e ndo em ofertas de novas unidades financiadas.

- um plano habitacional desenvolvido em parceria com o Departamento de Controle da
Fungéo Social da Propriedade e com a Secretaria Municipal de Habitagéo para os futuros
iméveis oriundos da aplicagdo do PEUC - Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo
‘Compulsérios. Os iméveis notificados podem estar separados por tipologias n&o apenas
edilicia, mas de motivagées que os levaram a subutilizagdo, a fim de ser previsto um
Plano de Ag&o com prazos precisos para a viabilizagdo do uso nestes imoveis,
considerando a utilizag&o de outros instrumentos, como Consércio Imobiliario e Dagao em
Pagamento.

- a incorporagao do Censo de Cortigos (em contratacdo pela Sehab) como ferramenta
prioritaria na construcdo de politicas para a area, com prazos estabelecidos entre os
planos de urbanizagdo das AELs e o cronograma do Censo.

- a destinagdo das areas publicas exclusivamente para produgdo de habitagdo de
interesse social - HIS 1.

- modelagens econdmicas diversificadas, que inclua ndo somente a producdo de novas
moradias mas a requalificagdo do parque construido e o uso dos instrumentos indutores
da fungao social da propriedade, bem como formas alternativas de acesso habitacional
além da propriedade privada para atender as diferentes faixas de renda existentes no
territorio.

- Plano de utilizagéo dos recursos da Outorga Onerosa com priorizagdo para a produgéo
de interesse social na area.

- implementag&o do Servico de Moradia Social e de Habitag&o Primeira (Housing First)
em parceria com as Secretarias de Assisténcia Social, Direitos Humanos e Salide.

- politicas estratégicas para coibir a comercializacdo das unidades habitacionais
subsidiadas para pessoas ou familias com rendas superiores a demanda destinada, afim
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de garantir a permanéncia dos atuais residentes e dos novos moradores beneficiarios:
obrigatoriedade do gravamento de HIS nas matriculas das unidades habitacionais
comercializadas e a elaboragdo de um sistema de controle da comercializacdo dos
imoveis subsidiados:

- politica estratégica para a formacdo dos Conselhos Gestores de ZEIS, que devem atuar
na elaboragéo dos planos de urbanizagéo, e ndo apenas na aprovagéo, com prazos para
a formagé&o dos conselhos e abrangéncia territorial de cada conselho, que nao seja
extremamente concentrado para que a representatividade nao se perca, e a0 mesmo
tempo sejam possiveis de serem geridos pelo poder publico.

O nUmero de familias residentes em corticos continua a crescer, bem como edificios
sendo ocupados por movimentos de moradia, em fun¢do da falta de politicas publicas
voltadas para a populagédo de menor renda. Séo cerca de 80 mil domicilios em corticos na
cidade, a maior parte deles localizados no Centro, e mais de 4 mil pessoas vivendo em
edificios ocupados na area central, com indices de adensamento excessivo e énus com
aluguel. Isso sem falar na populagdo em situagdo de rua, que também precisa ser
atendida pela produgéo habitacional.

O centro da cidade precisa de um projeto para o centro que arque com estas urgéncias, e
a proposta apresentada ndo parece atuar com clareza e eficiéncia nessa direcéo.

Atenciosamente,

Centro Gaspar Garcia de Diretos Humanos

Instituto dos Arquitetos do Brasil - IABsp

Sao Paulo, 18 de Junho de 2019



