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O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Bom dia a todos e a todas.

Vamos dar inicio a nossa reunidao com a presenga das Sras. Vereadoras Adriana
Ramalho e Soninha Francine e do Vereador Antonio Donato.

Na qualidade de Presidente da Comissdo de Financas e Orgamento declaro
abertos os trabalhos da 152 audiéncia publica virtual da Comissdo do ano de 2020. Esta
audiéncia tem como objetivo atender ao Requerimento 66/2020, de minha autoria e do
Vereador José Police Neto, para debater as alteragdes do texto do PL 397/2018, que trata
sobre a Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca.

Informo que esta reunido esta sendo transmitida através do endereco

www.saopaulo.sp.leg.br, no link Auditores Online, Auditério Virtual. Esta audiéncia esta sendo

publicada no Diario Oficial da Cidade desde o dia 10 de setembro de 2020 e nos jornais O
Estado de S. Paulo, no dia 11 de setembro de 2020, e Folha de S. Paulo, no dia 14 de
setembro de 2020.

As inscricbes par pronunciamento foram previamente abertas no site da Camara

Municipal de Sao Paulo no link www.saopaulo.sp.leg.br/audienciapublicavirtual.

Foram convidados para esta audiéncia: o Sr. Fernando Barrancos Chucre,
Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano, que sera representado pelo Sr. Marcelo
Fonseca Ignatios e pela Sra. Anna Carvalho de Moraes Barros, membros do Grupo de Gestao
da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca; Jupira Aparecida Cauhy, representante dos
moradores do perimetro da Operacdo Urbana Agua Branca; Laisa Stroher, representante das
entidades académicas e profissionais do perimetro da Operagdo Urbana Agua Branca; os
Vereadores da Camara Municipal e a sociedade em geral.

Antes de iniciarmos, informo que foram agendadas duas audiéncias publicas a
serem realizadas no dia 23 de setembro de 2020, a partir das 9h30, nos seguintes projetos de
lei: PL 275/2018, 288/2019, 715/2019, 855/2019, 181/2020, 238/2020, 297/2020. No dia 30 de
setembro, a partir das 10h, para atender a Lei de Responsabilidade Fiscal que determina que

até o final dos meses de maio e setembro e fevereiro, o Poder Executivo demonstrara e
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avaliara o cumprimento das metas fiscais de cada quadrimestre.

Tem a palavra, pela ordem, a nobre Vereadora Soninha Francine.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Bom dia a todos. Em relagdo a esse informe a
respeito da audiéncia publica, quero pedir a secretaria da comissao publicar os niumeros dos
projetos no chat e se puder, verificar se todos eles tiveram audiéncias publicas nas comissdes
de mérito, caso sejam projetos que ja estdo em ponto de votagdo em plenario.

Obrigada, Sr. Presidente.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) - E exatamente isso, Vereadora Soninha,
€ uma solicitagdo do plenario para que a gente possa completar as audiéncias publicas.

Anuncio a presenca do Vereador Isac Felix. (Pausa).

- Falha na transmissao. Registro prejudicado.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Tem a palavra o nobre Vereador José
Police Neto, que solicitou esta audiéncia publica.

O SR. JOSE POLICE NETO - Sr. Presidente, Vereadora Soninha e todos os que
nos acompanham, primeiro, agradecer a disposi¢cao que a Comissao de Finangcas e Orgcamento
teve.

A Comissao de Politica Urbana vem se dedicando a este tema ha um bom tempo e
nao encontrou equagao razoavel para submeter a sociedade um texto por que parte de tudo
que se discutia finalizava-se em uma conta que ainda nao esta bem resolvida nem entre a
sociedade nem dentro do Parlamento, que o volume de obras langado na atual legislagéo e a
capacidade de producao de riqueza a partir da captura por Cepacs da conta de enfrentar todos
esses desafios impostos pela Operagao Urbana.

Entdo, na semana em que foi deliberado no plenario em primeira votagao, entio,
em tese, a admissibilidade de a gente colocar a mao nesse tema e buscar um novo equilibrio
me pareceu obrigatdrio e foi assim que fiz: fui ao Vereador Donato e perguntei a ele se ele
tinha interesse. Ele demonstrou interesse imediato em realizar um debate entre a Comisséo de

Politica Urbana e a Comissdo de Finangas e Orgamento para conseguir encontrar um
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equilibrio...

- Falha na transmisséo. Registro prejudicado.

O SR. JOSE POLICE NETO - ...Plantel de obras a ser realizado, dos valores-base
para a realizacdo de leildées, lembrando sempre que sao valores-base. O estudo um pouco
mais aprofundado desse modelo de tabela dindmica oferecida na alteracao da lei e esse tempo
da aprovagdo de 2013 da primeira revisdo da Agua Branca ao momento atual e ai estamos
falando em mais de seis anos, quase sete anos, da aprovacdo daquela Operacao, depois a
alteragdo do nosso Plano Diretor, 0 segundo Plano Diretor depois do Estatuto da Cidade, a
segunda Lei de Parcelamento depois do Estatuto da Cidade e, lembrando, da Operacgao
Urbana Agua Branca tem tido um curva de expectativa de sucesso e insucessos retumbantes.
Ela tem dinheiro arrecadado, uma dificuldade muito grande em realizar os investimentos do
que é arrecadado, uma expectativa gigantesca de transformacao daquele territério a partir de
premissas que estdo bem colocadas na lei especifica e, muitas vezes, os empreendedores
fugindo da lei especifica gerando prejuizos.

Outra questao que me parece muito importante é discutir se as operagdes urbanas
devem s6 estarem mobilizadas por geracao de riqueza e nao de transformacao de territério a
partir da orientagcdo legal. Entdo, se eu tenho um desejo de materializar um territério mais
adensado, com multiplas leituras sociais, muitas vezes, nao € a receita que se cria, mas, sim, a
capacidade de que o privado vai realizar os investimentos a partir daquela I6gica que a lei
colocou realizando eles mesmos parte das intervengdes que sao esperadas, muito parecido
com um esfor¢o que vem sendo debatido e dialogado no PIU Leopoldina.

Entdo, para essa linha que eu solicitei ao Presidente Donato essa oportunidade
interpretando que era mais do que hora de duas comissdes técnicas se associarem no estudo
técnico da possivel legislacdo que a gente precisa ter atualizada, trazendo inovag¢des na que
estd ai, mas nao fazendo exclusivamente uma leitura do que se pretende arrecadar e aquilo
que se pretende gastar e com o que. Mas, muito mais do que isso, com a orientagcdo que

vamos ter para um territério que pode ter adensamento, que ja tem qualidade de transporte
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publico coletivo, que esta muito préximo do Centro. Entdo, temos ali oportunidades gigantescas
que nao podem ser jogadas fora e eu acredito que com uma boa aplicagdo das nossas duas
Comissdes com o Conselho Gestor e com os técnicos da SMDU poderemos encontrar esse
com equilibrio e, desse bom equilibrio, uma legislacao atualizada que seja capaz de fazer a
transformacéao tao esperada naquele territério.

Era isso, Vereador Donato. Estou aqui a disposicéo para este bom debate.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, Vereador José Police Neto.
Antes de dar inicio e passar a palavra aos representantes da SMDU, s6 informar que as 11h30,
caso a audiéncia se estenda mais do que esse horario, nds teremos de interromper por cinco
minutos para realizarmos uma reuniao da Comissao de Financas para aprovacao de um unico
projeto, que precisa ser instruido para o Plenario. E coisa de cinco minutos e, ai, retornamos a
audiéncia em seguida. Lembrando de que eu, pessoalmente, posso conduzir esta audiéncia
até as 12h30. Caso ela se estenda, eu pedirei ajuda a Vereadora Soninha Francine ou a
Vereadora Adriana Ramalho, alguém que possa assumir. Mas espero que consigamos, em
duas horas, conduzir bem esta audiéncia e ouvir a todos.

Entdo, com a palavra os representantes da SMDU. Estao aqui a Sra. Ana Carvalho
de Moraes e o Sr. Marcelo Ignatios. Quem deseja fazer uso da palavra?

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - Eu, Vereador.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Entdo, Marcelo, vocé tem a palavra por
dez a quinze minutos, para a exposicao.

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - Pois ndo. Bom dia a todos.

A pedido também do Legislativo e da Comissao, o que eu tratarei aqui sera uma
sequéncia de dois ou trés slides s, para relembrar e retomar este assunto do projeto de lei
que foi encaminhado em 2018. E, ai, acho que com essa informagédo que eu pretendo nivelar
aqui com todas as pessoas, especialmente com os Vereadores, poderemos abrir para o debate
depois e, pontualmente, esclarecer eventuais duvidas. Enfim, contribuindo com a discussao.

Se o Vereador Donato me permite, vou compartilhar, aqui, a tela, que tem um
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PowerPoint.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Claro. Fique a vontade.

- Orador passa a se referir as imagens exibidas.

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - Eu sé pus em destaque aqui no titulo
que denomina o projeto de lei que altera disposicoes da Lei original 15.893, de 2013,
exatamente para poder esclarecer ou, pelo menos, relembrar que substitui o Quadro 3. Entao,
este projeto de lei substitui o Quadro 3, que sdo os fatores de equivaléncia de Cepac em
metros quadrados, anexo a lei original, e dispde sobre as regras de transi¢do referentes a
aplicacdo de uma nova tabela, que estamos denominando de Tabela Dinamica, ao longo dessa
discusséo.

Entdo, basicamente, este projeto de lei € formado por dois artigos. O artigo 1° é o
que altera o valor do minimo do Cepac, dos atuais que vigoram na lei, para 700 e 800 reais,
respectivamente o residencial e o n&o residencial. Entdo, dentro do PL este é o artigo 1°.
Entéo, esta é uma alteracéo importante.

E, ai. Eu fiz aqui embaixo, para ilustrar, uma simulacido do que representam os
valores de equivaléncia frente a esse novo valor proposto para o Cepac, para o titulo de
Cepacs. Entéo, nas regides onde eu tenho o valor equivaléncia 1, o Cepac valeria 700 reais;
nas regides onde eu tenho o valor de equivaléncia 0,5, o Cepac valeria o dobro, obviamente,
1400 reais no residencial, e assim sucessivamente. Entédo, vale lembrar que os valores de
equivaléncia que hoje vigoram pela lei, basicamente sao os fatores de um para um, um Cepac
compra um metro quadrado. Entdo, se o Cepac vale 700, € como se o metro quadrado da
aquisicdo desse potencial construtivo também valesse 700 reais. E nos lugares onde a lei
apontou que essa conversao € mais favoravel ao Poder Publico, ou seja, o Cepac fica mais
caro, que sao esses setores H e |, em que o Cepac vai valer o dobro — 1.400 reais ou 3.500
reais, no caso de uma conversao de 0,2. Ou seja, 20% s6 o Cepac vale.

E no caso do n&o residencial, vai seguir a mesma légica, so6 repetindo o valor aqui

para 800 reais. Lembrando de que o valor que hoje vigora na lei ja € por volta de 1.560 reais no
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residencial e mil seiscentos e pouco para o ndo residencial. Entdo, este projeto confere uma
reducédo de 50% daquele valor que estd hoje colocado pela lei, visto que os estudos
econdmicos, todos, mesmo ha época, em 2014 como hoje, acompanhamos que esses valores
de 1.500 e 1.600 reais sao valores bastante altos para essa regido da Cidade. Depois podemos
fazer comparativos aqui com outras regides da cidade de Sao Paulo em que esse metro
quadrado, esse estoque adicional adquirido, € sempre bem inferior a esses 1.600 que estao
colocados para a Operagao Urbana.

E no artigo seguinte, que é o artigo 2°, do projeto de lei, ele € amparado pelo Anexo
Unico, que é o préprio Quadro 3. Entdo, o projeto de lei — repisando aqui -, ele tem sé dois
artigos. Um artigo muda o preco do Cepac e o outro artigo apresenta essa nova tabela, aqui
embaixo, e que é sobre ela que eu quero me dedicar um pouco mais. Acho que todos voceés ja
viram, este projeto ja esta bem longo.

Essa foi uma simulagcdo que nés fizemos para identificar o valor que o potencial
construtivo teria, caso essa tabela fosse aplicada, quando ela for aplicada. Eu vou explicar a
dindmica da tabela, para que nao restem duvidas sobre como ela funciona. Ela estabelece um
fator chamado “T Zero” no primeiro leildo, um fator de equivaléncia novo. Entdo, nds vimos, la
atras, que os valores variavam entre 1 e 1,5 basicamente, s6 nos setores He |l € que era 0,5 e
0,2. Entao, a tabela traz um fator de equivaléncia que é a propor¢ao de Cepac/metro quadrado
e que aumenta bastante, o que faz com que o Cepac, mesmo valendo 700 reais o titulo,
nessas situagdes ele tenha esse comportamento. Ou seja, ele vai valer 280 reais onde o valor
de equivaléncia seja o dobro — duas vezes e meia -, e assim sucessivamente, durante os
primeiros cinco anos. Automaticamente, apds cinco anos, passa a vigorar essa proxima coluna
aqui, chamada T+5, que seria uma descendente, um valor de conversdo descendente para
alcangar Ia no final, no ano 15.

Entdo sao intervalos de cinco em cinco anos, sao quatro intervalos considerando o
primeiro, no T-0, no T+5, no T+10 e no T+15, de tal sorte que ao final desse periodo de 15

anos os fatores de equivaléncia ficariam muito parecidos com o que se tem hoje vigorando pela
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lei 15.893, de 2013, para usos residenciais. Entdo se fossemos considerar um valor constante
o Cepac no ano 15 valeria 700 reais. E claro, sabemos que ha uma curva de valorizagdo ao
longo do tempo que pelo menos acompanha, sendo descola o Cepac dos indices
inflacionarios.

E para o nao residencial a mesma coisa s6 com fatores diferenciados. A tabela hoje
apresenta os valores RNR no momento inicial e a proposta seria que tivéssemos essa curva de
alteragdo dos valores de equivaléncia. Agora, o que acontece? A lei também fala sobre o
seguinte, traz no artigo 1°, da nova redagao para o artigo 40 da Lei 15.893, que em destaque
coloquei aqui, introduzir o § 4°; Excepcionalmente os critérios de equivaléncia de conversao
dos Cepacs — esses que acabei de explicar — poderao ser fixados em valores distintos dos
apontados no quadro 3.

Mas como assim, a lei traz a possibiidade de que haja um outro fator de
equivaléncia. Ndo. Desde que respeitada a banda, entdo continua mediante...

- Falha na transmissao. Registro prejudicado.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Marcelo, o seu som. Algum problema no
seu som, seu microfone esta aberto, mas ndo o ouvimos.

Sra. Anna Carvalho, que também representa a SMDU, tem interesse em
complementar, enquanto o som néao volta?

A SRA. ANNA CARVALHO DE MORAES BARROS - Bom dia a todos, sou Anna,
Arquiteta da SP Urbanismo, infelizmente, Vereador, o Marcelo tem todos os calculos
econOmicos. Sou da area de Planejamento Urbano, n&o teria condigbes de prosseguir. Mandei
uma mensagem, vamos talvez aguardar.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Vamos ver se ele consegue reconectar.
Acho que foi um problema de conexao.

A SRA. ANNA CARVALHO DE MORAES BARROS - Estamos sempre em
contato, mas a parte econémica, dos calculos, as justificativas, sdo da area do Marcelo.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Vamos aguardar alguns segundos,
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senado passo para as representantes do Conselho Gestor e depois voltamos com o Marcelo,
para concluir.

A SRA. ANNA CARVALHO DE MORAES BARROS - Mandei mensagem, mas
acho que caiu o sinal dele.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Entdo vou fazer o seguinte, a Sra. Laisa
Stroher, do Grupo Gestor, esta presente. Pode iniciar sua apresentacdo e depois o Marcelo
conclui a apresentacéao dele.

A SRA. ANNA CARVALHO DE MORAES BARROS - O Marcelo esta voltando.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Marcelo, por favor.

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - Caiu, até onde fui? Nao percebi que
caiu porque estava falando.

A SRA. ANNA CARVALHO DE MORAES BARROS - Que estava mudando para o
que ia acontecer dentro da banda. Que a mudancga pode acontecer dentro da banda.

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - Perfeito.

- Falha na transmissao. Registro prejudicado.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Marcelo? Problemas. Ele aparece aqui,
mas acho que esta com problema na conexao.

Laisa, vocé pode comecar sua apresentacao e depois retomamos com o Marcelo
com uma conexao mais estavel.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Vereador Donato, eu tinha
combinado de dividir minha fala com a Jupira, que também ¢é representante do Grupo Gestor,
ent&o vou passar para ela e depois assumo.

A SRA. JUPIRA APARECIDA CAUHY - Laisa, acho melhor vocé iniciar porque é
relacionado aos valores e eu falo dos impactos.

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - Minha internet estad meio instavel hoje
aqui e nunca sabemos, € loteria.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Vamos deixar o Marcelo concluir e
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depois vamos para a apresentacdo do Conselho Gestor. Marcelo, por favor, mais cinco
minutos.

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - Pois ndao. Nao tinha mais muitos slides,
nao vou nem compartilhar de novo. S6 vou reforgar a vigéncia de que o projeto de lei enviado
pelo Executivo naquela ocasido figurava apenas com dois artigos, sendo que o § 4°, do artigo
2, que trata dessa tabela dindmica, deixa um papel substancial tanto para o Grupo de Gestao
ao longo da vigéncia da Operagao Urbana, como para a SP Urbanismo, que é quem coordena
os estudos econdmicos, referendar se os fatores de equivaléncia, aqueles que vao transitar
dentro daquela banda entre minimos e maximos, que cheguei a falar aqui, se esse transito
entre minimos e maximos de fato deve ser antecipado.

Ou seja, estou no ano 5, ja devo olhar para o fator de equivaléncia do ano 15,
porque o estudo econdmico, a atividade imobiliaria e a dinAmica da regido assim exigem, ou
n&do. Ou vou seguir...

- Falha na transmissao. Registro prejudicado.

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - ...proposta pela prépria Operacdo
Urbana, pela prépria tabela dindmica. E se assim o for vamos ter aqueles degraus de cinco em
cinco anos, que vao decaindo o fator de equivaléncia do Cepac, fazendo com que o Poder
Publico seja mais favoravel ao final do que no inicio.

Entdo era essa a mensagem da tabela dinamica e do projeto de lei quando foi
enviado ao Executivo, de que a correcao, o ajuste do valor minimo que nao quer dizer — refor¢o
— 0 valor que vai ser praticado em leildo, ele é simplesmente a confirmacao que dentro da lei
possa se praticar um valor inicial menor do que aquele que foi proposto, mas que no momento
do leilao, no momento em que a Prefeitura for fazer o leildao, esse valor pode ser ajustado em
cima disso. So para nao fugir dos exemplos concretos, a gente esta fazendo isso na Operagao
Urbana Agua Espraiada, a S0 Paulo Urbanismo.

Nessa Operacao, o valor minimo foi dado pela lei, em 2001, |a atras, e no momento

atual a gente acabou de fazer a atualizagdo do valor minimo para 1.280 reais, na regiao da
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Operagdo Urbana Agua Espraiada. Mas isso ndo quer dizer que o leildo sera feito pelo valor,
porque no momento oportuno do leildo a Prefeitura pode apreciar o valor do titulo do Cepac, ou
manté-lo no minimo para que, durante o processo de leildo, a disputa entre oferta e demanda,
o mercado precifique esse pre¢o minimo.

Entdo, o que esta sendo proposto pelo PL é o nivelamento do pontapé inicial da
Operacéao Urbana, visto que o unico leildo que foi feito, em 2015, ndo teve nenhum interessado
praticamente, foi um leildo fracassado para aquela ocasidao porque nao houve processo de
arrecadacgao. Nesse sentido, esse ajuste proposto ndo quer, de forma alguma, dizer que a
Operacao Urbana deixara de arrecadar, porque a dindmica dos leildes e da oferta de titulos
que mostrara essa capacidade de arrecadacgéao.

Obrigado.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, Sr. Marcelo.

Tem a palavra a Sra. Laisa Stroher.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Eu quero saudar todas e
todas, Vereadoras e Vereadoras. Sou representante do grupo gestor, na vaga das entidades
profissionais, representando o IAB — Instituto dos Arquitetos do Brasil.

A gente montou uma apresentac¢ao, que vou compartilhar.

- A oradora passa a referir-se as imagens na tela de projecao.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Isso é para resgatar, é
uma foto de uma das audiéncias que houve em 2018.

Em 2018, fizemos duas audiéncias, todas muito cheias, que majoritariamente a
populacgdo rejeitou o conteudo desse PL, como vocés lembram. A maioria dos representantes
do grupo gestor também rejeitou, e vou retomar alguns desses argumentos.

Como ja foi falado, o papel da Operagéao Urbana é romper com um ciclo histérico de
verticalizacdo em determinadas areas da Cidade, sem qualidade de vida, sem habitagcao de
interesse social, sem drenagem, sem mobilidade, que a gente sabe que é tdo importante para

essa area da Cidade, onde a gente viveu uma tragédia enorme, no inicio do ano.
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Entdo, a gente acha que com a reducdo drastica proposta por esse PL, seja nos
valores da tabela dinamica, que comeca em 233 reais, ou na proposta sem tabela dinamica,
que estaria em 700 reais ou 800 reais; independentemente dessas duas propostas, esse ciclo
continuara sendo perpetuado, porque nao havera arrecadacao suficiente para a gente prover o
minimo de padrao de qualidade de vida para essa area da Cidade.

A nosso ver, a prioridade para a gestdo da Operacdo Urbana deveria ser a
execugado do orgamento que ela tem, que € um recurso substantivo em caixa. Entdo a
Prefeitura deveria se concentrar em prover essas moradias, as obras de drenagem, as obras
de mobilidade, e ndo propor uma revisdao de lei, ainda mais nesse momento, que é fim de
mandato. Alguns de vocés ja comegaram a se envolver com 0s processos eleitorais.

Entdo, ano que vem, havera uma revisao das nossas leis do urbanismo, o Plano
Diretor, lei de zoneamento, entdo a gente enxerga que uma revisdo nesse momento é
precipitada e despropositada. Ha uma série de problemas, inclusive, que ja foram apontados
nas falas; os estudos sédo desatualizados, sao antigos, e sdo muito frageis e muito parciais.

Por exemplo, antes do PL ir para a Camara, nao foi feito nenhum estudo sobre o
impacto em termos de diminuicdo da qualidade no padrao urbanistico nessa area, com esse
corte drastico de arrecadacio que havera.

A gente entende que ndo da para mandar para a Camara sem ter sido discutido e
feito antes, porque nao é na Camara que isso tem que ser feito, tem de ser feito anteriormente
pelos técnicos da Prefeitura, o grupo gestor, num longo processo participativo, e ndo da forma
como foi feito, como esse PL foi mandado para a Camara sem o grupo gestor ter tomado
conhecimento ou ter discutido o projeto.

Daqui para frente, eu vou me centrar nos argumentos em relacédo ao preco do
Cepac. A gente defende que o prego minimo vigente na lei, no artigo 40 da lei de 2013, que
fala que o pre¢co minimo unitario do Cepac é de 1.400 reais para usos residenciais e de 1.600
reais para usos nao residenciais.

Por que a gente defende isso? Um dos argumentos que a Prefeitura defendeu nas
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audiéncias de 2018 foi que o unico leilao que foi feito de Cepac na Prefeitura foi fracassado
porque o mercado imobiliario comprou pouco Cepac.

Esse grafico do Secovi mostra o numero de langamentos residenciais na cidade de
S&o Paulo. Percebam que o leildo da Operacdo Urbana Agua Branca aconteceu em 2015.
Vejam o que estava acontecendo na Cidade: era momento de retracdo da dindmica imobiliaria,
entdo esse leildo foi feito no pior momento. Por isso, ndo da para tirar parametro unico. Vejam
como esta em 2019: o mercado se recuperou. E isso desmonta outro argumento que tem sido
muito reproduzido de que a Prefeitura de Sdo Paulo precisa dar desconto de outorga onerosa e
de Cepac porque o mercado imobiliario esta precisando de um empurrdo. O préprio Secovi
esta morrendo que nao precisa de empurrdo nenhum, eles estdo “muito bem, obrigado!”.

Outro dado importante para saber é que, antes de 2015, muitos empreendedores ja
haviam aprovado projetos nessa area, antes da lei de 2013, pagando outorga onerosa. Entao
também nao havia uma demanda por potencial construtivo em 2015. O que muda agora? Esse
mapa repete um pouco o que o Sr. Marcelo Ignatios falou na tabela, a gente esta
demonstrando ele aqui nesse mapa da Operacao Urbana e seus diferentes setores.

Hoje, considerando o valor de 1.400 reais por Cepac residencial, esse é o valor do
m? do potencial construtivo em cada um dos setores, considerando o fator de conversao
vigente na lei de 2013.

Entao a maior parte do territério € 1.400, acima da ferrovia, e o sul, que € uma area
mais valorizada, abaixo da ferrovia, 0 metro quadrado do potencial € um pouco mais caro; mas
na maior parte do territério € 1.400. Com a tabela dindmica, que ndés achamos que é
completamente despropositada, o valor do metro quadrado, nos primeiros cinco anos, vai ficar
nessa faixa média de 233 reais na maior parte do territério. No norte da ferrovia vai ficar entre
200 até 280; e, abaixo, entre 400 e 700. E esse é o cenario daqui a 15 anos, que ai vai ficar, na
maior parte do territério, no valor de 700 reais.

Por que nds defendemos que nem esses 700 reais sao cabiveis? Nos fizemos uma

série de estudos, e vamos trazer uma parte deles aqui porque a fala é curta. Mas esse aqui é
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um estudo, por exemplo, em que ndés pegamos todos os empreendedores que aprovaram o
empreendimento ao longo da histéria da Operagdo Urbana Agua Branca, desde 95 até 2016, e
tiramos a média do valor que eles pagaram do direito adicional de construgéo.

Em 2013, no ano que foi votado esse PL, que foi um dos anos em que mais tiveram
empreendimentos aprovados nessa area, inclusive, a média do metro quadrado do direito
adicional de construgao ja foi perto dos 1.400 — foi 1.390 —, a média do valor que eles pagaram.
Entao vejam que nao estava tao longe do que acabou entrando na lei de 2013, que foi o valor
dos 1.400 reais. Com a tabela dindmica, em 2018, que vai propor esse valor de 233 reais, a
Prefeitura o que faz é voltar a patamares de valores que os empreendedores pagaram em
2003 — valores nominais. Entdo quem pagou a outorga onerosa no territorio para construir em
2003 pagou isso: 233 reais, que é o que esta sendo proposto, hoje, em 2020, com o mercado
imobiliario bombando.

Entdo, na nossa visdo, essa € outra forma de a Prefeitura dizer que nao esta dando
de graca. Eu queria saber, onde, na cidade, que sdo 200 reais o valor do metro quadrado do
direito adicional de construgao.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Vocé completou dez minutos, entéo tem
cinco para vocé e para a Jupira.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Vereador, eu posso tirar uma duvida agora?
Desculpa.

De onde é esse valor dos 233 reais? Porque n&o € o texto do projeto.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - E o texto do projeto. Estéa
aqui, deixa eu ver se eu trouxe a... Ah, eu tirei a tabela dindmica. Depois o proprio Marcelo
Ignatios, ndo sei se vocé conseguiu reparar, projetou a tabela dindmica, que é o Quadro 3 do
PL.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Sim.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Nos primeiros cinco anos,

ela propde esse aqui: esse mapa que eu mostrei. Isso é do PL. Lembra que ele falou que, nos
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primeiros cinco anos, € um desconto maior e depois vai aumentando? Entdo, nos primeiros
cinco anos, aquela tabela dindmica se traduz nesses valores.

A SRA. SONINHA FRANCINE - E me diz uma coisa: esse valor que vocés
apresentaram do resultado anterior era o valor de partida ou de chegada? Foi o valor pelo qual
foi adquirido ou foi o valor pelo qual foi langado?

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Pelo qual foi adquirido.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Ta. E qual foi o valor de langamento, no caso?
Porque estamos comparando coisas diferentes, né.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Isso. S6 para vocé
entender. E porque esses dados aqui, até 2013, o potencial construtivo nessa operacdo era
adquirido pela outorga onerosa, entdo nao tinha Cepac. Entao, de fato, estamos comparando
coisas distintas; mas esse foi o valor pelo qual foi adquirido, quem pagou outorga onerosa. Mas
da para fazer uma relagdo porque estamos falando de potencial construtivo e potencial
construtivo, s6 que os dois sdo adquiridos de forma diferentes — um vai a leildo e o outro...

A SRA. SONINHA FRANCINE - A leildo, vocé tem um valor inicial, ndo tem um
valor de chega.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Exato.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Entao é dificil comparar o valor de chegada com o
valor de partida.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Agora, veja, Soninha. Na
histéria das operagdes urbanas consorciadas — e ai eu posso falar porque eu tenho doutorado
nessa area —, a maior parte dos leildes, o Cepac foi comprado pelo valor minimo. Entao é
verdade o que o Marcelo Ignatios diz: que no leilao pode ter uma competicdo quando o
mercado imobiliario estiver mais acirrado, o que pode levar a um agio, um aumento do valor do
potencial construtivo, mas a realidade mostra que a maior parte, a grande maioria, € exceg¢ao o
leildo em que o Cepac nao foi adquirido pelo valor minimo.

A SRA. SONINHA FRANCINE - E a que vocé atribui isso? Sé para entender.
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A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - A que eu atribuo?

A SRA. SONINHA FRANCINE - O fato de ter sido sempre vendido pelo valor
minimo. O valor minimo era alto, o mercado estava desaquecido, o mercado nao via téao
claramente assim a vantagem para o investimento? Temos que entender também por que
antes deu errado... Assim, se é que isso é considerado que deu errado.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - E uma série de razées; e
depende, varia de operagao para operacdo — cada operagcdo tem uma historia. Mas um pode
ser porque foi ofertado mais Cepac do que a demanda no momento que foi feito o leildo. Entao
a Prefeitura faz uma estimativa de quanto precisa, mas, as vezes, ela é superestimada, ou, as
vezes, 0 mercado esta precisando menos, entdo ndo tem concorréncia, sobra. Inclusive, € isso:
na maior parte dos leildes sobram Cepacs.

A SRA. SONINHA FRANCINE - E vocés avaliam o estado atual da Operacéo Agua
Branca quanto a quantidade oferecida possivelmente exagerada, razoavel? Quer dizer, uma
instiga uma competicao ou nao?

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - E porque isso é definido
leildao a leildao. No unico leilao que aconteceu em 2015, de fato, foi ofertado mais potencial
construtivo do que o mercado estava precisando, querendo comprar. Inclusive, um dos motivos
foi porque muitos empreendedores tinham acabado de aprovar projetos antes da lei de 2013,
pagando outorga. Entdo eles n&o precisavam comprar Cepac, porque quem queria construir ja
tinha aprovado o seu projeto na Prefeitura, pagando outorga. Entdo isso, no caso de 2015, é
um dos fatores que explica para a Operagdo Agua Branca. Agora, se formos discutir a Faria
Lima, a Agua Espraiada, podemos falar de outros fatores.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Mas territérios muito diferentes, ndo é? O
potencial de crescimento na Agua Branca é um; na Faria Lima, é outro. Quer dizer, o tipo de...

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Exato. Sobre isso, ja que
voceé falou... Eu néo iria falar, mas...

Essa é uma coisa importante também. Muito se fala que a Agua Branca nao
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aconteceu.

Esse aqui € um grafico que mostra a participagdo dos langamentos imobiliarios nas
trés operagdes consorciadas que temos vigentes. Entdo o que sdo esses langamentos nessas
trés areas, dessas trés operacoes, representam em percentual do langamento dos imobiliarios
da cidade de Sao Paulo em geral.

Entdo temos, em roxo, a Faria Lima; em verde, a Espraiada; e, em laranja, a Agua
Branca.

Perceba que a Agua Branca, entre 2006 e 2014, teve uma participagdo enorme nos
lancamentos imobiliarios da cidade — ela superou o que foi langado na...

A SRA. SONINHA FRANCINE - Residenciais, né? Claro, residencial, porque a
Faria Lima ndo tem empreendimentos residenciais. Nem se compara com... S6 a Tecnisa ali,
na Agua Branca, que hoje é um nimero de langamento residencial incomparavel: ¢ um bairro
novo na cidade.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Exato.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Entdao estamos comparando também somente
residenciais.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - No caso, esse gréfico,
vocé bem colocou, é somente residencial. Mas vamos tirar. Ainda que por esse parametro
parcial, ndo é pouca coisa que a Agua Branca tenha participado de langamentos residenciais
da cidade de Sao Paulo em 2013. Nao € pouca coisa. Entao estamos falando de um PL que foi
construido num periodo muito distinto do atual. Inclusive, esse é outro fator que colocamos, em
termos técnicos, que traz uma fragilidade para esse PL. Esse estudo econémico € de 2017,
com dados, inclusive, que foram retirados de pesquisas de sites de internet — entdo nao foi feito
um estudo econémico como geralmente é feito, em que a Prefeitura contrata uma empresa
para levantar valores de mercado de terreno para fazer os seus calculos. Enfim.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — A gente precisa concluir.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Desculpa, Donato, & que
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estabelecemos um dialogo aqui.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Desculpe, nobre Vereador Donato. Ela se
estendeu por minha culpa, porque eu interrompi, porque eu ja tive acesso a essa apresentagao
e tive uma série de duvidas. Agora, acho bom entender melhor.

S6 mais uma coisa, desculpe-me, Laisa: quando vocé fala em area util dos
lancamentos residenciais, essa é a data em que o lancamento foi colocado, em que o
empreendimento foi colocado a venda no mercado? O que é o lancamento? Porque a gente
sabe que entre a aprovagao do projeto e a venda tem chéo.

O SR. JOSE POLICE NETO - Soninha, me deixe agregar uma pergunta para a
Laisa, para ela nos ajudar. E muito importante toda essa avaliacdo que ela fez. Ela nos da
muita informagdo que nos ajuda numa tomada de decisdo. Foi feito algum estudo de
viabilidade ou simulacdo de empreendimento com o valor que esta na lei hoje para a gente
poder projetar o valor final da compra?

Porque me preocupa muito a gente ficar falando que esse é o valor correto e
acabar langcando empreendimentos que a populagdo que a gente quer ver no territério ndo
consegue comprar, em especial, por conta desse pico com o Jardim das Perdizes. Se a gente
for observar a Operacao Urbana restrita a um maior volume residencial langado e para quem
foi langado, ndo é o final que a gente quer da Operagao Urbana que esta langada. E a gente
vai produzir exatamente o que a gente ndo quer. Entdo, me preocupa muito.

Dai, 6timo, a gente manteve a 1.400 so6 para a populagéo de alta e altissima renda
€ a gente continua a frustrar um territorio para onde a gente quer levar a populagdo de média e
de baixa renda.

A minha preocupacgédo vai além: que simulagdo o estudo de viabilidade com esses
1.400 e até 3.000 reais por metro quadrado de Cepac foi orientado para a gente saber qual o
valor final e quem vai ser o comprador.

Caso contrario, o risco que a gente tem é nao fazer a Operagao Urbana para quem

a gente quer. E fazer exatamente para quem a gente n&o quer. Entdo, me preocupa muito isso,
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porque a lei ndo é so para arrecadar. Ela é para, de fato, estimular o setor privado a produzir
no territério para a populagédo que a gente quer ver la também.

Entdo, essa questao os estudos de viabilidade e simulagao nesse valor que esta na
atual lei — sempre lembrando: eu escutei atentamente a fala em que é pouco adequado a
Camara fazer isso sozinha. Mas a Camara dobrou o valor de Cepac também praticamente
sozinha. Entdo, para a gente dar equilibrio a essa forma e a esse esfor¢o que a Comissao de
Financas e Politica Urbana faz para a gente, de fato, reorientar o desenvolvimento.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Eu acho que tem duas
questdes: a gente quer democratizar o territério — e isso € de comum acordo, o que a gente
mais quer ver € gente que precisa de moradia morando nesse local privilegiado e em outros
como em outras Operagdes. Eu acho que o que vai democratizar os territorios € a politica
habitacional de fato. As moradias que as familias do Sapo e da Aldeinha estdo esperando ha
10 anos.

Eu como técnica urbanista que estuda o assunto acho que € um mito dizer que dar
desconto na outorga onerosa vai influenciar no valor final de fato pelo qual a unidade
habitacional vai ser ofertada no mercado. O valor que a unidade habitacional é ofertada no
mercado € muito dada pelas questdes de financiamento — o que tem de financiamento para
essa faixa da populacdo de baixa e média renda. Inclusive, um dado interessante, até o
Marcelo Ignatios, se ele estiver ai vai poder falar, em algumas outras Operagbes Urbanas, ouvi
dizer de técnicos da Prefeitura que trabalham, se ndo me engano, na Agua Espraiada, mas,
talvez, na Faria Lima também, onde o Cepac é muito mais alto do que na Agua Branca, e tém
empreendimentos Minha Casa, Minha Vida, sendo langados la agora, porque vocés devem ter
acompanhado, e o Secovi tem falado muito isso: que o setor econdmico agora, faixas 2 e 3 do
Minha Casa, Minha Vida, € um dos fatores que mais tem funcionado na dinamica imobiliaria
neste momento.

Acho que é uma ingenuidade a nossa — que nao é s6 de vocés, estou falando de

uma grande camada da populagdo — que reproduz isso, dizendo que valor de potencial
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construtivo elitiza ou ndo um territério. Acho que nao é esse um fator fundamental.

Acho que se a gente baixar tanto essa arrecadacao, nao vai ter dinheiro para fazer
justamente o que quer que é democratizar o territorio. Nao vai ter dinheiro para fazer habitacéo,
para resolver o problema da drenagem, enfim, acho que esses sao os problemas centrais
mesmo.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Laisa, eu preciso que vocé conclua, por
favor.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Era isso.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Eu vou fazer o seguinte: como, na lista
de inscrigdes, a Laisa estava inscrita também e a Jupira também, eu vou considerar a Jupira
por trés minutos como a primeira da lista das pessoas inscritas a falar. Eu deixei solto porque
acho que ajudou a esclarecer, mas eu vou ter que seguir as regras, porque, se nao, a gente
n&o conclui a audiéncia como deve.

Passo a palavra a Jupira por trés minutos, depois mais 17 inscritos. Os Vereadores
que quiserem fazer uso da palavra, avisem que vamos intercalando.

A SRA. JUPIRA APARECIDA CAUHY - Vou passar, rapidinho, porque acho que a
Laisa ja apresentou o suficiente, mas, s6 retomando o que vocés ja disseram. Uma Operagao
Urbana para ter sucesso precisa ser atrativa para quem vai investir, para quem mora e quem
vai morar, e, principalmente, para contribuir no atendimento das politicas publicas municipais.

Esse quadro, talvez, ndo dé para enxergar direito, mas vou Ié-lo a vocés: a
SPUrbanismo apresentou para nds, do Grupo de Gestdo da Operagao Urbana, no dia 03 de
fevereiro numa reunido ordinaria, uma projecao de valores necessarios para atender as
intervengdes publicas previstas na lei artigo 9°, que gira em torno de 4,5 bi, ja tirados desse
valor a Ponte de Pirituba que esta sendo paga com recursos de outorga.

Eu trouxe os percentuais, porque acho que € importante a gente ver o que impacta
a redugao de valores de Cepac. Esta previsto desse montante 36%, 1,5 bi para os

melhoramentos viarios: abertura de ruas, avenidas, alinhamento, para que o mercado possa
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investir, porque aqui temos lotes grandes que podem ser melhorados nesse sentido; 25% para
habitacdo, resumindo em urbanizacdo de assentamentos precarios, aquisicdo de terras e a
construgcdo e cinco mil moradias que atende perimetro e perimetro expandido; 22% para
equipamentos de saude e educacao entre eles, dez Centros de Educacao Infantil, duas escolas
municipais, dquatro escolas de ensino fundamental, um CEU, duas Unidades Basicas de
Saude e uma Unidade Basica de Saude com AMA; 6% para sistema de transporte coletivo;
0,5% para drenagem e 10% para licenciamento.

Vocés conhecem Agua Branca. Temos um problema grave de drenagem no
Cérrego Agua Branca. Essas sdo imagens das enchentes acontecidas em fevereiro deste ano
que afetou empreendimentos novos, condominios residenciais que ficaram com coisa embaixo
da agua.

Essa é uma imagem muito importante para nés do Subsetor A1, onde também vao
ser investidos recursos de Cepac, mas, também, recursos de outorga que ja existem. Hoje,
dentro do dinheiro de outorga onerosa que ja foi liberado pela Justica para que a Prefeitura
possa publicar os editais para contratar as obras, que a gente estd aguardando que SP
Urbanismo faga isso, vai pagar uma parte dos apartamentos construidos para moradores de
baixa renda, e todo o restante: CEU, o restante das HIS, o parque e tal dependem de recursos
de Cepac. E por exemplo, houve todo um debate sobre os recursos para a habitagdo, mas
moradia digna pressupde a moradia, mas também a UBS, o CEU, o parque e tudo isso.

Estou concluindo. Entéo, sé para mostrar para vocés esse quadro. Se a gente for
mexer em redugao de Cepac, nds vamos impactar nesse quadro, ou seja, de onde eu vou tirar,
0 que eu vou deixar de fazer? Entdo, o que os Vereadores vao deixar de fazer ou a Prefeitura.

Enfim, a gente precisa decidir isso de uma forma mais democratica e participativa.
E a gente entende — a Laisa ja disse e eu vu repetir — qual € a urgéncia para alterar uma lei
urbanistica? Ha trés meses do final da gestdo municipal, ha duas semanas do inicio da
campanha eleitoral, sem a possibilidade de fazer um amplo debate participativo da nova

proposta que pode ser apresentada pelos Vereadores e principalmente porque o ano que vem
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a gente vai ter a revisdo do Plano Diretor.

O Vereador Police Neto, logo no inicio ja falou sobre isso. A lei foi revisada em
2013 e logo depois foi feita a revisdo do Plano Diretor. Entdo, a gente pode aguardar a nova
revisdo, t4 bom? E isso, Vereador.

Obrigada.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado.

A préxima inscrita € Simone de Aguiar. Nao esta presente. A proxima € Maria
Helena Ferreira da Silva.

A SRA. MARIA HELENA FERREIRA DA SILVA - Bom dia a todos. Gostaria de
fazer algumas colocagbes. Sou moradora do perimetro, fago parte dessa populagdo que
participou das audiéncias publicas e muito me estranha que desde 95, quando foi lancada a
Operacao Urbana Agua Branca, depois de 20 anos, com a Lei 15.893, de novembro de 2013,
com o Plano Diretor de 2014, hoje o Governo venha tentar fazer algumas alteragbes.
Alteragdes essas que vao prejudicar o povo, esse povo que tanto vocés falaram ai, o povo
pobre, que nao tem onde morar.

Eu, Maria Helena, tenho inscricdo na Cohab CDHU ha 33 anos. Sou mae e chefe
de familia e nunca fui atendida. Qual é o critério que de fato esse Governo usa para nos
atender? Entdo, a partir dai vem o questionamento: quando eu abaixo o valor do Cepac da
forma que esta sendo colocada, eu fico muito triste e vou dizer uma coisa que ja disse
anteriormente, € o comego de feira e vamos chegar na hora da xepa.

Ou entao, o seguinte: esperamos durante 25 anos e vamos esperar mais 25 para
que essas construgdes de fato saiam do papel e atendam a nés, que precisamos de moradia.
Quem somos nés? O povo. O povo que mora em cortico, 0 povo que mora na beirada dos rios,
que mora em barraco, que n&o tem condigbes de pagar uma moradia digna.

Eu, de repente, ndo tenho carne na minha mesa porque pago 850 reais de aluguel
e isso complica a minha vida, porque ndo tenho lazer, mas estou na luta. Estou tentando

convencer os nobres Vereadores de que olhem para a populagado pobre. Ndo venham para a



CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

SECRETARIA DE REGISTRO PARLAMENTAR E REVISAO - SGP.4
NOTAS TAQUIGRAFICAS SEM REVISAO

REUNIAO: 18074 DATA: 16/09/2020 FL: 22 DE 49

nossa rua, para a nossa vila, para a periferia s6 em época de eleigdo, porque agora esse més,
0 proximo més, todos vocés vao pisar la com promessas, promessas e promessas. Noés, o
povo, estamos cansados de promessa.

Precisamos de moradia com qualidade de vida, com escola préximo, com hospital
préximo, porque hoje ndo temos isso. E s6 olhar para a questdo da pandemia, quem mais
morreu durante todo esse processo? O povo pobre.

Para concluir, gostaria muito mesmo de ter sensibilizado o coragéo de vocés e que
de fato nao ficasse s6 no discurso e promessa de campanha, mas que olhassem para isso.
Porque hoje, ndo sei se vocés sabem, mas temos um problema.

Temos um projeto aprovado na Prefeitura, que é para o setor A-1. A Prefeitura esta
refazendo esse projeto e gastando o dobro do que ja foi gasto. Isso para minha miséria e
“pobridade”, acho que é esse o termo correto improbidade administrativa e que a gente pobre
esta comecando a ficar de olho e entender um pouquinho. Na minha fala seria s6 isso.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, D. Maria Helena.

Como a gente fez uma audiéncia mais flexivel, o Marcelo pediu para esclarecer um
ponto. Vou passar a palavra ao Marcelo Fonseca de depois sigo com as inscrigcoes.

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - Obrigado, Donato.

E coisa rapida, sé para a gente também ndo ficar confundindo conceitos e nao
entender que ha uma desnecessidade de se fazer a aprovagéo de novo do projeto de lei. Sdo
dois pontinhos.

O primeiro ponto é a relagdo de prego e valor. O que a lei determina para as
operagdes urbanas, ndo sé na Agua Branca e nas outras operagdes ainda em vigor é que
existe aprovado por lei 0 valor minimo, que é o valor do primeiro... € 0 piso em que pode ser
ofertado o Cepac em leildo.

Quem confirma se o valor que vai ser colocado em leildo sera exato em relacédo ao
que esta aprovado pela lei é um estudo de viabilidade econémico-financeira, que é como

chamamos. E feito sobre demanda da CVM, da Comissdo de Valores Mobiliarios,
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necessariamente a cada dois anos.

Entdo, s6 para trazer o caso de novo da Operagdo Urbana Agua Espraiada e
dialogar um pouco com a Laisa que trouxe aqui os numeros dos valores de potencial
construtivo, que vinham sendo praticados antes de 2013. A Agua Espraiada aprovou na sua lei,
em 2001, um valor minimo de Cepac de 410 reais.

Hoje, passados quase 20 anos, o primeiro leildo se deu em 2004, se ndo me
engano, na Agua Espraiada. Estamos falando de um valor minimo de Cepac na Agua
Espraiada de 1.282. Quando a gente fala em valor, ndo quer dizer que esse sera o prego
praticado no leildo. Tanto que, ao longo da vivéncia da Operacdo Urbana Agua Espraiada, o
preco praticado no leildo foi sempre diferente do valor minimo definido pela lei.

O que quer dizer isso? O valor foi dado pela lei no inicio e os leildes vao
paulatinamente corrigindo, corrigindo entre aspas, porque o mercado vai adquirindo o titulo em
cada leildao que a Prefeitura coloca ao preco que eles podem pagar. O pre¢o que esse potencial
construtivo representa viabilidade para os empreendimentos imobiliarios.

Entdo, o que o Executivo propés no encaminhamento desse projeto de lei foi a
reducdo do valor minimo para o primeiro leildo. Esse valor minimo, o estudo econémico da
época, como a Laisa comentou, estava mostrando uma fotografia contaminada com aquela
decadéncia da atividade imobiliaria, decadéncia da atividade econdmica do pais.

O estudo econémico atual pode, de fato, demonstrar algo diferente. Entéo, o que
estamos colocando é a hipotese de reduzir o valor minimo, autorizado em lei, sem que
necessariamente o préximo leildo a ser feito possa subir o preco minimo a ser praticado no
leildo.

Nao sei se ficou claro, mas a ideia é que atualizemos a lei, sem que
necessariamente se mexa na dinamica do leildo. A dindmica do leildo, pela propria demanda
da CVM, exige um estudo econdmico prévio, e tera validade de dois anos. Entdo, a cada dois
anos, um estudo econdmico é feito para apreciar o valor do Cepas para que o prego seja viavel

na hora que o empreendedor, que o incorporador imobiliario for adquirir esse titulo.
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Obrigado pelo espago, Donato.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, Marcelo. A proxima inscrita é a
Sra. Severina Amaral. Esta presente? (Pausa) Tem a palavra por trés minutos. Depois falara a
Sra. Ana Carolina Pereira dos Santos.

A SRA. SEVERINA AMARAL - Bom dia a todos. Eu faco parte do grupo de gestéo
da Operagao Urbana Agua Branca. Sou moradora e trabalhadora no perimetro expandido.

A nossa preocupacgao do grupo de gestéo € principalmente a redugao do valor dos
Cepacs. E todos nés do grupo de gestdo estamos falando o seguinte: havera diminui¢gdo da
construcao de HIS, principalmente de HIS, e o impacto dessa redugao vai se dar ndo sé nas
HIS porque a gente precisa de viario, a gente tem de ter drenagem, principalmente na questao
de enchentes da regido. A gente tem falta de escola, o poder publico ndo fez escola para a
criancada, e ndo tem UBS na regido. Na Operacdo Urbana Agua Branca est&o previstas cinco
mil HIS, e essas cinco mil, as moradias do setor imobiliario precisam da atuacado do poder
publico. Estou querendo dizer que precisamos de mais escolas, de drenagem, e o viario
precisa fluir melhor, precisamos de postos de saude, de UBS. Entdo, com essa reducao de
valor, nés nos preocupamos com o impacto.

Nesses ultimos anos, mesmo com o valor arrecadado com a outorga onerosa, seria
construida a primeira parte do subsetor A1, e ndo foi construida até agora. Nessa construgao,
agora € que estamos discutindo o andamento do projeto, ainda vai ser licitada a parte do
Executivo. Quanto tempo vai demorar agora, com esses valores reduzidos, para que, de fato,
seja a Operacdo Urbana Agua Branca alavancada, de um arranque, como diz o setor
imobiliario, que realmente possa ser concluida com os valores propostos de 700, 800? Nao vai
ser construido! O que nés vamos deixar de construir? Do que iremos abrir mao devido a esse
valor reduzido?

Gostariamos de saber, se |4 na frente, que providencias poderemos tomar?
Novamente vao revisar a lei? O que nos preocupa sao os valores reduzidos € como isso vai

impactar porque muita coisa vai ser deixada de ser construida. E quem é que vai ser
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responsavel, no final, pela falta de construcdes e de coisas que sao prioridade? Nao estamos
discutindo somente moradia, estamos discutindo todo um conjunto previsto em lei, e realmente
vai ser impactado, ao longo do tempo, por falta de dinheiro, realmente vai faltar dinheiro. De
onde vai tirar dinheiro?

E essa a minha fala. Obrigada.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado. Tem a palavra a Sra. Ana
Carolina. (Pausa) Sra. Hilma Pinho. (Pausa) Tem a palavra o Sr. José Antonio Zagato.

O SR. JOSE ANTONIO ZAGATO - Ola. Bom dia, Vereadoras e Vereadores. Quero
cumprimentar, sobretudo, o Presidente da Comissao, Antonio Donato e a Vice-Presidente
Soninha Francine. Eu sou arquiteto e urbanista, sou ex-coordenador do Conselho Participativo
da Lapa.

Eu queria, em primeiro lugar, destacar que tivemos uma audiéncia publica, em abril
de 2019, na Uninove, da Barra Funda, onde varios dos nossos colegas aqui presentes também
la estavam. E ficou muito clara, na verdade, que existia quase uma unanimidade, se nao a
totalidade, uma manifestacdo contra essa natureza de revisao pelo desequilibrio orcamentario
e financeiro que causara e que, por sua vez, vai resultar concretamente na falta de
investimentos em drenagem, moradia, em equipamentos publicos de Educagao e Saude, que
ja foram aqui apresentados.

Acho que é preciso enquadrar e contextualizar que a discussao em curso se
articula com outras operagdes urbanas, com PlUs, que estdo sendo discutidos na Cidade
inteira, e quando falamos de forma fatiada desses territérios ndo vemos necessariamente no
panorama o que vai significar para a cidade Sao Paulo, em seu conjunto.

Se nds olharmos, acho que para todos que estdo familiarizados com o assunto, se
pegarmos o mapa do Plano Diretor e das operagdes urbanas e PlUs previstos, eles ocupam
boa parte da macro area de estruturagcdo metropolitana. Na verdade, o que vai causar é a
difusdo de investimentos imobiliarios, uma pulverizacao, e a populagdo daqui ha um, dois, trés

anos vai dizer: poxa, como é que esta acontecendo essa baita transformagdo no meu bairro e
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também na Cidade inteira, sem que os investimentos publicos estejam vindo a contento? E isso
que esta acontecendo concretamente na Operacdo Agua Branca.

Com a participacao social de 700 pessoas, ano passado, 0 que se reivindicava?
Que os investimentos ja arrecadados, sdo 700 milhbées de reais, sejam colocados naquilo que
ja tem projeto executivo. E, neste momento, aquilo que tem de ser rediscutido, que nao se faca
em meio a uma pandemia, que dificulta muito a participacdo social. Ndo podemos nos
esquecer de que 700 pessoas ja negavam essa possibilidade, o ano passado, e elas tém os
seus representantes da sociedade civil democraticamente eleitos, ndo apenas na Camara, mas
no grupo gestor, nos conselhos participativos e no Conselho Municipal de Politicas Urbanas.

Entdo o que esta acontecendo, me parece, € que estamos perdendo a nogao do
todo e temos de saber que cada valor, cada real baixado no valor do Cepac, nessa
negociacao, na tabela dindmica, impacta concretamente na vida das familias mais vulneraveis.
Noés ndo temos de falar, neste momento, sobre investimento no mercado imobiliario, se vai ser
viavel ou ndo porque esta sendo viavel, como os dados comprovam. O mercado imobiliario tem
poder de barganha, de pressao muito grande sobre os agentes publicos, sobre a imprensa e
sobre 0s agentes politicos.

Entdo nds temos que prezar, neste momento, aquilo que as 600 pessoas e tantas
outras que moram no territdrio ja estavam falando: esse valor vai ser prejudicial para a sua vida
concreta, e ndo a margem de lucro que o mercado imobiliario vai ter, porque o mercado
imobiliario ndo esta tendo prejuizo. Se estivesse, ndés ndo estariamos vendo os bairros
Pompeia, Tatuapé, Perdizes, Vila Leopoldina, quase todos eles com novos langamentos o
tempo todo.

A Cidade estd em plena construcdo neste momento, entdo falar de falta de
atratividade, sinceramente. Vamos andar pela Cidade, nés estamos vendo que a Cidade esta
muito atrativa para quem quer construir, para quem tem renda acima de dez salarios-minimos.
A questao é: para quem tem de zero a trés, essas alteragbes vao ser favoraveis? Nao vao,

porque nao esta arrecadando, ndo esta arrecadando para fazer os investimentos publicos que
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precisam ser feitos.

Entdo eu queria s6 destacar que isso nao atende ao conjunto das familias mais
vulneraveis que estdo no territério, e sim a uma pressao do mercado imobiliario que a cada
periodo volta a insistir nesse tipo de revisao.

Obrigado. Boa tarde.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado.

Préxima inscrita é Dulcinéia Pastrello.

A SRA. DULCINEIA PASTRELLO - Bom dia. Obrigada pela oportunidade de
participar.

Sou do Instituto Rogacionista, uma organizagcao social que atua ha 51 anos
atendendo a comunidade que mora naquela regido. Faco minhas as palavras que a Severina, a
Jupira e a Laisa ja falaram, porque nés somos o conselho gestor.

A minha questdo é assim. Todos vocés, vereadores, conhecem aquele bairro,
conhecem a Agua Branca, porque ja tivemos muitos problemas. Uma crianga faleceu numa das
enchentes, entao vocés ficaram sabendo. Varias criancas foram atropeladas por causa da
questdo da escola. Entdo vocés sabem que ha muito tempo nds estamos esperando que algo
acontega nessa regido. Ha muito tempos nds estamos esperando que essa populagéo tenha
um lugar digno para morar e que essas criangas tenham um lugar digno para ficar.

Eu ndo consigo entender por que o grupo gestor, nds, o grupo gestor, a sociedade
civil, dissemos que somos contrarios a essa revisdo da Lei toda, ndo queremos que nada seja
mexido na lei, desde que ja foi aprovada; no conselho gestor ndés estudamos tanto sobre isso,
eu nao consigo entender por que tem de levar para votagdo. Nas audiéncias ja foi colocado
que nés somos contra. Eu ndo sei por que a gente ainda continuar com esse debate.

Concordo com a Laisa quando ela diz que a gente devia estar preocupada com o
porqué de as casas ainda nao estdo sendo construidas, porque as moradias ainda nao estao
la, porque tem dinheiro, tem terreno, tem gente querendo morar. N6s vamos esperar quantas

pessoas morrerem mais nas enchentes? Vamos esperar mais quantas criancas serem
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atropeladas indo para a escola?

Todo subprefeito que assume a Lapa, a primeira coisa que eu digo € que reze
muito para que nenhuma crianga morra atropelada na avenida nem na linha do trem, porque as
criangas nao tém escola para ir. Como nao bastasse, fecharam todas as EMEIs que tém para
la, principalmente as EMEIs de periodo integral. Agora piorou, agora tem criangcas de quatro
anos na rua. O Instituto Rogacionista tinha que assumir as criangcas a partir de sete anos de
idade no projeto dos CCAs, que todos vocés conhecem; nds tivemos que abrir mao. Nos
atendemos criangas de cinco anos sem convénio com a Prefeitura para ndo deixa-las na rua.

Eu s6 quero saber, quando vierem bater na porta do Instituto Rogacionista
perguntando cadé a escola, cadé a UBS, cadé o CEU... A populacdo esta envelhecendo e nao
consegue andar até o posto de saude que tem la. Entdo quando bater na porta do Instituto
Rogacionista e perguntar o que nds vamos fazer, eu quero dizer o nome dos vereadores que
votaram a favor dessa mudancga.

Obrigada pela oportunidade.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, Dulcinéia.

Préximo inscrito, Sr. Carlos Alexandre.

O SR. CARLOS ALEXANDRE - Sr. Presidente, muito obrigado. Cumprimento
todos por ouvirem a populacao.

Sou Carlos, da Associagao Viva Leopoldina. Fiquei muito emocionado com todas as
intervencgdes, especialmente as da D. Maria Helena. O que esta acontecendo mais uma vez,
gente, é o seguinte. A gente precisa entender e traduzir para a populacdo de uma maneira
simples quais s&o os principios de Economia. E oferta e demanda.

O mercado imobiliario ja sinalizou o valor que ele esta disposto a pagar num Cepac,
que ja foi vendido por 1.412 reais. Entdo vem ca: se o mercado ja sinalizou o que ele esta
disposto a pagar, por que vocé vai reduzir o valor pela metade? Por que vocé vai depreciar o
valor minimo a leildo? E a gente tem visto esse tipo de ataque ao valor, a um bem.

Certificado de Potencial Construtivo vale um dinheiro, vale ouro. E o mercado
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imobiliario para de comprar Cepac quando a Prefeitura demonstra fraqueza, pega um negécio
que é bom para ela, que colocou 700 milhdes em caixa, e comecga a reduzir o valor. Gente, nao
é diferente no PIU Leopoldina, que est&o colocando o valor da Cepac a 266 reais. E ridiculo!

Ai falam que aqui é rico que nao quer o pobre, ai a desculpa € a questdo do
emprego. Tem sempre uma desculpa por tras, mas ao final quem paga o preco é o pobre,
porque todos os recursos de venda de potencial construtivo vao para moradia popular, para
habitacdo dessas pessoas. Eu ndo sei se vocés sabem, mas tem 350 mil pessoas na fila de
moradia. S&do 115 anos de espera. Ai eu me pergunto como que os vereadores puderam
aprovar isso em primeira votagao por 48 a zero.

Tem que fazer conta, gente. E coisa muito simples. Isso é conta de curva
econdmica. Isso é um bem que vale muito. Se a Prefeitura demonstra fraqueza e trabalha
incessantemente para baixar valor de potencial construtivo, ela esta tirando dinheiro do social,
da populacao pobre, da moradia.

Eu faco um apelo inclusive ao pessoal do Rogacionista. No PIU Leopoldina estao
jogando as pessoas umas contra as outras, numa campanha incessante na imprensa. S6 que
eu coloquei um artigo na Folha de S.Paulo ontem, em Tendéncias e Debates, com trés mil
caracteres, em que eu explico toda a continha.

Isso é conta econdmica. Tudo aquilo que reduz valor de potencial construtivo fere a
Lei de Responsabilidade Fiscal, prejudica o trabalho futuro dos préximos prefeitos da cidade de
Sao Paulo, prejudica todos os projetos sociais, atrapalha a vida da populagdo mais pobre.

A Prefeitura tem que deixar de ser fraca, de demonstrar fraqueza e fazer pé firme
no preco do potencial construtivo. Quando a Prefeitura mostrar essa uniformidade, o mercado
imobiliario vai sinalizar. Lembrando que no leildao de Cepac na Faria Lima foi arrematada por
17.600 reais. Entdo o mercado esta disposto a pagar muito mais, ndo faz sentido reduzir o
valor.

Muito obrigado pela oportunidade.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, Sr. Carlos Alexandre.
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Préximo inscrito, Sr. Caio Boucinhas. (Pausa) Préxima inscrita, Sra. Paula Freire
Santoro. (Pausa) Préxima inscrita, Sra. Valéria Farah Gianini. (Pausa) Préximo inscrito, Sr.
Marcio Chede.

O SR. MARCIO CHEDE - Bom dia.

Eu represento o Secovi e queria dizer que eu nao sabia que poderiam ser trazidos
estudos. Nos temos varios estudos que podemos colocar a disposicdo de quem quiser, dos
Vereadores também, demonstrando que 1.400 é completamente inviavel; 700 é absolutamente
inviavel, também; e que a adog¢ao da tabela dindmica vai tornar o plano viavel.

A tabela dinamica € interessante porque ela consegue alcangar e mensurar a
evolucdo da area. As operagbes urbanas sempre sdo bem-vindas, porque recuperam e
requalificam regides da Cidade que foram esquecidas porque estavam congeladas ou porque
nao ofereciam interesse para o mercado.

A operacao urbana pode funcionar desde que tenha parametros adequados.

No6s entendemos que existe uma caréncia muito grande, na cidade de Sao Paulo,
que para suprir essas caréncias é preciso arrecadar dinheiro. Mas isso tem de ser feito de
maneira racional e adequada. Entao os parametros da operagao urbana para que ela funcione
tém de ser adequados.

Um dos parametros é o financeiro que so se torna adequado, no caso desta
operacdo urbana, se a gente adotar essa tabela dindmica. Porque, como eu disse, essa tabela
mensura o crescimento e a evolugao da area. Essa € uma area que tem potencial, mas esta
congelada, parada ha anos.

Quem for empreender naquele local, vai ter carater de pioneiro no comego. E légico
que tem de ter um valor mais atrativo para ir 14 fazer o seu empreendimento. A medida em que
os empreendimentos forem chegando e a regido valorizando, essa tabela dindmica capta o
aumento que acompanha a valorizagao da regiao.

Na nossa opinido, esse plano se viabiliza com a ado¢ao da tabela dindmica.

Eu queria refutar alguns dados que foram colocados. Por exemplo, refutou-se o
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valor de 233 até 300 reais, que a tabela dindmica coloca para os Cepacs nos primeiros anos de
vigéncia. Alias, como bem falou o Marcelo, esse € o valor minimo para o leildo.

SO para dar uma ideia, a outorga onerosa em bairros como Mooca, Jabaquara,
Saude, Tatuapé e varios outros, estao nesse patamar, entre 230 e 300. No Itaim Bibi, que é a
regido mais nobre da cidade de Sao Paulo, a outorga onerosa € de 950 a 1.000 reais.

Agora, como é que querem colocar 1.400? Nao tem o menor cabimento isso, ou
que sejam 700, também ndo tem o menor cabimento. Porque vocés tém a concorréncia hoje do
Plano Diretor.

Entdo por que nao fazer uma coisa na Mooca, pagando 250 reais de outorga
onerosa, mas sim na operacgio urbana, pagando 1.400? Ninguém vai. Essa operacao urbana
com 1.400, ou com 700 nao vai prosperar.

Eu queria dizer que essas operagdes urbanas custam dinheiro. Ha a area técnica
dos profissionais da Prefeitura, sdo contratadas uma série de consultorias e estudos, essas
operacdes custam algo que ndo é barato. Agora, precisa tomar cuidado de ndo jogar essa
operacdo pela janela, porque esse custo envolve dinheiro publico. Colocar um valor
completamente fora da realidade, inviabilizando a operag¢do urbana, nés jogaremos dinheiro
publico pela janela.

Nés temos estudos, podemos encaminhar. Eu refuto uma série de dados que foram
colocados ai. Na nossa opinidao, ndo funcionam. Desculpem eu estar sendo enfatico,
Vereadores, mas, por favor, vamos analisar a questidao de forma racional. N6s nao podemos
querer bater investimento publico com arrecadagao, nao faz o menor sentido.

E a mesma coisa de eu ter um apartamento, quero construir uma casa num terreno
que tenho, que vai custar 2 milhées de reais. O meu apartamento vale 500 mil, um comprador
pergunta o quanto eu quero e eu pego 2 milhdes. Ele fala que sé da para pagar 500 mil, mas
eu digo que preciso de 2 milhdes para construir a casa.

Vocés percebem como ndo ha légica na histéria. E preciso criar valores que o

mercado pode absorver e pagar...
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O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Para conclusao, Sr. Marcio, por favor.

- Falha na transmisséo. Registro prejudicado.

O SR. MARCIO CHEDE - ...a contrapartida do investimento publico.

Obrigado.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado.

A Sra. Isadora Cavalcante, é a nossa ultima inscrita.

Vou fazer o seguinte: como terei de abrir a sessdo da Comissao de Financas para
votar um projeto apenas para instrui-lo para o Plenario, vou suspender a audiéncia por cinco
minutos. Todos os inscritos ja falaram. Nos voltaremos com as consideragdes finais dos nossos
expositores e com a opinido dos nossos Vereadores que acompanharam esta audiéncia
publica.

Esta suspensa a audiéncia publica.

- Suspensos, os trabalhos sao reabertos sob a presidéncia do Sr. Antonio Donato.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Queria consultar os Vereadores
presentes se querem fazer uso da palavra.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Eu quero Vereador.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Vereadora Soninha Francine.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Obrigada, Presidente.

- Falha na transmissao. Registro prejudicado.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Quem falou?

O SR. ALFREDINHO - Alfredinho.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Entdo Soninha, depois Vereador
Alfredinho Cavalcante.

A SRA. SONINHA FRANCINE - Presidente, quero refutar alguns pontos, até
porque algumas falas aqui sao feitas de uma maneira quase acusatoria. Nao sdo sé questdes
de opiniao, mas nés somos acusados de prejudicar os pobres, de fazer um jogo do mercado.

Primeiro dizer o seguinte: um projeto de lei que esta aqui, desde 2018, caminhando
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pelas comissbes, que ja foi objeto de inumeras audiéncias publicas. Vocés mesmos
mencionam audiéncias publicas com centenas de pessoas. Nao é um projeto que surgiu ha
trés meses do final desta Gest&do. E um projeto de dois anos.

Sendo um projeto complexo, realmente, leva tempo para ser aprovado. Nao é um
projeto agora da pandemia. E um projeto que foi exaustivamente discutido, que tem posicdes
muito claras. Uma parte da sociedade civil € contra essa proposta, traz aqui os seus
argumentos para ser contra. Deixar para o ano que vem, nao significa janeiro. Ah! Nao vamos
fazer agora. Nao.

No ano que vem os trabalhos retomam em fevereiro, sabe la quando seria
aprovado este projeto de lei ou qualquer outro o ano que vem. O ano legislativo ndo comeca
em janeiro, a tramitacao de projetos, principalmente projetos de complexidade, com uma nova
Camara Municipal, com Vereadores recém chegados.

A gente nao estéa falando de adiar mais trés meses na votagdo de um projeto que ja
esta na Casa desde 2018. O projeto € anterior a ultima revisao do Plano Diretor Estratégico,
quer que a gente deixe para depois da proxima revisdo? Que também ndo tem data para
acontecer. Pode acontecer em novembro do ano que vem, porque o calendario legislativo é
basicamente imprevisivel. Depende de arranjos contextuais, inclusive, na Casa, o que torna
impossivel a gente dizer que se a gente ndo aprovar agora, se consegue deliberar isso em
2021, sendo que, em 2021, virdo os mesmos argumentos que vém sendo apresentados nos
ultimos dois anos, basicamente.

Nao se deve reduzir o valor do Cepac, porque nao vai dar certo. Foi perguntado
aqui para a gente: como é que vocés podem querer revisar essa lei, somos contra revisar essa
lei? E eu pergunto: como é que a gente pode ser contra a revisdo de uma lei, que é de 2013, e
que sete anos depois, ndo deu os resultados esperados: que é permitir que a Prefeitura use
esses recursos advindos do mercado imobiliario para fazer os investimentos em melhorias
coletivas, em melhorias para o publico.

Entdo, como nao querer revisar um projeto que ha sete anos existe na forma de
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lei e que ndo deu resultado? Dizer que a reducao de potencial construtivo ndo fere em nada a
Lei de Responsabilidade Fiscal, o potencial construtivo € uma receita estimada, € uma receita
extraordinaria que se vier, 6timo; e se nao vier, o Poder Executivo continua com as mesmas
obrigagcdes que tem: de honrar seus compromissos com as despesas e de organizar 0s seus
investimentos conforme a disponibilidade de recursos.

A gente falou aqui varias vezes do mercado: o mercado, como o grande vildo, e
0 mercado, a grande esperanca. O mercado sabe o que é bom; se o valor for atraente, o
mercado vai investir. Mas ai n&o investiu em 2015? N&o, mas é porque em 2015 o contexto era
outro, em 2018 era outro e em 2020, € um contexto completamente diferente. De que mercado
a gente esta falando, num mundo com o desemprego que estamos enfrentando agora, com
cambio, com inflagdo? Entao, falar sobre o que foi 2015; dizer, ndo, mas agora em 2018 ja
mudou. Pois muito bem, em 2019 mudou e em 2020 mudou completamente.

Entdo tem horas em que a gente acha que a opinido do Secovi é valida. Olha, o
Secovi esta dizendo que a expectativa é alta. O Secovi esta dizendo que nao precisa de
empurrdo. E em outra hora o que o Secovi diz é suspeito. Nao, o Secovi... O mercado tem a
sua ldégica prépria, a politica publica tenta direcionar conforme o interesse do publico e do
coletivo, com regras de zoneamento, com normas urbanisticas diversas, mas a gente tem que
decidir. O mercado quer o seu préprio beneficio, légico que sim. E a gente procura fazer
procuramos fazer o qué? Medir — e isso vocés fizeram e isso o Poder Publico faz também, a
Administragcao Publica - a temperatura da expectativa do mercado. Sera que o mercado vai
querer investir? Sera que nao vai? E por isso a importancia de uma tabela dindmica, porque a
gente esta aqui ha dois anos discutindo esse projeto de lei e ndo pode ter que discutir, toda
vez, um novo projeto de lei, conforme a temperatura do mercado. A lei atual ja diz: que terdo
que ser apresentados calculos, terdo de ser apresentados ao Conselho Gestor, mas existe sim,
uma discricionariedade, uma parte de calculo técnico de sensor de temperatura, que compete
ao Poder Executivo. O que nao pode é a gente precisar fazer uma lei nova, toda a vez que

mudar a temperatura.
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Quando a gente fala em queda drastica da expectativa, mas que expectativa? A
gente esta falando de zero receita. Que queda? Queda de zero. N&o é possivel! Tudo o que o
mercado esta querendo absorver, entdo, por isso estou aqui pegando algumas falas que foram
trazidas.

E eu quero apresentar algo muito sério, que € o seguinte: como foi feito o calculo do
valor atual? O calculo do valor atual, se vocés me permitem, o valor que esta na lei, aprovada
aqui na Camara... Vou compartilhar a apresentacao, € um slide.

Conseguem visualizar?

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) - Sim.

A SRA. SONINHA FRANCINE - O PL 505/2012 foi trazido a esta Casa com um
valor minimo estabelecido para cada Cepac de 700 reais por Cepac-R e 800 reais por Cepac
n&o residencial.

Entrou, sim, na Camara Municipal. Saiu da Camara Municipal com um valor minimo
de 1.400 reais e de 1.600 reais, quer dizer, a Camara teve, nesse momento, nessa ocasiao, a
legitimidade de dobrar o valor minimo estabelecido para cada Cepac, mas agora a Camara nao
tem qualquer legitimidade para dizer que esse aumento feito pela Camara foi incorreto,
inadequado. Entdo a Camara fez uma modificagdo que nao deu certo.

Eu tenho perguntas para o representante do Executivo. Tem algumas pequenas
mudangas no texto que eu gostaria de compreender melhor, por exemplo, foi incluida, no artigo
41, a possibilidade de aquisicdo de terrenos e de uso dos recursos da operagcdo para
adimplento de obrigagdes decorrentes da utilizagdo dos instrumentos juridico-urbanisticos. E
mais adiante fala também que no caso de utilizagdo dos Cepacs por pagamento no todo ou em
parte de projetos, etc... também para adimplento de obrigagdes decorrentes dos instrumentos
juridico-urbanisticos — eu queria entender melhor essa parte. Gostaria de entender melhor
também aquela parte que fala da revogacgao de dois paragrafos, sobre unificar ou nao unificar
as matriculas. Eu queria entender melhor também essa parte.

Outra coisa: a lei atual diz que 22% dos recursos tém que ser usados para
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Habitag&o, o projeto de lei ndo muda nada nesse sentido, mas surgiu no plenario da Camara
uma demanda para que esse valor fosse mudado de 22 para 30%. Eu quero saber por que néo
foi utilizado até hoje o recurso previsto com Habitagcdo? Se € um problema de montante? Se
precisaria mesmo aumentar de 22 para 30%7? Se foi uma questdo de dinheiro ou outra
questdo? Saber, também, por que ndo foram executadas as obras de drenagem com esse
dinheiro que a gente vive dizendo, parado, em caixa?

Eu fui Subprefeita da Lapa e me lembro que algumas coisas ndo podiam avancar
por questbes completamente alheias a vontade da Prefeitura. O prolongamento da Auro
depende da movimentacao de trilhos da CPTM ou da MRV, ou dos dois, quer dizer, ndao basta
ter o dinheiro para conseguir fazer o que a gente consegue, mas queria entender: por que nao
foram gastos mais recursos em viario e drenagem? E por que ndo foram gastos recursos com
Habitagédo e se essa mudancga de 22 para 30% faz sentido na compreensao de vocés?

E finalmente dizer que se tiver que fazer escolas, CEUs, UBSs, o Poder Publico
tem que fazer escolas, CEUs e UBSs com ou sem arrecadacdo de recursos de potencial
construtivo. A gente nao pode condicionar obras de Educagao, por exemplo, a arrecadacao de
Cepac. Isso é nosso dever como Vereadores e como Executivo garantir os recursos para isso.
Se a gente ja sabe que s6 pode fazer escola se conseguir vender potencial construtivo, entdo a
gente esta depositando uma expectativa no mercado imobiliario, no poder de compra das
familias, que tira completamente o foco de como o Executivo deve planejar os seus gastos e os
seus investimentos.

Obrigada, Vereador.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, Vereadora Soninha.

Com a palavra o Vereador Alfredinho.

O SR. ALFREDINHO - Bom dia a todos e a todas. Cumprimentar o Presidente
Donato, Presidente da Comissao de Finangas, e integrantes da Comissao.

Ouvi algumas criticas pelo fato de ter votado em primeira por unanimidade. Primeiro

que a votagdo em primeira foi uma negociacao, sim, feita aqui na Casa com os Lideres de
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todos os partidos, com a Presidéncia da Casa e que, em segunda, nés vamos propor
modificagdes no projeto. Isso foi acordado. Entre elas, a questdo da mudanca da tabela dos
valores colocados do Cepac.

O representante do Secovi, com muito respeito, mas, se for pelo que ele esta
dizendo, vai ter que entregar o Cepac de graga, ou do jeito que ele quer. Entdo, ndo pode ser
do jeito que ele quer, e temos que achar um meio termo para satisfazer, ndo é para satisfazer,
mas para resolver aquilo que o mercado acha que € o viavel, mas atender principalmente as
demandas da populagéo. Eu converso com o pessoal do movimento de moradia e eles n&o séo
contra a Operacgao Urbana, eles sdo contra a forma que esta, porque a preocupacao deles é ter
recurso porque eles tém interesse em constru¢do de moradia para pessoas de baixa renda ali
naquele perimetro da Operacao e sabem que operacao tem de ter recurso para poder atender
essas reivindicagdes.

Inclusive, ontem, conversei aqui com as representantes da moradia, Maria Helena e
Severina, que sdo do Conselho Gestor e vamos apresentar sugestdes de emenda para garantir
a construgdo da moradia para pessoas de baixa renda em terrenos que ja estdo la como na
Rua do Bosque, que ja é um terreno designado e entregue para o movimento e esta tendo la
obra de descontaminacio, porque era um terreno que estava contaminado e outro terreno da
antiga CMTC, que esta ali préximo do campo do Palmeiras.

Fora isso tem a urbanizagdo de favelas, que é também de interesse e, claro, o
interesse da infraestrutura para os locais da Operacgao, principalmente onde vao ter as
construgcdes de moradia e isso € obrigacao, € necessario, como disse a Vereadora Soninha,
independente que possa ser recurso da Operagéo, é recurso proprio que outros fundos, de
outras fontes da prépria Prefeitura, mas € necessario sim ter a infraestrutura como transporte,
claro, uma obra prioritaria da canalizagédo dos corregos ali que provocam enchentes, enfim,
tudo isso.

Agora, o compromisso de votarmos em primeira para abrir esse debate ndo esta

amarrado votar em segunda, nés iremos discutir as modificagdes, porque a tabela dinamica,
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como alguns aqui defendem, precisava entender aqui legal, porque o leildo tabela dindmica, e
aqui realmente a tabela dindmica que eu vejo comega com um valor la embaixo, depois
descamba para valores muito baixos, uma perspectiva que acho que vocés que sdo do
mercado estdo achando que a crise econémica do Pais vai durar a vida inteira, mas eu nao
acho que vai durar, acho que uma hora a economia vai retomar e o proprio mercado imobiliario
retoma automatico. N6s ndo podemos considerar aqui, ao produzir uma tabela dindmica que
baixa muito e bastante os valores, que possa durar essa crise inteira, por muito tempo, e que
por isso tenha que baixar tanto aqui os valores propostos em relagdo ao projeto original de
2013 e esse projeto agora apresentado pelo atual Governo.

Esse debate que vamos fazer, vamos propor emendas e queremos discutir
emendas e inclusive, se for possivel, convencer os demais lideres, dirigidas exclusivamente
para o setor de habitacdo, para as familias de baixa renda, para que possamos ter garantida a
construcao das moradias e a infraestrutura que é necessaria no perimetro da Operacgao.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Mais algum Vereador quer fazer uso da
palavra?

Nao havendo, eu vou fazer uma pergunta aqui para o Marcelo. N&o vou entrar no
debate do valor do Cepac, que as opinides estao colocadas ai, sobre a tabela dindmica, mas
eu quero tratar de um fato. A Operagao Urbana nao é s6 emissao de Cepac, ela tem todo um
plano para aprovar na CVM. Os Cepacs vao financiar um conjunto de intervengdes,
apresentado um portifélio na CVM e para quem vai comprar Cepacs, vai investir em tal regido,
pagar mais pelo potencial construtivo, mas vai ampliar a avenida, vai construir moradias, fazer
investimentos, a drenagem e tudo o mais.

Em 2013, quando foi aprovada a lei, se estimou uma arrecadagao de Cepacs com
aquele valor e a partir dai se definiram investimentos, mas uma vez dizendo, ndo estou
entrando no debate do valor dos Cepacs da tabela dindmica, mas o fato é que tera uma
reducao de arrecadagao. Qual a estimativa de arrecadagéo da operagao? Sera suficiente para

cobrir todos os investimentos previstos inicialmente na Operagédo Urbana Agua Branca? Ou
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quais investimentos serdo cortados? Eu quero ser bastante objetivo porque acho que esse
tema acabamos nao aprofundando. Entao quero centrar a questao nisso.

Tem a palavra a Sra. Jupira Aparecida Cauhy.

A SRA. JUPIRA APARECIDA CAUHY - Minha fala vai ser rapida, primeiro
agradecer a oportunidade de a gente pode estar na audiéncia publica, repetir que tudo o que
envolve a Operagéo Urbana Agua Branca sempre teve uma grande participagéo da sociedade,
todas as nossas audiéncias publicas sempre foram lotadas. Além das audiéncias publicas
temos por habito discutir aqui na regido, sejam em reunides técnicas, seja nos Conselhos,
entao temos, e aqui foi demonstrado, pois varias pessoas se inscreveram, temos um grande
debate porque prezamos a participacao e o controle social.

So6 quero deixar registrado que fiquei surpresa que, ao final dessa audiéncia, nés
tinhamos compreendido que nesta audiéncia nés conheceriamos as propostas dos Vereadores
para que pudéssemos debater, s6 que o que foi apresentado foi novamente as propostas que
ja foram apresentadas nas audiéncias de 2019 e s6 agora, ao final, alguns Vereadores
comentaram sobre outras propostas que nés nao conhecemos. Entdo, acredito que essa
audiéncia, apesar de ter sido interessante pelo seu debate das varias posicoes, fica
prejudicada porque ndés que somos do grupo de gestdo, que moramos na regido, que somos
representantes, nao conhecemos as propostas dos Vereadores, que deveria ter sido
apresentada de uma forma mais democratica e transparente. Entdo, eu fago esse registro e
ficamos a disposigao para tantas quantas forem necessarias para a gente debater.

A Laisa queria fazer alguma correcdo, alguma informagao a respeito do que foi
falado, nao sei se ainda da tempo nesses meus cinco minutos. Obrigada.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Tem a palavra a Sra. Laisa.

A SRA. LAISA ELEONORA MAROSTICA STROHER - Eu acho que reforgar que o
que queremos do grupo gestor € o que nao teve até agora e que é realmente espacgo
qualificado para construir, se for o caso, essa revisdo desse PL. Diferentemente do que a

Soninha colocou, nao foi participativo.
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Esse PL foi mandado para a Camara sem o nosso conhecimento. Nas audiéncias,
nds nao debatemos a construcao dele. Ha deficiéncias que nds colocamos, de que é um PL
que vai impactar inevitavelmente na arrecadagao; porque ele ndo debate os impactos das
questdes urbanisticas, e ndo é dever da Camara Municipal, agora com tempo escasso, decidir
isso. Tem que ser debatido com os técnicos, a populacdo e os grupos gestores, e isso
demanda tempo, ndo sera de um dia para outro.

Entao, eu iria falar dos valores, mas eu me coloco a disposicao. Quem quiser falar
comigo, posso falar um pouco mais. E perigosa, sim, essa coisa de um valor muito abaixo na
lei. Segundo o exemplo que o Marcelo trouxe, da Operagdo Urbana Agua Espraiada, ele
chegou a 1.200 dezesseis anos depois do primeiro leildo. Entdo, foram muitos anos com valor
reduzido para chegar a esse patamar de 1.200. Entdo, ndo se enganem com essa histéria de
que “tudo bem colocar um valor baixo na lei, que depois, ao longo do tempo, isso vai sendo
ajustado pelas dindmicas, pela mao invisivel do mercado”. Era isso o que eu tinha para falar.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, Laisa. Com a palavra,
Marcelo, para encerrar a audiéncia e responder as questdes colocadas.

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS — Vou tentar fazer duas mencobes a
pergunta da Vereadora Soninha em relagédo ao artigo (interrupgao da transmissao).

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Sumiu o som, Marcelo. (Pausa)

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS — O final do projeto de lei trata da Gleba
Pompéia/Subsetor E2, que é um ajuste que esta sendo feito na lei. “Esta lei entrara em vigor na
data de sua publicagao, revogados os paragrafos 2° e 6° do artigo 50.” Esses Paragrafos
tratam do reloteamento de um setor da operagao urbana, que € o Subsetor E2, conhecido
como Gleba Pompéia. Ele tem travas, duas regras, hoje, contidas na lei, que exigem que mais
de 25 matriculas de grandes terrenos sejam unificadas 100% em cartério para que, ai sim, o
processo de reloteamento seja iniciado. Isto foi avaliado como praticamente impossivel: haver
mais de 20 matriculas e escrituras conferidas em cartério e unificadas em uma Unica matricula

para que o loteamento acontega. Estamos falando de uma gleba de ao todo 230 mil metros
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quadrados. Entdo, o PL flexibiliza a necessidade de unido de 100% das matriculas; ele ira
permitir que essas matriculas sejam reunidas em porg¢des, em partes. Isso da vazao para o
reloteamento; ou seja, manter o projeto original da lei (interferéncia sonora) operagédo para
esse processo.

Também o artigo que ele altera (interferéncia sonora) permite que esses lotes
pertencentes a Gleba Pompéia tenham coeficiente de aproveitamento garantido como o Basico
1. Atualmente a lei da Agua Branca limita 500 metros quadrados independentemente do
tamanho do lote: pode ser um lote de 30 mil metros quadrados, onde ele vai ter direito de
construir, enquanto n&o relotear, somente 500 metros quadrados, ou pode ser um lote de 1 mil
metros quadrados, que ira ter os mesmos 500 metros quadrados. Entdo, a lei da essa
(interferéncia sonora).

Além disso, a Vereadora Soninha também colocou uma dlvida sobre a néo
utilizacdo dos recursos atuais. A Denise, Diretora de Operagbes Urbanas, de Implementacao
de Projetos Urbanos, que esta nos escutando, faz a gestdo desses recursos. Acho que é
bastante relevante que a Denise tenha um espacgo de fala, Vereador, porque varias vezes —
inclusive no chat aqui — foi mencionada essa questao dos recursos em conta e nao utilizados, o
que, em tese, inviabilizaria a revisdo da lei que vimos defendendo. Se ela tiver um espaco,
acho que seria relevante, Vereador Donato.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Claro. Vocé vai ja concluir?

O SR. MARCELO FONSECA IGNATIOS - Posso continuar e passo para ela.
Respondo agora a pergunta sobre o equilibrio econdmico-financeiro da arrecadagdao e do
calculo original. De fato, na época em que o projeto de lei 505/2012 foi encaminhado a Camara
— o que foi mencionado aqui pela Vereadora Soninha -, o0 Executivo ndo apresentou estudos
aprofundados, estudos econémicos que davam viabilidade para a Operagao Urbana. Porque
existe uma incongruéncia entre a exigéncia de estudos econdmicos por parte da CVM, que é
quem regula a distribuigdo de titulos mobiliarios, de Cepac, e a visdo do Executivo, naquele

momento, ao encaminhar um grande projeto urbano, um projeto urbanistico dessa natureza.
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Entdo, o que foi colocado na época foram estimativas de obras a serem realizadas
sem que, necessariamente, nessas estimativas estivessem contempladas todas as
desapropriagcdes necessarias para abertura de novas vias; sem que houvesse econdmico-
financeiras que considerasse o fluxo de absor¢cdo de Cepac ao longo da vigéncia da operagao.
S6 dois anos apds 2012, em julho de 2014, a Prefeitura realizou os estudos econémicos por
exigéncia da CVM (interferéncia sonora) em 2014 fazer o leildo, que acabou acontecendo em
fevereiro de 2015. Foi de fato um momento bastante delicado, porque o estudo econdémico foi
feito em 2014, menos de 1 ano apds a aprovagao da lei. Vamos lembrar que a lei foi aprovada
em outubro de 2013, e o estudo econdmico foi feito em julho de 2014. O estudo econdémico —
que inclusive é publico, esta no site da Operacao Urbana, no site da Sao Paulo Urbanismo —
apontou, com todas as letras, com todos os detalhes importantes e necessarios de um estudo
econdmico, que a maioria dos setores da Operagcao Urbana num Cepac de 1,4 mil reais se
tornaria inviavel; esses valores se tornariam muito espremidos em relagcdo a viabilidade de
empreendimentos. Uma vez que esse consorciamento entre o publico e o privado € necessario
para a Operacao Urbana, ha sempre esse dilema entre o valor a ser cobrado pelo Cepac
versus aquele em que o empreendedor imobiliario tem apetite, disposi¢cao a pagar sobre ele.

Entéo, so6 para registrar: a estimativa da Operagéo Urbana, em termos de obra, era
por volta de 4,5 bilhdes de reais; e se vocé multiplicar, pela aritmética simples, estatica, o valor
dos Cepacs daquela época pela quantidade de Cepacs, ela ja era deficitaria nesse sentido. Se
pegassemos 1 milhdo e 850 Cepacs possiveis, multiplicados por 1,4 mil e pouco, ja teriamos
um valor um pouco menor do que aquilo que se estimava na época. Claro que se fizermos a
redugao agora para a metade ou retornando o valor que o PL 505 apontava, esse deficit tende
a ser muito grande. Dai, a priorizagao dessas obras ainda nao foi dada. Essa priorizagdo de
que obras deveriam ser subtraidas ou postergadas para o final da Operagao Urbana, e isso eu
acho que tanto a Denise, que vai poder falar agora, quanto o Grupo de Gestdo devem, ao
longo da vigéncia da Operagéo, ir apontando a priorizagao.

Portanto, ja havia um déficit e, caso esse valor diminua, o déficit sera maior uma
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vez que a estimativa que foi feita originalmente ndo era uma estimativa minuciosa e
tecnicamente referendada pelos estudos econémicos que a CVM reconhece.

Espero que tenha dado para ouvir tudo, Donato.

O SR. JOSE POLICE NETO - Esta mudo, Donato.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, Police.

Com a palavra a Sra. Denise.

Antes eu sé queria registrar aqui que acompanha a nossa audiéncia o arquiteto
Anténio Castelo Branco, do gabinete do Vereador Gilberto Natalini.

Denise com a palavra.

A SRA. DENISE LOPES DE SOUZA - Bom dia. Obrigada, Vereador Presidente da
Comissao e demais vereadores pela palavra.

Em complementacgao a fala do Marcelo eu gostaria sé de esclarecer alguns pontos
da Vereadora Soninha em relagcdo aos recursos que ja temos depositados em conta e em
relacdo aos percentuais de aplicagcédo para habitagdo da nova lei de 2013.

Entdo os recursos depositados em conta s&o oriundos de arrecadagao de outorga
onerosa bem antiga, de 1995. E quando houve o debate para fazer a proposta da nova lei,
houve uma mobilizagdo muito grande dos Amigos da Vila Pompeia na questdo de resguardar
0s recursos até entdo arrecadados para a outorga para algumas intervengdes na area que
eram basicamente a drenagem do Cérrego Sumaré-Agua Preta, até pelas inundagdes que
acometem a regidao, o prolongamento da Auro Soares de Moura Andrade e também a
producdo, que na época da lei antiga era de, no maximo, 630 unidades habitacionais de
interesse social. Hoje esse recurso todo monta 600 milhdes de reais. Entdo parte das
intervengdes no Sumaré-Agua Preta foi feita, mas tem ainda um complemento a ser executado;
a Auro néo foi realizada e as unidades também nao.

Esse recurso, por causa dessa mobilizacdo e de uma acao civil publica, foi
bloqueado na Justigca e o desbloqueio s6 poderia ser feito com o aval, a analise do Ministério

Publico sobre a efetiva aplicagdo do recurso para destinacdo que ele tinha sido previsto
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inicialmente. Essa priorizacao faz parte da Lei atual, de 2013, € um artigo especifico, o artigo
8°, que resguarda essa aplicagao do recurso depositado nessas contas, que esta apartado.

Em relagcdo a produgdo habitacional, houve no subsetor a realizacdo de um
concurso € a realizacdo do projeto assim que a lei foi aprovada. Esse projeto, concurso e
projeto, demorou um pouco mais do que o esperado. O desenvolvimento de projeto teve seus
problemas, teve seus percalgos.

Em junho do ano passado néds ja protocolamos junto ao Poder Judiciario o pedido
de desbloqueio, a peticdo de desbloqueio dos recursos para producdo, que na verdade na lei
nova ficou gravada em, no minimo, 630, entao ela vai produzir 728 unidades no Subsetor A-1.
Nos pedimos o desbloqueio para essa produgdo com esse recurso € para 0s projetos
executivos complementares da canalizagdo do Sumaré-Agua Preta e também da Auro.

Os demais recursos que estdo la ainda... Esse pedido de desbloqueio é da ordem
de 160 milhdes de reais para essas trés acoes. Ele foi desbloqueado em margo deste ano, nés
conseguimos o desbloqueio, entdo nds estamos praticamente em vias, pela Cohab, de publicar
o edital da producao habitacional. O edital de projeto da Auro ja foi publicado pela SP Obras, e
falta o edital do complemento, projeto executivo do Sumaré. O restante do recurso que esta 13,
que ainda € um bom recurso, é também destinado a execuc¢éo das obras da complementacao
do Sumaré e da Auro, entdo nés ndo podemos usar esse dinheiro para outra finalidade. Isso é
SO para esclarecer que esse recurso tem um direcionamento.

Em relagdo ao percentual previsto na Lei de 2013 para habitacdo, a Lei diz o
seguinte: os 22%, lendo dois artigos combinados, 22 € minimo, ele ndo € maximo, € minimo,
podendo entdo ser ampliado. Sendo que, desses 22%, 35% devem ser direcionados a
desapropriagdo para producdo de habitacdo de interesse social. Porque a Lei definiu um
perimetro expandido, por isso € que ela fala “atendimento de até cinco mil familias”, nao
necessariamente producdo de até cinco mil unidades habitacionais, porque tem diversas
comunidades que podem ter a reurbanizacao também. Nao ha necessidade de transformacgao

de todos os espacos, mas precisa de area para poder produzir novas unidades também. Entao
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a Lei teve essa construgao e o percentual de 22 é minimo.

Entdo a medida que o Grupo de Gestdo, como o Marcelo falou, vai definindo as
prioridades daquilo que se vai arrecadando, esse equilibrio tem que ser discutido para definir.
Hoje nés ndo temos nem um real na conta de habitagao resultante do primeiro leildo de Cepac
que foi feito na Agua Branca, entdo nés ndo temos como fazer investimento em habitacdo. Nés
sO temos pouco dinheiro nas outras contas, para outras acdes, e o Grupo de Gestao esta
acompanhando a aplicagdo desse recurso que € pouco também, ndo € muita coisa.

Entdo é uma Operacdao Urbana que tem um recurso, sim, mas € um recurso
direcionado e acompanhado pela Justica, entdo a gente tem que fazer prestacao de contas, e
tem a outra parte, que € a parte nova, que nao decolou.

A SRA. SONINHA FRANCINE — Deixe tirar uma duvida, Denise. Quando vocé fala
em cinco mil familias atendidas, isso pode incluir, por exemplo, requalificacdo do Singapura, do
mutirdo?

A SRA. DENISE LOPES DE SOUZA — Esse, em especial, tem um artigo especifico
na Lei, que é a requalificacdo da Comunidade Agua Branca, entdo essa Zeis que é a
Comunidade Agua Branca tem um artigo especifico para ela s6. Além dela, tem essa outra
questao do perimetro expandido, que é até cinco mil familias atendidas.

A SRA. SONINHA FRANCINE - A Lei fala, entdo. Obrigada.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — O Vereador José Police Neto € o nosso
ultimo inscrito, para a gente encerrar a audiéncia. Police com a palavra.

O SR. JOSE POLICE NETO - Presidente, vou tentar ser bastante sintético. Acho
que aqui sado esforgos na mesma diregdo, mas com leituras diferentes de como atingir os
mesmos objetivos. Todos queremos cinco mil unidades habitacionais para a populagao
hipossuficiente, nés s6 ndo sabemos com chegar.

E ficou claro, durante esse ultimo periodo, mesmo tendo um mercado aquecido,
que a atratividade ndo é atratividade por si s6, é atratividade concorrencial entre a Operacgao

Urbana Agua Branca e todos os outros investimentos que podem ser feitos na Cidade. A



CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

SECRETARIA DE REGISTRO PARLAMENTAR E REVISAO - SGP.4
NOTAS TAQUIGRAFICAS SEM REVISAO

REUNIAO: 18074 DATA: 16/09/2020 FL: 46 DE 49

atratividade desta ndo se compara com outras, por isso muitas vezes o empreendedor opta por
fazer fora da Operacao Urbana. Entao ele realiza no territdrio, esgota terra boa do territério que
poderia ser orientada pela lei especifica, e todos nés perdemos.

A questao que mais preocupa € como buscar e como encontrar esse equilibrio, e,
ai, ndo é um equilibrio de se ter ou ndo razao, mas de encontrar, de fato, o equilibrio. Assim,
tanto o Toni como o Carlos Alexandre tém toda a razao: o mercado esta aquecido, s6 que ele
esta aquecido e ndo esta tendente a investimento nesse territorio, ele tem optado por outros
territérios ou, entdo, esta optando por fazer, dentro desse territorio, fora da lei especifica, o que
também nao é bom para nés.

Eu acho que vale e quero agradecer muito ao Donato, a Soninha e a todos que
participaram, porque nos vamos desvendando um pouco as duvidas e vamos tentando
aproximar um pouco as hipotéticas divergéncias. Esta claro para mim que, da mesma forma
como nads, la atras, tivemos a coragem de inventar o perimetro expandido — porque foi uma
invengao — e depois tivemos que arrumar dinheiro para pagar — arrumar dinheiro, n&o, arrumar
a possibilidade de ter dinheiro —, porque, quando a Operacao Urbana foi pensada |a atras, ela
nao tinha perimetro expandido, portanto, ela nao tinha um volume de Habitagdes de Interesse
Social que passou a ser langado dentro dela, e para o qual é necessario produzir funding; caso
contrario, ndo se tem esse dinheiro. Nao havia uma ponte, foi colocada. Criou-se a despesa
para depois ser produzida a receita, e todo bom economista sabe que nédo se pode produzir
despesa para depois sair correndo atras da receita. Talvez, por isso, nés tenhamos um no tao
grande.

Eu também adoraria defender a possibilidade de haver nao um s6 4,2, 4,7, mas dez
milhdes para esse territério. Mas, é verdade, nés vamos ter os dez milhdes de reais? Nos
vamos ter unidades habitacionais feitas pelo mercado por menos dos 230 mil reais, que séo
feitas pelo setor publico? Essas questbes sao importantes. Por isso, milito ainda que nds
fagamos algumas revisbes que vao além do valor. A doagdo e o reloteamento, eu acho

absolutamente necessario que, por fim, nés tornemos atrativos a partir de outros instrumentos
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que ndo sé o valor da Cepac, unidades incentivadas. E absolutamente importante nés
pensarmos outras formas que estimulem média e baixa renda fora do parque que é realizado
pelo setor publico, com recursos publicos. E absolutamente fundamental, ja que, no segundo
biénio da gestdo Haddad, nds aprovamos a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo
(ininteligivel), atualizarmos a partir da Lei 397/19, a Operagao Urbana (falha na gravagao), o
que a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo ja trouxe de inovagédo. Absolutamente
fundamental.

Ha outra coisa que é muito importante: quais sao os incentivos que nés vamos dar
para HIS a partir da nova legislagcdo do Casa Verde e Amarela? Falei ontem sobre isso na
questdo do combate do bairro do Tamanduatei. (Falha na gravacao) pensar a Operacao
Urbana também como a orientagao objetiva da forma como nds queremos adensar o territorio.
E desejo adensar o territério com uma Unica tipologia, aquela que foi produzida dentro dos
Jardins das Perdizes? Se n&o, nés ndo podemos manter a legislagdo do jeitinho que esta,
senao nés vamos produzir, talvez, um erro histérico. O incentivo a HIS é fundamental a partir
de bonus em Cepac para producado de HIS, a partir de outras formas. Para mim, seria
interessante a permuta de terreno publico por unidade. Se eu tenho um (falha na gravagao)
disposto a construir e eu tenho um terreno publico, esta aqui o terreno por esse volume de
unidades. Eu acho que nds temos que abrir as oportunidades de realizacdo nesse territorio,
quando se busca exatamente isso, em especial subsidio adicional para aquisicdo de HIS que
pode ser inclusive realizado pelo setor privado.

Acho que é chegada a hora de nds, de fato, chacoalharmos esse mercado, que
pode construir habitagdo. Eu escutei aqui que ja ha HIS sendo construida na Operagao Urbana
Faria Lima. Otimo, vamos fazer produzir, entdo, aqui, vamos buscar os elementos que estdo
claros la e vamos fazé-los aqui também. Acho que esse é o papel do legislador, esse é o papel
que eu quero cumprir e, por isso, agrade¢o muito ao Donato e a Soninha. Acho que nés temos
uma superoportunidade e ndo podemos perdé-la pela possibilidade de haver ou nao eleigao.

Desculpe, mas nds vamos ter eleicdo sempre, € que bom, porque a democracia esta ai para
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permitir a troca. Mas que bom também que nds vamos ter responsabilidade para interpretar
aquilo que ndo esta bom e nos esforcarmos para fazer melhor.

Acho que nés estamos tendo uma oportunidade de ouro, seja na fixagdo do valor
minimo novo, seja numa nova orientacdo para essa tabela dindmica, mas é fundamental
entender que a logica de viabilizar as unidades nesse territério ndo pode partir exclusivamente
no volume de dinheiro que vai ser captado para fazer aquilo que ja foi definido a ser feito. Caso
contrario, nés vamos definir um custo para essas unidades a ponto de ndo encontrarmos quem
as compre ou nado tenhamos aqueles que, de fato, nés queriamos que comprassemos para
estar la. Entdo, essa é uma questao de revelar que territério que nds queremos.

Insisto que nds s6 vamos transformar o territério... Nao é pelo valor de Cepac que
se constréi uma legislagdo absolutamente aderente as regras de ocupagédo do novo territdrio,
desse novo adensamento.

Por fim, quero lembrar que nés temos parte de uma Cidade pré-existente ali. Entao,
ha uma transformagao desejada, mas ha coisas que ja existem ali. Eu falo da preservagao da
Escola Beit Yaacov, que ja esta la e cujo desenho estabelecido corta a escola em dois
hemisférios. Acho que ha alguns reajustes a realizar também, sen&o se perderao partes boas
que foram construidas naquele territério.

Por isso, eu gostaria muito de tirar um compromisso juntamente com 0 nosso
Presidente, com a Vereadora Soninha, com a Vereadora Adriana Ramalho e com o Conselho
para nos termos ai uma semana, quinze dias de dedicagdao das nossas equipes técnicas para
quem busquemos essa pactuagao, esse entendimento. Caso contrario, ficara parecendo que
nos resolvemos tudo nas audiéncias publicas. E ndo é assim, ha uma consequéncia da reunido
realizada em forma de audiéncia publica, e € como nds vamos fazer com que esse universo de
ideias que sempre é apresentado se aproxime e tenha uma convergéncia em cima de um texto
legal capaz de ser aprovado no Plenario.

Coloco a minha equipe todinha para buscar essas convergéncias, para nds termos

um texto, sendo em uma semana, em quinze dias, para, de fato, ser submetido a voto. Acho
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que isto é importante: construir um texto capaz de fazer a transformacao, capturando o maior
volume de recursos, retirando parte daquelas obras e intervengdes que nao se fazem mais
necessarias de fato e enxergando o territério como ele deve ser, de fato, ser enxergado e, sem
duvida nenhuma, investindo muito mais no social e na Habitagao de Interesse Social.

Acho que esse é o interesse de todos e, por isso, me coloco a disposi¢ao para, sob
o0 comando do Presidente Donato e do Presidente Dalton Silvano, agentes das duas
Comissodes, Financas e Orcamento e Politica Urbana, para que nés possamos, em dez a 15
dias, produzir um texto capaz de ter uma votagdo de consenso ou uma votagao de disputa,
mas ter um trabalho técnico a partir dessas orientagbes que a sociedade e os técnicos do
Executivo nos passam e que nds mesmos vamos construindo.

Era isso, Sr. Presidente Donato. Muito obrigado.

O SR. PRESIDENTE (Antonio Donato) — Obrigado, Vereador Police Neto.

Como e nao posso reabrir a audiéncia para o debate, vou precisar encerrar. Mas eu
queria propor um encaminhamento a partir da fala do Vereador Police: que nés fizéssemos um
esforgo que construir uma Mesa Técnica que envolvesse 0 Executivo, o Conselho Gestor e os
gabinetes dos mandatos no sentido de se ter algum tipo de debate. Enfim, as diferengas estao
bem demarcadas, e eu ndo sei se elas tém algum ponto de contato, mas, quanto a Mesa
Técnica, eu acho que nunca é demais nés tentarmos construir algum caminho de mediagao,
construir algo em comum. Se for possivel; se nao for, a divergéncia vai aparecer no Plenario e
vai se explicitar. Mas eu gostaria de encaminhar desta forma: consultar o Executivo, o
Conselho Gestor e os mandatos. Parece que o Secovi tem estudos também, e ndo ha
problema nenhum em manda-los para nds tentarmos algum nivel de entendimento, se for
possivel.

Dessa forma, eu encerro a presente audiéncia publica, agradecendo a participagao
de todos e todas.

Muito obrigado. Boa tarde a todos.



