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SINTESE

O Plano Diretor 2002 em S&o Paulo estabelece diretrizes para 0 uso e ocupacdo do solo,
contendo instrumentos que permitem intervencdes urbanisticas, como a concessao de direitos
adicionais a legisdacdo municipal de zoneamento, com a emissdo de outorga
onerosa e 0 lelldo de CEPACs das Operagbes Urbanas pelo BM&FBovespa
Assim, podem ser gerados recursos extra tributarios através da participagdo da iniciativa
privada motivada pelo dindmico mercado imobiliario. Estes valores extra tributérios sdo
importantes para suplementar 0s recursos orcamentarios insuficientes para atender as
necessidades da populag&o, que ndo tem capacidade financeira para aceitar qualquer aumento
na tributacdo compulsoria. Esta tese apresenta estratégias para consolidar e superar 0s atuais
limites, promovendo este processo em beneficio urbanistico, compreendendo: infra-estrutura,
preservagdo ambiental e qualidade de vida, a exemplo do realizado em outro centro
importante, como Vancouver, no Canada

Palavras Chave: Plano Diretor. Recursos extra-tributarios. Operacbes Urbanas. Qualidade
urbanistica.

ABSTRACT

The 2002 Master Plan in S0 Paulo establishes guidelines for the fair and effective use and
occupation of land, applying instruments that allow new urban intervention. It grants
additional rights to the legislation of municipal zoning with issuance of onerous concession or
the auction of Certificates of Special Urban Zoning, traded at Stock Exchange.
This generates off taxes revenues with the participation of private initiative, motivated by an
dynamic real estate market. These off taxes revenues are important to supplement the
budgetary resources that have been insufficient to meet the population needs, which have no
financial capacity to accept any increase in compulsory taxation. This thesis introduces
strategies to consolidate and overcome the actual constraints, enhancing this process in urban
benefit that comprises: infrastructure, environmental preservation and quality of life, asit was
achieved in other important city, such Vancouver, Canada.

Keywords: Master Plan. Off taxes revenues. Special urban zoning. Town planning quality.



INTRODUCAO

O Brasil do fina da 22 Guerra Mundial até 1980 apresentava crescimento excepcional,
multiplicando o Produto Interno Bruto por dez, ocasionando mobilidade social, concentrando
0 crescimento populaciona durante trés décadas nas grandes cidades do Sudeste, em especial
S80 Paulo, quando parte da massa de migrantes conseguiu se beneficiar com a
industrializagdo da cidade. Este modelo de desenvolvimento permitiu o crescimento
extraordinario, mas ndo diminuiu 0 nimero absoluto de pobres, embora tenha reduzido
significativamente sua proporcao no total da populagéo. Muitos pobres, com a expectativa de
progresso, apenas mudaram de endereco, sairam da casa de “ pau a pique’ do campo para 0s
barracos nas favelas da metropole. S0 Paulo, como resultado da esperanga proporcionada
pela forte concentracdo demogréfica e econdmica para atividades industriais, polariza um
espaco metropolitano complexo e diversificado. Neste contexto, instrumentos institucionais
de plangiamento regional e urbano, investimentos governamentais para infra-estrutura e
servicos procuram minimizar os efeitos da concentragéo industrial, da explosdo demogréficae

suas consegiientes deseconomias.

A partir dos anos de 1980, temos a ascensdo de paises emergentes fortalecidos por reformas
econdmicas, novas tecnol ogias e ganhos de produtividade, competindo agressivamente com o
Brasil e, principalmente, com o parque industrial de Sdo Paulo. NaindUstria, atecnologia e os
modernos processos de gestdo, tém implicado na continua reducéo de emprego por unidade
produzida. Este processo conjugado a abertura econbémica, acaréncia de recursos publicos, a
desconcentragéo industrial, ao enfraquecimento das institui¢es de plangjamento e de gestéo
urbana, produz impactos negativos sobre a metropole paulistana, causa de desemprego, com a

consegiente explosdo no nivel de pobreza. Entéo, a crise provoca a perda de dinamismo pela



desindustrializagdo, atingindo S&o Paulo, como as demais regides metropolitanas do Brasil e
muitas outras cidades mundiais como: Mil&o, Barcelona, Pittsburg, Los Angeles, Detroit,...

gue buscam suas novas vocagoes.

S80 Paulo passa a ser cada vez mais uma metropole voltada para a prestagdo de servicos que,

em 2003, ja representava 62% do valor adicionado do municipio®. Joseph Barat afirma que:

“ Em meados dos anos de 1980, em contexto de prolongada recesséo, inflacéo acelerada,
déficit fiscal crescente e significativo deslocamento de atividades industriais da metrdpole
para O interior e para outros estados, o0 modelo econdmico atingiu seu

limite™ .(BARAT,J.,2004)

O enfraquecimento do Estado desenvolvimentista gera novas formas na gestdo do territorio
urbano, com crescimento na participagao do setor privado e da sociedade civil organizada no

processo decisorio.

A urbanizacdo ordenada, embora sgja uma condi¢do necessaria, ndo tem sido suficiente para
evitar a crise urbana, resultado de uma multiplicidade de fatores, cujo enfrentamento exige

estratégias e plangjamento, abrangentes e integrados. Para tanto Joseph Barat esclarece que:

“ O paradoxo da urbanizacdo sdo as cidades com dinamismo econémico e alguma qualidade

de vida, mas elevados indices de pobreza, desemprego e marginalidade social, sob os efeitos

1 HADDAD, C., S0 Paulo: liderar ou conformar-se. Valor Econdmico. Pg A2, S30 Paulo, 1 margo 2007.
2BARAT, J., Sdo Paulo: além do horizonte eleitoral. OESP. Economia B2, Sdo Paulo, 25 setembro 2004.



da violéncia, da miséria endémica, da multiplicacdo de favelas e a degradacdo das

possibilidades de um crescimento urbano harmbnico® .(BARAT,J.,2005).

O futuro da metrépole paulistana, com suas diversidades de natureza econdmica, socia e
humana, exige inovacdo no direcionamento de suas estratégias e politicas publicas,
possibilitando competitividade em escala mundial, a difusio de conhecimentos que
promovam ambiente favoravel para o desenvolvimento de negdcios e a atenuagdo das
desigualdades sociais. Na atual situagdo da economia globalizada, S&o Paulo disputa com as
cidades mais importantes do hemisfério sul a localizacdo de centros de decisdo de novos
investimentos para gerar oportunidades de negdcios e empregos. E importante destacar que
com a globalizacdo, as vantagens comparativas da economia tradicional como: recursos
naturais e baixos custos de mao-de-obra sdo substituidos por vantagens competitivas
representadas pela qualificagdo dos recursos humanos, pelo conhecimento, pela tecnologia,

pela capacidade de gerar inovacOes e pelas facilidades para abrir e conduzir negdcios.

Por outro lado, as fungdes urbanas que no passado e'am exclusivas do Poder Publico, com a
desregulamentacdo dos mercados, passam a enfatizar o fomento de parcerias com ainiciativa
privada visando o apoio ao desenvolvimento tecnoldgico, a desoneracdo da producdo e ao
provimento de infraestrutura moderna. Pode-se afirmar que 0 momento requer
especializagles e vantagens competitivas. A acdo da administragdo publica e da sociedade
civil em beneficio da cidade deve ser permanente, eficiente e eficaz, na busca da melhoria da

qualidade de vida da populacdo, preservando os inestimaveis valores da natureza.

3 BARAT, J., Crise urbana, o desafio maior. OESP Economia B2, S3o Paulo, 12 novembro 2005.



A iniciativa privada imobilidria viveu um periodo de grande crescimento a partir de 2007,
com a capitalizacdo das empresas, a reducdo dos juros e a ampliacdo dos prazos de
financiamento. Mas, embora esse crescimento tenha sido significativo, a verdade é que as
195 mil habitagdes financiadas em 2007 ainda representam nimero muito inferior as 260 mil
moradias financiadas por ano, em média, no inicio dos anos de 1980". As vinte e uma
construtoras e incorporadoras que foram ao BOVESPA em 2006 e 2007 utilizaram mais de
R$ 12 hilhdes do que captaram em suas ofertas primarias, para o crescimento da industria
imobilidria brasileira. Juntas, estas companhias colocaram no mercado em 2007, R$ 25
bilhGes em imdveis novos, mais de duas vezes e meia 0 volume de langamentos registrados no

ano anterior’.

A cidade de S8o Paulo, apesar da sucesséo de Planos Diretores, tem 0 uso e a ocupacdo de seu
solo em expansdo cadtica, com sistema vi&rio estrangulado, transporte publico deficiente,
poluicdo dos mananciais hidricos, destruicdo dos recursos naturais remanescentes e o
insuficiente atendimento sanitario e habitaciona das familias de baixa renda
Exemplo do caos € o continuo crescimento no nimero de familias ocupantes de sub habitacéo,
resultado de fluxo migratério além do aceitédvel pela capacidade fisica da cidade, agravado
pela estagnacdo da economia nacional durante vinte anos. Em 1973 aproximadamente 70 mil
pessoas, 1% da populacéo da cidade, vivia em favelas. Passados trinta anos, séo 1,1 milhdes
de pessoas, 10,1% da popul acéo, ocupando 291 mil unidades habitacionais em 2.018 favelas.
Some-se aos favelados, 1,6 milhdes de pessoas, 14,6 % da populagdo vivendo em |oteamentos

irregulares e clandestinos e 5,5 % da populagdo, 600 mil pessoas, vivendo em corticos, temos

* BICALHO, Rodrigo Cury, O mercado muda ritmo, mas conitnua solido em 2008. Iméveis2, OESP, 30 margo
2008.

® BOECHAT, Yan, Construtoras lancam R$ 25 bilhdes em iméveis, Empresas B10 OESP, S&o Paulo, 28 marco
2008.

® CARRANCA, A., S8 Paulo engana: um terco vive de forma precéria. OESP Cidades. C4. Sdo Paulo. 12
fevereiro 2006.
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areal situagdo da condicdo socia dos paulistanos, 3,3 milhdes, ou 30 % da populagdo em
situacdo precéria. S0 Paulo em 2005 tinha 850 mil iméveis irregulares entre os trés milhdes
existentes no municipio. Agravando esta precariedade, a administracdo publica identificou

562 &reas de risco, sendo 315 dreas em situacso de risco iminente de deslizamento’.

Porém, a afirmacéo de que apenas a alocacdo de recursos € o suficiente para erradicar favelas
e corticos, revertendo a imagem de decadéncia dos bol sdes degradados, ndo passa de um mito.
O atendimento social representado por escolas, espaco de convivéncia, cuidar da salde
publica e gerar oportunidades de trabalho sdo tdo importantes quanto 0s recursos para
construcdo das habitagOes de interesse social. Na obra de Jane Jacobs comparece a afirmagéo
de que: “Os conjuntos habitacionais de baixa renda podem tornar-se nicleos de
delinqiéncia, vandalismo e desesperanca social, piores do que os corticos eliminados’ .

(JACOBS, J., 2001).

O investimento do municipiode Sdo Paulo por conta de recursos tributarios durante o ano de
2007, e novamente em 2008, foi da ordem de R$ 3,6 bilhdes®. Em um orcamento da ordem de
R$ 25 hilhdes, onerado por uma divida consolidada liquida de R$ 42,32 bilhdes’, os R$ 4,65
bilhdes previstos em investimentos para 2009 devem ter R$ 2,91 bilhdes congelados, devido a

crise econdmica’, insuficientes para atender &s necessidades da cidade

O desenvolvimento sbcio econdmico sustentavel da cidade de Sdo Paulo ainda requer em acdo

conjunta: a vontade politica dos administradores publicos, a motivacdo dos empreendedores, o

" O ESTADO DE SAO PAULO. Plano contra enchentes. Notas e informagdes. A3. S&o Paulo. 5 dezembro 2005.
8 OESP, Bandeiras ou Plangjamento? Notas e informagdes. A3. Sao Paulo, 08 outubro 2007.

® WATANABE, Marta, Sao Paulo e Rio preparam proposta para renegociar dividas com a Unido. Vaor
Econdmico, Brasil. A-5, S80 Paulo, 28 abril 2009.

19 JUNQUEIRA Caio, Cortes Orcamentais sacrificam promessa de campanha em S3o Paulo. Valor Econémico,
Politica, A-6, S&o Paulo, 14 janeiro 2009.
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cumprimento da legislacdo e, principalmente, mais recursos para ampliacdo da infra-estrutura
basica e melhoria da qualidade de vida de sua populagdo. O Plano Diretor Estratégico de
2002, o Plano Estratégico das Regionais de 2004 e as OperacBes Urbanas, com a
flexibilizacdo do Zoneamento, j& permitiram em seis anos a negociagdo de 2,1 mihdes de

metros quadrados de &rea adicional de construcéo entre a Prefeitura e empreendedores™™.

O objetivo da tese é desenvolver novas propostas para o aperfeicoamento dos mecanismos
urbanos extratributérios que permitam a cidade de S&0 Paulo crescimento dindmico,
ordenado e com qualidade, possibilitado pela arrecadacdo de recursos suficientes para atender
as necessidades de sua populacdo, com qualidade, sem proceder a qualquer aumento na

tributacdo compulsoria.

A hipdtese da tese é que o Plano Diretor e 0 Zoneamento urbano em S&o Paulo,
historicamente, tém estabelecido as diretrizes para 0 uso e ocupagdo do solo.
Considera-se possivel estabelecer novas propostas que melhorem os mecanismos de geracéo
de recursos extratributarios e o0 correspondente beneficio na qualidade urbana
Com o aperfeicoamento destes mecanismos urbanisticos do Plano Diretor Estratégico e a
implantacdo das Operacdes Urbanas Consorciadas, ha condi¢cdes para que a cidade de S&o

Paulo possa dispor de recursos significativos no atendimento de sua popul agéo.

A metodologia empregada objetiva os elementos de consecucdo deste trabalho, de forma

dindmica, para se adequar as novas informagdes e conceitos acrescentados no seu decorrer.

' O ESTADO DE SAO PAULO. A compactacdo da cidade. Notas e informacdes. A3. Sao Paulo. 1 abril 2008.
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O Fundamento desta pesquisa é o conhecimento técnico proveniente das informacdes obtidas
a partir de dados empiricos e conclusos baseados na l6gica. O embasamento tedrico €
constituido por conceitos de diversos autores utilizados na construcéo de uma base solida para

a projecdo do trabalho no contexto de pesquisas em andamento e suas conclusdes.

O plano de pesquisa da tese teve em sua implementacdo atraves das sucessivas modificagoes,
com as limitagdes decorrentes das restri¢des e dos recursos. No inicio dos trabalhos houve
elevado grau de liberdade mas, apds 0s seminarios prévios e a aprovacao do plano de pesquisa
pelo orientador, essa liberdade foi reduzida. Ao final do trabalho, com a apresentacdo para
qualificagdo, assumido o compromisso quanto a colocagéo do problema, ficaram restritas as

possiveis modificacoes.

Os dados de fontes primérias foram obtidos diretamente de registros de observacoes,
medicdes, relatérios de inspecBes e entrevistas na Empresa Municipal de Urbanizacéo
EMURB, na Secretaria Municipa de Plangjamento SEMPLA, no Lincoln Institute, no Centro
de Estudos e Plangamento Municipal CEPLAM, no Ingtituto Polis, na Faculdade de
Arquitetura da USP, na Facudade de Arquitetura da UPM, entre outras entidades

especializadas.

Os dados de fontes secundarias foram obtidos na fase preliminar de trabalho de outros
pesquisadores e instituicdes disponiveis em livros, teses, dissertacGes, documentos, mapas,
fotos, estatisticas e da internet, com indicacéo das bibliotecas e das instituicdes de pesquisa,
fornecendo: titulo, autor, textos e as informagdes disponiveis on-line. A superabundancia de

informagbes exigiu um amplo trabalho de avaliagdo e selegdo. O levantamento foi



desenvolvido a partir da fonte mais préxima - a Universidade Presbiteriana Mackenzie para as

mais distantes - bibliotecas de outras institui¢fes, inclusive de outros paises.

A revisdo bibliogréfica se congtituiu na parte mais demorada do trabalho. H& livros estudados
com afinco, outros lidos, e os demais apenas consultados. Os livros lidos foram os
fundamentais no trato do tema em foco e os assuntos correlatos, sendo fichados e anotados em
seus detalhes. A leitura se iniciou por textos gerais de caréter filoséfico ou metodolgico e,

progressivamente, houve o aprofundamento nos textos sobre a linha de pesquisa.

O sistema de trabalho foi considerado como uma totalidade que mantem relagcdes de interacéo
entre si. Conceito importante para a pesquisa e andlise dos problemas urbanos foi entender o
processo e investigar as causas de mudangas no sistema. O processo foi continuo, com os
estados do sistema sucedendo-se ao longo do tempo, nos diversos momentos da observacéo.
Assim, com a cidade em continua transformacao, a referéncia pode ser 0 quadro apresentado
em determinada época. O grau de desenvolvimento de uma ciéncia fisica é avaliado pela sua
capacidade de prever estados futuros dos sistemas com que trabalha. As ciéncias sociais e
humanas dificilmente podem fazer o mesmo, porgue os eventos e as relacdes de causa e efeito

N&o seguem sempre 0 mesmo padréo.

O objeto e os objetivos foram verificados para constatar se eles ainda se mantinham como
originalmente definidos ou se, em face de novas informagdes e dificuldades materiais e
técnicas, precisavam ser revistos. A redimentacdo constante do processo exigiu
periodicamente revisdes do objeto e dos objetivos, pois com o aprofundamento do
conhecimento do problema, aspectos inicialmente ndo considerados, ou menos relevantes, se

tornaram importantes.



Os critérios de avaliacdo conduziram para opcdes, quando tornou-se necessario deduzir a
partir do objetivo, da hipétese e da tese, para escolher com clareza a melhor aternativa. Os
critérios considerados foram: relevancia, inovacdo, valor de verdade, carater cientifico das
conclusdes e indicagdo de contribuic¢des ao avanco do conhecimento, todos estabelecidos de

modo atornar a avaliagdo inequivoca.

A revisdo dos principais autores no decorrer do trabalho permitiram o conhecimento de suas
contribuigdes e em que medida houve inovagdo no embasamento tedrico. A realimentagdo
permanente da estrutura conceitual do trabalho foi um dos aspectos mais representativos na

abordagem sistémica.

As conclusbes tornaram necessario revisar o plano original, para garantir a coeréncia no
trabalho. Ao final da pesquisa, retornou-se ao ponto inicia para verificar se o objetivo foi
atingido, a hipétese verificada e a tese comprovada. Nem sempre € possivel a situacéo ideal
da demonstracdo de um teorema de geometria que termina com “como queriamos
demonstrar” . No caso do teorema estamos diante de uma deducéo |6gica partindo de alguma
hipétese, enquanto que na pesquisa cientifica experimental estamos diante de uma inducdo a
partir de um nimero finito de observactes. O teorema tem que ser demonstrado ou declarado
falso, j& na ciéncia experimental o critério de verdade € a coincidéncia entre a teoria e a
realidade. A questéo principal nesta pesquisa experimental foi saber se os dados coletados, as

observacdes e ensai 0s realizados, as analises e estudos, autorizam a generalizac&o.

A tese seinicia no capitulo 1, com a Caracterizacdo e Aplicacdo em Sao Paulo dos Principais

Instrumentos Legais Urbanisticos: Plano Diretor e Zoneamento. Estes instrumentos de
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politicas publicas estdo respaldados pelo Direito Urbanistico, que compreende, segundo os
juristas Hely Lopes Meirelles e José Afonso da Silva'?, a interpretaco e sistematizagdo das

normas e principios que regem as atividades urbanisticas, como o Plano Diretor.

O Plano Diretor Estratégico — 2002, atual regulador das diretrizes urbanas da cidade de S&o
Paulo, baseado em O Estatuto da Cidade, esta apresentado na tese com fundamentagdo em
trabalhos de Domingos Theodoro de Azevedo Netto™, Rose Compans'® e Clementina de
Ambrosis™, estabelecendo as macrozonas, a mistura de usos e atividades, o maior
adensamento nos polos e eixos de centralidades, o adicional de area construida através da
aplicacdo da outorga onerosa, a transferéncia de potencial construtivo, a flexibilizagdo no uso
das vias de trafego. Nas reflexdes sobre o Plano Diretor temos a busca do ponto de equilibrio

entre arigidez dos Planos Diretores anteriores e a flexibilidade do atual.

O Zoneamento foi apresentado a partir das experiéncias de Frankfurt am Main e Nova lorque
na virada do século XIX, descritas por Franco Mancuso'®, prosseguindo com a sua

disseminacéo nas grandes cidades.

O Zoneamento no desenvolvimento urbano de S&o Paulo foi cronologicamente apresentado
em: o periodo pioneiro até 1930 com padrdes estéticos europeus, como descrito por Sarah
Feldman'’; o periodo modernizador até 1965, com a implantacdo do Plano de Avenidas de

Francisco Prestes Maia, a apologia do zoneamento por Inécio Anhaia Mello, como fator de

12 g]LVA, José Afonso da, Direito Urbanistico Brasileiro, Maheiros Editores, S3o Paulo, 1995.

3 AZEVEDO NETTO, Domingos Theodoro de, Ploblemas e desafios do controle do uso do solo O municipio
no século XIX. Cenérios e Perspectivas, 293 p, CEPAM, S&o Paulo, 1999.

14 COMPANS, Rose, O plano diretor entre a reforma urbana e o plangjamento estratégico. ANPUR, Rio de
Janeiro, 2002.

> AMBROSIS, Clementina de, Recuperagso da valorizacso imobilidria decorrente da urbanizacio O municipios
no século XIX. Cenérios e Perscpectivas. 293 p, CEPAM, S&o Paulo, 1999.

1 MANCUSO, Franco. Las experiencias del zoning. 388 p. Editorial Gustavo Gili, Barcelona, 1980.

" FELDMAN, Sarah, Plangjamento e zoneamento S&o Paulo 1947 1972. 303 p. Edusp, S0 Paulo, 2005.
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restricdo ao crescimento da cidade e limitador de sua verticalizagdo e a pesquisa
multidisciplinar do Padre Lebret, segundo Regina Meyer'®; o periodo tecnocrético até 1988
apresenta a estética e a racionalidade, enriquecidas pelo trabalho de socidlogos, economistas,
gedgrafos, na elaboracéo do Plano Urbanistico Basico PUB (ndo aprovado) e do Plano Diretor
de Desenvolvimento Integrado PDDI baseado na Carta de Atenas, com o correspondente
Plano de Zoneamento. Com afaléncia do Estado centralizador e a nova Constituicéo Federal,
temos a partir de 1988 o periodo de flexibilizagdo no plangjamento urbano, através da parceria

entre o Poder Publico e ainiciativa privada

O Diagnéstico Urbanistico da Metropole de Sdo Paulo esta apresentado no capitulo 2 por
meio dos diferentes enfoques: 0 uso e a ocupacdo do solo com a apropriacdo, dominio e
producdo do espaco, conforme David Harvey™, Henri Lefebvre?® e Christian Topalov?; o
desenvolvimento fisico territorial com os controles dos espacos publicos e privados segundo
Celso Monteiro Lamparelli? e o processo de globalizagdo, com a decadéncia e a reciclagem
de polos industriais desde os anos de 1960, enunciados por David Harvey e Mario Lungo®; a
sustentabilidade no desenvolvimento de acordo com Jared Diamond®, Arlindo Philippi Jr,

Marcelo de Andrade Romero e Gilda Collet Bruna®; a evolucéo da populacdo da cidade

8 MEYER, Regina M. Prosperi. Metrépole e urbanismo — S&o Paulo anos 50, Tese doutorado, FAU-USP, S&o
Paulo, 1991.
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1999.

2 LUNGO, Mario, Globalizacién, grandes proyetos y privatizacion de la gestion urbana. In Cadernos |PPUR-
UFRJ, val. XVIII, n°1 e2, pg 11-29, Rio de Janeiro jan-dez 2004.
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segundo Lucia Bégus e Maria Machado Taschner®®; a segregacdo urbana conforme Jean

Lojkine” e Flavio Villaga®®; a questdo social apartir de dados de Suzana Pasternak®.

A Experiéncia Internaciona de Flexibilizagdo no Plangjamento Urbano Contemporaneo esta
no capitulo 3, conforme Edmond Preteicelle®, David Harvey, lan Colquhoun® e John
Punter®?, apresentando as experiéncias internacionais de renovacdo da urbanizacéo na Franca
com as “Zones D" Aménagement Concertée”’ - ZAC, na Inglaterracom o “Urban Devel opment
Corporations’ - UDC, no Canada com os “Comprehensive Development Districts’ - CDD,
além de alguns exemplos dos Estados Unidos da América. Foi dada especia enfase a
Vancouver, por ser reconhecida como uma das cidades de melhor qualidade urbana no
mundo, cuja evolucdo tem sido acompanhada através de experiéncia pessoal entre 1961 e

2008.

No capitulo 4 A Flexibilizacdo do Plangamento Urbano em Sdo Paulo apresenta a
implantacdo das Operagdes Interligadas e as OperacOes Urbanas instituidas pelo Plano Diretor
de 1988, com a flexibilizagcdo quanto as exigéncias no uso e ocupagdo do solo por conta da

outorga onerosa

No capitulo 5 temos a Caracterizacdo das Operacdes Urbanas Consorciadas em S&o Paulo

apos O Estatuto da Cidade detalhando na sequéncia: a Operacdo Urbana Faria Lima em sua
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condicdo inicia de 1995 com as &reas direta e indiretamente beneficiadas e com a divisdo em
setores e subsetores a partir de 2004; as Operagdes Urbanas Agua Branca e Centro com a
busca de solucdo para as dificuldades ainda existentes em sua implantacéo; a Operacédo
Urbana Agua Espraiada estudada quanto a diretrizes urbanisticas, funco social, politica de

investimentos e aspectos ambientais.

No capitulo 6 as Analises e discussdes sobre o aperfeicoamento das Operacbes Urbanas
Consorciadas em Séo Paulo apresentam reflexdes sobre a aplicagdo das Operacdes Urbanas,
com consideracdes sobre a concepcdo e a dindmica de implantacdo, com as estratégias para

consolidar e superar seus limites financeiros.

No decorrer deste trabalho estéo evidenciados os topicos que receberam andlise quanto ao
atendimento dos pressupostos, procedimentos e resultados nas Operacdo Urbanas em S&o
Paulo, comentados nas Conclusbes — capitulo 7, compreendendo: diretriz urbanistica quanto
a0 uso e ocupacdo do solo, politica de parceria nos investimentos, funcdo socia da

propriedade, aspectos ambientais e resultados urbanisticos al cangados.

Devido a complexidade do trabalho, para facilitar a consulta, a formulagéo de cada uma das

conclusdes extraidas do texto tem aidentificacdo da pégina de sua origem.

No Anexo | a Evolugéo e Perspectivas dos Recursos Financeiros Municipais de S&0 Paulo
subsidia a tese quanto a receita tributaria e as necessidades financeiras da cidade, tendo como
referencia elementos do Instituto Polis e da Secretaria de Finangas da Prefeitura. Reflexdes
sobre os recursos financeiros do Municipio evidenciam a sua insuficiéncia na disponibilizacdo

por via tributéria compulsoria, tornando importante a receita proveniente da outorga onerosa,



com a flexibilizacdo no uso e ocupacdo do solo prevista no Plano Diretor Estratégico e nas

Operacoes Urbanas.

As consideracOes finais sdo provenientes da experiéncia colhida em mais de uma década de
aplicacdo das Operacdes Urbanas e a expectativa de um futuro promissor, face as perspectivas

de evolucdo do mercado imobiliario.



SUMARIO
Introducéo

1. Caracterizacdo e Aplicacdo em Sdo Paulo dos Principais Instrumentos Legais

Urbanisticos: o Plano Diretor eo Zoneamento____. ... .. oo 03
1.1. O Plano Diretor eo Zoneamento 03

1.2. O Plano Diretor Estratégico 2002 22

1.3. AsIntervencles Urbanisticasem Sdo Paulo 36

2. Diagndstico Urbanistico daMetropolede Sao Paulo. . ..., 60
3. A Experiéncia Internacional de Flexibilizaggo no Plangjamento Urbano
(Ofelg1 1 aaToTe =T T o T 76
.. APrESEACE0 76

3.2. A Hexibilizacdo do Planggamento Urbano em Vancouver 85

3.3. A Flexibilizacdo do Plangjamento Urbanoem Paris 110

4. A Flexibilizagéo do Plang amento Urbano em SdoPaulo ... 114
5. Caracterizacdo das Operacbes Urbanas Consorciadas em Sdo Paulo Apéds
O Estatutoda Cidade e 130
5.1.0peracao Urbana FariaLima, 136

5. L. L S0P 136

5.1, 2. CONCaItUBCAD 137

5.1. 3. Diretrizes e Beneficios Urbanisticos ... 141

5.1. 4. Aress Direta e Indiretamente Beneficiada 143

5.1. 5. Participagdo Publico Privada______ . 153
5.1.6.RevisitodalLe daOperacdoUrbana. . .. 157

5.1. 7. A Viabilidade Econémicada daOperacdoUrbana 163

5.1.8. Lellajo de CEPAC daOperagdo Urbana. 181

5.2. Operagdo UrbanaAguaBranca 188

5.2 . INtrOdUGRO 188

5.2.2 CoNCaItUBGA0 189

5.2.3. DiretrizesdeUsoeOcupagdodo Solo . 195

5.2.4. Estratégia Operacional 198

5.25. Intervencdo Urbanistica. 201



5.3. Operacao Urbana Centro 207
5.3 L APreSentaCa0 207

5.3.2. CONCaItUBCA0 208

5.3.3. Objetivos e Diretrizes Urbanisticas . 210

5.3.4. Concessao de Excecdo aLei de Uso e Ocupacdo do Solo. 212

5.3.5. Participacdo Pdlico Privada,___ 220

5.4. Operacdo UrbanaAguaEspraiada. 225
5.4 L INtrOdUGBO 225

54. 2. Histérico 226

5.4. 3. Objetivos, Diretrizese Incentivos.___ 229

5.4. 4. Os Setorese o ProgramadeIntervencdo . 233

5.4.5. O Potencial Adicional deConstrugdo 249

5.4.6. A DindmicaPopulacional 251

5.4.7. Evolucdo ImobiliariadaRegido 255

5.4. 8. A Viabilidade EcondmicadaOperacdo Urbana . . .. 259

5.4.9.Leildo deCEPACdaOperagdo Urbana. ... . . . .. .. 268

6 Analises e discussdes sobre o Aperfeicoamento das Operacles Urbanas
Consorciadas em SE0 PaUIO . . . e 275
6.1, S0P 275

6.2. Os Planos Diretores 276

6.3. OperacOes Urbanas Consorciadas . 279

T CONCIUSDES ..o e e eee e e s es s eeeasses s eeasees s seeaneas s e eeansennns 284
8. Referéncias BibliografiCas . .. ... ..o 292
Anexo | Evolucédo dos Recursos Financeiros MunicipaisdeSdo Paulo ... 303

Anexo || 320



1. CARACTERIZACAO E APLICACAO EM SAO PAULO DOSPRINCIPAIS
INSTRUMENTOS LEGAIS URBANISTICOS: O PLANO DIRETOR E O

ZONEAMENTO

1.1. OPLANO DIRETOR E O ZONEAMENTO

O Plano Diretor e 0 Zoneamento estabelecem as diretrizes para 0 uso e ocupagao do solo

urbano, a partir das caracteristicas fisico territoriais e socio econémicas do territorio.

O Plano Diretor

As politicas publicas municipais devem se respaldar no Direito Urbanistico constituido
por: “ o conjunto de medidas estatais destinadas a organizar os espagos habitaveis, de
modo a propiciar melhores condic¢des de vida ao Homem na comunidade”
(MEIRELLES, H.L. apud SILVA, J..A., 1995: 32). Em outras palavras, o Direito
Urbanistico corresponde a: “ um ramo do Direito Publico, que tem por objetivo expor,
interpretar e sistematizar as normas e principios reguladores das atividades

urbanisticas’ (SILVA, JA., 1995: 32).

A Congtituicdo de 1988 admite normas do Direito Urbanistico, com a competéncia da
Uni&o na determinacdo de normas gerais de urbanismo, plano urbanistico nacional e
macro regiona; a competéncia do Estado na determinacdo de normas regionais de
ordenacdo territorial, compreendendo planos urbanisticos estaduais e regionais; e a
competéncia do Municipio na determinagdo da politica de desenvolvimento urbano para

ordenar o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem estar do



cidaddo, compreendendo a Lei Orgéanica e o Plano Diretor. O principio basico da Lei
Orgénica do Municipio consiste na cooperacdo das associacbes comunitarias e de
moradores no plangjamento municipal e na iniciativa de Projetos de Lel de interesse

especifico da cidade ou de bairros, com a criacdo de Conselhos Municipais.

O Plano Diretor Municipal contém as exigéncias fundamentais de ordenamento do
territorio pelo plangamento e controle do uso, parcelamento e ocupacdo do solo da

cidade a que se refere a Constituicao Federal®:

“A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico Municipal,
conforme diretriz geral fixadas em s, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e garantir o bem estar de seus habitantes’ .

1°. “ O Plano Diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com
mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de
expansao urbana” .

20, “ A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no Plano Diretor” .

3. “ As desapropriacdes de imdveis urbanos serao feitas com prévia e justa indenizacao
emdinheiro” .

40, “ E facultado ao Poder Publico Municipal, mediante lei especifica para area incluida
no Plano Diretor, exigir, nos termos da Lei Federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou n&o utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente de: parcelamento ou edificacdo compulsorio; imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana progressiva no tempo; desapropriacdo com
pagamento em titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado
Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagdo e osjuroslegais’ (BRASIL, 1988).

Essas exigéncias se constituem nas expressdes das politicas publicas municipais que
regulam as atividades humanas em localidades onde ocorrem possiveis conflitos entre

interesses particulares e destes com os interesses publicos, na disputa pelo espaco

urbanizado, pelos equipamentos e servigos coletivos, e pelos recursos naturais.

% Constituicao Federa artigo 182.



Cada municipio tem uma especializacéo funcional que reflete as opcdes de localizacdo de
sua populacdo e respectivas atividades. Essa especializacdo funcional requer politicas
publicas municipais préprias. As atividades humanas instaladas em um municipio
competem entre si e com as de outros municipios. O Poder Publico Municipal pode ser
mobilizado nessa disputa, para favorecer as atividades da localidade, o que pode
compreender: a cessao de éreas, a construcdo e manutencao de infra-estrutura de servicos,
a oferta de equipamentos publicos ou, até mesmo, isencdes fiscais. Deve constituir a
medida de ampliacéo das vantagens competitivas e a melhoria da qualidade de vida na
localidade, cuja adocdo pode favorecer as possibilidades de emprego para pessod
qualificado, mais exigente quanto aos recursos sanitarios, educacionais, culturais,

recreativos e de salide.

“As politicas publicas relativas ao espaco urbano, no campo da competéncia dos
municipios, sdo exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade que integram o Plano
Diretor” .

“Os municipios enfrentam conflitos de interesse envolvendo pessoas e atividades
humanas que utilizam seu espaco. O espaco urbano € um campo de luta de interesses em
conflito”.

“Na perspectiva da globalizacéo e da competicao exacerbada das atividades humanas
ganha importancia o reconhecimento das vantagens competitivas de cada municipio,
assim como a definicdo das medidas necessarias para preservacéo e desenvolvimento
dessas vantagens’ . (MOREIRA, A.C.L. 1999 : 250)

Cada politica publica deve ser delineada no encontro das partes em conflito, em momento
de sua definicdo. A dteracdo na relagdo de forcas entre as partes pode levar a
reformul acBes das correspondentes politicas publicas. O Plano Diretor, como explicitacdo

das politicas publicas municipais, deve estar submetido a permanente revisdo para

expressar as ateragOes ocorridas nas relagcdes entre as partes.



A competicdo pelo espaco urbanizado pode resultar na subdivisdo do territério da cidade,
ocasionando a estratificagdo socia, conforme afirma Manoel Castells. “Trata-se da
estratificacdo do territdrio como correspondente da estratificagdo social” (CASTELLS,

M. 1972 apud MOREIRA, A.C.L. 1999 : 251).

A competicdo pelo espago urbanizado resulta na subdivisdo do territério da cidade em
compartimentos destinados a diferentes atividades, tais como habitacdo, comércio e
servigos, producdo industrial, circulacdo, recreacdo,... Tratase da especiaizacéo
funcional a que se refere a Carta de Atenas™, que tanto influenciou a concepcéo
modernista das cidades, que a Legislacdo de Zoneamento freqlentemente procura
cristalizar. A regulacdo da disputa pelo espaco edificado e construido - 0 zoneamento -
tém sido: adelimitacdo das &reas publicas e a divisdo da area urbana segundo a definicdo
das caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo. Na disputa pelo espaco
urbanizado, a populacdo sem recursos para participar do mercado imobiliario, muitas
vezes soluciona sua caréncia habitacional, invadindo e ocupando areas publicas e

particul ares.

“A manifestagdo mais freguente desses conflitos, nas cidades brasleiras
contemporaneas, é o adensamento de areas centrais com eventual congestionamento do
trafego e da infra-estrutura; o desequipamento e o desadensamento da periferia onde
moram os mais pobres; e a invasio de areas publicas’ (MOREIRA, A.C.L, 1999 : 251).

As politicas publicas tém destinado areas para a producdo de habitacdes de interesse
social - as Zonas Especiais de Interesse Social ZEIS. Mas, diante da insuficiéncia de

recursos para producdo habitacional na escala necessaria, e 0 conseguente agravamento

% Cartade Atenas : habitagzo, trabalho, circulacdo, recreacdo (concepcao modernista das cidades).



da questdo, as politicas publicas tém, muitas vezes, sido orientadas para a regularizacdo

da posse e a urbanizacdo de areas publicas e privadas invadidas.

A dindmica do plangjamento urbano conduziu uma evolucdo nos conceitos da Carta de
Atenas para a flexibilizagdo no uso e ocupagéo do solo e o incentivo a convivéncia entre
atividades diversificadas, dentro da suficiéncia nas condi¢des de circulacdo viaria, sem
provocar incomodos ou comprometimento ambiental. A melhoria da qualidade do espaco
eleva o0 preco da terra, podendo excluir os carentes de recursos para dela se apropriar.
Assim, os investimentos publicos pagos por todos, no trabalho coletivo de producéo da

cidade, valorizam aterra urbana, mas dificilmente alcancam as areas carentes.

“Devem ser superados alguns mitos predominantes nos circulos técnicos mais
conservadores. a Lei pode e deve ser rigida e inflexivel, como uma questdo apenas de
fiscalizacdo; a segregacéo de usos é um bem para a cidade e o Zoneamento deve ser
suficiente para comandar o mercado, como Unico meio de preservar a cidade para as
geragOes futuras’ . (AZEVEDO NETTO, D. T., 1999 :260).

O plangamento urbano deve aplicar mecanismos realistas quanto aos padrbes de
construcdo e de uso e ocupacdo do solo, envolvendo os interessados em todas as fases de
elaboracdo de Plano Diretor, tendo o escaldo inferior de nivel governamental, dado a seu

contato permanente com a comunidade, a condi¢do de principal tomador das decisoes.

“ Pressupostos da legislacéo urbanistica de passado recente ndo sdo mais aceitaveis:

i) um modelo de cidade ideal, cuja infra-estrutura e equipamentos exigiriam um
montante de investimentos muito acima da capacidade do municipio;

ii) acidade se constréi lote a lote, agregando pequenos lotes preexistentes, como no
caso de centros empresariais, conjuntos residenciais, condominios industriais,...;

iii) a sequéncia de primeiro o loteamento, e depois as construgdes individuais, tem
sido conturbada com a construcdo de grandes condominios, sem passar pela fase
de |oteamento;



iv) invasbes podem ocorrer em area de preservacdo ambiental onde a urbanizacao é
indesgjada e em edificios vazios nas areas urbanas consolidadas’ . (AZEVEDO
NETTO, D.T., 1999 : 258).

O plangamento urbano deve inovar na parceria entre os setores publico e privado,
possibilitando alternativas nos mecanismos de financiamento, com opg¢des de longo
prazo. Entdo, para a melhoria das condicfes de vida das populagdes das metrépoles com

desigualdade social, deve facilitar o acesso a terra por meio de instrumentos flexiveis e

eficazes, taxando as areas ociosas, dando a importancia necesséria a figura da posse.

O Zoneamento

O zoneamento se baseia no principio da subdivisio da cidade®™, em correspondéncia a
parémetros relativos as edificacdes em um mapa que define tais zonas, compreendendo: o
tipo de fungdo ou atividade a que deve ser destinada o solo nas diferentes zonas para as
edificacdes, a densidade de ocupacdo possivel em relagdo a area do terreno e a atura
permitida para a construgdo. O zoneamento se constitui no resultado de agbes
desenvolvidas pelas administracbes municipais em setores da cidade, operando conforme
caracteristicas estruturais e parametros no alcance de objetivos estabelecidos, servindo
para compor as contradicdes e conflitos que surgem na cidade industrial sujeita a
mudancas imprevisiveis e a processos de crescimento de dificil controle (MANCUSO,

1980: 18).

A cultura urbanistica e arquitetbnica valoriza os componentes de caréter técnico e

operativo, por meio de normas, cuja utilizacdo, na atualidade, raramente se fixa nos

% O zoneamento “zoning” subdivisdo da cidade “zones’ , em um mapa que define as zonas
“Bauzonenplan”.



contelidos das motivagdes ideoldgicas quando das propostas legislativas, da redacdo de

manuais, da prética profissional, ou do ensino de urbanismo (MANCUSO, 1980: 18).

O zoneamento, quando da revolucdo industrial, da imigracdo de grandes massas para a
cidade, da acdo econbmica que se concentra nas &reas urbanas, aparece como O
instrumento mais apto para racionalizar as modificagOes dos valores urbanos, com o solo
sujeito aos mecanismos de mercado, como fator dominante da cidade, ao Ihe conferir uma
estrutura légica. Franco Mancuso® analisa 0 zoneamento como instrumento  sem
formulacdo tedrica, com objetivos de carater econdmico e politico-social por meio de
componentes técnicos e operativos. Esse trabalho tem a abrangéncia do seu surgimento

em 1870 a sua difusdo na Alemanha e Estados Unidos.

Em 1891, no municipio de Frankfurt am Main, Franz Adickes aplicou o instrumento
urbanistico inovador, subdividindo a cidade em zonas dispostas em franjas concéntricas e
estabeleceu para cada zona normas diferenciadas quanto a atividade construtiva. As
normas se atém a densidade de edificagdes, definidas mediante parémetros de atura dos
edificios, da superficie edificavel e ao uso do solo, diferenciado em industrial, residencial

e para atividades mistas (MANCUSO, 1980: 27).

No mesmo ano, as autoridades municipais de Nova lorque sdo pressionadas para dar
solucdo a degradacdo a que suas areas estavam sendo submetidas, com |ofts ocupados por
negocios precarios, em prejuizo das prestigiosas casas comerciais, dos bancos e das

suntuosas residéncias. Edward Basset na presidéncia da comissdo executiva da “ Fifth

% MANCUSO, Franco. Las experiencias del zoning. 388 p. Editorial Gustavo Gili, Barcelona, 1980 :19. do
Instituto de Histéria da Faculdade de Arquitetura de Veneza.
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Avenue Association do borough de Manhattan” *

assumiu o encargo de persuadir os
afetados pelos aspectos econdmicos das medidas benéficas propostas, estabelecendo as

bases juridicas para sua aprovacéo pelo Poder Piblico (MANCUSO, 1980 : 256).

O “ Regional Plan of New York and its Environs’, sob a coordenac&o do urbanista inglés
Thomas Adams e financiado por banqueiros da Russell Sage Foundation durante a
década de 1920, se constituiu na principal referéncia do urbanismo nos Estados Unidos
com as inovagdes do planegjamento metropolitano e do zoneamento, com a consolidacéo
da profisséo de urbanista (COKE, 1968 : 23, apud FELDMAN, 2005 : 28).
Este plano foi criticado pelos urbanistas da Regional Planning American Association —
RPAA® que defendiam um planejamento vinculado s politicas sociais de habitacdo, ndo

atendidas pelo plano (DAL CO, 1975: 266, apud FELDMAN, 2005 : 29).

Robert Averill Walker®, publicou em 1941 “The Planning Function in Urban
Government” , considerando o “Regional Plan of New York and its Environs’ como
importante contribuicdo para a administragcdo das cidades, mas com a critica de que nos
Estados Unidos o planning estava voltado para justificativas econdmicas de lucro e o
zoning era elaborado visando prescri¢des de parcelamento do solo, zoneamento e tragado
vidrio, valorizando as propriedades, ndo se importando com o problema habitacional,
denominando o “speculative temper of the twenties’*® (WALKER 1941: 30 apud

FELDMAN, 2005 : 29).

37 Advogado Edward Basset, denominado The Father of Zoning.

% |_ewis Munford, Clarence Stein e Henry Wright da Regional Planning American Association — RPAA
% Robert Averill Walker da Universidade de Chicago.

“0 “speculative temper of the twenties’ - temperamento especulativo dos anos de 1920.
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O Journal of American Institut of Planners em 1961, vinte anos depois, publicou texto de
Carl Feiss — “Planning Absorbs Zoning”, denunciando a ainda total submissdo do

planejamento ao zoneamento (FEISS, 1961 apud FELDMAN, 2005 : 30).

A Russell Sage Foundation, como adepta da filosofia do slum clearance, conseguiu ser
mais radical, incentivando o zoneamento em areas congestionadas, visando a valorizacdo

imobiliéria na dindmica de mercado (TAFURI , 1975: 438 apud FELDMAN, 2005 : 29).

Conclui-se que 0 zoning americano se caracteriza como o produtor de uma cidade
“segregada, protegida y corrompida” (MANCUSO, 1978: 333), 0 que ndo € o desgjavel

para S&o Paulo.

O Uso do Solo

Os principios béasicos no uso do solo segundo Azevedo Netto* estabelecem que a cidade
deve dispor de uma legislagdo constituida por regras simples, acessiveis a qualquer
cidaddo, garantidora de flexibilidade compativel com a dindmica de sua transformacéo,
incorporando a diversidade de padres urbanisticos que a caracterizam; as cidades em
crescimento ndo podem ter regras definitivas elaboradas por técnicos mas, também,
devem dispbr da descentralizacdo nas decisdes, dando espaco para a participacéo da
populacdo no que € de &mbito local; a delimitagdo de zonas deve se restringir as situactes
gue exigem regulamentacdo especifica por condicdes intrinsecas ao territdrio, politicas de
protecdo ambiental e de mananciais, ou de interesse social; o controle do uso do solo

deve se restringir a interface entre a propriedade privada, a vizinhanga proxima e a via

“ AZEVEDO NETTO, Domingos Theodoro de, Problemas e desafios do controle do uso do solo O
municipio no século XIX. Cenérios e Perspectivas, 293 p, CEPAM, S&o Paulo, 1999; 265.
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publica de acesso, como as atividades exercidas na edificacdo ou no lote e a intensidade

de sua ocupacéo.

Na construcdo ou utilizagdo de um determinado imovel devem ser identificadas as
limitacBes quanto a sua localizagdo, as restri¢cbes quanto a via de acesso como largura e
funcdo na rede vidria, a area construida permitida, os usos proibidos, as condicbes de
permissdo quanto ao nivel de incomodidade em relacdo a vizinhanca, a preservacéo

ambiental de locais historicos ou paisagisticos, afinalidade social.

Devem ser estabelecidas condigbes para garantir a convivéncia entre atividades
diversificadas sem provocar o comprometimento do ambiente natural e construido, das
condicdoes de circulagcdo da cidade sem limitar a instalagcdo de usos a zonas-tipo.
A possibilidade de instalagcéo de determinado uso deve ser estabelecida por elementos
estruturadores do espaco urbano como a infra-estrutura viéria instalada e as condi¢fes de
convivéncia da incomodidade provenientes deste uso com os demais, em especial, com 0

uso residencial.

Os pressupostos na revisao critica de legislacdo do passado ainda segundo Azevedo Netto
sd0: a diminui¢do das necessidades de deslocamentos, ndo criando obstéculos a mistura
de usos na cidade, com excegdo aos usos geradores de incomodidades ou que afetam a
seguranca da vizinhanga; garantir a fluidez do tréfego no sistema viério, respeitando a
hierarquia e as caracteristicas geométricas das vias e sua utilizagdo prioritéria pelo
transporte coletivo; caracterizar situagdes de incomodidade tais como sobrecarga no

volume de tréfego, poluicdo por gases, particulas, odores, ruido ou vibracéo; facilitar a
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mudanca de usos de modo a permitir as transformacbes de atividades na mesma
edificacdo; dar tratamento especial a empreendimentos que, por Seu porte e natureza,
venham ocasionar impacto sobre a vizinhanga onde se instalam; delegar as instancias
descentralizadas, a partir de manifestacéo da populagéo interessada as decisdes que se
configuram como de cardter eminentemente local e que ndo sgam estrategicamente

importantes para 0 conjunto da cidade.

Em sintese, procurar preservar o uso residencial das incomodidades provenientes do uso
ndo-residencial. O uso residencial admite apenas a subdivisdo em unifamiliar e
multifamiliar, com diferentes quotas de terreno por habitacdo em funcéo das densidades
residenciais desgjadas. O uso ndo-residencial® é subdividido em funcdo das diferentes
naturezas das atividades. A instalacdo dos usos esta condicionada a natureza de cada

atividade e a intensidade com que a atividade se utiliza do sistema viério.

A Ocupacéo do solo

A densidade de ocupagéo do solo compreende a quantificagdo dos elementos localizados
em determinada érea, como: pessoas, empregos, imoveis, &rea construida,.... O controle
de densidades evita a sobrecarga da infra-estrutura instalada e o congestionamento do
sistema vi&rio gerado pelo trafego e pelo uso lindeiro, como o estacionamento na via
publica. Com aimpossibilidade do controle direto destes elementos, o controle é indireto
pela &rea construida ou pelo nimero de habitacdes por unidade de superficie. Onde ha
condicBes para 0 incremento na densidade de ocupacéo, ha a consequente possibilidade

de geracdo de recursos extra tributarios em beneficio da comunidade.
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A area construida computével é controlada pela fixacdo da Taxa de Ocupacdo (T.0.) que
indica a relacdo entre a projecdo da area construida e a correspondente area de terreno e
do Coeficiente de Aproveitamento (CA) que indica a relagdo entre a area construida
computével e a correspondente érea de terreno. A &rea computével deve ser acrescida da
area ndo computavel constituida por subsolo, terreo em pilotis, terracos, étrio,....
O Coeficiente de Aproveitamento (CA) indica a densidade de construcéo, mas ndo a
populacdo residente, que é representada pela taxa de conforto, denominacdo da média de
metros quadrados por morador, que varia conforme o nivel econdmico da populacdo.
A cidade pode ter coeficientes de aproveitamento diferenciados segundo as caracteristicas

locais: centralidade, topografia, qualidade do solo e outras.

O zoneamento define um coeficiente bésico para 0 solo urbano e por meio do “solo

criado”, a possibilidade de ultrapassa-lo. A legislacdo pode conceder esta permissao,
mediante o pagamento & comunidade de uma contrapartida destinada a fins especificos,
como, por exemplo, a ampliagdo da infra-estrutura. Na zona ndo adensavel, sendo ainfra
estruturainsuficiente, ndo € permitida a ultrapassagem do Coeficiente de Aproveitamento
Bésico, e na zona adensavel, sendo a infra-estrutura suficiente, o coeficiente pode ser

ultrapassado, permitindo construgéo adicional mediante a outorga onerosa.

A Legislagdo de Zoneamento designa a densidade nas diversas zonas da cidade.
As maiores densidades ndo coincidem com as areas mais verticalizadas que costumam ser
ocupadas pelas classes de maior poder aquisitivo. As maiores densidades podem ser

consequéncia do desmembramento de lotes ou do adensamento em corticos.

“2 Subdivisdo do uso ndo-residencial em funcéo das diferentes naturezas das atividades: uso comercial
destinado a venda de produtos, uso destinado a prestacdo de servicos, uso industrial destinado a producédo
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O zoneamento ao restringir densidades de construcéo e as possibilidades de localizagcdo
de diversos usos, cria escassez artificial, podendo elevar os precos de mercado dos
terrenos e das unidades finais construidas. Este fato pode ser correlacionado com o
crescimento acelerado da cidade informal nas Ultimas décadas. A projecdo da edificacdo
sobre 0 solo estabelece sua feicdo e paisagem urbana propria com os elementos: recuos
minimos de frente, fundo e laterais, atura ou nimero méximo de pavimentos.
O indice de permeabilidade garante a estabilizacdo do lencol fredtico e a atenuacdo das
ondas de enchente na época das chuvas. O indice deve variar em fungdo do regime

pluviométrico e darea permeabilidade do solo.

O sistema viario apresenta suas funcdes de circulacdo e de suporte de atividades
socioecondmicas ou de habitacbes, com o0 papel permanente de dar acesso as
propriedades. O fluxo de veiculos em uma via depende da sua fungéo no sistema viario
global da cidade, razéo de se distinguir o tréfego local do tréfego de passagem. O tréfego
de passagem pode ser intenso a0 exigir a construgdo de vias bloqueadas.
As vias de grande movimento atraem as atividades econdmicas que precisam de
acessibilidade. Com a intensificagdo do tréfego de passagem, as vias podem mudar de
func&o. Essas consideragdes evidenciam a necessidade de controle de usos e das correntes
de tréfego ao longo das principais vias de acesso, para proteger os bairros residenciais e

asviaslocais.

Na coordenacdo de uso da via publica, como tr&fego de passagem ou de acesso no
controle de usos das propriedades lindeiras, deve ser estabelecida hierarquia segundo sua

funcdo na malha vi&ria e seu desempenho no fluxo de tréfego cotidiano, acrescido do

de bens, uso institucional.
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transporte coletivo e de veiculos de carga. Quando predomina a funcdo de acesso aos
imoveis, a via é considerada local. As vias em que predomina a funcéo de circulagéo,
onde a fluidez é 0 mais importante, sdo as estruturais. As duas funces se equilibram,

através das vias coletoras ou distribuidoras.

A capacidade da via publica e o atendimento ao limite no grau de incomodidade
produzido pelo uso ndo residencial, determina a possibilidade da coexisténcia entre usos,

sem prejuizo da vizinhanga.

O Solo Criado

O “solo criado” compreende as &reas adicionais de piso utilizavel, contruidas acima e
abaixo do terreno natural, portanto ndo apoiadas diretamente sobre o solo.
A origem do “ solo criado” remete ainstituicéo do limite denominado “ Plafond Legal de
Densité” ** implantado na Franca visando reduzir aincidéncia do custo dos terrenos, obter
recursos novos para as coletividades locais, ou aplicar politica de aguisicdes para
reservas fundiarias. O conceito de “solo criado” pode estabelecer um instrumento
urbanistico limitador equitativo no uso da propriedade, mantendo o equilibrio entre as
&reas publicas e privadas e, também, pode ser um gerador de recursos extra tributérios

para a municipalidade.

A adocgdo do conceito de “solo criado” no Brasil ocorre no final dos anos de 1970,
guando da reducdo da capacidade de investimento do Estado causada pela crise

econdmica associada a0 crescimento da divida externa, prossegue nos debates pré-

“3 Legislagdo “ Plafond Legal de Densité” - Suporte Legal de Adensamento - implantada na Franca na
década de 1970.
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constituinte em torno da Reforma Urbana ocorridos na década de 1980 e, sobretudo, a
partir da década de 1990, com a progressiva adocéo do modelo de gestéo publica urbana

das parcerias entre 0s setores publico e privado.

O Estado, com a reducéo de sua capacidade de investimento, recorre a mecanismos legais
gue envolvem recursos da iniciativa privada na producdo de empreendimentos publicos.
Além do objetivo da arrecadacdo deve procurar meios com que 0s custos provenientes
do adensamento da cidade sejam compartilhados com os setores privados que mais
lucram com o crescimento urbano. Um dos caminhos é a criagdo do mais valia resultante
de operacdo imobiliaria através da cobranca financeira em troca do “solo criado”.
Desta forma, um empreendedor para construir area maior do que a permitida pelo
coeficiente de aproveitamento basico da zona onde esta seu terreno deve pagar ao Poder

Plblico pela é&rea excedente (SILVA, H.M.B., 2005: 27).

A primeira formulagdo legal do instrumento “solo criado” no Brasil foi feita em 1977
pela Comissdo Nacional de Regides Metropolitanas e Politica Urbana da Secretaria de
Plangjamento da Presidéncia da Republica CNPU, mas ndo chegou a ser implementada.
Ainda neste ano, o Centro de Estudos e Pesguisas em Administragdo Municipal
CEPAM™ organizou na cidade de Embti congresso reunindo urbanistas e juristas para dar

suporte ao debate corrente no Pais, fortalecendo a institucionalizacdo do “solo criado” :

“...admite-se que, assim como o loteador é obrigado a entregar ao Poder Publico areas
destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos e lazer, igualmente o criador de
solo deverd oferecer a coletividade as compensacfes necessarias ao reequilibrio urbano
reclamado por solo adicional” . (CARTA de EMBU, 1977).

* Centro de Estudos e Pesquisas em Administracio Municipal — CEPAM - Fundago Faria Lima.
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Pode ser considerado como “ solo criado” a érea construida que ultrapassar certo valor
fixado em funcdo do uso do solo, como uma vez a éaea do tereno.
Segundo conceito apresentado por Clementina de Ambrosis® o Coeficiente de
Aproveitamento Unico corresponde a fixagdo de um mesmo coeficiente para todos os
terrenos da zona. O direito de construir, como inerente a propriedade, esta limitado a uma
determinada proporcéo da érea do terreno, sendo que a construcéo a mais do que esse
direito somente é possivel através da aquisicao do direito de construir de outros terrenos
do Poder Publico ou de particulares. Este direito adquirido pode ser pago em dinheiro, ou
através da doacdo de areas de terreno, como contrapartida pela sobrecarga ocasionada nas
redes de infra-estrutura, nos equipamentos publicos ou para ampliacéo de areas verdes
publicas. Quando o proprietario de um lote multiplica 0 nimero de pisos, criando novos
solos ao construir em altura, desequilibra a proporcéo de éreas publicas e privadas
anteriormente existentes, sobrecarregando o sistema viario. Os que se dispdem a construir
em maior altura devem se obrigar a reequilibrar esta propor¢éo, mediante doagOes de
areas ao Poder Publico, préica usua na legisacdo de loteamentos.
No caso do Poder Publico se interessar em conservar edificio de valor histérico, o
proprietario do imovel pode transferir os direitos de construir ndo utilizados, de um lote
para outro, desde que ndo ultrapasse o Coeficiente de Aproveitamento fixado por Lei.
O comprador dos direitos pode ser o proprio Poder Publico, que pode utiliza-lo para a
criacdo de espacos publicos ou revendé-lo a outro interessado. A elevacdo do Coeficiente
de Aproveitamento pode apresentar grande inconveniente sob o ponto de vista social,
concentrando a demanda em &reas com grandes densidades, podendo a infra-estrutura e

0s equipamentos publicos necessarios para o atendimento da populacdo se tornarem

> AMBROSIS, Clementina de, Recuperacdo da valorizacdo imobilidria decorrente da urbanizacdo O
municipio no século X1X. Cenarios e Perspectivas, 293 p, CEPAM, S&o Paulo, 1999; 276.
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insuficientes. O custo dessa sobrecarga deve recair sobre 0s responsaveis por esse

aumento.

O conceito inerente a0 “ solo criado”, com adaptacbes em suas aplicacdes a situacbes
reais especificas, se transforma em uma forma de parceria entre os setores publicos e

privados geradora de recursos extra tributérios.

O Estatuto da Cidade - 2001

O Estatuto da Cidade®™ institucionaliza, em nivel federal, inovacdes urbanas na
flexibilizac8o do uso e ocupacdo do solo (algumas ja contemplados pelo Plano Diretor da
cidade de Sdo Paulo), dém de estabelecer exigéncias no atendimento socia e na
preservacdo ambiental.

Na execucao da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal:
“ O Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que

regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-

estar dos cidad&os, bem como do equilibrio ambiental” '

Compete a Unido, no interesse da politica urbana: legislar sobre normas gerais de direito
urbanistico para a cooperacdo entre todas as esferas de poder em relacdo a politica
urbana, tendo em vista o equilibrio do desenvolvimento e do bem estar em ambito
nacional; promover programas de construgdo de moradias e a melhoria das condigdes
habitacionais e de saneamento bésico; instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano,
inclusive habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos; executar planos nacionais e
regionais de ordenaczo do territdrio e de desenvolvimento econémico social®.

* O Estatuto da Cidade Lei Federal 10.257/2001.
“" Art. 1°. Pargrafo Unico Lei Federal 10.257/2001
* Art. 3° Lei Federal 10.257/2001.



20

A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e da propriedade urbana, garantindo o direito a cidades sustentaveis* para as
presentes e futuras geracdes através da gestdo democratica por meio da participacdo da
populagdo e de associaghes representativas dos varios segmentos da comunidade na sua
formulacdo; a execucdo e o acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano, incentivando a cooperagdo entre 0s governos, a iniciativa
privada e os demais setores da sociedade no processo de urbanizacdo em atendimento ao
interesse social; a promocdo do plangjamento do desenvolvimento das cidades, da
distribuicéo espacia da populacéo e das atividades econdmicas do territdrio sob sua érea
de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cbes do crescimento urbano e seus
efeitos negativos sobre o meio ambiente™.

A politica urbana, também, objetiva a oferta de equipamentos urbanos e comunitérios,
transportes e servicos publicos adequados aos interesses e necessidades da populagéo e as
caracteristicas locais; a ordenacao e controle do uso do solo de forma a evitar a utilizacéo
inadequada dos iméveis urbanos, impedindo a existéncia de usos incompativeis ou
inconvenientes; o controle do parcelamento do solo e da edificagéo, evitando o uso
excessivo ou inadequado em relacdo a infraestrutura urbana, como a instalacdo de
empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pdlos geradores de tréfego
sem a previsdo da infraestrutura correspondente; impedir a retencdo especulativa de
imovel urbano que resulte na sua subutilizacdo ou na sua ndo utilizacdo, a deterioracéo
das dreas urbanizadas, a poluiczo e a degradacdo ambiental®.

A politica urbana compreende a adocdo de padrdes de producédo e consumo de bens e
servigos e de expansdo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econdbmica do territorio sob sua area de influéncia, com a integracdo e
complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o
desenvolvimento socioeconémico do territério sob sua area de influéncia e a justa

distribuicéo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizag&o>.

9 O direito a cidades sustentaveis entendido como o direito & terra urbana, & moradia, @ saneamento
ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracoes;

O Art. 20item | alV Lel Federal 10.257/2001

L Art. 2°item | alV Lei Federal 10.257/2001
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Fundamental a adequacao dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira
e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, privilegiando os
investimentos geradores de bem estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes
segmentos sociais, possibilitando a recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de
que tenham resultado a valorizagcdo de imoévels urbanos, com a protecdo, preservacéo e
recuperagdo do meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural, historico,

artistico, paisagisticos e arqueol gico™.

Importante a regularizagdo fundiaria e urbanizagéo de éreas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo, normas edilicias e normas ambientais, consideradas a sSituacdo
socioecondmica da populagdo, com vistas a permitir a reducéo dos custos e 0 aumento da
oferta dos lotes e unidades habitacionais, promovendo aisonomia de condic¢des para 0s
agentes publicos e privados na promogdo de empreendimentos e atividades relativos ao
processo de urbanizacdo, atendido o interesse social®. Quando da implantacdo de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre 0 meio
ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranca da populacdo, o Poder

Municipal deve proceder as audiéncias plblicas™.

Os instrumentos de plangjamento para aplicacdo de O Estatuto da Cidade compreendem:
planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territdrio e de desenvolvimento
econdmico social; plangjamento das regides metropolitanas, de aglomeracdes urbanas e
microregides, plangiamento municipal, compreendendo: plano diretor; disciplina do
parcelamento, do uso e da ocupacgdo do solo; zoneamento ambiental; plano plurianual;
diretrizes orcamentarias e orcamento anual; gestdo orcamentéria participativa; planos,
programas e projetos sociais; planos de desenvolvimento econémico e socia; estudo

prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV)°.

52 Art. 22item VIl alX Lei Federal 10.257/2001
53 Art. 22item X aXIl Le Federal 10.257/2001

54 Art. 20item X1V aXVI Le Federal 10.257/2001
55 Art. 20item X1 Lel Federal 10.257/2001

%6 Art. 4%item | alll e VI Le Federal 10.257/2001
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O Estatuto da Cidade apresenta como Instrumentos da Politica Urbana: institutos
tributérios e financeiros como: imposto sobre a propriedade predia e territorial urbana
(IPTU); contribuicdo de melhoria; incentivos e beneficios fiscais e financeiros; institutos
juridicos e politicos como: desapropriagdo, serviddo administrativa, tombamento de
imoveis ou de mobilidrio urbano; instituicdo de unidades de conservacdo e de zonas
especiais de interesse social; concessdo de direito real de uso; concessdo de uso especial
para fins de moradia; parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios; usucapido
especial de imével urbano; direito de superficie; direito de preempcdo; outorga onerosa
do direito de construir e de ateracdo de uso; transferéncia do direito de construir;
operacdes urbanas consorciadas; regularizacdo fundiaria; assisténcia técnica e juridica
gratuita para as comunidades e grupos sociais menos favorecidos, referendo popular e
plebiscito®. Os instrumentos que demandam dispéndio de recursos por parte do Poder
Plblico Municipal devem ser objeto de controle social, garantida a participacdo de

comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil (BRASIL, 2001).

1.2. O PLANO DIRETOR ESTRATEGICO 2002

A Municipaidade deve exercer a fungdo de acompanhamento e suporte ao mercado na
modernizagdo da infra-estrutura econdmica e na flexibilidade ingtitucional, quanto as
normas urbanisticas e aos incentivos fiscais determinantes na atracdo de empresas e dos

investimentos para inserir a cidade nos fluxos globais da economia.

O Plano Diretor de Sao Paulo é estratégico, porque na definicdo de seus principios e

objetivos sdo elencadas proposi ¢des caracteristicas da agenda da reforma urbana, como: a

STArt. 4item IV eV Le Federal 10.257/2001
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democratizacdo do acesso a moradia e aos bens e servicos urbanos, a transferéncia para a
coletividade de parte da valorizagdo imobiliéria inerente a urbanizagdo, o fortalecimento
do setor publico por meio da valorizacdo das funcdes de plangjamento estratégico, a
consolidacdo de Séo Paulo como centro regional e pélo internacional, o aumento da
eficiéncia econdmica da cidade e a parceria publico-privada na urbanizacdo e
reestruturacdo dos espacos publicos. O Plano Diretor™® transfere para nivel municipal os
dispositivos de O Estatuto da Cidade que estabeleceram a regulamentacdo do uso da
propriedade urbana em prol do bem estar dos cidad&os e do equilibrio ambiental, com

intensa participacdo da sociedade civil.

A estrutura do Plano Diretor de 2002 integra duas agendas. o “plano urbanistico-
ambiental” *® no qual sd0 definidos conceitos, programas, instrumentos, macrozonas e
coeficientes de aproveitamento e as “diretrizes a acdes estratégicas’  das diversas
politicas publicas. O zoneamento que disciplina de uso e ocupacdo do solo pelo Plano
Diretor Estratégico compreende trés aspéctos. a macrozona de protecdo ambiental, onde o
desenvolvimento da atividade urbana estd4 subordinado a necessidade de preservacéo,
conservacdo ou recuperacdo do ambiente natural; a macrozona de estruturacdo e
qualificacdo urbana, onde o desenvolvimento da atividade urbana subordina-se as
exigéncias dos elementos estruturadores, as caracteristicas especificas das zonas de uso, a
funcdo e as caracteristicas fisicas das vias de circulagdo; as zonas especiais que
compreendem as habitagdes de interesse social e as do mercado popular (ZEIS), as zonas
de preservacdo ambiental (ZOE), os parques e reservas naturais (ZEP), a producéo

agricola e extracdo mineral (ZEPAG), a preservacdo cultural (ZEPEC) e a ocupacéo

%8 Plano Diretor Estratégico Lei 13.430/02.
%9 Plano urbanistico-ambiental — Titulo 111 daLei 13.430/02.
% Diretrizes a agdes estratégicas— Titulo |1 da Lei 13.430/02.
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especial para campi universitario, aeroporto, autdédromo, penitenciaria, parque de

exposicoes, .......

Aspectos fundamentais para avaliar a presenca de critérios de seletividade institucional
configurados no Plano Diretor Estratégico de S8o Paulo: o carédter redistributivo dos
instrumentos previstos, o poder discriminatério do Executivo na concessdo de direitos de
construir, o grau de transparéncia dos atos administrativos, a possibilidade de intervencéo

da sociedade civil na contestagéo e suspensdo dos mesmos.

“Os setores integrantes de movimento nacional pela reforma urbana advogam a
democratizacdo do Estado e o fortalecimento de seu papel como regulador do mercado,
com a captura de mais-valias urbanas e a adocao de politicas redistributivas, invertendo
a légica excludente que predomina na urbanizacdo brasileira” (COMPANS, R. 2002:
199).

O Plano Diretor Estratégico inova com a criagdo das Areas de Centralidade Polar e
Linear, das Areas de Intervencdo Urbana, dos Projetos Urbanos Estratégicos e com a

multiplicagdo das Operagdes Urbanas Consorciadas.

A Operacdo Urbana Consorciada é uma modalidade de parceria publico-privada
destinada a promover a reestruturagdo de determinadas areas, de acordo com diretrizes
urbanisticas aprovadas em Lei, mediante contrapartidas exigidas dos interessados pela
alteracdo de indices urbanisticos e edilicios. O Plano Diretor Estratégico 2002 manteve as
disposicoes das |eis das Operagdes Urbanas vigentes: Agua Branca, Faria Lima, Centro e
Agua Espraiada e instituiu novas Operacdes Urbanas: Diagonal Sul, Diagonal Norte,
Carandiru - VilaMaria, Vila Leopoldina, Vila Sonia, Celso Garcia, Santo Amaro, Jacu —

Rio Verde e Tiquatira.
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A Foto 1. apresenta as Operagdes Urbanas Centro e Agua Branca ja implantadas e as

Operacdes Urbanas Diagonais Norte e Sul em aprovacao pelo Legislativo Municipal .

Foto 1 - Operacéo Urbana Centro/ Agua Branca, Diagonal Norte/ Diagonal Sul, Lincoln Institute, 2005

Nas Operacdes Urbanas, a contrapartida exigida pelo Poder Publico se congtitui na
antecipacdo a criagdo de um valor extraordinério resultante da concesséo de potencial
construtivo superior ao permitido fora de seu perimetro. Todos os recursos advindos
dessa concessdo devem, obrigatoriamente, ser utilizados na propria Operacao.
Outras OperagOes Urbanas podem ser criadas, sempre por lei, com a justificativa da
“implantacéo de equipamentos estratégicos’ ao da “ dinamizacdo de areas visando a

geracao de empregos’, entre outras finalidades.

A Area de Intervencdo Urbana, objetiva a promocdo de projeto estratégico, sem prever

necessariamente a participacdo do setor privado. Nessas areas de regime urbanistico
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especial, a outorga onerosa do direito de construir perde a caracteristica de instrumento
de captura de mais-valia urbana, mantendo a fungao redistributiva, compreendendo: &reas
a0 longo dos eixos das linhas de transporte plblico coletivo®™, com o objetivo de
gualificar o entorno das estacOes de transporte metroviério e ferroviario; areas de Projeto
Estratégico para eixos e polos de centralidade; areas de implantacéo de parques lineares;
areas para implantacdo de rede viéria estrutural; areas para implantacdo de rede estrutural
de transporte coletivo; é&eas envoltérias do rodoanel Mério Covas.
Nas Areas de Intervencdo Urbana a aprovacéo de edificagbes com area construida até o
maximo permitido por Lei, deve se dar de acordo com Projeto Urbanistico Especifico
(PUE), que deve conter além dos objetivo e diretrizes; a delimitacdo da area; os
instrumentos de politica urbana a serem utilizados e suas finalidades, a definicdo de
areas passiveis de receber potencial construtivo adicional; o limite mé&ximo para
transferéncia de &reas ou outorga onerosa; a definicdo das obras a serem executadas; a
solucéo habitacional para a populacdo a ser deslocada por sua localizacdo em &rea de
risco ou em funcdo das obras previstas; o tratamento paisagistico da érea envoltéria das
obras previstas, respeitando e valorizando o patriménio cultural (BERNARDES, C.

2005).

A delimitagdo de areas de Operacdes Urbanas Consorciadas e de Intervencdo Urbana,
bem como a ateracdo dos indices de aproveitamento e dos demais parametros e as
contrapartidas exigidas, dependem de lei especifica. O desenho da politica urbana
configurado no Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo revela sua coeréncia com 0s

principios da reforma urbana e com as estratégias de atratividade econbmica, gracas a

®1 Areas delimitadas por faixas de até 300 metros de cada lado dos alinhamentos do sistema de transporte
publico coletivo e circulos com raio de até 600 metros, tendo como centro as estagbes de transporte
metroviario e ferrovidrio.
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flexibilidade na aplicagdo de indices e dispositivos legais, como expressa a
regulamentacdo da outorga onerosa do direito de construir, um dos instrumentos mais

emblematicos previsto pelo Estatuto da Cidade.

Outorga Onerosa do Direito de Construir

O Coeficiente de Aproveitamento (CA) expressa a proporcionaidade entre a area de
construcdo e a area do terreno, permitindo controlar a densidade de edificacdo,
apresentando o inconveniente da valorizac&o diferenciada dos terrenos quando da fixagéo
dos coeficientes de aproveitamento nas diferentes zonas. Tal situacdo pode ocasionar
pressdo sobre 0 Poder Publico para mudancas na delimitacéo de zonas. A legislacdo deve
acompanhar o dinamismo da cidade, mas suas alteragdes ndo devem estar ao sabor de
pressdes de interesses voltados para a valorizacdo imobilidria. Para tanto, a outorga
onerosa do direito de construir € definida no Plano Diretor de Sdo Paulo como a
concessdo de potencia construtivo adicional agquele obtido por meio do coeficiente de
aproveitamento basico até um limite méximo, ambos estabelecidos para diferentes areas

da cidade, com a seguinte configuragéo:

a) Zona Exclusivamente Residencial em que os coeficientes de aproveitamento basico e
maximo sdo iguais a 1,0, onde ndo € permitida outorga onerosa;

b) Zona Mista em que o coeficiente de aproveitamento basico pode ser de 1,0 a 2,0, eo
maximo de 1,0 até 2,5;

c) Zona Predominantemente Industrial (com lote minimo de 500 m2) onde o coeficiente

de aproveitamento basico éigual a1,0 eo maximo igua al1,5;
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d) Novas Zonas de Centralidade Polar e de Centralidade Linear onde o coeficiente de
aproveitamento bésico éigual a 1,0, e o maximo pode chegar a 2,5;

€) Zonas de Centralidade Polar e de Centralidade Linear ja existentes onde o coeficiente
de aproveitamento basico € igual a 2,0, e 0 méximo pode chegar a 4,0;

f) Zonas de Especia Interesse Social (ZEIS) para a producéo de habitagcOes para
familias com renda de até 6 salérios minimos, desde que as unidades tenham até 50
metros quadrados de &rea (til, e para familias com renda de até 16 salarios minimos,
desde que as unidades tenham até 70 metros quadrados de area Util, onde admite-se a
insencéo do pagamento da outorga onerosa;

g) Area de Intervencdo Urbana e Operaco Urbana Consorciada, onde admite-se o
coeficiente de aproveitamento maximo 4,0;

h) Macrozona de Protecdo Ambiental, onde ndo serd permitida a outorga onerosa do

direito de construir.

Os recursos provenientes da outorga onerosa constituem o Fundo de Desenvolvimento
Urbano - FUNDURB, que podem ser empregados no ordenamento da expansao urbana,
nos programas habitacionais, no transporte coletivo, na implantagdo de equipamentos
urbanos, no financiamento de obras em imoveis representativos do patrimdnio historico

ou cultural, bem como na criagdo de unidades de conservag&o ou protecéo ambiental.

O Plano Diretor de Sd0 Paulo determina que os estoques de potencial construtivo
adicional estabelecido na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo, nas leis de
Operacdes Urbanas, nos Projetos Estratégicos e nos Planos Regionais, devem ser
calculados em fungdo da capacidade da infra-estrutura, do impacto sobre o meio ambiente

e das politicas de desenvolvimento urbano, com prazo de validade minima, monitorados
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em funcdo das concessdes de outorga onerosa de potencial construtivo adicional, da
transferéncia do direito de construir e tornados publicos por meio de relatérios periodicos
gue destacam as areas criticas proximas de saturacdo, nas quais pode ser suspensa a

aplicacdo desses instrumentos.

A Foto 2 apresenta o Zoneamento para o Centro Expandido da cidade de S&o Paulo.
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Figua 2 — Zoneamento Plano Estratégico Regionais. 2004 — Fonte: Lincoln Ingtitute 2005

A ingtituicdo das Sub Prefeituras, com a decorrente descentralizacdo administrativa,
possibilita a revisdo das normas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo por meio dos
Planos Regionais Estratégicos’®. Assim, sd0 estabelecidas as regras gerais para o
zoneamento, e os 31 planos regionais especificos, cada um adaptando pardmetros e

condicionantes urbanisticos, conforme aspectos locais da estrutura urbana.

62 Planos Regionais Estratégicos Lei 13885/ 04



30

Reflexdes sobre o Plano Diretor Vigente

O desenho institucional da operacionalizagdo de instrumentos onerosos previstos pelo
Estatuto da Cidade tem seu cardter determinado na regulamentacdo do Plano Diretor
Estratégico, enquanto instrumento de captura de mais-valia urbana, como indutor de

valorizago imobiliéria redistributivo ou concentrador de renda.

E importante considerar que entre a rigidez dos primeiros planos diretores e a
flexibilidade instituciona exigida pelo paradigma da competitividade interurbana em era
de globalizagdo, as coletividades locais se defrontam com o dilema de encontrar um
ponto de equilibrio compativel com a economia e a democracia. Quanto mais rigida for a
aplicabilidade dos instrumentos onerosos menor serd a margem de manobra do Executivo
para atrair 0 ingresso de capitais privados em investimentos imobiliarios de interesse
publico. Quanto mais flexivel, menor a capacidade de vigilancia da sociedade civil sobre
as negociacdes envolvendo a fixacdo de indices de aproveitamento, a liberacdo de
estoques de potencial construtivo adicional, o pagamento de contrapartidas e o
monitoramento de transferéncias do direito de construir. Os limites da negociacdo entre o
Poder Plblico e o setor privado quanto a alteracéo de indices construtivos estéo definidos

com afixagdo dos Coeficientes de Aproveitamento Bésicos e Maximos.

O Plano Diretor Estratégico ainda se mostra incipiente quanto a previsdo de mecanismos
para a fiscalizacdo e controle social sobre o nivel de detalhamento na aplicacdo dos
instrumentos onerosos, no licenciamento de obras, no Relatério de Impacto de
Vizinhanca e no papel das audiéncias publicas. Dentre as Operacfes Urbanas aprovadas

pela Camara Municipal, a Operacdo Urbana Rio Verde - Jacl aguarda a aprovacdo do
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Estudo de Impacto Ambiental para suaimplantacdo pelo escritorio técnico em instalacdo

na Regido Leste da cidade.

Na auséncia da definicdo sobre o formato institucional das “ insténcias de participacéo e
representacdo local” que integram o processo de elaboracdo dos Planos Regionais e o
funcionamento dos “ 6rgaos de participacdo da politica urbana” como o Conselho de
Politica Urbana e a Camara Técnica de Legisacdo Urbanistica, existem riscos
relacionados a flexibilizacdo das regras urbanisticas como: o aumento do poder
discricionario do Estado, a maior sujeicdo do interesse coletivo as aternancias politico-
partidérias do governo local, a perda de visibilidade sobre a evolucdo das parcerias

publico-privadas e a falta de transparéncia administrativa.

A prética politica democrética, alicercada em mecanismos de fiscalizacdo e participacéo
na gestdo do uso do solo é a forma a ser implantada, com que a os instrumentos do

Estatuto da Cidade poder&o atender aos principios e objetivos da reforma urbana.

Charles Delfante e Jean Pelletier® estabelecem & andlise de Plano Diretor quanto &
organizacdo do territorio, ao espaco social, aos problemas sociais, com reminiscéncias de

passado, como apresentado a seguir.

Quanto a organizacdo do territério, o Plano Diretor deve propiciar a sua configuracéo
uma percepcdo marcante na forma urbana e nas funcdes que abriga, permitindo a visdo do
conjunto de caracteres do fendmeno urbano e sua heterogeneidade espacial na hierarquia
de funcbes que déo forma e ritmo de evolugdo no desenho urbano quanto a qualidade de

vida dos cidadéos e da sociedade que o produziu. A populagéo, na imagem das relactes

% DELFANTE, Charles, PELLETIER, Jean. Cidades e urbanismo no mundo. Instituto Piaget 329 pg.,
Lisboa, 1997.
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entre 0 centro e a periferia, na requalificacéo dos lugares e na salvaguarda dinamica do
patriménio, busca além das nogdes de lugar, o reencontro na arquitetura de sua histéria, a
reproducdo de seus valores, a harmonia na percepcéo do equilibrio entre as diversas
partes. A auséncia de plano de conjunto pela proliferacdo de uma arquitetura
fragmentada, pode conduzir a cidade a perda de sua identidade. Os edificios devem
apresentar uma forma harmoénica com o ambiente, contribuindo para reforcar a unidade
visual da cidade. Quanto a forma exterior da cidade, a inser¢cdo de novas construgcdes
deve assegurar acréscimo a simbologia de suas qualidades. Acima de determinada
dimensdo, dificil precisar a relacdo entre o territério, o uso e ocupacdo do solo, pelo
tracado de suas vias e espacos livres, tanto naturais como artificiais, pelo perfil na
arquitetura dos edificios. Na América do Norte a silhueta afirma a identidade, como
imagem da cidade. Chicago, por exemplo, com edificios de forma livre e equilibrada,
apresenta uma arquitetura compativel com o sitio, sua planicie e o lago Michigan,
respeitando a tradicdo urbanistica e arquiteténica dos pioneiros, seguida nos anos de 1900
por Daniel Burnham e, mais recentemente, por Mies van der Rohe, Helmut Jan e
Skymore-Owen-Merril, evidenciando a relacéo entre as formas e as intengdes politicas,

sociais e culturais. (DELFANTE, C., PELETIER,J. 2000).

Quanto a0 espaco socia afirmam que o Plano Diretor deve propiciar diferencas
representadas ndo apenas por iniciativas estéticas, mas, também, como o resultado de
reflexdes sobre experiéncias “do ser”, “do conviver”, “do usufruir’. A cidade ndo
cumpre sua razéo “de ser” quando as dimensdes civis e publicas perdem o seu
significado. E indispensavel redefinir ou requalificar os espagos plblicos em bairros onde

a dindmica de desenvolvimento pode ter deixado de existir. Na temética de espaco
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publico um problema essencial a ser considerado séo os “ ndo lugares’ ou “lugares de
ninguém’ , sobretudo na periferia. Aceitar a soliddo do homem perante o seu ambiente
implica na perda da importancia conferida a qualidade e a identidade urbana

(DELFANTE, C., PELETIER,J. 2000).

Quanto aos problemas sociais pode-se considerar a sobrepovoacdo decorrente da
vel ocidade no crescimento demografico, agravada pela pendria geral de meios financeiros
e a falta de poder das autoridades sobre os habitantes. A inadequacdo das atividades
produtoras de empregos confrontada com a realidade da populagdo ativa torna-se causa
da elevada taxa de desemprego. Muitas vezes o nivel de vida € muito baixo, em especial
nas megaldpoles, onde um subproletariado sem qualificacdo e sem esperanca de

promogdo social vive a margem da comunidade (DELFANTE, C., PELETIER,J. 2000).

Quando considera-se reminiscéncias de passado na criagdo, ampliacdo e gestdo das
cidades, a harmonia na proporcdo dos espagcos e na imagem pléstica dos elementos
arquiteténicos como colunatas, paredes decoradas,... encontrados nas ruinas e descricdes
das cidades antigas, sempre transmitem a imagem de qualidade. Os urbanistas, artistas e
arquitetos da era classica e da Renascenca, com sua capacidade de expressdo sintética
deram & arquitetura de suas cidades um valor de referéncia, porque seus dirigentes™
possuiam uma cultura que os tornava apto a melhor apreciar, logo, a bem escolher.
O entusiasmo publico pelas realizagdes neocléssicas € uma prova da obrigacdo de
produzir uma cidade que guarde as suas raizes e a sua esséncia, exprimindo a sociedade
nasua época. A arquitetura contemporanea, mais do que a moderna funcionalista, evolui
no sentido de transpor para a arquitetura da cidade a integracdo de seus componentes

politicos, econdmicos e sociais. (DELFANTE, C., PELETIER,J. 2000).
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Ainda de acordo com Charles Delfante e Jean Pelletier®, tem-se a manifestacéo de

especialistas sobre Plangjamento Urbano:

“ O plangjamento urbano pode ser conceituado como o estudo sistematico dos métodos
permitindo adaptar o habitat, e principalmente o habitat urbano, as necessidades dos
homens e o conjunto de técnicas de aplicacdo destes métodos’ (ROBERT, apud
DELFANTE, C., PELETIER,J. 2000: 217).

“O plangamento urbano é ciéncia e técnica da construcdo e do ordenamento das
aglomeracdes, cidades e aldeias. Estamos muito longe dos comentarios do passado que
l[imitavam o campo do urbanismo ao saneamento e manutencdo das vias publicas’
(LAROUSSE, apud DELFANTE, C. PELETIER,J., 2000: 217).

“O urbanismo é a ciéncia e a arte de aplicar a previsio prética a elaboracéo e ao
controle de tudo que cabe na organizacao material de uma aglomeracdo humana e
daquilo que a rodeia. Envolve a correcéo dos erros do passado através de reconstrucdes
e ordenamentos adequados. Envolve, também, o aproveitamento da experiéncia do
passado no estabelecimento dos projetos de extensdo”. (FORD, G. B. 1920 apud
DELFANTE, C. PELETIER, J., 2000: 218).

“O urbanismo é ao mesmo tempo uma ciéncia, uma arte e uma filosofia. Uma ciéncia
porque deriva do estudo metddico dos fatos... Uma arte, pois a instrucéo, a imaginacéo e
a composicao tém um papel importante na sua aplicagdo. O urbanista deve traduzir em
proporcgoes, volumes, perspectivas, silhuetas, as diferentes propostas sugeridas pelos
engenheiros, economistas, higienistas e financeiros e, € uma filosofia social porque a
cidade procura concretizar o quadro adequado para a existéncia de uma coletividade
organizada. O seu papel é juntar em volta do cidaddo tudo o que a organizacéo e o
conforto moderno inventaram, para a sua comodidade...” (AGACHE, A, 1920 apud
DELFANTE, C., PELETIER,J. 2000: 218).

“No seu sentido primitivo, o urbanismo é a pratica social especifica que, depois da
Revolugdo Industrial, procura basear-se sobre um discurso (teoria) cientifico, a
construcdo de uma ordem espacial urbana adaptada a nova sociedade econdmica e
tecnolégica.” (CHOAY, F. apud DELFANTE, C., PELETIER,J. 2000: 219).

“Um plano tem de ser popular, deve provocar a adesdo entusiasta de todas as categorias
da populacdo. Nao existe grande obra, nem vida harmoniosa sem uma fé que os anime” .
(LAUWE, P. C. apud DELFANTE, C., PELETIER,J. 2000: 219).

® Dirigentes durante a Renacenca: principes, laicos ou religiosos.
% DELFANTE, Charles, PELLETIER, Jean. Cidades e urbanismo no mundo. Instituto Piaget 329 pg.,
Lisboa, 1997.
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“O urbanismo se constitui em um problema psicolégico baseado sobre um duplo dado:
os hébitos de uma alma coletiva, as novas direcfes que se lhe quer dar, ordenando as
condi¢cdes de vida de homens diferentes, ndo agrupados por afinidades, considerando
gue ndo € a ideologia politica que deve imprimir as direcées do progresso, mas sim,
certa ideologia da cidade e da sua coletividade” (HARDY, G. apud DELFANTE, C.,
PELETIER,J. 2000: 219).

O plangjamento urbano é o processo continuo de desenvolver o conjunto de agdes, como
estudos, pesquisas, realizagOes e avaliagbes, com seus fundamentos nas ciéncias e nas
artes, cujafinalidade é a criagdo ou 0 ordenamento nos espacos, onde homens de todos os
géneros, racas e religides devem poder viver em harmonia coletiva
Este plangjamento urbano fundamenta-se em uma ética baseada na nocéo de servico para
0s homens, e sobre o conceito de umaideologia que ndo pode ser ado “ poder” , mas, Sim

a da “justica”, entre os homens que colocam o crescimento econémico ao nivel dos

meios possives.

O espirito do urbanismo € indissociavel do “coletivo”, constantemente atacado pelas
singularidades e pelos interesses privados. Necessita do conhecimento das olugdes para
os problemas, a partir das origens. Requer estudos e pesquisas, em todos os niveis,
porque o quadro de vida dos homens ndo se satisfaz com improvisagoes.
Devem ser levados em conta todos os sistemas, todas as organizaghes na sua
especificidade. O plangjamento urbano € indissocidvel da escuta dos homens e de suas
coletividades, razéo pela qual ndo pode ser concebido sem a participacdo da populagéo
envolvida, em uma comunh&o de espirito, numa comunidade de linguagem, de formacéo
e informagao reciprocas - 0 “ urbanista” forma e informa uma populacdo que o informae

o forma. Na escala de tempo, constituida pela vida dos homens, o urbanismo tem de ser
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dindmico, evolutivo, adaptavel, mas, sempre dentro de uma constante qualidade para

permitir o desenvolvimento dos cidadéos (DELFANTE, C., PELETIER,J. 2000: 219).

1.3. ASINTERVENCOES URBANISTICAS EM SAO PAULO

Em sintese, a evolucdo do urbanismo em uma megal épolis como S&o Paulo envolve o
aproveitamento da experiéncia do passado no desenvolvimento de projetos e na reparacéo
dos erros por meio de reconstrucdes e reordenamentos adequados, com o esforco

combinado de competéncias especializadas.

O inicio do emprego do urbanismo em Sdo Paulo remonta ao fina do século XIX.
A origem e conexdes entre as intervengdes urbanisticas havidas em S&o Paulo

compreendem os seguintes periodos principais.

a) o periodo pioneiro (1890 — 1930);
b) o periodo modernizador (1930 — 65);
c) o periodo tecnocratico (1965 — 88);

d) o periodo de plangjamento flexivel (depois de 1988).

No periodo pioneiro a legislacdo urbanistica pontual reproduz o padrdo estético das
primeiras leis de zoneamento européias com parques, areas verdes e a limitacdo da altura

dos edificios em relacéo alargura das ruas.

O periodo modernizador da cidade industrial realiza os arranha-céus nos moldes da

América do Norte. Quando, em 1929, Prestes Maia e Ulhoa Cintra elaboram o Plano de
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Avenidas® que remodela a cidade para o desenvolvimento industria e a circulagdo do
automovel, € promulgado o Cdadigo Artur Sabdia que direciona a acdo normativa
municipal. A classe dominante ja se situa no setor de sudoeste enquanto as habitacfes
operarias ocupam as éreas do leste, junto das industrias. O prefeito Fabio Prado inicia a
construgdo do novo viaduto do Ché e dos tuneis da avenida 9 de Julho, implantando o
sistema viario de ligacBes centro — bairros de autoria de Prestes Maia, que em 1937

assume a Prefeitura da cidade.

O periodo tecnocrético corresponde a superpopulacéo da cidade. O espirito estético da
Arquitetura e a raciondidade da Engenharia passam a dispor de equipes
multidisciplinares constituidas por sociélogos, economistas, gedgrafos, associando 0

planejamento urbano a tecnocracia para legitimar as determinacdes do Estado.

No periodo de flexibilizacdo do plangamento urbano, novos conceitos de projeto sdo
implantados com a globalizacdo dos mercados financeiros e imobiliarios, e o urbanismo
ganha dimensdo internacional. A populacéo de baixa renda permanece sub-atendida,
ocupando as favelas e corticos espalhados pela cidade e densificando a periferia,
enquanto a classe média e alta busca sua seguranca em condominios fechados e shopping

centers.

Periodo Pioneiro (1890 — 30)

No inicio do século XX, as normas vigentes estdo mais voltadas as condicdes de estética

e higiene das edificagdbes do que no direcionamento do crescimento urbano,

% Premiado em evento técnico realizado em 1930, no Rio de Janeiro.
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estabelecendo t&o somente diretrizes para a localizagdo de algumas atividades, sem o
devido controle sobre o sistema viério. Somente em 1913 a Prefeitura passa a exigir a

aprovacao dos arruamentos’’.

Nos primérdios do zoneamento, quando as principais atividades econdmicas em Sdo
Paulo s8o 0 comércio e a exportacdo, o diretor de obras Vitor Freire agrada as classes
dominantes sob a influéncia européia ao convidar o arquiteto francés Bouvard para

plangar os vales do Anhangaball e do Carmo (VILLACA, F, 2001 :197).

Nas primeiras décadas do século os planos urbanos refletem as condi¢des de lideranca
das elites, executando obras nas partes da cidade que ocupam, atendendo aos interesses
imobilidrios. Bairros de alto padréo (zoning), segundo 0 modelo das cidades jardim, sdo
criados pela “Sdo Paulo Improvements Co’.®® para o Jardim América

A Prefeitura em 1923 passa a exigir dos arruamentos a obrigatoriedade de doacdo de

espacos para 0 sistema vidrio e éreas verdes *°,

Nos anos de 1920 e 1930 ainda prevalecem entre os urbanistas paulistanos as referéncias
européias, destacadamente os trabalhos de Hénard, Stubben e Camillo Sitte.
Asidéias e as préaticas de urbanismo que também se desenvolveram nos Estados Unidos
na década de 1920 passaram, em meados do século XX, a ser o modelo seguido em Séo
Paulo. Quanto a esses estudos, deve ser enfatizado o desinteresse pelas questdes sociais

nas praticas de plangamento e o papel assumido durante muito tempo pelo zoneamento,

7 e 1.666/13 para aprovagao dos arruamentos.

%8 S50 Paulo Improvements Co - projeto de Raymond Unwin e Barry Parker para o Jardim América

e n0.2.6111/23 Nos arruamentos a obrigatoriedade de doacdo de espacos para areas verdes e sistema
viério.
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como protetor das &eas mais vaorizadas a servico dos interesses imobiliérios

(FELDMAN, 2005 : 27).

Periodo M oder nizador (1930 — 65)

O zoneamento se manteve como principal instrumento de plangamento em S&o Paulo
com o formato especifico assumido pela legislacdo que Edward Basset aplicava em Nova
lorque. Ele é definido como abrangente ao conjunto da cidade, dividindo o territério

urbano em zonas com diferentes parametros urbanisticos.

Anhaia Mello, desde 1929, propde a retragcdo no crescimento e o atendimento de aspectos
técnicos do zoneamento, enquanto Prestes Maia defende o guste da metrépole as
exigeéncias da sociedade moderna, explorando as potencialidades por meio de novas obras
vidrias, para melhorar a eficiéncia na ciculacdo urbana. As obras propostas pelo Plano de
Avenidas de 1930, apresentadas esquematicamente na Foto 3, se concretizam com 0s
prefeitos Fabio Prado e Prestes Maia demolindo prédios, abrindo ruas, alargando dezenas
de avenidas, ampliando o Centro e suas ligagdes para bairros distantes.
Em 1934, com a criagdo de zonas estritamente residenciais unifamiliares’, tem inicio o
processo de zoneamento no municipio, praticado de forma sistemética, como técnica de

administragdo e funcdo de governo.

No periodo entre 1935 e 1947 sdo implantadas transformactes de cardter estrutural no
centro urbano e é criada a empresa municipal para o transporte coletivo, terminando com

0 monopolio exercido pela “The San Paulo Light and Power Co”. Entre 1941 e 1946

" Ato no. 663/ 34 Criagao de zonas estritamente residenciais unifamiliares.
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ocorre a intensificacdo da atividade imobilidria face a disponibilidade de crédito
hipotec&rio proveniente do lucro pela exportacdo agricola e pelo surto industrial na

fabricacéo de bens de consumo, com a impossibilidade de importacdo devido a guerra.

LIHM“'RAH&M}
—— - Em“l‘lm
e .. ESTAGAD Df TRANSBORDO

Plano de avenidas do prefeito Prestes Maia, 1935. LT

Foto 3 — Plano de Avenidas — Fonte: Prefeito Prestes Maia, 1935
Com a expansdo dos fundos previdenciérios, das companhias de capitalizacdo e das
caixas econdmicas ocorre 0 investimento na construcdo, tanto de grandes edificios
comerciais e residenciais como de conjuntos habitacionais  populares.

O capita incorporador se consolidando no processo de producédo do ambiente urbano
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resulta na aceleracdo da especulacdo imobilidria e na valorizacdo sem precedentes dos

imoéveis (FELDMAN, 2005).

Na decada de 1940 surgem questionamentos na administracdo municipal quanto ao
urbanismo privilegiar obras viérias, reivindicando novos instrumentos de controle no uso
e ocupagdo do solo. Com a intensificagdo e diversificacdo de empreendimentos
imobilidrios 0 nimero de plantas aprovadas cresce, em dez anos, de menos de 8 mil para
mais de 18 mil. O processo de verticalizagcdo ultrapassa os limites do Centro, tanto para
os bairros proximos como para os af astados e menos valorizados. A verticalizagdo deixa

de ser predominantemente comercial e passa a ser principal mente residencial.

Em 1940, quando os elevadores passaram a ser produzidos pela industria nacional,
apenas 2,1% das unidades domiciliares eram verticais. Em 1957 a érea verticalizada ja
representava 13% da area total aprovada no municipio (SOMEKH, 1996 apud
FELDMAN 2005: 25). No setor sudoeste da cidade, como Higiendpolis, bairros
dominados pelo padréo de residéncias isoladas gjardinadas, passaram para atipologia de
edificios de apartamentos de luxo. Nos suburbios, onde o mercado imobili&rio até 1950
era restrito a venda de terrenos isolados e loteamentos modestos, passa a ser
profissionalizado com o0 estabelecimento de empresas para sua comercializagéo.
Os institutos previdenciarios expandiram sua atuagéo para a construcdo de conjuntos

residenciais em areas periféricas (FELDMAN, 2005: 16).

Os empreendedores imobiliarios na década de 1940, com a Lel do Inquilinato e a
correspondente dificuldade de despegjos, voltaram-se para a producéo de imdveis para

venda, repercutindo na mudancas de moradia para a classe de baixa renda, até entdo
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centrada no aluguel. Configurava-se um quadro de crise habitacional, marcada pela
escassez de imoOveis para alugar, com mudanca extensiva para 0 padrdo de moradia
popular, com a propagacdo da casa propria auto construida em loteamentos periféricos

(BONDUKI 1982 apud FELDMAN, 2005: 18).

No fina dos anos de 1940, quando o municipio contava com dois milhdes de habitantes,
segundo Sarah Feldman™ a ocupacdio do solo se caracterizava por &rea central
compactada pela verticalizacdo e a ocupacdo de loteamentos encravados em bairros ja
formados. A area urbana se expandiu direcionada para a atividade industrial, com a
ocupacdo da periferia por moradias da populacéo de baixa renda, que ultrapassavam os
limites do municipio. O incremento na capacidade produtiva e a complexidade na
estrutura da sociedade impulsionaram as atividades ligadas ao setor terciario, com

significativo aumento no contingente de classe média, expandindo a centralidade urbana.

A intensificacdo da verticalizagcdo, a expansdo periférica e a reestruturacdo da
centralidade constituiram parte do processo de mudanca espacial da cidade no contexto

do boom imobiliério que atingiu as grandes cidades brasileiras até os anos de 1970.

Com a abertura das auto-estradas e as possibilidades de trafego rdpido, o parque
indUstrial iniciou o processo de relocalizacdo. Em 1947 foi implantada a via Anchieta e,
na sequéncia, as vias Anhanguera e Presidente Dutra. Nos dominios da Anchieta se
verificou notavel surto industrial, com a implantacdo de numerosos estabel ecimentos de
porte médio e grande nos municipios do ABC, majoritariamente ligados a industria

automobilistica (LANGENBUCH, 1970: 213 apud FELDMAN, 2005 : 18).

"I FELDMAN, Sarah Plangjamento e zoneamento S&0 Paulo 1947 1972. 303 p. Edusp, S8 Paulo, 2005:19.
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As indistrias de pequeno porte permaneceram pulverizadas pela cidade.
Em 1958, segundo dados do SENAI, dos mais de 25 mil estabelecimentos industriais
instalados na cidade 62% empregam menos de cinco pessoas, e apenas 3,3% tinham mais

de 100 empregados.

Entre 1940 e 1950 o nimero de domicilios proprios passou de 69.097 para 167.953, o que

representou um salto de 25% para 37,7% do total (FELDMAN, 2005 18).

Nos anos de 1940 o Centro ainda concentrava amplo leque de estabelecimentos
financeiros, atacadistas e vargjistas, destacando-se magazines e escritorios comerciais.
O Bras ainda era 0 unico subcentro desenvolvido, enquanto os demais comecavam a
abrigar bancos e filiais de lojas do Centro (MULLER, 1958 : 160 apud FELDMAN, 2005

: 19).

Ao longo dos anos de 1950, o comércio de luxo se deslocou vigorosamente em direcéo a
regido da av. Paulista e Jardins, &reas ocupadas pela populacdo de altarenda (VILLACA,
1978: 326). Em 1950 se localizava no Centro 87,71% da érea licenciada para edificios
ndo residenciais com mais de 4 andares, ficando o restante nas adjacéncias.
Em 1956, estéo na regido da Paulista 16,18% e ainda se mantinham no Centro 73,01%.
Em 1968, em decorréncia do desenvolvimento do setor terci&rio de intermediacéo
financeira, a avenida Paulista passou a abrigar 46,79%, permanecendo no Centro 34,92%,

em suas adjacéncias 8,47% e nos outros locais 12,76% (FELDMAN,2005: 19).
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A configuracdo metropolitana, o uso extensivo do espaco, a proliferacéo de arranha-céus,
de industrias, do comércio,... ocupavam o debate urbanistico de Sdo Paulo no periodo
imediatamente posterior ao prefeito Prestes Maia (1938-1945), envolvendo entidades de

classe, a sociedade civil, as universidades e até profissionais estrangeiros.

Ao longo da década de 1950 ocorreu intenso debate de concepcdes urbanisticas sob a
influéncia de teorias americanas e européias. O resultado deste processo foi a elaboragéo

de importantes documentos:

a) O “Plano Regional de Sdo Paulo — Uma Contribuicdo da Universidade para o
Estudo de um Codigo de Ocupacéo Licita do Solo” elaborado por Anhaia Méello
em 1954, que compreendia: a abrangéncia regional, a abordagem multidisciplinar,
a organizacdo do territério urbano a partir de unidades de vizinhanga, o
zoneamento, a distribuicdo equilibrada de indUstrias e populacéo, a contencdo da
expansdo urbana (MEY ER 1991 182).

b) Prestes Maia em 1955 elaborou o “ Anteprojeto de um Sstema de Transporte
Rapido Metropolitano” 2. Aqui, Prestes Maia defendeu o permanente gjuste da
metrépole as exigéncias da sociedade moderna, removendo os problemas e
explorando por meio da Engenharia as potencialidades, novos planos e obras.
O caso ndo consistia em evitar o crescimento da cidade, mas de melhorar a
eficiéncia do funcionamento urbano com propostas técnicas e estéticas de melhor

performance (MEY ER 1991: 185).

"2 Prestes Maia presidiu a Comissao do Metropolitano, criada em 1955 pelo prefeito Lino de Matos.
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c¢) O “Estudo da Estrutura Urbana da Aglomeracéo Paulistana”, desenvolveu-se
em 1957 sob a coordenacdo do Padre Louis Joseph Lebret”, introduzindo a
metodologia de pesquisa da redidade urbana, vinculando o pensamento
urbanistico a acdo politica, difundindo entre arquitetos, socidlogos, economistas,...
a abordagem da cidade no ambito regional, a contencdo do crescimento e a
descentralizagdo, trazendo para 0 centro do debate a questdo social.
Ele ampliou as dimensdes do fendmeno urbano, com base na teoria do
desenvolvimento harmoénico e equilibrado, com o plangamento envolvendo o
conhecimento e intervencbes de natureza politica, social, econémica e
administrativa (LAMPARELLI, 1994 : 8).

d) O “Programa de Melhoramentos Publicos para Sdo Paulo” coordenado por
Robert Moses™ que apresentava solugdes técnicas sobre o direcionamento do
crescimento urbano aproximando-se das de Prestes Maia. (1950);

e) algumas publicacdes foram elaboradas no Departamento de Urbanismo da

Prefeitura Municipa de S&o Paulo (PMSP: 1951 a 1961).

Em 1954 foi instalada a Comissdo Orientadora do Plano Diretor do Municipio, embora
haja total desconhecimento sobre qualquer registro de suas sessdes (FELDMAN, 2005:

36).

O plangjamento como fungdo de governo foi um processo de discordia entre os dois dos

principais urbanistas paulistanos: Prestes Maia e Anhaia Méelllo™:

"3 Padre Louis Joseph Lebret do movimento Economie et Humanisme coordenou em 1957 pela Sociedade
para Analise Gréfica e Mecanografica Aplicada aos Complexos Sociais -SAGMACS o “ Estudo da
Estrutura Urbana da Aglomeracéo Paulistana” .

™ Robert Moses eraligado ao Basic Economic Corporation - IBEC de Nova lorque.
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“Néo cremos que o Urbanismo municipal tenha deixado de fazer planos por
incapacidade, ou m& orientacdo, mas muito simplesmente porgue este campo é vago e
nele os técnicos estariam desprovidos de base opinativa credenciada e democraticamente
equivocada. [...] Além de constituir capitulo de interesse imediato e palpavel, quaisquer
que sgjam as teorias, a rede viaria é a trama que efetivamente estrutura as cidades,
delimita as unidades de vizinhanga, sugere em grande parte 0 seu zoneamento,
concretiza e sustenta, como um esqueleto, o plangamento” (PRESTES MAIA, 1954:
26).

Para Anhaia Méello, o zoneamento devia ser 0 “ instrumento ordenador do caos, o grande
defensor da estética urbana e estabilizador de valores urbanos’. O zoneamento foi,
nesse sentido, defendido como principio fundamental para salvaguardar direitos, tais
como: proteger os bairros jardins, controlar a densidade e a verticalizagdo no conjunto da
cidade, reduzindo drasticamente os gabaritos, quando afirmava: “...alturas maximas e

definitivas. Sem excegbes, nem subterfugios, nem preferéncias ou pontos

focais’ (ANHAIA MELLO, 1955: 80),

Anhaia Méllo teve posicéo de intransigéncia na utilizagdo do zoneamento e em relacdo a
verticalizagcdo, enquanto a posicdo de Prestes Maia era de cautela por conta de uma viséo
do zoneamento que ndo alterava a ordem jé existente na cidade. Ela era expressa por trés

aproximagoes:

i) o “zoning espontaneo”, representado por atividades, classes e grupos étnicos
agregados em bairros especificos;

if) 0 *“zoning rudimentar” , dividindo a cidade em quatro zonas;

iil) a“verdadeira e bem caracteristica disposicdo de zoning” nalei de arruamento de 20

de junho de 1923.

> Debate entre Prestes Maia e Anhaia Méllo.
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Para 0 autor citado, os critérios do zoning paulista deviam compreender [...] “ moderacao,
respeito pelas tendéncias naturais (salvo quando oposto a principios essenciais do
urbanismo), colaboracdo com o plano geral, acordo com a estrutura social existente”

(PRESTES MAIA, 1930: 295).

Prestes Maia ho Plano de Avenidas destacou a*“ conveniéncia de estudar conjuntamente o
zoning e os planos gerais’ americanos como medida sistemética de urbanismo que
pretendia satisfazer a higiene e comodidade da populagdo, como também organizar a
cidade, relacionar bairros de maneira eficiente, sob o ponto de vista do tréfego e da

especulacdo imobiliaria.

Para Prestes Maia, o fundamento juridico era preliminarmente importante, devendo visar
0 bem gera mas, ao sacrificar interesses particulares, cabia discutir até onde podia o
Poder Publico se eximir de indenizé-los (PRESTES MAIA, 1930: 288). Mas sua visdo
ndo se distinguia de Anhaia Mello quando se tratava de discriminar atividades
desvalorizadoras da propriedade (FELDMAN, 2005: 33), como expressava: “Mas
enguanto o plano ndo é elaborado, ndo podem as cidades crescer anarquicamente, ao
sabor dainconsciéncia e dos interesses privados, presenciando quotidianamente n&o o uso

justo mas o abuso da propriedade” (PRESTES MAIA,1936: 2).

E importante destacar que Anhaia Mello foi autor da Lei de 1957 que estabeleceu o
coeficiente de aproveitamento de seis vezes a area do terreno para uso comercial, e de
quatro para uso residencial”®, aém da cota minima de terreno (35m?), ocasionando a

producdo de grandes apartamentos e a exclusdo da populagéo de baixa renda.

" Lei no. 5.261/57 de Anhaia Mello, estabelecendo o coeficiente de aproveitamento de seis vezes a &rea do
terreno para uso comercial, e de quatro para uso residencial, além da cota minima de terreno (35m?)
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Os estudos coordenados pelo Padre Lebret criticavam a idéia classica do zoneamento
exclusivamente funcional, propondo um *“zoneamento racional”, definido “como um
zoneamento ao mesmo tempo organico e funcional, ordenando uma unidade global

harmonizada” (FELDMAN, 2005: 34).

Segundo estes estudos, as fungdes deveriam partir das relagdes sociol dgicas dos setores
de habitagdo, ligados aos locais, as formas de trabalho, ao tamanho das indlstrias, a
distribuicdo do comércio, dos encontros culturais, de recreacdo, e de vizinhanca
O tecido urbano total deveria ser pensado em fungdo da vida coletiva, e 0 zoneamento s
poderia ser definido apdés a opcdo quanto a estrutura urbana do conjunto.
Propde a organizagdo da vida coletiva em diferentes escalbes, a cada unidade.
O zoneamento, partia de um plano geral de urbanismo, devia ter como tarefa essencial

definir areas, funcdes e densidades de populacdo (SAGMACS, 1957, parte V: 38-44).

Em trabalho coordenado por Robert Moses’’, o zoneamento era entendido como um
conjunto de regras que devia proteger tanto os interesses coletivos, como os do
proprietério individual. Assim, o instrumento devia garantir o bom uso daluz e do ar e
controlar 0 congestionamento de veicul os e transeuntes, ab mesmo tempo em gue deveria
assegurar ao proprietério “ 0 prazer de poder usar sua propriedade, sem interferéncia
alhela, pela forma que tinha em mente ao adquiri-la”. Nesse sentido, colocava a

necessi dade do zoneamento como “ parte integrante do planejamento oficial da cidade”.

" |BEC, Programa de melhoramentos publicos para a cidade de S&o Paulo, PMSP, Sao Paulo, 1950.
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De forma ampla pode-se afirmar que 0 zoneamento passou a Ser a resposta para a
constante preocupacdo da ciéncia urbana em recolocar as coisas em seus devidos lugares

(TOPALOV,1991: 29 apud FELDMAN,2005 : 32).

Enguanto o zoneamento remetia a histéria da cidade real, um processo em constante
transformagao, construido socialmente em fungdo de interesses e atores concretos, 0s
principios do plangjamento n&o ultrapassavam o universo das idéias e representacdes no

conceito de cidade ideal (TEERAN, 1975: 17 apud FELDMAN, 2005: 31).

De forma sintética era possivel concluir a partir da andlise de idéias e praticas
relacionadas ao plangjamento e a0 zoneamento na administracdo municipa paulistana a

€poca, 0 seguinte:

i) 0 zoneamento foi a modalidade de plangjamento urbano difundida no Brasil desde o

fina do século XIX, em territérios limitados de bairros da classe média e dta;

ii) em 1947 foi criado o Departamento de Urbanismo e elaborada a primeira proposta de
umale Geral de Zoneamento para S&o Paulo, tornada conhecida por referéncias em
texto, relatos e processos,

iii) o periodo de 1947 a 1961 entre as.duas administragdes de Prestes Maia, quando as
idéas difundidas por Anhaia Mello foram absorvidas pelo setor de urbanismo, foi
institucionalizado 0 zoneamento compreensivo;

iv) o periodo de 1967 a 1972, teve 0 zoneamento como principal instrumento de

planejamento, completando o ciclo iniciado em 1947, com poucos textos publicados,
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V) 0 zoneamento tem sido a modalidade de plangiamento atuando sobre a organizagéo
territorial de nossas cidades, atendendo a demandas concretas dos setores mais

valorizados da cidade (FELDMAN,2005: 35).

Periodo Tecnocratico (1965 — 88)

A cidade de Sdo Paulo apresentava superpopulacdo, se caracterizando como area urbana
com a classe dominante segregada em espagos exclusivos. O plangiamento urbano se
manifestava por meio de: planos diretores, plangjamento fisico-territorial, o controle do
uso e ocupacdo do solo através dos coddigos de zoneamento e de loteamentos e o

planejamento setorial.

Embora a expressdo “Plano Diretor” ja aparecesse no Plano Agache, para o Rio de
Janeiro em 1930, seu conceito se desenvolveu no Brasil somente a partir dos anos de
1950. O Plano Diretor tem sido realizado a partir de diagnéstico cientifico da realidade
fisica, social, econdmica, politica e administrativa do municipio, apresentando um
conjunto de propostas para o futuro desenvolvimento socio econémico e futura
organizagao espacial dos usos do solo urbano, das redes de infra-estrutura e de elementos
fundamentais da estrutura urbana para curto, médio e longos prazos, aprovadas por lei

municipal.

Na gestéo do Prefeito Faria Lima (1965-69) foi elaborado, mas ndo sancionado, o Plano
Urbanistico Basico - PUB que estabelecia o conceito de estrutura urbana com o arranjo
espacial das atividades em termos de localizagdo, tipo e densidade de uso das &reas

disponiveis. O que tornava-se possivel pelaintervencdo na ordenacdo do territdrio quanto
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alocalizacéo das atividades econdémicas e na definic¢éo dos padrdes dessa ocupacdo e pela
contencdo do crescimento desordenado da cidade, disciplinando o uso do solo nas areas
da periferia urbana, integrando assim territorial e socialmente o contingente de migrantes

de origem rural.

O PUB objetivou uma distribuicdo equilibrada entre populacdo e emprego, maior
proximidade entre os locais de moradia e trabalho, com a urbe constituida por centros
interligados por sistema de transito rgpido, vias expressas em forma de malha integrada

as ferrovias existentes e a prevista rede de metro.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI - Lei 7.688 sancionado pelo
prefeito Figueiredo Ferraz’® em 1971 teve como ponto de partida as estratégias utilizadas
pela administracdo municipal, face as mudancas ocorridas nas formas e na escala da
producdo do ambiente construido, a partir dos anos de 1940 (VILLAGCA, 1999).
O PDDI estabelecia 0 zoneamento como importante mecanismo de controle do
desenvolvimento urbano no processo de localizagéo, dimensionamento, intensidade e tipo

de uso dos lotes e das edificacdes (SAO PAULO, 1971).

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado - PDDI (1971) foi baseado na Carta de
Atenas, com o0 zoneamento de espacos definidos para as funcdes. habitar, |azer, trabalhar
ecircular. LigiaMoreira” apresentou criticas quanto a sua concepcao, visto que no PDDI

o potencial de infra estrutura existente ndo atendia aos indices urbanisticos e coeficientes

"8 Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI - Lei 7.688/71 prefeito Figueiredo Ferraz
" MOREIRA, Ligia. Operagdes urbanas em S&o Paulo. Estudo do caso Faria Lima Berrini Dissertacéo
Universidade Preshiteriana Mackenzie, 129 p.,S8o Paulo, 1998: 34.
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de aproveitamento, e 0 zoneamento € incompativel com o relevo, desconsidera diferencas

regionais e ndo protege as areas de mananciais.

Em 1972, com a criagdo da Coordenadoria Gera de Plangamento — COGEP, foi
aprovada a Lei Geral de Zoneamento, que continha as idéias fundamentais, método e
contetido que Anhaia Mello difundiu ao longo de trinta anos, sob a titulacgo: “ O Plano
Regional de S&o Paulo — uma contribuicdo da universidade para o estudo de um Codigo
de Ocupacéo Licita do Solo”. A Lei de Zoneamento de 1972 dividia o territério
municipal em oito zonas funcionais, com 0 uso e ocupagao do solo segundo a densidade
populacional, com limitacdo da érea edificada em relacdo a &ea do lote, que se
transforma em 31 zonas, com mais de 50 leis. O zoneamento era constituido de: zona
exclusivamente residencial Z1; zonas predominantemente residenciais Z2 e Z3; zona de
uso misto Z4; Centro e avenida Paulista Z5; zonas predominantemente industriais Z6 e
Z7; zonas especiais para intervencbes especificas Z8 e &aea rura Z8-100.
As prerrogativas de potencial construtivo eram de apenas umavez em Z1 e Z2, até duas
vezes e meia em Z3, até trés vezes em Z4, e até quatro vezes para hotéis em Z 4,

conforme Foto 4, com as seguintes consideracoes:

“ A configuracao fisica do espaco urbano decorreu das atividades dos empreendimentos
imobiliarios, obedecendo as leis de mercado tanto no parcelamento do solo como na
implantacéo das edificagdes, que se exerceu com um minimo de controle por parte da
Prefeitura até a década de 1970. Desta época em diante o Poder Pulblico passou a
adotar uma concepcao de cidade que compreendia o estabelecimento de diretrizes gerais
fisico territoriais e o estabelecimento de metas para implantacéo dos servicos publicos a
curto e médio prazo, em decorréncia dos déficits constatados, bem como, a instituicéo de
aperfeicoamentos dos controles de forma a assegurar qualidade aos novos
empreendimentos publicos e privados’ (SAO PAULO, 1988: 1086).

A gestdo da lei, a partir dos objetivos politicos, sociais e econémicos determinou

sucessivas ateracdes de parametros estabelecidos (NERY Jr. 2002 apud FELDMAN
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2005: 25). Entre os dispositivos auto-aplicaveis do Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado - PDDI estava o artigo 55: “....0 artigo 1°. da Lei 6.877, de 11 de maio de

1966, passa a vigorar com a seguinte redacao” :

“ A area total de construcao, em qualquer edificio, incluindo dependéncias ou ediculas,
nao podera ultrapassar de 4 (quatro) vezes a area do respectivo lote.

Paréagrafo Unico - Nao sera computado para os fins a que refere o caput deste artigo:

a) a area de um unico pavimento em pilotis quando desembaracado e sem qual quer
vedacao, a ndo serem as caixas de escadas e de elevadores,

b) a area de construcdo destinada a garagem, estacionamento, carga e descarga,
exclusivamente para os veiculos utilizados pelos proprietarios ou habitantes do proprio
edificio, desde que ndo exceda a duas vezes a area do respectivo lote” .
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Foto 4. Zoneamento vigente até 2004. Fonte: Lincoln Institute Land Policy, 2005
A partir da época do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado - PDDI, os projetos de
planos diretores se limitavam apenas a principios, objetivos e diretrizes gerais - excecdo
feita a0 zoneamento que, em geral, era objeto de leis especificas, conforme Flavio

Villaga:
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“ Plano Diretor com a abrangéncia apregoada, assusta a maioria dos prefeitos, que nele
véem um indesgjavel constrangimento a sua atuacdo. Tem sido irrisério o nimero de
prefeitos que tenham pautado suas campanhas eleitorais por uma plataforma de governo
democraticamente debatida com a populacdo e que tenham desgjado e conseguido
incorpora-la num Plano Diretor” (VILLACA,1999: 239).

Como aperfeicoamento para a legislacdo municipal de zoneamento foi promulgada em
1979 legislacio federal, a Lei Lehmann®, para o controle efetivo do processo de
parcelamento do solo, através da acdo conjunta das prefeituras municipais e registro de
imoveis, estabelecendo penaidades civis para os loteadores clandestinos. Eram

atribui¢gdes municipais, segundo A.C.L. Moreira:

“ As medidas adotadas pelo Poder Publico em decorréncia da regulacédo das disputas na
competicdo entre as atividades humanas instaladas em uma mesma localidade sio as
exigéncias fundamentais de sua ordenagéo, como:

i) a definicdo do alinhamento das vias, a delimitacdo de &areas de uso coletivo e
institucional e a delimitacéo das areas de dominio dos cursos d’ 4gua, como instrumentos
de regulacéo das disputas pel os espacos de uso col etivo;

ii) a definicéo dos recursos naturais e do patriménio cultural preservado e a definicéo de
condigdes para sua utilizacdo, como instrumentos de regulacdo da disputa pelos
recursos naturais presentes no ambiente urbano e da disputa pelo patriménio cultural
gue se pretenda preservar;

iii) a definicdo dos equipamentos coletivos que se pretende pér a disposicdo da
populacéo, dos padrdes de servigos, dos precos, das localidades a serem servidas, das
prioridades, dos prazos e dos recursos para sua implantacao;

iv) a imposicao de medidas corretivas ou compensatorias, por conta do empreendedor,
dos impactos sobre sistema viario, sobre infra-estrutura urbana, sobre paisagem urbana
e sobre as atividades humanas instaladas, quando causadas por empreendimentos
imobiliarios ou empreendimentos nédo residenciais de grande porte;

V) a definicéo das areas destinadas a habitacéo de interesse social e das condic¢des para
sua utilizagdo, como instrumento de favorecimento da populagdo mais pobre na sua
disputa pelo espaco urbanizado;

vi) a definicdo dos assentamentos de populacéo de baixa renda para regularizacdo

da propriedade ou posse, e da urbanizagéo, bem como dos prazos e recursos para sua
implantacéo, como instrumento de favorecimento da populacéo que ndo tem capacidade
financeira para participar do mercado imobiliario formal na disputa pelo espaco
urbanizado e construido” (MOREIRA, A.C.L., 1999 : 253).

8 |_ei Federal no. 6.766/79 - Lei Lehmann - controle do processo de parcelamento do solo, penalidades
civis para os loteadores clandestinos.
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Na administracdo Olavo Setlba (1975-79), quando a cidade atingia oito milhdes de
habitantes, 0 PDDI recebe adaptacdes permitindo para edificagdes residenciais o aumento
do direito de construir representado pelo coeficiente de aproveitamento do terreno de um
até dois, compatibilizado pela correspondente reducdo da taxa de ocupacdo do solo de

50% para 25% %' (SAO PAULO, 1979).

Periodo de Flexibilizacdo no Plang amento Urbano (1988-2008)

O plangjamento urbano em S&o Paulo ja ndo respondia as solicitagdes emergentes, com a
velocidade e eficicia necess&rias. Tornavase imperiosa a inovacdo na atuacdo dos
urbanistas quanto a tendéncia proveniente de um passado caracterizado pelo
determinismo dos Planos Diretores. Assim, com a crise do Estado, o Poder Publico ndo
tinha mais condi¢cbes de financiar obras urbanas, conduzindo o Poder Municipa a
restringir sua acéo a intervengdes pontuais, essenciais no tecido urbano, dispensando o
grande capitd inicial e, igualmente, procurando formas administrativas mais indutivas e
incentivadoras, como 0 caso das parcerias (MOREIRA, L. 1998: 41). David Harvey

apresenta esta situacdo inovadora, como segue:

“...cidade formada por comunidades urbanas completas e finitas, cada uma delas
congtituindo um quarteirdo urbano independente, dentro de uma grande familia de
guarteirdes urbanos que formam, por sua vez, cidades no interior de uma cidade.
Somente nestas condigdes seria possivel recuperar a riqueza simbdlica de formas
urbanas tradicionais baseadas na proximidade e no didlogo da maior variedade possivel
e, portanto, na expressio da verdadeira variedade, evidenciada pela articulacdo
significativa e honesta de espacos publicos, do tecido urbano e do horizonte” .

“...busca a restauracdo e recriacdo ativas dos valores urbanos cléssicos tradicionais.
Isto significa quer a restauracdo de um tecido urbano mais antigo e sua reabilitacéo
para novos Usos, CoMo a criacao de novos espacos que exprimam as visdes tradicionais,

8 |_ei 8.881/79 - adaptacdes na Lei de Zoneamento - arquiteto Benjamin Adiron Ribeiro
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com todo o avancgo que as tecnologias e materiais modernos permitem” (HARVEY, 2005
: 70).

O plangamento do periodo modernista tinha como caracteristicas principais o
racionalismo e o funcionalismo, com o regime de acumulacdo de capital gerando novas
formas urbanas, enquanto o pés-modernista cuidava das especificidades locais, como

melhor atender a reconstrucdo de éreas deterioradas, com maior participagcdo da

popul agéo.

A Conferéncia Mundial do Habitat 11, em junho de 1996 em Istambul, ampliou os
horizontes com base em parcerias nas suas diversas modalidades que representavam uma

co-responsabilidade da sociedade na gest&o urbana.

Portanto, a descentralizacdo efetiva nas politicas locais compreendeu: a parceria entre o
Poder Plblico e o setor privado da producdo imobiliéria para o financiamento de servicos
e equipamentos col etivos. Isto poderia ser encaminhado através de parceria entre o Poder
Piblico e os cidaddos organizados em mutirbes para prover habitagOes.
A parceria também poderia se dar através da articulagdo de diversas esferas do Poder

Pdblico, ou entre municipios, visando melhorias comuns, como obras viarias.

O Poder Municipal e a participacao da sociedade civil

A participacdo da populacdo na gestdo da coisa publica deve ser exercida mediante o
sufrégio universal, o plebiscito, o referendo e a iniciativa popular com a apresentacdo de
projetos de lel, para assegurar a continuidade dos planos e programas governamentais de

longo prazo.
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Com a Constituicdo Federal de 1988% ¢é imperativa a participacdo da populacdo na
definicdo dos instrumentos basicos do plangamento municipa: o plano plurianual, as
diretrizes orcamentarias, o orcamento e o Plano Diretor. O processo de participacdo deve
ter inicio nas primeiras fases do plangjamento, na avaliagdo da situacdo e identificacdo do
problema e fixacdo de objetivos e prioridades, como condi¢do necessaria para que a
populacéo seja co-autora dos planos e programas e lute por sua execucdo e continuidade.
A participagdo pode ser consultiva, decisoria ou executiva, sendo tanto mais decisiva

quanto mais articulada for a populagdo (BRASIL, 1988).

A Constituicdo Federal® estabel ece como preceito constitucional a cooperagéo voluntaria
das associagOes representativas no plangamento municipal, garantindo os recursos

necessarios para esta participacdo: o direito &informaco e o direito & associacan®.

“Qualquer cidadao € parte legitima para propor acdo popular que vise a anular ato
lesivo ao patriménio publico ou de entidade de que o Estado participe, @ moralidade
administrativa, ao meio ambiente e ao patrimodnio histérico e cultural, ficando o autor,
salvo comprovada mé-fé, isento de custas judiciais e do O6nus da sucumbéncia”
(BRASIL, 1988).

O Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo na negociacéo entre o Poder Plblico e o setor
privado em torno da construcéo e transformagédo do espaco urbano, dispde de elementos
para aplicacdo dos instrumentos onerosos, como a definicdo do coeficiente de

aproveitamento maximo nas areas sujeitas a outorga onerosa do direito de construir e a

receber potencial construtivo transferido, a definicdo dos estoques de potencial

8 Constituicao Federal 1988 - artigos 165 e 182.
8 Constituicao Federal 1988 artigo 29, inciso X.
84 Constituicao Federal 1988 artigo 5, inciso X VII.
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construtivo adicional®, o célculo da contrapartida e forma de pagamento, a isencdo de
outorga onerosa pelo potencial construtivo adicional na producdo de habitacbes de
interesse social e para o mercado popular nas Zonas de Especial Interesse Social ZEISea

delimitag3o dos perimetros das Operagdes Urbanas e das Areas de Intervencdo Urbana.

O Plano Diretor de Sdo Paulo apresenta um elevado nivel de auto-aplicabilidade e a
garantia de praticamente todas as negociacfes entre o Poder Publico e o setor privado
serem avalizadas pela Camara Municipal a0 ser objeto de Le. Ele estabelece
instrumentos poderosos de fiscalizagdo e intervencdo nas politicas publicas, como o
Relatério de Impacto de Vizinhanca RIV, o Conselho Municipal de Plangjamento Urbano
CMPU, os sistemas municipais de plangamento e de informagdes georeferenciadas, a
participacdo popular na elaboracdo de Planos Regionais e Projetos Estratégicos Urbanos

PEU gue devem ser regulamentados (COMPANS, R., 2002).

O Plano Diretor Estratégico prevé a realizacdo, a cada dois anos, de conferéncia pelo
Conselho Municipal de Plangjamento Urbano CMPU® com o propésito de analisar os
Relatérios Anuais de Gestdo da Politica Urbana, com o Executivo prestando conta das

realizages e descrevendo proposi¢les para o préximo periodo.

% MANSO, Bruno, Em So Paulo 12 distritos ja atingiram o limite de verticalizacdo. OESP, Metrépole,
Urbanismo, C1, 23 mar¢o 2009: Vila Leopoldina 190 mil m2 (100%), Campo Grande 130 mil m2 (100%),
Jaguaré 32 mil m2 (100%), Vila Guilherme 40 mil m2 (100%), Morumbi 30 mil m2 (100%), Liberdade 25
mil m2 (100%), Cambuci 20 mil m2 (100%), Lim&o 15 mil m2 (100%), Lapa 75 mil m2 (92%), |piranga
110 mil m2 (90%), Cursino 110 mil m2 (85%) e Cap&o Redondo 20 mil m2 (75%).

*Conferéncia do Conselho Municipa de Plangjamento Urbano CMPU composta de 24 membros
representantes dos 6érgdos publicos municipais (50%), 14 de entidades comunitérias e sindicais (30%), dois
de entidades empresariais e oito de entidades profissionais, universidades e organizagbes néo-
governamentais, com o propdsito de analisar os Relatérios Anuais de Gestdo da Politica Urbana, que o
Executivo deverd elaborar e apresentar a Camara Municipal .

% A iniciativa popular de planos, programas e projetos deve ser tomada por: 2% dos eleitores do municipio,
no caso de que resultem em impacto estrutural ou 2% dos eleitores da respectiva Sub Prefeitura, quando o
impacto resultante se restringir ao territorio por ela abrangido.
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O Estatuto da Cidade dispde sobre a iniciativa popular de planos, programas e projetos”’,
em incorporagdo entre os instrumentos de gestdo democratica instituidos.
A participagcdo popular € também assegurada na elaboracdo dos Planos Regionais
Estratégicos, no &mbito das Sub Prefeituras, que detalham as diretrizes, as normas de uso
e ocupacdo do solo e a aplicagdo dos instrumentos criados pelo Plano Diretor.
Tal participagdo se d& por meio de “instdncia de representacdo local,” a ser

regulamentada (SAO PAULO, 2004).




60

2. DIAGNOSTICO URBANISTICO DA METROPOLE DE SAO PAULO

O desenvolvimento urbano deve se processar através de empreendimentos eficientes que
se relacionem com 0 meio ambiente, atendendo aos quesitos basicos de sustentabilidade:

ser ecol ogicamente correto, economicamente viavel e socialmente justo™.

O desenvolvimento socio econémico sustentavel da cidade de Sao Paulo esta apresentado
na seqliéncia do uso e ocupacdo do solo pela apropriacdo, dominio e produgdo do espaco,
com o desenvolvimento fisico territorial pelo controle dos espagos publicos e privados

durante o processo de desindustrializag&o e globalizagéo.

O Uso e ocupacao do espaco urbano

A melhoria da qualidade da cidade de S&o Paulo implica em transformagdo da sociedade,
0 que segundo Henri Lefebvre e David Harvey se relaciona com a histéria das
concepcoes de espaco e de tempo, bem como com usos ideoldgicos origindrios dessa

concepcao.

“Todo projeto de transformacéao da sociedade deve apreender a complexa estrutura da
transformacéao das concepcdes e praticas espaciais e temporais’ :

“ As préticas espaciais materiais referem-se aos fluxos, interferéncias e interacdes
fisicas e materiais que ocorrem ao longo do espaco de maneira a garantir a producdo e
a reproducéo social” ;

“As representacdes do espaco compreendem todos os signos, codigos e
conhecimentos que permitem falar sobre essas préticas materiais e compreendé-las’ ;

“ Os espacos de representacdo sdo invengdbes mentais que imaginam novos sentidos
ou possibilidades para préticas espaciais’ (LEFEBVRE, H., 1974, apud HARVEY, D.,
2005 : 200).
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As dimensdes representadas pelo vivido, pelo percebido e pelo imaginario® tém o
potencial de afetar a representacdo do espaco, agindo como forca produtiva material com

respeito s praticas espaciais (LEFEBVRE, H., 1974, apud HARVEY, D., 2005 : 201).

“ A prética espacial pode possibilitar uma compreensdo mais convencional:

i) A acessibilidade e o distanciamento que impde custos de transacao a todo sistema de
producao e reproducio™;

i) A apropriacdo sistematizada e institucionalizada do espaco por equipamentos,
atividades e pessoas”™, pode envolver a producdo de formas territorialmente
determinadas de solidariedade social;

iii) O dominio do espaco reflete 0 modo como individuos ou grupos de poder dominam a
organizacao e a producdo do espaco mediante recursos legais ou extralegais, a fim de
exercerem um maior grau de controle quer sobre a friccéo da distancia ou sobre a forma
pelo qual o espaco é apropriado®;

iv) A produgéo do espago examina como Novos Sistemas de uso da terra, de transportes e
comunicacdo, de organizacao territorial sdo produzidos, e como surgem novas
modalidades de representacéo®;

V) As dimensdes da pratica espacial sdo interdependentes’ (HARVEY, D., 2005 : 202)

Quanto a circulacdo de capital referente a transagéo imobilidria realizado como prética
espacial, ha um paralelo entre o circuito de producdo industrial e o circuito de formagao e

de circulagdo do capital (imobiliario) especulativo. O primeiro circuito nasce da extracéo

8 AFLALO FILHO, R., Sustentabilidade ser& marca de nossos empreendimentos em 2007 OESP
Economia FIABCI BRASIL INFORMA, B11, 9 janeiro 2007.

®EFEBVRE, H., 1974. As dimensBes representadas pelo vivido (préticas espaciais materiais), pelo
percebido (representactes do espaco) e pelo imaginario. (espacos de representacao)..

%8 | EFEBVRE, H., 1974.Sistema de producéo e reproducéo” fluxo de bens, dinheiro, pessoas, sistemas de
transporte e comunicagéo,...

% LEFEBVRE, H., 1974 Apropriacio sistematizada e institucionalizada do espago por equipamentos (ruas,
fébricas,...), atividades (uso daterra) e pessoas.

0 LEFEBVRE, H., 1974 A forma pelo qual o espaco é apropriado: propriedade da terra e de ambientes
construidos, redes sociais de comunicagao,...

®1 | EFEBVRE, H., 1974.Novos sistemas da producdo do espaco (reais ou imaginarios) e como surgem
novas modalidades de representaczo® (tecnologia de informagao, mapeamento computadorizado,...).
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de mais valia através de atividade industrial tansformadora do trabalho humano na
conversdo de materiais e forgas naturais em energia e produtos (LEFEBVRE, 1970 apud
CASTRO, 2006 : 13). O processo urbano é parte do processo de acumulagdo de capital,
circuito secundario, onde a producéo do ambiente construido como ativo fixo e fundo de
consumo implica na obtencdo de mais valia pela especulacdo através do direito de
propriedade e por retornos provenientes do pagamento de investimento em capital fixo.
O ambiente construido, como capital fixo imobilizado, constitui a estrutura fisica suporte
no processo de producéo sob a forma de infra-estrutura e edificagdes, que possibilitam o
consumo. Assim, a urbanizacdo compreendida como producdo do ambiente construido
esta intimamente relacionada com a atividade especul ativa dos capitais empregados nessa

producéo ( HARVEY, 1985 : 5).

Portanto, a atividade especulativa no ambiente construido torna o bem imobiliario ndo
apenas um bem voltado a satisfacdo das multiplas necessidades de seus usuérios, mas,
principalmente, como bem financeiro capaz de produzir renda. A cidade existe como
valor de uso complexo, reunindo as condicbes gerais para a producéo e circulagdo do
capital na reproducdo da forca de trabalho. O que caracteriza a urbanizagcdo do ponto de
vista da producéo econdmica € a crescente concentracéo de meios coletivos de consumo,
dos meios de circulagdo socia no comércio e bancos, dos meios de circulacdo material
nas comunicagdes e transportes e dos meios de producéo e reproducdo do capital e da
forca de trabalho, nas unidades produtivas e habitagbes (TOPALOV, C. 1979 : 20, apud

CASTRO, 2006 :12).

“O imobilidrio deixa de ser um circuito secundario, um ramo anexo e por muito tempo
retrogrado do capitalismo industrial e financeiro, para passar ao primeiro plano”, no
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desempenho de uma fungdo: a luta contra a tendéncia a baixa da taxa de lucro médio”

(LEFEBVRE, 1974 apud CASTRO, 2006 : 13).

Para o financiamento e a producdo em grande escala de projetos em ambiente construido
ha a necessidade da existéncia de uma estrutura de suporte estatal e de um mercado de
capitais (de crédito) que possa atuar como agente de antecipacdo da producdo e do
consumo. A natureza e a forma dessa organizagdo institucional desempenham importante
papel na definicdo de politicas especificas que afetam 0s processos de producdo,
circulagéo, trocas, apropriagdo e consumo entre as diferentes classes e grupos sociais
envolvidos no ambiente construido. A atividade especulativa imobilidria nasce dessa

situacdo e dela se alimenta, crescendo proporcionalmente ao capital fixo.

O circuito terciario compreende investimentos em ciéncia e tecnologia e assisténcia
social, objetivando o aumento da produtividade e o equilibrio nas relacbes sociais.
A transferéncia de capitais entre os circuitos depende de mediagbes por formas

organizativas estatais e financeiras relativamente estaveis (HARVEY, 1985 : 7).

O Desenvolvimento Fisico Territorial

A acdo coordenadora do desenvolvimento fisico-territorial sempre objetiva a
racionalidade, buscando maior participacdo de parceiros por meio do desenvolvimento
harmonico, integrado, ou mesmo sustentado. As mudancas e transformagdes de uma
economia e de uma cultura se aceleram, com repercussoes profundas na ordenagéo dos
espacos em novas Vvelocidades e intensidades de comunicacdo, informacdo e decisoes.
A ampliacdo das conexfes e 0 enfraguecimento das fronteiras necessarias as novas

formas de producéo flexivel e de mercados globalizados redefinem os problemas de
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autonomia, de identidade e de territorios das coletividades locais e, conseqiientemente,
dos campos de competéncia, das formas de atuacdo, dos recursos e do potencia de
coordenacdo do Poder Piblico local. Neste sentido, Carlos Monteiro. Lamparelli afirma
que: “ O desenvolvimento municipal, em seu conjunto de espacos publicos e privados
articula-se com seus vizinhos, como condi¢des fisico-territoriais indispensaveis ao pleno

desempenho das atividades econdmicas e sociais’ (LAMPARELLI, C.M. 1999 : 230).

Os territorios estdo sob o dominio de agentes diversos que se impdem sobre espacos,
bens e pessoas. As relagdes entre as pessoas pela luta por seus territérios produzem
segregacdo, confinamento, exclusdo e outros fendmenos sociais que na pratica
representam uma rede desigual de poder, de grau de participacdo e de beneficios no

conjunto da sociedade.

A dimensdo fisico-natura distingue os elementos materiais presentes no sitio geogréfico
gue podem se apresentar Como recursos ou como obstaculos para a vida e as atividades da
populacdo e das organizagdes publicas e privadas. Ocorrem os problemas relativos ao uso
e ao aproveitamento das condi¢des naturais do solo e do meio ambiente e pelas préticas
cotidianas da construgdo, uso e manutencao da infra-estrutura resolvidas pela Engenharia.

O conhecimento das peculiaridades de cada regido geogréfica determina os cuidados
especificos que a comunidade deve ter para garantir 0 seu desenvolvimento sem a
destruicéo, o esgotamento ou os efeitos perversos do processo de interagdo com as bases
fisicas e riquezas naturais.

“As atividades socioecondmicas e o0 mundo do trabalho constituem uma dimensdo
central do desenvolvimento, especialmente pelas contradi¢cbes do avanco da l6gica do
mercado e pelos desequilibrios e desigualdades produzdos pela primazia da acumulacao

capitalista em suas formas de especulacdo, competicéo e exclusdo. As decorréncias e
interacOes desse processo, com as dimensdes anteriores, pdem em risco toda e qualquer
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politica e atualizacdo do poder local para o desenvolvimento da regido, especialmente
pela fragilidade do mesmo, em face do poder dos grandes conglomerados econémicos, a
globalizacéo e aos interesses e agilidade dos capitais financeiros. Destaca-se aqui a
mar cante influéncia dos capitais imobiliarios na formacdo dos espacos urbanos e na
tendéncia de penetracéo da I6gica do lucro como Unico critério de qualidade e eficacia
das empresas privadas ou publicas’ (LAMPARELLI, C.M. 1999 : 231).

A institucionalizacdo dos territérios em circunscricfes espaciais de diferentes funcdes e
competéncias diferenciam-se em é&reas privadas e publicas. Tais parcelas de espacos
construidos passam a obedecer a certas regulamentaces de ocupacdo, uso ou de acesso.
Uma l6gica complexa de “ direitos’ pode democratizar 0s espacos ou criar privilégios e
exclusdes, acentuando desigualdades, segregacOes e conflitos. Para Carlos Monteiro
Lamparelli:“ Os espacos publicos e privados ficam, portanto, para melhor desempenho

territorial, sujeitos a controles por leis, codigos, posturas, regras e diretrizes peculiares

ao municipio” (LAMPARELLI,C.M.,1999:232).

A Sustentabilidade e a Globalizacao

O processo de globalizagdo contemporanea ocorreu principalmente a partir dos anos de
1980, com a crescente velocidade de circulagcdo do capital financeiro influenciando nas
atividades econbmicas e na divisdo de trabalho entre paises e territérios, identificando-se
tendéncias crescentes de eliminacdo de barreiras geogréficas e temporais (HARVEY,
1996: 42). Os processos fundamentais de expansdo do capitalismo como base da
globalizacdo compreenderam: a continua inovacdo tecnol 6gica voltada para o aumento da
produtividade; a diminuicdo dos tempos e dos custos de producéo; a crescente producéo e
acumulagdo de infrarestrutura fisica para dar suporte as atividades de producao,
distribuicdo e consumo e as formas de organizacdo politica e territorial onde os estados

nacionais desempenharam o principa papel.



66

As mudangas recentes que ocorreram no processo de globalizacdo a partir dos anos de
1960, com as sucessivas ondas de inovacdo tecnoldgica que afetaram 0s processos e as
cadeias de producéo, distribuicéo e consumo; a partir dos anos de 1970, com o término do
acordo de Breton Woods a maior liberdade na circulagdo mundia dos capitais devido a
crescente desregulamentacdo e descentralizagdo do controle dos fluxos financeiros, a
revolucdo informacional que produziu grandes mudangas nos meios de comunicagéo
devido as novas tecnologias como a capacidade computacional de armazenamento e
tratamento de dados, a disseminacdo de informacBes, a telemética para transmissdo a
gualquer ponto do globo em tempo real com impacto na transacéo comercia e financeira;
a diminuicdo dos custos de transporte com consequéncias na localizacdo de atividades

produtivas e atendimento das demandas das populacbes (HARVEY, 2005).

A circulagdo de capitais, a reestruturacdo produtiva, a revolucéo informacional e as
mudancas nos padrdes de localizagdo provocaram efeitos no espago e nas préticas socio
espaciais. Neste contexto o espaco urbanizado das cidades era um componente essencial
resultante da organizagdo dos processos sociais que envolvem diferentes escalas

territoriais e temporalidades.

A acelerada urbanizacdo que ocorreu entre 1940 e 1970 acentuou 0O crescimento da
pobreza, com as limitagdes na intervencéo estatal para a solucéo dos problemas urbanos,
devido a condicionantes politicos na ajuda financeira internacional. A reestruturacéo das
economias dos paises capitalistas centrais que se iniciou nos anos de 1970, somente no
final dos anos de 1980 comecou a apresentar seus efeitos, para se poder considerar

algumas cidades destes paises como ” cidades globais’ (LUNGO. M., 2004).
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A industrializacdo, em passado recente, permitiu o crescimento dos empregos e dos
sal&rios, com reducdo da desigualdade social, contribuindo para a formacéo de ampla
classe média urbana. A decadéncia de centros industriais nos EUA, na Europa e no Japéo,
acompanhadada pela acel erada industrializacdo em alguns paises do Terceiro Mundo e a
internacionalizacdo do setor financeiro nos anos de 1980 criaram uma organizagéo
econdmica espacialmente dispersa, mas globalmente integrada, possibilitada pelo avanco

datecnologia dainformagéo (LUNGO. M., 2004).

Dentro desta organizacdo espacial, cidades como Nova lorque, Londres e Toquio
cumprem papel estratégico ao concentrar o controle dos processos econémicos a nivel
mundial, criando novas formas de centralizacdo da gestdo e controle de uma rede de
producéo e mercados financeiros, onde os processos de inovagdo, localizados nessas
“cidades globais’, desempenham um papel fundamental, visto que a globalizacéo
desenvolve mecanismos que permitem ainteracdo das pessoas pela internet, superando as
barreiras geogréficas™. A centralizacdo de poder de decisdo e descentralizacdo de
atividades se traduz na forma de crescimento através de uma cadeia, na qual um limitado
nimero de empresas se apropria da maior parte das vantagens do processo de
globalizacdo econdémica, embora ainda hgja a possibilidade de crescimento de empresas
menores em aguns paises (SASSEN, S.,1998 apud LUNGO. M., 2004: 20).
O processo de globalizagdo econdmica causou impacto na estrutura social das cidades,

gue com o crescimento do setor financeiro e de prestacdo de servicos especializados,

% O marco inaugural ocorreu em agosto de 1995 quando o Netscape introduziu um “bowser” possibilitando
auniversalizacdo da comunicagdo entre computadores. Esse evento impulsionou o chamado “ boom

virtual” , resultando em investimento superior aum trilhdo de délares no desenvolvimento e implantacdo de
fibras éticas em todo planeta.
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acentuou a polarizacdo social ao gerar postos técnicos e administrativos de alto nivel e

empregos ndo qualificados de baixa remuneracdo (LUNGO. M., 2004).

O processo de globalizacdo no setor industrial ocasionou a diminuicdo no nimero de
empregos e de sindicalizagdo, deteriorando os salarios, configurando uma nova relacéo
capital/ trabalho (LUNGO, M., 2004). A abertura da economia com a eliminagdo das
barreiras comerciais, a consolidagdo da internet e o desenvolvimento de novas
tecnologias, dirigiu a atencdo dos paises ricos para 0s emergentes como o Brasil. Para

Joseph Barat:

“ 0 desafio para proximo ciclo de desenvolvimento é o da ampliacdo em grande escala
do mercado nacional por meio da corregao dos desequilibrios de renda, do aumento dos
graus de incorporacdo de tecnologia com aumento da competitividade da producdo
nacional. O cerne da questdo é de como a economia brasileira ira se integrar ao
processo de globalizagdo de forma crescentemente assimétrica. Além da permanente
necessidade de investimentos nas infra-estruturas, o Brasil deve absorver mais
plenamente a dindmica da evolugcdo tecnolégica mundial, para elevar os niveis de
produtividade e a eficiéncia operacional e de gestdao” * (BARAT, J.,2006).

A cidade em seu projeto de desenvolvimento econdmico deve combinar a conjugacdo da
competitividade e da sustentabilidade quanto aos recursos ndo renovaveis e a0 meio
ambiente, com a coesdo social representada por: emprego, moradia, acesso aos Servicos,
participacdo civica e integracdo cultural (BORJA, J., CASTELLS, M., 1998: 186). David
Harvey investigou o significado e o papel do espaco urbano quando relacionado com o
rendimento das pessoas. Argumenta que o processo socia de determinacdo do saléario €

afetado pelas mudancgas na localizagdo das oportunidades de emprego, comparando-as

com as mudangas quanto as oportunidades de moradias. Correlaciona os salérios com

% BARATT, J.,, Globalizacdo e bandeira brasileira. OESP Economia B2, Sdo Paulo, 21 novembro 2006.
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localizag&o, tempo de deslocamento, oportunidades de emprego (HARVEY, D., 1973 :

53 apud VILLACA, F., 2001 :151).

A integracdo dos mercados, a perda da capacidade reguladora do Estado-Nacéo, a crise
fisca e a descentralizacdo administrativa propiciam o fortalecimento politico e
econdmico dos governos locais, convertidos em interlocutores privilegiados dos
investidores, em busca de vantagens competitivas na localizagdo ou expansdo de suas
empresas ou atividades (BORJA, J., CASTELLS, M., 1998 apud COMPANS, R., 2001:
117). Para aimplementacdo dos projetos urbanos, os governos locais devem promover: a
competitividade das atividades econdmicas urbanas, 0 marketing para atrair empresas e
investimentos; a parceria publico-privada para captar recursos adicionais a suas receitas
préoprias. A flexibilizagdo dos controles urbanisticos e dos incentivos fiscais sdo
mecanismos acionados pelos governos que aderem a estratégia da inser¢do competitiva

(ASCHER, 1995 apud COMPANS, R., 2001 : 118).

O uso e a ocupacao do espaco urbano para proporcionar desenvolvimento fisico territoral
deve fazé-lo de forma sustentavel, com o progresso da sociedade assegurando sua
continuidade futura com a preservacdo dos ecossistemas naturais que |he fornecem
recursos, considerando os sistemas que condicionam a evolucéo da espécie humana: a

economia, asociologiae aecologia (SILVA, F.N., GONCALVES, V.A, , 2005 : 150).

“ Desenvolvimento € um processo continuo e progressivo, gerado na comunidade e por
ela assumido, que leva as populagdes a um crescimento global e harmonioso de todos os
setores da sociedade, pelo aproveitamento de seus diferentes valores e potencialidades,
de modo a produzir e distribuir os bens e servicos necessarios a satisfacdo das
necessidades individuais e coletivas do ser humano por intermédio de um aprimoramento
técnico e cultural com o menor impacto ambiental possivel” (PHILIPPI Jr, A.,
BRUNA,G.C., 2006 : 668).
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O prego do progresso em detrimento do meio ambiente tem sido muito elevado, mesmo
nos paises desenvolvidos, quando no processo de producdo nem sempre é respeitado o
ciclo da natureza, que necessita de um minimo de prazo para sua natural recomposi¢ao.
As pressoes destruidoras ocasionadas pelo sistema produtivo se fazem sentir por meio de:
alta densidade demografica com a inevitavel geracéo de lixo, que pode se acumular em
locais inadequados, foco de insetos e roedores; concentragcdo industrial provocando
degradacdo ambiental pelos despejos de efluentes industriais, poluindo solo, &gua e ar;
crescimento urbano com intensa ocupacao do solo, tornando-o impermeavel, resultando
na inundacdo de &reas urbanas, ocupacdo de terrenos impréprios e com acentuado
desnivel, &reas com risco de deslizamento de terra, ameagando construgdes, pessoas e
bens; perspectiva de esgotamento dos recursos hidricos disponiveis para abastecimento
de &gua; assentamentos urbanos, que na falta de infra-estrutura, langam seus esgotos “in

natura” , contaminando as aguas dos rios e corregos (DIAMOND, J., 2005 : 23).

A poluicdo pode gerar situacdo de descalabro da salde publica, agravado pela
insuficiéncia dos sistemas urbanos. A Agenda 21, documento gerado pela Conferéncia da
ONU sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento realizada no Rio de Janeiro em 1992,
introduz o conceito de desenvolvimento sustentével, definido pelas Nacbes Unidas,
como: “desenvolvimento que atende as necessidades do presente sem prejudicar a

capacidade das futuras geracdes de atender as suas préprias necessidades’ .

A Agenda 21 estabeleceu premissas e recomendacOes para enderecar os vetores de
desenvolvimento em favor de modelos sustentévels a serem efetivamente implantados
nos niveis nacional e local para o desenvolvimento de planos, programas e projetos que

habilitem cidades para ascenderem a globalizacdo (COMPANS, R., 2001 : 108).
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Em Sdo Paulo, aadministracdo municipal, como nivel de governanca mais proximo das
pessoas, deve desempenhar papel vital na educacdo, mobilizando e respondendo ao

publico na promoc¢ado do desenvolvimento sustentavel (CRAVEIRO, M.T.,2006).

A Populacéo e a Quest&o Social

Antes da proposta sobre meios de melhorar a qualidade de vida em uma cidade, como
S80 Paulo, é necessario reconhecer sua condicdo de uma forma positiva de evolucéo
social, embora contenha os problemas provenientes da pobreza, violéncia e
criminalidade. O desenvolvimento capitalista na agricultura leva um problema social para
S80 Paulo, sob a forma de pobreza, no momento em que parte da populagéo rural
marginalizada pelas técnicas e equipamentos poupadores de méo-de-obra emigrou para a

grande cidade. J. S. Martins afirma que;

"No caso de S8o Paulo, a megacidade representa uma anémala explosdo urbana,
decorrente de profundas transformacdes do meio rural: a concentracéo da propriedade
da terra, a demora de uma reforma agréria, a expulsdo de pequenos lavradores,
provocando consideravel éxodo de populacdes do campo” .

“SA0 Paulo ainda padece de uma croénica demora no desenvolvimento econdmico, social
e urbano, efeito residual dos banidos e refugiados da velha economia agricola.
Em decorréncia, substantivos problemas desafiam a compreensdo de dilemas e
contradi¢cdes constitutivos do nosso mundo urbano. Um conjunto de transformacoes
sociais articula a flexibilizacdo do trabalho, a transitoriedade das insercdes sociais, a
precariedade dos relacionamentos’ (MARTINS, J.S., 2008).

Na realidade, em 2000 a populacdo do Estado de S&o Paulo era de 37.032.403 habitantes,
sendo 17.878.703 na regido metropolitana, concentrando-se 10.435.546 no municipio da

capital. A piramide et&ria da metropole paulistana em 2000, comparada com 1970,

evidenciava significativa reducdo da populacéo mais jovem, por conta de diminuicdo de
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nascimentos, contra o aumento de populacdo das faixas et&ias mais eevadas.
Assim, até 14 anos houve a reducéo de 32,40% para 24,85% do total; de 15 a 29 anos a
reducéo foi de 28,87% para 28,38%; de 30 a 44 anos houve o crescimento de 20,50%
para 23,32%; de 45 a 59 anos ocorreu crescimento de 11,76% para 14,12%; e, finamente,
com 60 e mais anos o crescimento passou de 6,08% para 9,32% (BOGUS, L. M. M.,

TASCHNER, S. P., 2004 : 21).

Na cidade de S&o Paulo, com uma das maiores populagdes urbanas no mundo, a reducéo
guantitativa da faixa em idade produtiva, criou uma questdo que requer o envolvimento
de todos agentes. governo, empreendedores e sociedade civil, em uma gestéo

compartilhada do espago urbano.

O socidlogo Richard Sennett™, na linha de Max Weber, procurou explicitar em A Cultura
do Novo Capitalismo as contradicdes na evolucdo das cidades, da mesma forma que
Henri Lefebvre na tradico marxista. Richard Sennett apontou nas expressdes visiveis da
vida social, nas manifestagdes das mudancas, a busca e a concretizagdo das solucgdes para
habitac&o, na circulacdo, na questédo ambiental, enquanto Henri Lefebvre via na cidade o
cen&rio de corrosdo das relacdes sociais geradas pelo capitalismo na difusdo da liberdade
individual, a subjugacdo dominadora do conformismo do homem comum, episodio

causador, por exemplo, da insurgéncia estudantil de 1968.

“As megacidades sdo mais do que expressdes visiveis e dramdticas das mudancas
econdmicas e sociais conduzidas pelo capitalismo. Elas sdo cenarios de desafios e de
possibilidades. Se, de um lado, expressam mudancas adaptativas no modo de vida dos
milhGes de pessoas que nelas vivem, de outro, expressam também a emergéncia de
notaveis possibilidades de transformacao social no sentido do primado do homem, de
sua liberdade, de sua imaginagéo e de sua criatividade” (MARTINS, J.S., 2008).

% SENNETT, Richard. A Culturado Novo Capitalismo. Editora Record, 192 p., Rio de Janeiro, 2008.
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A sociedade urbana transforma seletivamente os lugares, criando os sitios sociais e
adequando-os as necessidades funcionais. Assim, 0S pontos mais acessivels e as artérias
mais atrativas acolhem as atividades mais dinamicas, tornando-se mais valorizados,
vélido tanto para a andlise dos bairros residenciais como para as areas comerciais.
A especulacdo imobilidria deriva da conjugacdo de dois movimentos convergentes. a
superposicao de um sitio social ao sitio natural e a disputa entre atividades e pessoas por

uma dada localizagdo (SANTOS, M., 1993 : 96 apud VILLACA, F., 2001 :141).

Conforme os conceitos de globalizacdo e segregacdo socio espacial tem-se 0s impactos
nas transformagdes que se processam na cidade como o caracterizado pela concentragéo
nos espacos urbanos, resultado da disputa entre as classes sociais pela implantacéo
espacial com o predominio de uma delas, como uma forma de dominagdo socidl,
econdbmica e politica (CASTELLS, M., 1978, apud VILLAGCA, 2001: 142).
A segregacdo € uma manifestacdo de renda fundiaria urbana, um fendmeno produzido
pelos mecanismos de formagédo dos pregos do solo, estes por sua vez determinados pela
nova divisdo socia e espacial do trabalho (LOJKINE, J., 1981: 166 apud VILLACA, F.,
2001: 143). O mais conhecido padréo de segregacdo entre classes na metrépole brasileira
ocorre entre o centro expandido e a periferia. O centro, bem servido por servicos urbanos
publicos e privados, onde o preco do solo € mais elevado, é ocupado pelas classe de
média e alta renda, enquanto a periferia, subequipada e longinqua, € ocupada
predominantemente pelos excluidos. Assim, 0 espaco atua como mecanismo de exclusdo

(SANTOS, M., 1979: 59 apud VILLACA, F., 2001: 148).
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Para exemplificar observa-se que a cidade de S&o Paulo em 2000 apresentava a seguinte
distribuicdo da populacdo: 318.599 no anel central, 583.956 no anel interior, 1.316.367
no intermediério, 3.304.779 no exterior e 4.911.845 no periférico. (BOGUS, L. M. M.,
TASCHNER, S. P., 2004 :15). A densidade demografica média de Sao Paulo em 2000
apresentava 69,16 habitantes hectare, com a seguinte distribuicdo: o anel central com
111,40 hab/ ha, o anel interior com 93,58 hab/ ha, o intermediério com 98,90 hab/ ha, o

exterior com 99,36 hab/ ha e o periférico com 51,58 hab/ ha.

Na andlise mais detalhada do crescimento demografico por setores na cidade de S&o
Paulo, tinha-se a seguinte variagéo da populacéo entre 1960 e 2000: o anel central depois
de crescer 30%, retorna aos valores iniciais; 0 anel interior diminui 15%; o intermediario
cresce 25%; o0 anel exterior cresce 150% e o anel periférico cresce 1.100%.
A densidade demografica de Sdo Paulo em 2000 apresentava a variagdo por anel quando
comparado com 1991: regressdo no anel central de 17,04%, no andl interior de 14,95% e
no intermediario de 6,89%; crescimento no anel exterior de 1,19% e no periférico de
27,24% (BOGUS, L. M. M., TASCHNER, S. P. 2004 : 15). E possivel concluir que o
centro da cidade passa por uma desconcentracdo, ao contrério dos anéis externos que
sofrem inchamento, tanto mais significativo, quanto mais periférico, 0 que aumenta a

demanda de recursos para a infra-estrutura atender as necessidades da popul agéo.

A andlise do estrato socio econdmico da cidade paulistana indica os impactos
provenientes da estagnacéo da economia, do esvaziamento industrial, da evasdo na regido
central, da periferizacéo da populagdo, da exclusdo e segregacéo social, do desemprego e
da violéncia, aluz da desigualdade social e da pobreza urbana. No ano 2000 mais de um

guarto dos chefes de domicilio apresentava renda inferior a 2 salarios minimos, sendo:
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sem renda 9,91%; renda até 1 sal&ios minimos 5,86%; de 1 a 2 sal&ios minimos
10,50%; de 2 a 5 salérios minimos 30,43%; de 5 a 10 salérios minimos 21,39%; de 10 a
20 sd&ios minimos 11,84% e de mas de 20 saaios minimos 10,08%.
A populagdo favelada no municipio de Sdo Paulo cresceu de 335.334 em 1980 para
711.050 em 1991, para 749.318 em 1996 e 932.638 em 2000. Assim, a relagdo da
populacéo favelada com a populagdo total representou: 4,07% em 1980, 7,46% em 1991,

7,60% em 1996 e 8,92% em 2000. (PASTERNAK, S., 2006 :15).

Nos paises desenvolvidos, aindustria de tecnologia de ponta e a prestacdo de servicos sao
0S setores econdmicos que tém apresentado grande geracdo de emprego, enquanto nos

paises emergentes e of erta de trabalho para qualificacdo avancada ainda € baixa.

Em S&o Paulo, como nas demais metropoles brasileiras, a estagnacdo na oportunidade de
trabalho e a insuficiente escolaridade da populagéo tém causado o desemprego e a
precarizagdo crescente das relagdes trabalhistas, com reflexo na escalada da violéncia
urbana, na formacéo de guetos étnicos marginalizados e na privacdo do atendimento as

necessidades bésicas de seu contingente populacional.
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3. A EXPERIENCIA INTERNACIONAL DE FLEXIBILIZACAO NO

PLANEJAMENTO URBANO CONTEMPORANEO

3.1. APRESENTACAO

As politicas publicas com aintervencao do Estado no planejamento urbano, objetivando o
controle da ocupacdo do territorio e das atividades urbanas em Sdo Paulo, como nas
demais metrdpoles, visam maior eficiéncia funcional e econémica para o atendimento das
demandas relativas ao territério, as redes de infra-estrutura, aos equipamentos e aos

servicos publicos.

Os objetivos, ainstitucionalizacdo e os modos de operacionalizacdo das politicas publicas
compreendem contexto relativo a mudangas nas caracteristicas da acdo governamental
frente as demandas para a formacdo social, incluindo as relacionadas a insercéo da
economia mundial, como nas interpretacdes de Edmond Preteicelle, David Harvey, lan
Colquhoun e John Punter, respectivamente, na Franga, Estados Unidos, Inglaterra e

Canada.

Os aspectos fundamentais de fendmeno social proveniente das politicas urbanas na

Franca sdo expressos, segundo E. Preteicele como:

“O conjunto das praticas de intervencao, financiamento, realizacéo, regulamentacéo e
gestdo e os cenarios e processos politicos que ocorrem nas cidades - sistemas de
motivacdes, objetivos e meios colocados como representacéo publica e justificativa por
parte do Estado central e coletividades locais — atores dominantes da politica urbana,
tendo como pano de fundo o desenvolvimento e a crise do Estado do bem-estar e 0
periodo posterior a essa crise” (PRETEICELLE, 1990: 54).
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O Estado central da década de 1950 até meados dos anos de 1970 dirigiu o crescimento
econdmico e o desenvolvimento da sociedade através do plangiamento econémico,
fornecendo infra-estrutura e meios coletivos de consumo para assegurar a mobilizacéo e a
reproducdo da forca de trabalho. A mudanca na atitude da administracéo publica ao longo
do tempo compreendeu: o gerenciamento publico urbano nos anos de 1960, a acéo
empresarial urbana nos anos de 1970 e 1980 e o consenso atual do mundo capitalista
avancado de que beneficios positivos sdo obtidos por cidades que assumem
comportamento empresarial com relagdo ao desenvolvimento econémico (HARVEY,

D.,1996: 49).

Nas décadas de 1960 e 1970, a base industrial e comercial sobre as quais 0s centros
urbanos se desenvolveram nos paises centrais entraram em acentuado declinio, deixando
vastas &reas em abandono com edificios vazios, desemprego, pobreza e éxodo da
populacéo de maior poder aquisitivo. Esta recessdo provocou na Gréa Bretanha a perda de
dois milhdes de empregos industriais (COLQUHOUN, 1., 1995: 12).
Nos EUA, com a reducdo dos impostos locais e dos repasses federais depois de 1972, o
“ativismo” e 0 “ empresariamento” passaram a se constituir nos principais aspectos dos
sistemas urbanos (GOODMAN, 1979 apud HARVEY, D.,1996: 49). Na sequencia, com a
recessdo mundial de 1973 houve ampla erosdo da base econémica e fiscal dificultando a
governanca em muitas das grandes cidades do mundo capitalista avancado,
caracterizando: a desindustrializacdo, o0 desemprego estrutural e generalizado, a
austeridade fiscal a nivel naciona e local, a onda crescente de neoconservadorismo, a

racionalidade do mercado e as privatizagOes.
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A empresa passou a ocupar o papel de legitima promotora do desenvolvimento, embora o
Estado central, de maneira menos visivel, continuasse a intervir na sustentacdo da
reestruturacdo econdmica (PRETEICELLE, 1990: 56). Com declinio do Poder do Estado
central no controle do fluxo monetario multinacional foi concedida maior énfase a acéo
local. Com a maximizagdo da atratividade local para o desenvolvimento capitalista, os
investimentos cada vez mais provém da negociacdo entre o capital financeiro
internacional e os poderes locais (HARVEY, D.,1996: 50). A descentralizacdo passou a
se constituir na grande mudanca politico-institucional da politica urbana, compreendendo
na progressiva desobrigacdo do Estado central na conducéo das intervengdes urbanas,
com a transferéncia da resolucéo dos problemas urbanos para as coletividades locais, no
ambito do Poder Municipal (PRETEICELLE, 1990: 59). Objetivando o desenvolvimento
econdmico, o Poder local procurou atrair empresas e capitais por meio da oferta de
incentivos, na expectativa da criacdo de empregos como contrapartida.
Essa postura acentuou a competicdo, aprofundando as desigualdades espaciais entre
diferentes regides e municipios. Por outro lado, ocorreu o enfraquecimento dos
movimentos sociais urbanos, com 0 retrocesso has préticas participativas

(PRETEICELLE 1990: 63).

Portanto, as andlises de Harvey e Preteicelle convergem para o desengajamento do Estado
central na conducdo da politica urbana e ao crescente predominio das questdes locais
sobre as questbes mais gerais de producéo e organizacdo do espaco (CASTRO, 2006: 41).

Assim, para Jane Jacobs:

“ A cidade se constitui na unidade relevante para entender como a riqueza das nagoes é
criada, entdo a mudanca do gerenciamento para o empresariamento urbano poderia ter
implicagbes de longo alcance para o panorama de crescimento futuro” (JACOBS, J,,
1984 apud HARVEY, D., 1996: 51).
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O “ativismo civico,” representa prerrogativa das cAmaras de comércio, de financistas, de
industriais, de comerciantes, de liderancas empresariais e dos incorporadores
imobiliérios, que frequentemente se unem, para se tornarem os agentes lideres da politica
da “maquina de crescimento” (MOLOTCH, 1976: 82 apud HARVEY, D., 1996).
Neste contexto as instituicbes educacionais e religiosas, diferentes organismos
governamentais, organizacOes trabalhistas, partidos politicos e movimentos sociais,

também participam dos “ ativismos’ locais.

O “empresariamento urbano” na parceria publico-privada utilizou o Poder Publico local
para atrair fontes externas de financiamento, tendo como objetivo o desenvolvimento
econdmico através de empreendimentos imobiliarios pontuais e especulativos bem como
os empreendimentos privados realizados em &reas municipais, como no Harbor Place,
Baltimore (HARVEY, D., 1996: 53). Ele estava sujeito a todas dificuldades e riscos
inerentes aos empreendimentos imobilidrios especulativos como, por exemplo, O risco
assumido pela iniciativa privada no Gateshead's Metro Center; tendo como foco de
atencdo muito mais a economia politica local do que a regional, como no Southstreet
Seaport, Nova lorque, encorgando o desenvolvimento de determinados tipos de
atividades com maior capacidade para elevar o valor das propriedades, da base tributaria,

dacirculagéo local de renda e do crescimento de empregos (HARVEY, D., 1996: 53).

Com a producdo atual baseada em bens ndo materiais, tecnologia de informagao, setores
de servicos avancado, tornou-se obsoleto o modelo de cidade com o qual o povo se
familiarizou desde o século XIX. Em condicbes de ampla competicdo, tém sido

privilegiadas as cidades que dispde de administragdo com habilidade para atrair os
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investimentos disponiveis, muitas vezes internacionais, a0 comprovar suas vantagens

comparativas.

A regeneracdo de areas urbanas, realizagdo do mundo Ocidental a partir de 1960, tem
sido implementada por governo e iniciativa privada, estimulando a criatividade e o
potencia proveniente da energia da populacdo envolvida. As inversdes publicas e
privadas desvalorizadas passaram por renovagdo, compreendendo um processo de
demolicdo, reabilitacdo, revalorizagdo, requalificacdo, revitalizagdo, reconstrucdo ou
reurbanizag@o. A destruicdo criativa subentende uma desval orizagdo seletiva e localizada
de ativos, que se traduzia no espaco urbano como areas abandonadas pelo capital, com
denominacgdes de areas degradadas ou em processo de deterioracdo. Fatores no processo
de regeneracdo de &reas urbanas: tratamento realistico quanto a propriedade e o valor do
espaco urbano para 0 uso publico ou pela iniciativa privada; integracdo a uma politica
governamental de recuperacdo econdmica e de bem estar com investimentos em
habitacdes para a populacéo de baixa renda; politica de moradias refletindo a mobilidade
demogréfica da sociedade; as promissoras industrias “ high tech” limitadas quanto a
guantidade de empregos oferecidos. A qualidade do plangjamento e desenho urbano tem
sido fundamental para elevar a imagem da cidade no processo de atragcdo de

investimentos.

A regeneracdo urbana requer além de recursos, estratégia com compromisso e
flexibilidade para proporcionar as minimas condi¢Bes para a sua realizacdo, como nos
casos das cidades a seguir apresentadas, com detalhamento especial para Vancouver,

Canada, exemplo em qualidade de vida. As solucbes apontam para formas mais



81

dindmicas e &gels, a serem formuladas e implementadas a nivel local, visando o

desenvolvimento econdmico independente de ideol ogias e correntes politicas.

O primeiro reconhecimento publico da necessidade de regeneracdo urbana na Gra
Bretanha ocorreu em 1972 quando Peter Walker, Secreté&rio de Estado do Meio
Ambiente, designou consultores para trabalhar &reas carentes de Birminghan, Lamberth,
Liverpool e regido de Londres. Desde 1981 intervengbes governamentais sao
direcionadas com o envolvimento da iniciativa privada. Quando as autoridades locais ndo
conseguiam atuar de forma efetiva, o governo central intervinham na estratégia de
plangiamento e desenvolvimento, viabilizando o financiamento, através das “ Urban
Development Co — UDCs’. A “National Urban Regeneration Agency’ agia como
agencia de desenvolvimento, procedendo as necessarias agdes com o setor privado, como
facilitador do governo local. Dentre as diversas intervengdes destaca-se “ The London
Dockland Development Corporation” - LDDC com 2 000 hectares (Foto 5) que € o maior
projeto realizado no género. Entre 1981 e 1991 a recuperacdo da &rea portuéria e a
construcdo de 15 mil habitagdes compreendeu USS$ 2,6 bilhes de investimento publico e
US$ 18 hilhdes da iniciativa privada, gerando até 2001 mais de 200 mil empregos

(COLQUHOUN, 1., 1995 :101).
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Foto 5 — London Dockland Development. The Surrey Docks - COLQUHOUN, 1., 1995,
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A recuperacao urbana em cidades norte-americanas € muito bem representada em

Pittsburg, St Louis e Baltimore

Em Pittsburg, a imagem negativa proveniente da poluicdo provocada pelo parque
siderargico apresentou os primeiros resultados de recuperacdo em 1950, com a

regulamentacéo no controle da emissdo de fumaga.

O processo de renovacdo do Gateway Center, foi pioneiro nos Estados Unidos,
demonstrando a capacidade de Pittsburg, como centro de comercio, ocupar locais
abandonados da érea central para acomodar a sede de inUmeras corporacdes, atingindo a

condicdo de terceiro centro de comércio dos EUA, quando tinha uma populacdo de

apenas 500.000 habitantes (Foto 6).

|
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Foto 6 —The Golden Trigle - Pittsburg - COLQUHOUN, ., 1995.

A ocupacdo dos espacos por novos escritorios refletiu na gradual troca da economia da
regido de industria pesada e producéo de aco para prestacdo de servicos por instituicoes

financeiras, universidades e hospitais. Em 1977 o City Concil estendeu as atividades de
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urbanas aplicando recursos de fundos publicos para a reabilitacdo de habitacdes e

ampliacéo dos bairros comerciais (COLQUHOUN, I., 1995 : 49)..

Em St. Louis, que foi a sede da Olimpiada de 1904, apés declinio urbano na década de
1960 tornou-se um modelo de reerguimento de cidade. A populacdo de 850 mil
habitantes em 1930, declinou para 420 mil em 1960, com queda na arrecadacéo,
crescimento da criminalidade e declinio na qualidade urbana e das escolas publicas (Foto

7).

Foto 7 — Saarineen Arch — Urban regeneration St. Louis - COLQUHOUN, 1., 1995.

O processo de reabilitacdo urbana foi capitaneado por agencia de desenvolvimento, com a
recuperacéo de 15 quarteirbes da &rea altamente deteriorada Westminster Place e a

construcdo de mais de 10 mil unidades residenciais. A historica Union Station, recorde
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mundia de véo em shed ferroviario, foi renovada e transformada em centro comercial, de

hotelaria e de lazer (COLQUHOUN, 1.,1995: 54).

Em Baltimore a migragéo portuaria para aguas com maior calado visando o atendimento
de grandes embarcagdes, ocasionou arrasadora decadéncia de centros urbanos, por conta
de declinio no uso de &rea portuéria de aguas rasas. Nas décadas de 1970 e 1980, a
recuperacdo do Baltimore's Inner Harbor (Foto 8) recebeu US$ 180 milhdes de fundos
federais, US$ 58 milhdes da municipalidade e US$ 22 milhGes da iniciativa privada.

(COLQUHOUN, 1., 1995 : 41).

Foto 8 — Baltmore's Inner Harbor - COLQUHOUN, |., 1995.

As experiéncias com parcerias entre o Poder Publico e o setor privado, demonstram a
abertura das politicas locais para questdes socio econbémicas a partir de 1970 nas cidades
inglesas, francesas, norte americanas e canadenses, que procuraram saida para a crise

econdmica, através da redefinicdo do papel do Estado.
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3.2. FLEXIBILIZAGCAO DO PLANEJAMENTO URBANO EM VANCOUVER

O Canada € motivo de estudo mais aprofundado devido ao conhecimento pessoal
resultante de uma longa estada, principalmente na cidade de Vancouver, em trabalho de

Engenharia durante os anos de 1961 e 1962, e em pesqguisa urbanistica no verao de 2008.

O Canada tem caracteristica multicultural proveniente da heterogeneidade de sua
populacdo. Ele apresenta suas principais cidades. Toronto, Montreal e Vancouver,
consideradas como referéncia mundial quanto a qualidade de vida, onde convivem

habitantes. 55% de origem briténica, 25% de origem francesa e, ainda: chineses,

italianos, ucranianos e alemaes (Fotos 9 e 10).

A cidade de Vancouver, apés a Expo 86 World's Fair, desenvolveu um processo
urbanistico de implantacdo de uma série de novos bairros, aplicando instrumentos de
flexibilizacdo no uso e ocupacdo do solo, possibilitando aternativas atrativas na area
mais densa para os cidadaos que, em passado recente, davam prioridade a morar nos
sublrbios. A area de Downtown Vancouver que se constitui em uma peninsula envolvida
pela baias Burrard Inlet ao norte e False Creek ao sul, vivencia a densificacéo e a
profunda mudanca na urbanizacdo, com significativas melhorias publicas, para atender a

duplicacdo da populacdo com relacdo a existente em 1986.
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No extremo oeste de Vancouver esta o bairro de Stanley Park vizinho a ocupagdo
consolidada do bairro residencial West End e mais a leste o Central Business District —
CBD. No waterfront do Burrard Inlet, ao norte do Central Business District — CBD,
localiza-se 0 Coal Harbour, extremo oeste da Canadian Pacific Railway. No waterfront
do False Creek, ao sul do Central Business District — CBD, localizavam-se indUstrias e

serrarias acessadas pela Canadian National Railway, como mostraa Foto 11.

Foto 11. Downtown Vancouver — Google, 2008

1. Stanley Park 5. Central Business District 9. City Gate

2. Burrard Inlet 6. Downtown South 10. Marathon Lands
3. False Creek 7. Granville Slops 11. Bayshore

4. West End 8. Concord Pacific Place 12. Triangle West

A criacdo de novos bairros dentro de comunidades existentes

Vancouver tem uma longa histéria de criacdo de novos bairros, com a estratégia de
desenvolvimento urbano refletindo a colaboracdo entre os setores publico e privado,

combinando a habilidade e a visdo de arquitetos, urbanistas e engenheiros.
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Desde os anos de 1980, a abordagem do plangjamento urbano de Vancouver tem sido de

criar comunidades ambientalmente, socialmente e economicamente mais sustentaveis.

A cidade tem um modelo urbano baseado em principios estruturadores dos bairros de

forma diversificada, integrada, flexivel e altamente sociavel, pelos seguines mecanismos.

a)

b)

d)

f)

9)

desenvolvimento de bairros com mistura de usos e suporte mituo de atividades
incidindo sobre a principal rua de comercio, proporcionando amplo leque de
equipamentos publicos. escolas, creches, centros comunitérios, parques, etc...;
disposi¢cdo de um mix diversificado de moradias para os diversos padrdes de
renda: habitagdes de interesse social, habitagOes para idosos e moradias singulares
como lofts e estudios de artistas,

oferecer prioridade aos ciclistas, reduzindo o habito do acesso de carros privados
ao centro, aliviando o trafego de congestionamentos;

a busca de estratégias que proporcionem seguranca para as pessoas de baixa renda
residentes do nucleo central;

0 estabelecimento de cuidados especiais ha concepcao dos componentes fisicos
dos bairros — naturais e construidos - edificios e seus espacos privativos, pragas e
vias publicas, parques e passarelas, visando criar um ambiente urbano funcional,
seguro, Util e belo (Foto 12);

aimplantagdo de um desenho urbano que estende os padrdes da cidade existente
para os novos bairros, garantindo aintegracdo do ambiente construido (Foto 13);
propiciar a utilizag8o ativa do dominio publico com a vida urbana centrada nas
calcadas, através de tratamento especial de embelezamento e arte, funcionando

como areas de convivéncia, verdadeiras salas de estar dos bairros;
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h) apriorizag&o darua como o ponto de atividade de vizinhanga socia resultando em

aumento da seguranca publica, conforto e lazer.

As transformagfes urbanisticas obtidas pelo espaco aberto e o verde como imagem de
cada bairro ao longo da Ultima década adicionaram 265.000 m2 de novos parques ligados
por passarelas e ciclovias a downtown. O zoneamento estabeleceu 20 quilémetros a partir
do centro da cidade dedicados ao publico para uso recreativo no waterfront. Os custos das
novas instalacdes e servicos publicos foram suportados pelos novos empreendimentos,
evitando sobrecarregar 0 contribuinte. Estes principios permitiram que 0s
empreendedores e suas equipes de projetos, mesmo no caso de ata densidade,
satisfizessem ao desenvolvimento urbano sustentavel quanto a privacidade, insolacéo,

ruido, seguranca, visibilidade e sensibilidade.

‘_.'.J - i
Foto 12. Acesso alojas e rowhouses Foto 13. Jardim em éreaindustrial recuperada
Acervo Pessoal, 2008 Acervo Pessoal, 2008

Em Vancouver sdo frequentes os projetos residenciais que compreendem conjuntos de
rowhouses, de 2 e 3 andares, alinhados na calcada arborizada e torres esbeltas de
apartamentos, amplamente espacados, com pétios e jardins privativos, oferecendo a vista
altamente valorizada das baias e das montanhas. A abordagem do desenvolvimento

urbanistico de Vancouver, tanto no setor publico como no privado, em seus Va&rios niveis,
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tem empregando técnicas de plangjamento inovadoras e cooperativas, reunindo em seus
novos bairros. a vitalidade urbana, a diversidade de habitagdes e equipamentos, e a

escolha do estilo de vida (BREASLEY, Larry, 1999).

A legislacdo de uso e ocupacao do solo em Vancouver

A legislacdo de Vancouver para uso e ocupacdo do solo e correspondentes instrumentos

de excecdo compreendem os seguintes conceitos:.

a) Zoning and development by law®’ abrange o planejamento urbano dos distritos,
estabel ece os coeficientes de aproveitamento, os gabaritos de constru¢éo e os usos
permitidos;

b) Rezoning® corresponde a mudancas no Estatuto do Zoneamento de determinados
distritos;

c) Official Development Plan®® e Area Development Plan'® compreende diretrizes

I 101

especiais aprovadas pelo City Council™ parao desenvolvimento urbano de

determinados distritos;

102

d) O Comprehensive Development District™ permite estabel ecer condicoes especiais de

excecao ao zoneamento, aprovadas pelo City Council.

Os Development cost levies'® envolvem encargos financeiros em correspondéncia as

permissdes para 0 desenvolvimento imobiliario, como a responsabilidade da iniciativa

97 7oning and devel opment — By law — Estatuto de zoneamento e desenvolvimento
% Rezoning - rezoneamento

% Official Development Plan (ODP) - Plano de desenvolvimento oficial.

100 Area Development Plan (ADP) — Plano de desenvolvimento local.

101 City Council — Camara Municipal.
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privada pela execucéo de parques, creches, habitagbes de interesse social, sistema de

abastecimento de &gua, coleta de esgotos e transporte publico.

Portanto, os Development cost levies by law estabeleceram os limites, fixando as taxas e
descrevendo como determinar 0 encargo a ser aplicado no correspondente distrito.
Eles vigoram desde 28 janeiro 2000, e sd0o aplicados nos bairros False Creek e
Downtown South. O cost levy esta baseado no espaco de pavimento ocupado, sendo
sempre inferior a 10% do valor da construcéo correspondente. Estdo isentas do cost levy
habitactes de interesse social, igrejas, alteragdes de uso que ndo implicam em aumento de

area construida e ampliages inferiores a 55 m2'** (PUNTER, John, 2006).

A aplicacao dos instrumentos de excegdo na legislagdo de uso e ocupacdo do solo

O excesso de escritérios desocupados a0 sul do Central Business District — CBD
ocasionou, a partir de 1991, sua conversdo para uso residencial - o “Living First”,
compreendendo area de 750.000 m2 do bairro Downtown South, com aplicacdo do

instrumento urbanistico Development Cost Levy.

Com arealizacéo do Expo 86 World's Fair houve a desocupacdo de unidades industriais e
serrarias ao longo do False Creek, com a implantacdo de novos bairros, compreendendo
de oeste para leste: Granville Sopes com 100.000 m2 e Concord Pacific Place com
670.000 m2, onde tem sido aplicados Official Development Plans, e City Gate com

37.000 m2, préxima da Canadian National Station, que se contituiu em um

102 Comprehensive Devel opment District (CD — 1) — Distrito de desenvolvimento abrangente — aplicado em
quator centena de areas completamente redesenvolvidas, negociadas caso a caso.

193 Devel opment cost levies (DCL) — Contribuicéo para o desenvolvimento constituindo fundos aplicados
paraimplantacdo de parques, escolas, creches, reposicao de habitactes.
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Comprehensive Development District. A Marathon Development, brago imobiliario da
Canadian Pacific Railway no waterfront de Burrard Inlet, desenvolveu bairros com a
seguinte discriminagdo de oeste para leste: o Official Development Plan Marathon’s Coal
Harbour com 436.000 m2 de antigo leito ferroviario; o Development Cost Levy Triangle
West com 75.000 m2 e o Comprehensive Development District Bayshore com 155.000

m2.

O Quadro 1 apresenta a aplicacdo dos instrumentos de excecéo nalegislacéo de uso e

ocupacao do solo nos novos bairros de Vancouver.

Instrumento de L egidacao
Novos Bairros Aream? Urbana de Vancouver
O.D.P. CD-1 D.C.L.

1. Downtown South 750.000 X
2. False Creek

Granville Slopes 100.000 X

Concord Pacific Place 670.000 X

City Gate 37.000 X
3. Coal Harbour

Marathon Lands 436.000 X

Triangle West 75.000 X

Bay Shore 155.000 X

Quadro 1 - Officia Development Plan O.D.P. Comprehensive Development District CD 1 Development
Cost LeviesD.C.L.

Downtown South

Compreende 33 quarteirdes da Central Area Plan'® da peninsula downtown, articulado

em 1991, convertendo 750 000 m2 do excesso de espaco para escritorio no centro da

n 106

cidade para"Living First - uso residencial (Mapa 14 e Foto 15) . O Downtown South,

19 55 m2 equivale a 500 pés quadrados.
105 Central Area Plan — Plano Diretor da Area Central.
106 | jving First" — prioridade para qualidade de vida
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originalmente um entreposto comercial e de servicos de baixa densidade com é&reas
0Ci0sas, constitui-se em parte da cidade claramente madura para 0 novo zoneamento. Ha
experiéncia de novo zoneamento de Downtown South para desenvolvimento de
comunidade mista, com a aplicacdo de 3,0 FSR™’ de densidade residencial somado a 2,0
FSR de densidade comercia. A remodelacdo de Downtown South também procurou
aliviar a pressdo sobre o bairro West End, ameacado da perda de habitacdes acessiveis

para a populacdo de baixarenda.
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Mapa 14. Downtown South Foto 15. Townhouses na Drake Street. Acervo P&soal - .5068

Vancouver’s Neighbourhoods - 2008

A introduc&o neste bairro do primeiro Development Cost Levy - DCL possibilitou
recursos significativos para parques, instalagdes comunitérias e habitagdes de interesse
social. O Downtown South teve através darevitalizagdo da Granville Street, umadas mais
importantes artérias histéricas de Vancouver, importante mudanca através das seguintes
estratégias: o reconhecimento da necessidade de prover mais residentes em sua
vizinhanga com o sentido de comunidade hospedeira; preconizar a manutencéo das

caracteristicas de patrimdnio construido, apesar do aumento da densidade de ocupacgéo;
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proteger os atuais residentes de baixa renda; a criagdo de uma zona especia de

entretenimento ao longo das ruas.

A recomposi¢do demogréfica desta parte da cidade, embora de pequeno porte, foi
altamente multiplicadora, acrescentando 11.000 novos residentes, aos 1.000 pré&-
existentes. A elevacdo de novas atas torres, espacadas de 26 metros, suporta uma ativa
comunidade que recria 0 contexto urbano, contribuindo para rejuvenescer areas

adjacentes, como a histérica Yaletown aleste (Foto 16).

Foto 16. Emery Barnes Park- Acervo Pessoal, 2008

A Downtown South se transformou em um modelo para bairro residencial com populacéo

em alta ascensdo econdmica dentro de umatradicional malhaviéria

False Creek North

A False Creek North localiza-se na peninsula downtown, ao longo da costa norte de False

Creek, entre a Burrard Bridge Street e aMain Street. A maioria do waterfront de False

197 ESR - floor space ratio — medida da quantidade de espaco construido expresso como mulltiplo da &rea
do terreno.
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Creek era antes de 1986 ocupado por serrarias, industria pesada e de componentes
ferrovi&rios. Com a mudanca das indUstrias provocada pela implantacdo da Expo 86
World's Fair, as terras adquiridas por empreendedores foram submetidas a novo

zoneamento (Foto 17).

Te e

Foto 17. False Creek: Granville Slopes a oeste, Concord Pacific Place no centro e Citygate aleste.

A False Creek North, com 80 hectares, durante um periodo de vinte anos tornou-se um
dos maiores projetos de reordenamento urbano da América do Norte, criando diversidade
em novas experiéncias urbanas, como as comunidades com waterfront para dominio
publico: Granville Sopes a oeste, Concord Pacific Place no centro e Citygate a leste.
A Granville Slopes possui 100.000 m2 e situa-se entre Burrard Bridge e Granville
Bridge, e entre Pacific Avenue e False Creek waterfront (Mapa 18).
No inicio dos anos de 1980, a pressdo para transformacdo da area em maior densidade

residencial, estendeu a malha viaria com passel 0s e acesso continuo ao waterfront.



95

L1ee

Mapa 18. Granville Slopes — Vancouver’s Neighbourhoods - 2008

Os empreendedores no final dos anos de 1980 procederam uma mudanca no que restava
da origina Granville Sopes, aplicando o conceito de dominio publico na direcdo da
Pacific Avenue, incluindo, por permuta de terra, um parque patrocinado por proprietarios

e empreendedores.

O desenho urbano, como estratégia na recuperacao de suas ruas para dominio publico, foi
pioneiro na inclusdo de rowhouses ao longo da rua e torres esbeltas para atender a alta
densidade habitacional. O plangamento deste bairro residencial compreendeu os
seguintes conceitos urbanisticos inovadores. ruas alinhadas em rowhouses produzindo
forte sentido de habitabilidade; espaco suficiente de parques e tratamento coordenado de
dominio publico para os moradores; a implantacdo de ampla variedade de instalacOes
comerciais e de servicos para proporcionar atendimento aos novos bairros residenciais; a
distribuicdo cuidadosa das atividades vargjistas assegurando a viabilizagdo do bairro.
O Granville Sopes proporcionou um campo de ensaio para preceitos de plangamento e
urbanismo que gjudaram a moldar o resto de False Creek Norte, Downtown South, Coal

Harbour e outros bairros de alta densidade.

O Concord Pacific Place é o local da ex-Expo 86. Ele inclui 67 hectares do extremo

sudeste da peninsula downtown, se estendendo ao longo de False Creek North entre
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Granville Bridge Street e Quebec Street, limitado ao norte por Beatty e Pender Streets.
Este terreno, concedido pelo governo provincial para a iniciativa privada, passou por um
novo zoneamento abrangente para permitir a utilizagdo mista de ata densidade.
Os empreendedores inicialmente propunham a implantacdo no False Creek de lagoas
circundadas por habitacdes, criando um resort na cidade, ao longo da Pacific Boulevard.

(Mapal9).
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Mapa 19. Concord Pecific Place — Vancouver’s Neighbourhoods - 2008

Com a ndo aprovacdo do esguema de lagoas, os empreendedores de False Creek
passaram atrabalhar em estreita colaboragéo com os técnicos da Municipalidade na busca
de uma solucéo que melhor atendesse o waterfront e sua ligacéo as areas adjacentes, por
meio das seguintes estratégias. a criacdo de bairros ao longo do False Creek separados
por um grande parque publico; a extensdo da malha viéria existente através da Pacific
Boulevard em direcdo a margem; o abandono do modelo de waterfront ocupado por
edificios industriais e ferrovias, dominante durante os 80 anos anteriores.
O desenvolvimento de Concord Pacific Place foi por desenho urbano com as ruas como

elementos ordenadores primérios das edificacbes na cidade, acomodando o
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desenvolvimento, dando robustez, flexibilidade e permitindo a integracdo com a

estruturacdo urbana do entorno (Fotos 20 e 21).

Foto 20. David Lam Park — Vancouver’s Ne ghbourhoods,2008.Foto 21 Community Center e Y aleton Edge
— Vancouver’s Neighbourhoods, 2008

O Concord Pacific Place também explorou novas estratégias de desenho urbano visando
a elevada densidade e padréo de vida, como a atua exigéncia de um minimo de 26
metros'® de distancia entre os espigbes residenciais, bem como a estratégia de
localizagdo escalonada de torres e habitages diminuindo o impacto nas cal ¢adas e patios

privativos, para alcancar um elevado nivel de qualidade em ambiente urbano denso.

Uma das mais notéveis realizacbes do Concord Pacific Place constituiu-se na definicdo
de variedade de equipamentos publicos exigido dos empreendedores no processo de
definicéo de novo zoneamento. Nestas intervengdes destacam-se: a criagdo de 17 hectares
de parque publico, além das &reas semi-abertas para espaco privado; o Roundhouse
congtituido para centro comunitério com a reutilizacdo das dependéncias usadas para
manutencao dos comboios ferroviérios, estacionamentos, vinculos de &reas verdes com os

bairros adjacentes e downtown; a defini¢éo de um continuo acesso publico por passeios e
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ciclovia de 10 m de largura ao redor do loop False Creek, em ligacdo com os parques e
fins de rua; o uso da estratégia de financiamento para 25% das construgcdes destinadas a
habitacOes de interesse social; a construcdo de escolas primérias, creches, salas de

reunides multi-usos e equipamentos comunitarios (Fotos 22, 23 e 24).

.-',_-I._ + .-_. . T 1
Foto 22. CafeterianaMarinaside Foto 23. Ciclistas e pedestres no False Creek North
Acervo Pessoal, 2008 Acervo Pessoal, 2008

A Concord Pacific Place representou um sucesso na recuperacdo de Vancouver, com
utilizacdo comunitéria mista, que acrescentou mais de 20.000 novos residentes que se

deslocaram de outras zonas para a peninsula downtown.

108 M inimo espacamento de 80 pés.
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Assim, Vancouver tornou-se um modelo internacional de revitalizagdo de centro de
cidade, com a vantagem de aproximar as pessoas de seus locais de trabalho.
Recente pesquisa mostra que sO cerca de 40% das viagens a downtown ainda utilizam
veiculo privado. Cada vez mais as pessoas estdo caminhando, andando de bicicleta ou
utilizando o transporte publico na peninsula downtown. Desta maneirs, o Concord Pacific
Place est4 tornando-se rapidamente um modelo de ata densidade urbana, dando
contribui¢do importante para o surgimento de um novo paradigma urbano em Vancouver,

uma comunidade que vivencia a complexidade de sua diversidade.

O Citygate € o bairro pioneiro de alta densidade com 3,7 hectares, localizado no extremo
leste da False Creek, separado de Concord Pacific Place por uma grande extenséo de
espaco aberto que se tornou um importante parque waterfront. Para leste situa-se a
histérica Main Street com a presenca da Canadian National Sation (agora Central
Pacific) e Thoronton Place, seguida das subutilizados oficinas ferroviérias e areas
industriais de False Creek Flats, zona de transicdo entre Chinatown ao norte e Mount

Pleasant ao sul (Mapa 25).

HORTH

Mapa 25. City Gate— Vancouver’s Neighbourhoods - 2008
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Os empreendedores demonstrando consideravel prospectiva reconheceram o potencial do
local proximo do Downtown, na beira do False Creek, com acesso direto a uma estacéo
do metrd Skytrain. Em estreita colaboracdo com a administracdo publica foi criado um
desenho urbano dividido em blocos menores, com trés novas ruas através do terreno entre
Main Street e Quebec Street, extensdo da National Avenue, da Milross Avenue e de
Thornton Park. O desenho urbano resultante compreendeu uma linha de elevadas torres
residenciais integradas com rowhouses ao longo de Quebec Street e torres residenciais de
6 a 15 andares ao longo Main Street. O centro comercia ao final do Terminal Avenue, em
frente a Quebec Street, foi concebido como uma galeria de 7 andares sobre a estacéo do

Skytrain, posteriormente convertida paratorre de escritorios.

As altas torres ao longo da Main Street estdo limitadas a uma altura maximo de 52 metros
para proteger a vista das montanhas de North Shore. As formas dos blocos residenciais
foram organizadas com pétios semi-privados protegidos. Os espacos abertos ao redor dos
edificios de ambos os lados da National Avenue e da Milross Avenue foram modulados,
com a combinac&o de muretas, portdes, coberturas e jardins, definindo os limites entre o
publico e o privado. As filas de arvores em volta das bases das edificacbes também
gjudam a definir estes limites. A National Avenue foi concebida com um jardim central
gque guda a suavizar o contexto urbano do local. Outros beneficios publicos
proporcionados pelo novo zoneamento incluem contribuicdo financeira privada para
parques, creches, aluguel subsidiado para habitagéo, estacionamento adjacente ao Science
World, trés projetos de habitacdes de interesse social construidos por empreendedores e

transferidos para a British Columbia Housing.



101

O Citygate incluiu cerca de 132 000 m2 de construcéo residencial, bem como escritorios,
servicos e comércio de vargjo (Foto 26). Ele gudou no desenvolvimento urbano pioneiro
de ata densidade em downtown Vancouver, restaurou o tecido urbano da Main Street,
reforcou a definicdo da forma construida do Thornton Park e o enquadramento do
edificio historico da Canadian National Sation, além de introduzir novos moradores

urbanos em uma érea antes abandonada (Foto 27).

Foto 26. City Gate e Science World
Acervo Pessoadl, 2008 Acervo Pessoal, 2008

Coal Harbour

O Coal Harbor distribui-se ao longo da borda norte da peninsula downtown, em frente ao
Burrard Inlet. Constituiu-se originalmente em um local industria e portuario, bem como
0 ponto mais ocidental da Canadian Pacific Railroad. Compreende a Marathon Coal
Harbor Lands, Bayshore Gardens a oeste e o Triangle West, que faz transicdo com o
bairro residencial West End. O Coal Harbour e o Triangle West foram submetidos a uma

reabilitacdo global, resultando em uma utilizagdo mista, de ata densidade e de
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habitabilidade'® (Foto 28, 29 e 30). Marathon Lands, Bayshore Gardens e arredores

estdo ligados por passeio continuo e ciclovia waterfront a downtown e Sanley Park.

Foto 28. Marathon Coal Harbor Lands, Bayshore Gardens e o Triangle West, 2008.

O Marathon Lands foi o brago imobiliario da Canadian Pacific Railroad que
desenvolveu com empreendedores privados uma grande extensdo de terras da antiga area
ferroviaria de Burrard Street para Cardero Street. O Marathon Coal Harbour inclui
436.000 m2 de construcdo compreendendo 2.300 unidades residenciais, escritorios,
hotéis, comércio de varegjo e espacos de servicos. Além disso, constituiu novo Centro de
Convencdes, bem como, escola elementar e de puericultura, marina, restaurante e 6,5

hectares de parque waterfront.

109 jvability - habitabilidade
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Foto. 29. Coal Harbor Trianle West Foto 30. Maguete Marathon Devel opment — -
Vancouver’s Neighbourhoods, 2008 Vancouver’s Neighbourhoods, 2008

O plangiamento do Coal Harbour envolveu a definicdo de diferentes contextos de

vizinhanca:

i) o Central Business District parao leste;
i) o Triangle West para o sul, como érearesidencial emergente de alta densidade;

iil) &rea abandonada a oeste, dependente do desenvolvimento de Bayshore.

O Coal Harbour foi plangado com instalagbes que compreendem o0s seguintes
componentes: a oeste o0 bairro Marina de habitagde com marinas; o central Harbor Green
gue abriga bairro residencial e grande parque waterfront; o Burrard Land para leste, que
inicialmente continha usos comerciais, mas que no novo zoneamento de 2001 ampliou o
seu ambito para incorporar 0 novo centro de convengdes que opera em UusoS COomo:

hotelaria, escritérios e varegjo (Fotos 31 e 32).
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Foto 31. Harbour Green
Vancouver’s Neighbourhoods, 2008 Acervo Pessoal, 2008.

Um principio fundamental do desenho urbano empregado foi a preservacdo da visdo de
agua e das montanha pelas ruas norte-sul, assm como os marcos publicos como o
Marine Building. Assim, a margem waterfront foi concebida para criar uma experiéncia
urbana diversificada que inclui espagos de parque, utilizagdo comercial com atividade
marina, restaurante sobre a agua, centro comunitério, doca flutuante publica, centro de

convencdes e o final de rua estendendo-se para a agua com promenade ligado a

downtown (Fotos 33 e 34).

Foto 33. Harbour Green Park - Acervo Pessoal, 2008 Foto 34. Rowhouse na West Cordova Street
Acervo Pessoal, 2008

O Harbor Green Park, com os atrativos comerciais estrategicamente posicionados na orla

urbana waterfront, esta se tornando um promenade de VVancouver. O novo perfil de bairro
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criou um mix demogréfico diversificado, com habitacBes de interesse social, mercado

habitacional de elevado padréo, locais de trabalho e usos de hotelaria (Fotos 35 e 36).
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Foto 35. Torre residencial Foto 36. HabitagBes de Interesse Social
Acervo Pessoal 2008 Acervo Pessoal, 2008.

na West Hasting Str.

Com aentrega de servicos publicos e 0 seu desenvolvimento em fases: Harbour Green
Park tornou-se um importante espaco publico de ligagdo vidria norte a sul, mediando a
mudanca entre o waterfront e as terras mais altas. O novo centro comunitério, com o seu
Coal Harbor Park estéa atendido por escola, creche e ampla gama de usos publicos.

O Coal Harbour constituiu-se na renovacdo urbana inovadora de porto com aprasivel

area waterfront.

O Bayshore Gardens compreendeu 155.000m2 de novo desenvolvimento
predominantemente residencial a oeste da Marathon Coal Harbour Lands, a norte de
West Denman Street, entre a Gedrgia e Cardero Streets, completando a ligacéo entre
downtown e o promenade do Sanley Park planejado em torno de um resort hotel

moderno (Foto 37). O seu desenvolvimento integra nove grandes edificios



106

residenciais, dispensario paraidosos, creche, marina, parques publicos e calcadas
waterfront. O projeto conecta Stanley Park a Coal Harbor, facilitando significativa

extensdo do sistema de passarela e ciclovia waterfront.

O conceito empregado em Bayshore Gardens foi de criar um ambiente orientado para
pedestre com um rico jardim baseado em novos principios de desenho urbano, a saber:
enriquecer a experiéncia waterfront; criar novos espacos publicos especificos
configurados dentro de um jardim; respeitar as vistas de agua e das montanhas; reforcar o
carater tradicional da Geodrgia Street gateway; responder aos padrfes das ruas

circundantes; e desenvolver uma arquitetura adequada para o cenario (Foto 38).
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Foto 37. Cardero Park - Acervo Pessoal, 2008.  Foto 38. Gedrgia Street- Acervo Pessoal, 2008

A estratégia para a concretizacdo destes principios foi a abordagem colocada para o
projeto local, a saber: o parque foi estendido até a cidade como a ampliacdo de Sanley
Park; a cidade foi estendida em diregdo da agua pela Gedrgia Sreet (com lagoas, fontes,
cachoeiras); o padrdo norte-sul de ruas se estende em direcdo a &gua, ligando o
cruzamento paralelo (Bayshore Drive) para a Gedrgia Street; a forma de construcéo
consiste em torres e terragos; a presenca de menor nimero de townhauses do que em

outras areas, para preservar a vista do calcaddo Gedrgia Street para a agua e Sanley
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Park; uma série de quatro torres semelhantes |ladeadas de dois blocos bem espacados para
maximizar a visdo da maha viaria da cidade, reforcando a Gedrgia Street como rota
proeminente da cidade; as torres foram graduamente escalonadas de oeste para leste,

reforcando atransic¢éo do parque urbano de cidade (Fotos 39 e 40).
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Foto 39. GeérgiaStfeetl Acervo Pessoal, 2008 Foto 40. eérgia Street Acervo Pessoal, 2008

Os 6 500 m2. de Marina Square e os 3 200 m2. de Cardero Parque proporcionaram um
visua de transicdo entre o waterfront e a alta densidade de ocupacdo urbana.
Os acessos ao passeio e ciclovia waterfront com instalagéo de restaurante no interior da
marina promoveu animacdo local, atraindo turistas, residentes e o publico em geral.
Bayshore Gardens enfatiza distintamente um ambiente paisagistico para o desfrute

publico e privado.

O Triangle West compreendeu 16 blocos de 7,5 hectares com Pender Street/ Hastings
Sreets a0 norte e Robson Sreet ao sul, entre Cardero Street e Bute Sreet.
Inseriu-se em uma cunha triangular entre o novo bairro de Coal Harbour ao norte, o West

End de alta densidade residencial ao sul e o Central Business District (CBD) parao leste,
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funcionando como uma zona de transicdo entre essas &reas. A vertente ascendente com
umainclinacéo de 10 por cento a partir de Coal Harbour em direcdo ao West End, como

fator significativo no plangjamento paraa &rea (Mapa 41 e Fotos 42 e 43).

A 1 e

Mapa 41, Tri angle West Plan Vancouver’s Foto 42 Rowhouse na Jerves Street. Acervo Pessoal,2008
Neighbourhoods, 2008

No inicio da década de 1990 a cidade estava empenhada em remover obstacul os aos
novos usos residenciais. Assim, desenvolveu o zoneamento permitindo um vasto leque de
opcoes na utilizagdo do territério. Estas opcles permitiram a sobreposicéo de uso do West
End (residencial) e do Central Business District - CBD (comercia), deixando no mercado
0 mix, com a elevacéo da densidade residencial anterior de 3,0 para 6,0 FSR, fornecendo
impulso significativo para a densificagdo residencial, deixando pouco espago para os

escritorios comerciais.

O principio da habitabilidade tem sido a estratégia empregada no plano Triangle West,
com a introducdo de townhouses, dando caracteristica de vizinhanca e o sentimento de
rua de bairro. Além disso introduziu torres residenciais estreitas, com amplo

espacamento, dando uma sensacdo de liberdade ao maximizar a vista.
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Aspecto fundamental foi a estratégia para tratamento de travessas ao longo das ruas de
norte a sul para reforcar ligagdes de pedestres entre o West End e da Coal Harbor

waterfront (Foto 43).

SR L e
Foto 43. Passeio gjardinado da Bute Street - Acervo Pessoal, 2008
O dominio publico tem sido implementado por cal¢cadas amplas com tratamento especial
de mini-pracas publicas incorporando arte. O resultado tem sido tornar essas ruas mais
atraentes e confortavel para os pedestres. A nova High Street comercia sobre a Bute
Street ird servir no dia a dia as necessidades da populagdo na expansdo residencial do

Triangle West e do Coal Harbor (BREASLEY, 2003).

A cidade de Vancouver utilizou os conceitos de rezoning, living first e development cust
levy, como excelentes exemplos de mecanismos similares aos estabelecidos pela
legislacdo brasileira em O Estatuto da Cidade. Estes principios, quando aplicados nas
Areas de Intervencdo Urbana da cidade de Sdo Paulo, possibilitario a realizacdio de
desenvolvimento urbanistico de qualidade, equivalente a0 que tem sido obtido em

Vancouver nos Ultimos vinte anos.
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3.3. FLEXIBILIZACAO DO PLANEJAMENTO URBANO EM PARIS

Paris se congtitui em caso exemplar de flexibilizagdo no Plangamento Urbano.

11
S0

O Plano Diretor de Regulamentacdo Urbana da Regido de Paris— estabeleceu o uso e

ocupacéo do solo, designando éreas reservadas para desenvolvimento urbanistico e

111

protecdo ambiental. O Plano de Uso e Ocupacéo do Solo™ definiu de maneira rigorosa
as possibilidades de uso de cada terreno, em: setores susceptiveis de serem urbanizadas
por habitat denso - “zonas Ua” ; moradias “zonas - Uc” ; setoresindustriais - “zonas Ui” ;
setores militares - “zonas Um”; territérios qualificadas como naturais — “zonas N”;
setores destinadas a urbanizagdo, mas ainda sem equipamentos suficientes — “ zonas Na” ;
territorios sem equipamentos urbanos, porém com area suficiente (minimo 3.000n?) para
serem viabilizadas pela iniciativa privada — “ zonas Nb” ; territorios de riqueza natural,
agricola e mineiral — “zonas Nc” ; &reas constituintes de espacos a serem preservados

como: planicies inundaveis, acentuados declives sujeitos a escorregamento e zonas de

conservagdo ecologica - .” zona Nd” (DELFANTE, C., 1977: 300).

O Cadigo de Obras de Paris de 1967 e o Cadigo de Urbanismo de 1985 estabeleceram o

dispositivo “ Zone d"’Aménagement Concerté — ZAC” 12

, ZOnas em que entidade publica
intervém para realizar melhoramentos, notadamente areas concedidas a empreendedores
privados (LE MONITEUR, setembro 1989 :72). Estes setores correspondem, geralmente,
aampla“zona Na’ para urbanizagdo ou renovagdo. Quando da aprovacdo pelo Conselho

Municipal elas podem ser geridas por: administracdo direta, sociedades de economia

mista com fundos publicos ou, ainda, podem ser realizadas por empreendedores privados

119 5 Plano Diretor de Regulamentacéo Urbana da Regi&o de Paris-“ Schéma Directeur d”Aménagement
d Urbanisme de laregion d'lle de France — SDAU.”

1 0 Plano de Uso e Ocupaggo do Solo - “ Plans d Ocupation des Sols” — POS

112 70na de Plangjamento Conjugado - “ Zone d” Aménagement Concerté” — ZAC.
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(DELFANTE, C., 1977: 301). Elas permitem excecdes ao Plano Diretor e ao Plano de

113

Uso e Ocupagéo do Solo™, viabilizando a expansdo urbana para zonas sub-aproveitadas
por meio de Projetos de Interesse Geral em Operacdio de Interesse Naciona™,
fazendo prevalecer o interesse coletivo em nome do Estado (DOSSIER ILE de FRANCE,

1991: 37).

As*“ Zone d’Aménagement Concerté - ZAC” tém se constituido no principal instrumento
urbano utilizado na regeneracdo de bairros com substanciais novas edificacOes,
envolvendo o uso de éreas e edificios publicos, com consulta aos residentes, empresas e
organizagdes do “quartier”. O processo inclui a preparacdo do ” Plan d” Aménagement de
Zone - PAZ" "> definidor dos limites da ZAC, representado por documento gréfico e
plano volumétrico, com a distribuicdo do uso da terra, especificacdo do espaco publico
aberto, vias e calcadas, coeficiente de aproveitamento do lote para 0 novo

empreendimento, limite de altura, entre outras diretrizes.

A selecdo do projeto é realizada por concurso e na fase operacional a parceria é confiada
a “Societé d'Economie Mixte d’Aménagement de La ville de Paris — SEMAVIP*,
agregando entidades publicas, cooperativas e empresas privadas, podendo ter suporte de
investimento publico na aquisicdo de &areas. A continuidade do processo, quando
necessario, é garantida por recursos publicos para as propostas de redesenvolvimento,
com a agencia publica exercendo real influéncia na determinagéo das caracteristicas do
projeto urbano. Este dispositivo possibilitou a renovacdo urbana de mais de 1.500

hectares, tendo sido executadas até a década de 1980 mais de 30 operagdes, como Halles,

13 Mano Diretor - “ Schéma Directeurs’ e ao Plano de Uso e Ocupagéo do Solo™® -

des Sols”

14 Projetos de Interesse Geral - “ Projets d Intérét Général” e Operagso de Interesse Nacional - “ Operation
d’Intérét National” .

15 «Plan d' Aménagement de Zone - PAZ” - Plano de Ordenamento de Zona.

“Plans d"Ocupation
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Bercy, Italie,... e do ParisLa Defense, permitindo preservar a beleza arquitetonica
uniforme da Paris urbanizada no século X1X pelo bardo George Eugene Haussmann da
devastacdo mutiladora pelo mercado imobiliario de escritérios, avido por areas para sua

expansio (LOJKINE, J., 1997; 206).

O setor Paris — La Defense ocupado em 1960 por pequenas indUstrias e habitacOes
modestas, foi a partir de 1978 transformado em padrdo internacional de desenvolvimento
urbano. Nele combinaram-se qualidade de vida, dinamismo econdémico e dimensdo
cultural, distribuidos em quatro milhGes de metros quadrados escritérios de alto padréo

com tecnol ogia sofisticada, habitagdes, areas de lazer e infra-estrutura (Foto 44).

Foto 44 — Maguete de Parfs La Defense — Acervo Pessodl , 2008

O instrumento “ Zone d”’Aménagement Concerte - ZAC”, embora ndo tenha resolvido
totalmente importantes problemas de Paris, como a perda socia e o desemprego,

apresentou sucesso urbanistico.

As cidades Vancouver e Paris sdo exemplos de que a disposi¢do do mercado imobliario

em investir na compra do direito de edificar conjuntos residenciais e comerciais,
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aproveitando a flexibilizagdo na legislacdo de uso e ocupacao do solo, adensando bairros
onde a infraestrutura é suficiente, aém de gerar a Municipaidade recursos
extratributérios significativos que podem e devem propiciar qualidade urbanistica em

beneficio da populagéo.
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4. A FLEXIBILIZACAO DO PLANEJAMENTO URBANO EM SAO PAULO

Na questdo da redefinicdo do Estado para o caso especifico do Brasil, a faéncia dos
cofres publicos e a presenca marcante de interesses privados tiveram maior influéncia do
gue o principio ideolégico. Nesta perspectiva, aexecucdo de um melhoramento publico,
quando custeado pelo Estado, vaoriza os iméveis da vizinhanca
Essa valorizacdo apropriada pelainiciativa privada pode evidenciar descompasso entre a
privatizagdo dos lucros e a socializagdo dos encargos. Caso semelhante ocorre com os
Planos de Renovacdo Urbana, em que a diferenca proveniente da valorizagdo do terreno
pode compensar 0 custo das obras e das desapropriacbes. O elevado montante de
desembolso inicial, 0 longo prazo de execugdo, os entraves burocréticos e judiciérios, as
flutuagdes do mercado imobiliario dificultam esse tipo de plano, além de poder causar
descontentamento de parte da populacdo residente, mais modesta, geralmente expulsa da

area.

A Prefeitura deve prever mecanismos e mudancas administrativas para passar de agente
promotor financeiro paraincentivador de investimentos, atraindo o capital privado para o
pagamento de concessdes de direitos adicionais a legisacdo municipal, com a
possibilidade da arrecadacéo de parte do lucro, para ser destinado ao atendimento da
infracestrutura e da populagdo carente.  (MOREIRA, L., 1999: 40).
Em S0 Paulo, as primeiras tentativas de parceria estavam subjacentes ao Plano
Urbanistico Basico - PUB de 1968. Outra tentativa ocorreu com Lei de 1969 que

autorizava a Prefeitura a receber como doagdo as faixas dos imoéveis necessarias ao



115

alargamento da av. Paulista, permanecendo aos doadores o direito de construir por conta

16

da &rea doada™®. A Lei de Zoneamento de 1972 reservava &reas junto a estacdes da linha

Norte - Sul do metré em Santana, Jabaquara e Liberdade’ para finalidade urbanistica em

parcerias da EMURB®

com ainiciativa privada

O conceito de Operagdes Urbanas surgiu no governo Mario Covas (1983-85), diante de
uma realidade econdmica bastante restrita quanto a recursos, quando foi inserido na
propositura do Plano Diretor 1985 — 2000 como: “Inversdes conjuntas dos setores
privado e publico, por iniciativa deste, destinadas a produzr transformagdes urbanas
localizadas’ (SAO PAULO, 1985). Este instrumento para ser articulado, necessitava
atender condices como: a elaboracdo da lei, o preparo prévio de um projeto, a
determinacdo de procedimentos econdmicos e administrativos, a distribuicdo de

beneficios, custos e encargos envolvidos.

Na gestéo Janio Quadros (1986-88) o mecanismo tomou a forma mais completa na Lei
das OperacBes Interligadas, conhecida tambem como Lei do Desfavelamento™?,
precursora das OperacOes Urbanas. Tratava da flexibilizagdo no uso e ocupacéo do solo,
ha muito tempo reclamada pelo setor imobiliario, baseada na troca do potencial

construtivo adicional por habitages de interesse social HIS (SAO PAULO, 1986).

16| & . 7288 /69 que autorizava a Prefeitura a receber como doago as faixas dos imoveis necessérias a0
alargamento da avenida Paulista, permanecendo aos doadores o direito de construir por conta da area
doada.

8 e n°. 8328 /75 parceria nos planos de urbanizagso em Santana, Jabaquara e Liberdade.

8 Planos de urbanizacdo da Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB criadaem 1971

87 Lei n°. 10.209 /86 das Operacdes | nterligadas, conhecida tambem como Lei do Desfavelamento.
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O processo de reflexéo e acdo para desenvolver um Plano Diretor para a cidade se
evidenciou, entdo, pela diversidade de propostas surgidas em periodo de apenas vinte

anos:

i) O enfoque da multidisciplinalidade do SGMACS concebido pelo Padre Lebret, et
presente na proposta do Plano Urbanistico Basico — PUB do prefeito Faria Lima na
década de 1960;

ii) O rigor do zoneamento proposto por Anhaia Mello para contencdo da expanséo
urbana é empregado no Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI do
prefeito Figueiredo Ferraz, em 1971;

iii) A posicdo de flexibilizagdo do zoneamento que norteia a proposta de Plano Diretor
1985-2000 do prefeito Mério Covas.

iv) A visdo instrumental utilizada pelo prefeito Janio Quadros com alLe das Operacdes
Interligadas e, na seqiiéncia, no Plano Diretor 1988 com as Operacdes Urbanas'®’;

v) Finamente, a ampla aplicacdo do conceito de “solo criado” como subsidio ao Plano

Diretor Estratégico 2002 e ao Plano Estratégico das Regionais 2004.

Operacoes Interligadas

As Operagoes Interligadas foram formuladas, inicialmente, baseadas em instrumentos
urbanisticos da Municipalidade de Toronto. Para tanto, foi utilizado o conceito anglo-
saxdo da livre negociacdo entre o Poder Publico e a iniciativa privada, quando do
licenciamento para uso e ocupacdo de solo urbano. Para a cidade de S&o Paulo, as

Operacoes Interligadas se constituiram na primeira experiéncia de aplicagdo do conceito

120 | & n°. 10.676 /88 - Plano Diretor 1988 -, que contempla as Operacdes Urbanas
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de“ solo criado” , como excecdo a legislacdo de zoneamento: ainiciativa privada constroi
um numero determinado de habitacfes de interesse social para a populagdo moradora em
favelas, com a correspondente troca pelo direito de ampliacdo nos indices e
caracteristicas de uso e ocupacdo do solo para o desenvolvimento de empreendimentos,

como concessao da Prefeitura

“Os proprietarios dos terrenos ocupados por favelas ou nicleos poderdo requerer, a
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, a modificacdo dos indices e caracteristicas de uso
e ocupacdo do solo do proprio terreno ocupado pela favela, ou de outros, de sua
propriedade, desde que se obriguem a construir e a doar, ao Poder Publico, habitacdes
de interesse social para a populacdo favelada, observando o disposto na Lei....” (SAO
PAULO, 1986).

E importante destacar que a OperacZo I nterligada era uma intervencso pontual , restrita ao
lote objeto da intervencdo, permitindo a concesséo de potencial construtivo adicional em
relacdo ao permitido pela Lei de Zoneamento. O impacto da concesséo era avaliado por
um grupo de trabaho, que procedia a andlise urbanistica da proposta
Esta consistia basicamente pela andlise da situagéo do entorno do local da proposta, em
funcdo do desenvolvimento da cidade e do célculo do valor do beneficio recebido pelo
empreendedor que era compensado pela contrapartida correspondente em nimero de HIS.
O instrumento se enquadrava em uma visdo renovadora do planejamento urbano, que
privilegiava a gestdo como modelo de atuacdo e implicava em novo modelo de relagéo

entre os setores publico e privado para intervengdes urbanisticas, que conseguiu

sobreviver durante trés mudancas governamentais do municipio.

A legislacdo de zoneamento empregada no municipio de S8 Paulo, na época, era
complexa e muito rigida Ela n8o apresentava fatores flexiveis, como o0s usos

permissiveis que aparecem na legislacdo de algumas cidades brasileiras, nem a variante
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ou excegdo especial empregada na legislacdio americana®

. Assim, com a definicdo das
Operagdes Interligadas a iniciativa privada passou a dispor de um instrumento de
flexibilizagdo nas disposicdes da legislagdo de zoneamento de Sdo Paulo, limitada aos

locais onde havia infra-estrutura adequada.

A Operacdo Interligada possibilitava reconhecer a especificidade de situagOes
urbanisticas que a legislacdo genérica de ocupacdo do solo ndo permitia considerar.
Qualquer proprietario podia solicitar uma Operacéo Interligada. Quando atendido o seu
pedido, pagava valor proporcional a valorizagdo alcancada por seu imével com a
alteracdo dos indices urbanisticos concedidos. A Comissdo Normativa de Legislacdo
Urbanistica - CNLU da SEMPLA, grupo de trabalho constituido por elementos do
governo e da sociedade civil, analisava a proposta de Operacdo Interligada para a
concessdo de excecdo a legislacdo de zoneamento. As principais excegles solicitadas
pelos investidores imobiliérios nas Operacdes Interligadas eram expressas por: permissao
para usos ndo conformes, aumento de potencial construtivo do lote e remembramento de

lotes integrantes de corredor com lotes lindeiros.

As OperacOes Interligadas se constituiram em indicador importante da dindmica do
mercado imobilidrio nas diversas zonas da cidade, permitindo identificar a demanda
imobilidria e localizar os pontos em que a legislacdo era mais restritiva. Apesar da pouca
divulgacéo das Operacdes Interligadas, a publicacdo dos trés primeiros editais despertou
um interesse crescente, somando 63 propostas em um més. No quarto edital, em 1990,

esse nimero chegou a 102, consolidando o instrumento urbanistico. O valor total das

121 | egislacdo americana: “variance” (variante) e“ special exception” (excecdo especial).
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contrapartidas aprovadas de 1988 a 1996 foi de US $ 71,4 milhGes de ddlares,

correspondendo a 73% do valor atribuido aos beneficios concedidos'?.

Ha muita controvérsia quanto aos critérios e parametros para andise de contrapartida, a
distribuicdo das propostas no territério e aos resultados urbanisticos das OperacOes
Interligadas. Em 1998, devido a acdo de inconstitucionalidade movida pelo Ministério
Plblico, esse mecanismo foi suspenso e, posteriormente, proibido em 2000.
As Operagdes I nterligadas, como instrumento de politica urbana, proporcionaram durante
seu periodo de vigéncia 313 Termos de Compromisso, gerando como contrapartida o
valor de US$ 122.498.609,00, quantia suficiente para a construcéo de mais de onze mil

habitacOes de interesse social (SILVA, H.M.B., 2005: 32).

O Plano Diretor de 1988

O Plano Diretor de 1988 fixou diretrizes inovadoras para a adequagéo da intensidade de
ocupacdo do solo, da capacidade da infra-estrutura instalada e da qualidade ambiental, a
serem implementadas gradualmente em funcdo das prioridades e da disponibilidade de

recursos.

Para alcancar os objetivos previstos, o Plano Diretor estabeleceu a criagdo de novos
instrumentos normativos definindo uma participacdo mais efetiva do setor privado na
conducdo de solugdo de recuperacdo de areas deterioradas e na ocupacao de novas areas,
segundo padres urbanisticos mais equilibrados nos aspectos ambientais e na relacéo

entre espagos abertos e edificados, prevendo, também, a regulamentacdo por legislacdo

122 550 Paulo, DOM, 24/12/96, n°. 247 pg 2.
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especifica da participacdo da iniciativa privada na complementacdo dos servicos publicos

de competénciamunicipa (SAO PAULO, 1988 : 1087).

Os objetivos e diretrizes especificos de urbanizacdo se apresentavam em trés &reas

diferenciadas de planejamento, a saber'?;

i) Area Consolidada, caracterizada pelo elevado potencia dado pela disponibilidade e
concentracdo de infraestrutura basica, equipamentos, boa acessibilidade e
concentracdo de atividades de comércio e servicos,

i) Area Intermedidria, identificada por apresentar potencial de urbanizacio sub-
aproveitado e sistema vidrio, transportes, comércio e servigos insuficientes, com
existéncia de vazio Vi&rio;

iii) Area Periférica, expressa pela predominancia de baixo padrdo de urbanizago,
dispersdo e descontinuidade de ocupacdo, caréncia de infra-estrutura e de servicos

urbanos (SAO PAULO, 1988: 1065).

Havia um conjunto de caracteristicas baseadas na estrutura do sistema viério da cidade,

guando comparado com metrépoles do mesmo porte, tais como:

i) A configuragdo radio concéntrica a ser reforgada por meio de melhorias de vias em
funcdo da demanda, resultando na polarizagéo de atividades ao longo de corredores e
na expansdo das atividades tercidrias centrais na diregdo das areas residenciais,

principalmente das camadas de média e alta renda;

123 | e 10.676 /88 - Plano Diretor —artigo 13.
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i) O sistema hierarquizado de subcentros diversificados de comércio e servigcos como
elemento estrutural fundamental da aglomeracdo urbana, associado ao sistema de
transportes, organiza a estrutura de polarizagcdo interna de aglomeracao;

iil) A classificagdo dos subcentros ou polos classificados segundo o nimero de empregos
no terciério, viagens atraidas por motivos de compras e negécios e nimero e tipos de
estabel ecimentos;

iv) A.necessaria melhoria no sistema de transportes de massa, considerado insuficiente.

Para aprovacgo deste Plano Diretor teve que ser atendida a Lei Organica do Municipio™?,
segundo as seguintes consideracdes: “ Dependerdo de voto favoravel de 3/5 (trés quintos)
dos membros da Camara Municipal as seguintes matérias. Zoneamento urbano e Plano

Diretor” (SAO PAULO,1990).

O Plano Diretor ndo tem sido uma peca técnica, mas uma peca politica, cujas propostas
urbanisticas podem ter implicacdes econémicas e financeiras. Na realidade, as referentes
a0 desenvolvimento econdmico tém sido de acance muito restrito, vinculado t&o-somente
as atribuicbes na esfera municipal. Quanto ao contelido, devem ser destacados aspectos
atinentes a producdo imobiliaria no espaco urbano, possibilitando que o Poder Publico

capte parte da valorizacéo imobiliaria.

O artigo 30 do Plano Diretor de 1988 reiterou alLe de 1966%, nos seguintes termos:

“O coeficiente de aproveitamento méximo por lote, no Municipio de SGo Paulo, ndo
poderd ultrapassar quatro vezes a area do respectivo lote, excetuadas as disposicoes
previstasemLe”

124 |_ei Organica do Municipio artigo 40 paragrafo 4°.
1% | ei 6.877/66 —artigo 1°.
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“ Paragrafo Unico - ficam excluidas do calculo desse coeficiente de aproveitamento as
areas ndo computaveis, definidas em legislacéo especifica” . (SAO PAULO, 1988).

O municipio deve estar capacitado para desenvolver estudos técnicos, mesmo que nédo
sgjam da competéncia do Plano Diretor, para fundamentar reivindicagoes e pressdes
politicas sobre outros niveis de governo, como o caso da infra-estrutura de saneamento,

que é de responsabilidade do Governo do Estado *%°.

A solugdo de uma questdo social ou econdmica mais abrangente pode ser encaminhada
pelo municipio, quando houver interesse em desenvolver um programa especifico de
criacdo de empregos ou de renda minima, por exemplo, embora ndo seja o Plano Diretor
0 instrumento mais adequado para tal programa. Outro exemplo relevante € que o
municipio ndo tem competéncia para fazer zoneamento rural, mas 0s aspectos sociais

municipais na zona rural devem fazer parte do Plano Diretor.

Conceituacao basica das Operacdes Urbanas

Com o advento das Operacdes Interligadas passou a vigorar no Municipio de Sdo Paulo
uma legisacdo que permitia, em situagdes especiais, a outorga onerosa do direito de
construir, ultrapassando os coeficientes de aproveitamento da lei de zoneamento até o
maximo de quatro vezes, mediante procedimentos administrativos que constavam do
Plano Diretor de 1988. Isto era realizado, desde que o interessado pagasse a Prefeitura
certa quantia, na forma de habitacbes para favelados. Desde entdo, os interesses
imobilidrios lutaram para generalizar a prética de poder ultrapassar o coeficiente de

aproveitamento mediante pagamento. Pode-se afirmar que a experiéncia bem-sucedida

126 Como o artigo 45 da Lei Organica do Municipio de Sao Paulo.
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das Operaces Interligadas permitiu concretizar as Operacfes Urbanas, ja formuladas no
projeto de lei do Plano Diretor 1985-2000 do prefeito Mé&io Covas:
“ O Municipio poderd, na forma de Lei, obter recursos junto da iniciativa privada para a
construcdo de obras e equipamentos, através das Operacdes Urbanas’ ¥’ (SAO

PAULO, 1990).

Uma Operacdo Urbana pode executar um plano de renovacgéo urbana ou de preservagéo
ambiental em territério municipal cuja potencialidade de desenvolvimento se pretende
aproveitar. Assim, ela ocorre em razdo de uma politica de preservacdo ou de
investimentos publicos onde existe interesse da municipalidade e de agentes privados na
sua promocao. A Operacdo Urbana é precedida de um estudo do territorio a ser
beneficiado, conforme diretrizes estabelecidas para usos e ocupagdo do solo, suas
tendéncias de desenvolvimento respeitadas as caracteristicas ambientais e seu papel no
conjunto da cidade. No territério da Operacdo pode ser exigida a construcdo de
habitacOes destinadas aos moradores proprietarios desapropriados, ou mesmo para
substituir habitagdes precérias existentes. O coeficientes de aproveitamento tem sua
ampliacdo, admitida até atingir o limite do estoque de érea de construcéo adicional
calculado previamente, de acordo com capacidade da infra-estrutura, considerando a

implantacéo das melhorias previstas nalei da Operagcdo Urbana.

A escolha das éreas das Operacdes Urbanas pode ser feita em funcéo da realizacdo de
obras pelo Poder Publico que implicam em melhorias no local, e a conseqlente
valorizacdo imobilidria como, também, em é&reas deprimidas que necessitam de

revitalizagdo, mesmo que ndo sejam atrativas para os empreendedores. As contrapartidas

127 Como art. 152 da Lei Orgénica do Municipio.
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estabelecidas na Lel que ingtituiu a Operacdo Urbana, sdo cobradas pelo aumento de érea
construida, pelaimplantacdo de usos e atividades ndo previstas no zoneamento da cidade
ou na obtencdo da cessdo do espaco agreo ou subterrneo das vias, constituindo-se em

investimentos para aimplantagdo do programa de obras da mesma.

A viabilidade econdmica da intervencdo depende do interesse de investidores privados
em adquirir a Prefeitura direitos adicionais de construcéo permitidos pela legislacéo
municipal. A Operacdo Urbana proposta pela Prefeitura ou pela iniciativa privada com o
aval da Prefeitura, resulta em uma lei especifica que define o perimetro de sua &rea e o
programa de obras e melhorias a ser implantado, com o0s respectivos custos.
A contrapartida pode ser paga pelo interessado através da doacdo de terreno ou de area
construida, da implantacdo de infra-estrutura como sistema viario, de habitagdes de
interesse social, de &eas verdes, ou através de valor equivalente em dinheiro,
constituindo um fundo de urbanizacdo especifico para cada operacdo (AMBROSIS, C.,

279: 1999)

As Operacdes Urbanas apresentam diferenciagdes fundamentais, quando comparadas

com as Operacdes Interligadas, que podem ser assim enumeradas:

i) Cada Operacdo Urbana € constituida por sua prépria Lei, enquanto todas as
Operacdes Interligadas obedeciam a Lei 10.209 /86;

ii) A Operacdo Urbana delimita um perimetro de acdo, ensgjando intervencdes
urbanisticas localizadas, enquanto as Operacdes Interligadas eram aplicadas a

lotes isolados indiscriminadamente pela cidade;
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i) Em cada Operagdo Urbana a contrapartida deve constituir um Fundo de
Urbanizac&o a ser reaplicado dentro do seu perimetro, de acordo com um projeto
urbanistico e um programa de investimentos preestabel ecidos em Lei, naforma de
infraestrutura urbana, preservacdo ambiental ou edificacBes publicas, enquanto a
contrapartida das Operagdes Interligadas integrava o Fundo Municipal de
Habitac&o para a implantacdo de habitagcdes de interesse social;

iv) O procedimento das Operagdes Urbanas incentiva sobremaneira os investidores
proprietérios de iméveis na rea, que tém seu empreendimento valorizado pelas
obras implementadas;

v) A Le especifica de cada Operacio Urbana estabelece um “Estoque de Area
edificavel” no interior de seu perimetro, em funcdo da organizacéo espacial, dos

usos pretendidos e do programa de obras publicas previstas.

O Projeto Plano Diretor 1991

A Constituicdo de 1988 determinou um processo de politizacdo, produto do avanco da
organizacdo popular, desde a metodol ogia de elaboracdo e do contelido dos planos, até os
debates travados no Legidativo. Cumprindo esta determinacdo constitucional, vérias
cidades brasileiras elaboraram Planos Diretores no inicio dos anos de 1990.
Em geral, estabeleciam um zoneamento que correlacionava a ocupacdo do solo urbano
com a capacidade da infra-estrutura, onde o direito de construir estava associado a
propriedade da terra urbana, bem como ao Coeficiente de Aproveitamento Unico.
Qualquer éarea construida adicional podia ser objeto por parte do Poder Publico de

“ concessao onerosa de potencial construtivo” .
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O Projeto de Plano Diretor de 1991 elegeu como objeto fundamental de atuacdo: o espaco
urbano, sua producdo, reproducdo e consumo. Assim, era um Plano Diretor dotado de
instrumentos de natureza urbanistica, tributaria e juridica. Objetivava que o
aproveitamento do terreno se limitasse ao suportado pela infra-estrutura, implicando em
maior racionalizacdo do espaco e diminuicdo dos custos de urbanizac&o. Propunha uma
legislacdo urbanistica com regras visando a articulacdo entre os agentes publicos e
privados, estabelecendo um plangjamento com diretrizes globais e detalhamento local,
com o0 zoneamento correlacionado com a capacidade da infra-estrutura, assim delineando
as zonas adensaveis e ndo-adensavels. A “ outorga do direito de construir a maior” pela
iniciativa privada seria possivel mediante indenizacdo ao Poder Publico, que com os

recursos auferidos poderia atender a caréncia da cidade.

Esse Plano Diretor inovador ocasionou polémica ao ser confrontado com a Le de

Zoneamento vigente. O diagnéstico do Plano serviu para dimensionar, escalonar e

fundamentar propostas politicas, publicadas no livro “Sio Paulo, crise e mudanca” *%,

(ROLNIK, KOVARIK, SOMEKH, 1990). Este trabalho apresentou circunstanciada

interpretacéo sobre o0 espaco fisico da cidade, expresso por:

“O isolamento do plangjamento e sua separacdo da esfera da gestdo, fruto do
esvaziamento da atividade politica no periodo autoritério, provocou uma espécie de
discurso esquizofrénico nas Administracdes — de um lado, os planos reiteravam o0s
padrbes, modelos e diretrizes de uma cidade racionalmente produzida; de outro, o
destino da cidade ia sendo negociado, dia a dia, com o0s interesses econdmicos, locais e
corporativos...”

“ A concepcao de plangamento urbano correspondia entéo a idealizaco de um projeto
de cidade do futuro, a ser executado até chegar a um produto final, cidade desgjada. O
plano apostava na conducdo por parte do Poder Publico municipal do processo de

128 530 Paulo, crise e mudanca de ROLNIK, KOVARIK, SOMEKH, 1990.
2 S50 Paulo, DOM 24/12/92.



127

crescimento e desenvolvimento urbanos mediante inversdes em transportes, sistema
viario, infra-estrutura e equipamentos publicos e controle sobre a acdo dos agentes
privados através de disciplina do uso do solo, sobretudo via zoneamento. Na prética,
muito pouco das obras previstas saiu do papel e 70% da cidade ndo tem nada a ver com
as normas e padrdes vigentes da legislacéo de uso e ocupacao do solo de forma geral, o
gue questiona de modo irrefutavel a eficacia do plangamento e seus instrumentos. Essa
concepcao de plangjamento peca basicamente por ndo levar em consideracao a forca
dos processos reais de producdo da cidade, considerados como desvios da rota
desgjavel” *°. (ROLNIK, R., 1992.

No relatério:* Zoneamento e mercado imobiliario: subsidios para a transformacéo da

legislacdo urbanistica de Sdo Paulo” , foi enfocada a relacéo entre os precos do mercado

imobiliério e alegislacdo de uso e ocupacdo do solo, apontando que:

“a legidacdo urbana (o codigo de obras, a lel de zoneamento, a lei de parcelamento)
ndo é neutra em relacdo ao processo de constituicdo e segmentacdo do mercado
imobiliario. Muitas vezes a intervencao do Estado ndo representa a melhor defesa do
interesse coletivo. Pelo contrario, por detras de uma aparéncia de garantia, protecdo e
defesa do interesse publico escondem-se mecanismos de interacdo com o mercado que
acabam provocando efeitos contrarios aos pretendidos’ **°. (ROLNIK, R., 1992).

A estratégia do Plano Diretor de 1991 consistia em ampliar a oferta da terra urbanizavel e
edificavel com a utilizagdo do instrumento “ solo criado”, fundamentado na reducéo da
apropriacao de valor daterra pelos proprietarios dos terrenos, transferindo parte dela para
0 Poder Publico Municipal, constituindo um fundo de urbanizagdo a ser empregado na

recuperacao urbanistica da cidade irregular. Os pressupostos norteadores do Projeto de

Plano Diretor de 1991 eram basicamente:

i) O Plano Diretor devia conter um conjunto de regras articuladoras da acdo dos multiplos

agentes publicos e privados que produziam a cidade;

130 550 Paulo, DOM 24/12/92.
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i) O caréter distributivo procurava incorporar a cidade real ao Plano Diretor, constatado
gue 67% da cidade vive em condi¢des precarias e irregulares;

iii) Reconhecer a impossibilidade de se plangjar a cidade de forma generalista, quase
como se fosse bidimensional, desconhecendo situacbes particulares da topografia,
tamanho do lote e configuracéo geomorfol bgica;

iv) A Lel de Zoneamento vigente, devido a sua complexidade e rigidez, ndo contemplava
estratégias como 0s Usos permissivels, que aparecem na legislacdo de algumas outras

cidades brasileiras.

Os projeto de Lei de regulamentacdo do Plano Diretor relativo ao Coeficiente Um e ao
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, levou os interesses ligados a producéo e
ao comércio imobilidrio paulista a impedir que este projeto de Plano Diretor chegasse ao

plenédrio da Camara Municipal. (CAVALIERI, 1994: 398 apud VILLACA, 1999: 244).

Convém destacar que o projeto de Plano Diretor de 1991 propunha a implantagdo de

132
a3

Operacdes Urbanas: a Anhangabal™!, a Agua Espraiada’®, a Faria Lima — Berrini, a

Agua Branca e a Paraisopalis.

..... “a delimitacdo dos respectivos perimetros tiveram por base: a renovacéo de areas
deterioradas, o incentivo a ocupacdo de areas com potencial de desenvolvimento
urbano; a melhoria dos padrdes urbanisticos com a preservacéo de imoveis de valor
histérico; a existéncia de areas verdes significativas; a necessidade de obras viérias e de
drenagem; as prioridades do programa Municipal de habitacOes de interesse social; as
facilidades de operacionalizacdo, como a existéncia de areas de propriedade do Poder
Publico, terrenos vazios, estrutura fundiaria, custo dos investimentos, interesse
imobiliario e viabilidade econbémica da operacdo sem grandes recursos
plblicos’ .(DOM, 1992).**

*3! Operag&o Urbana Anhangabati — Lei n°. 11.090/91.
132 Operacdo Urbana Agua Espraiada — Projeto de Lei n°. 296/91.
133 S50 Paulo, DOM 24/12/92,no 243 pg 13.
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Neste contexto, as Operagdes Urbanas eram vistas como planos de renovacdo
promovidos em porcdes do territdrio municipal, apresentando importante instrumento de
geracdo de recursos. Assm,“a concessao onerosa de excegbes a legislacdo de
parcelamento, uso e ocupacado do solo” era balizada por estudo urbanistico, definido a
partir de objetivos e diretrizes de intervencao, delimitados pelo perimetro previstos na L ei
de cada Operagdo Urbana, cujo potencial de adensamento era estabelecido por um
“estoque’, em funcdo da capacidade da infra-estrutura local. Este potencial era o
adicional de érea construida atribuido aos lotes abrangidos pela Operacdo Urbana.
Os proprietarios interessados em participar da Operacdo deveriam adquirir o direito
mediante contrapartida financeira. Assim, com diretrizes e pardmetros urbanisticos
previamente definidos em Lei especifica. O Executivo Municipal convocaria, por edital,
os interessados em lotes ou quadras, que apresentassem propostas contendo as
solicitagcBes quanto a utilizaco de maior érea edificavel ou a concessdo de uso de espaco

de &reas publicas dentro do perimetro da Operacdo Urbana.

“A aprovacdo da proposta de Operacdo Urbana ficaria condicionada a formalizacéo de
compromisso das obrigacfes e respectivas garantias mituas entre o proponente e a
Prefeitura e estaria sujeita aos procedimentos de analise do atendimento as diretrizes
estabel ecidas na analise do impacto urbanistico e dos efeitos sobre o0 sistema viario e de
transportes, o meio ambiente e a infra-estrutura, na andlise da contrapartida de
beneficios publicos ofertada e no parecer favoravel da Comissdo Normativa da
Legislacdio Urbanistica — CNLU” *3*. “ A contrapartida seria sempre superior a 60% do
valor do beneficio concedido,...” ***. (DOM, 1992).

Na época, 0s interesses imobiliarios procuraram obstruir essa legislacdo urbanistica, com
alertas para as eventuais desestabilizagGes na economia urbana, como 0 suposto aumento

do preco dosimoveis e possiveis desval orizagdes dos terrenos. O Plano ndo foi aprovado.

134 S50 Paulo, DOM 24/12/92, no. 243, pgl3.
135 550 Paulo, DOM 24/12/92, no. 247.
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5. CARACTERIZACAO DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS EM

SAO PAULO APOSO ESTATUTO DA CIDADE

Introducéo

E importante para aprofundar o presente estudo que as Operagdes Urbanas sejam
apresentadas em sua conceituacdo, finalidades, mecanismos de institucionalizacdo e de
gestdo. Em primeiro lugar é fundamental afirmar que a Operacdo Urbana promove a
intervencdo urbana em determinado territorio da cidade de acordo com objetivos
especificos definidos no Plano Diretor e na politica urbana, como um instrumento de
transformacao estrutural por meio da parceria entre o Poder Plblico e ainiciativa privada,
com a participagéo de proprietarios, investidores e moradores. Possui como atrativo para
o investimento privado os incentivos urbanisticos indutores da adequacdo dos
empreendimentos a transformagBes ensgadas pela politica urbana, vinculados ao

pagamento de contrapartidas.

O Estatuto da Cidade consolida a atuacdo das Operacdoes Urbanas, definindo como
incentivos. a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, 0 uso e a
ocupacdo do solo e a ateracdo de normas de edificacdo. A Operacdo Urbana pressupde
sempre medidas de gestdo como o redesenho da estrutura fundidria, intervences
localizadas no espaco publico, definicdo de potencial imobilidrio e regras de uso e
ocupacdo do solo. O conceito de Operagdo Urbana absorveu experiéncia internacional
francesa e norte-americana no controle de densidade urbana, da valorizagdo imobiliaria e
da politica de preservacdo de iméveis com valor arquitetdnico ou cultural. No municipio

de S8o Paulo as Operaces Urbanas foram incorporadas, como ja foi exposto, nos
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projetos dos Planos Diretores de 1985, 1988, 1991 e 2002 e aplicadas em Lei a partir da

década de 1990. (MONTANDON D. T., SOUZA F. F., 2007)

Finalidades e M ecanismos

O Estatuto da Cidade, marco regulatério da politica urbana municipal brasileira, definiu
as condicdes especificas, abrangendo: aspectos geogréficos e econdmicos, densidade e
padréo de urbanizagdo, infra-estrutura existente, processo de evolucdo urbana.
Estas sGo determinantes na aplicacdo das Operacdes Urbanas para o atendimento das
diretrizes urbanisticas de estruturacéo do tecido urbano. Seu papel na urbanizacéo pode

ser sintentizado em:

i) A justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizagéo;

i) A recuperacdo dos investimentos do Poder Publico que tenham resultado na
valorizacdo de iméveis urbanos;

iif) A cooperagdo entre oS governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse socidl;

iv) A ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar a utilizagdo

inadequada e a retencdo especulativa dos iméveis urbanos, que resulte em sua

subutilizacéo;

V) A articulagcdo entre novas edificagdes e ainfra-estrutura, equilibrando a relagcéo

entre espagos particulares e publicos.
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Nas OperacOes Urbanas os instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade estdo
associados aos temas da recuperacao da valorizacdo imobiliaria gerada por investimentos
e acoes publicas e atransformacdo de setores urbanos por meio de intervencdes de caréter

reestruturador.

Em sintese, 0 mecanismo das OperacBes Urbanas consistiu na concessdo de incentivos
urbanisticos de modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagao
do solo e subsolo, bem como alteragdes de normas edilicias como gabarito de atura
maxima, recuos, taxa de ocupagdo, considerando o impacto ambiental decorrente e a
regularizacdo de construgbes executadas em desacordo com a legislacdo vigente.
O potencial construtivo adicional e a correspondente contrapartida praticados nas areas de
Operacdo Urbana é um instrumento da outorga onerosa do direito de construir que surgiu
da separacdo entre direito de propriedade e direito de construir, como decorréncia do

conceito de“ solo criado” expresso na Carta de Embu:

“ Admite-se que, assim como o loteador € obrigado a entregar ao Poder Publico areas
destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos e lazer, igualmente o criador de
solo deverd oferecer a coletividade as compensacdes necessarias ao reequilibrio
reclamado por solo adicional” . (CARTA DE EMBU, 1977).

O Poder Publico, portanto, fica possibilitado de recuperar a valorizacdo imobiliaria
decorrente do solo adicional. A Operacéo Urbana concentra recursos num determinado
perimetro e tem enfoque transformador do territrio nele contido, como: a regularizacao
fundidria, a implantacdo de infra-estrutura e equipamentos urbanos, a execucdo de
programas e projetos habitacionais de interesse social e a criagdo de espacos publicos de

lazer e &reas verdes. O emprego das Operaces Urbanas em Sdo Paulo possui relacéo

direta com a evolugdo ingtitucional dos instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade.



133

Inicidlmente, as Operagdes Urbanas se localizaram em regides de urbanizacdo
consolidada, objetivando assegurar novas centralidades como a Operacdo Urbana Faria
Lima; a reconversio de areas subutilizadas como na Operagio Urbana Agua Branca; a
renovacdo de &reas centrais como na Operacdo Urbana Anhangaball e na Operacéo
Urbana Centro; e mais recentemente, a Operacio Urbana Agua Espraiada. Todas com a
finalidade de arrecadacdo para a realizacdo de obras publicas, com 0S recursos
provenientes das contrapartidas financeiras da flexibilizagcdo na legislacdo vigente de uso

e ocupagao do solo.

O Estatuto da Cidade instituiu o Certificado de potencia adicional de construgdo, como
alternativa do Poder Publico, visando antecipar os recursos oriundos das contrapartidas
provenientes do beneficio concedido, vinculado ao programa de obras da correspondente
Operacéo Urbana. Em S&o Paulo, o Certificado de potencial adicional de construcéo -
CEPAC ja estava previsto na Operacéo Urbana Faria Lima em 1995, mas so foi aplicado
apos a aprovacdo de sua emissdo controlada pela Comissdo de Vaores Mobiliérios -
CVM. O procedimento de aplicacdo do CEPAC depende dos estudos urbanisticos que
definem um estoque de potencia adiciona de construcdo. Estipula-se como valor minimo
de cada CEPAC uma equivaléncia entre o valor da unidade métrica de terreno e o valor
da unidade do adicional de direito de construcdo, para 0s usos residencia e néo
residencial e por setores. Aprovada a lei da Operacdo Urbana, estimado o nimero de
CEPACs, estabelecido seu valor minimo e as regras de conversdo, o titulo passa a ser

negociado no BOVESPA (MONTANDON D. T., SOUZA F. F., 2007).
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I nstitucionalizagdo e Gestao

O desenvolvimento urbano pode ser orientado por meio de instrumentos como: a
transferéncia do direito de construir, ainstituicdo de zonas especiais de interesse social e

a Operacdo Urbana, que para ser instituida deve atender aos seguintes requisitos:

i) Aprovacdo por Lei municipal especifica;

i) A Operacdo Urbana deve estar prevista no Plano Diretor;

i) O municipio de Sdo Paulo delimita &reas para futuras Operacdes Urbanas e
incorpora 0s correspondentes perimetros onde € permitida a modificacéo de
parémetros urbanisticos;

iv) A gestdo democrédtica envolve a participacdo de proprietarios, moradores,
investidores privados e demais envolvidos nos processos de formulagdo e
implementacdo da Operagéo Urbang;

v) O Estatuto da Cidade estabelece que o controle da Operacdo Urbana é
obrigatoriamente compartilhado pela representacéo da sociedade civil;

vi) O Estatuto da Cidade prevé como el ementos minimos para uma Operacdo Urbana:
a possibilidade de modificacéo de parémetros urbanisticos; o programa basico de
ocupacdo da &ea; 0 programa de atendimento econbémico e socia para a
populacéo diretamente af etada pela Operacdo, assegurando o carater redistributivo
dos recursos obtidos e possibilitando a permanéncia da populacéo nas areas objeto
de melhorias urbanisticas; o estudo prévio de Impacto de Vizinhanca gerado pelos
projetos publicos e os decorrentes da alteracdo dos parametros urbanisticos;

vii) A definicdo da contrapartida exigida dos proprietérios, usuarios permanentes e

investidores privados. (MONTANDON D. T., SOUZA F. F,2007).
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A Operacdo Urbana como instrumento para implementacdo de projetos urbanos
compativeis com o plangiamento geral da cidade, na dependéncia da escala, dos
resultados urbanisticos esperados e da necessidade de obtencdo de recursos para

financiamento de infra-estrutura, terd um tempo de implantacdo da ordem de 20 anos.

Os projetos urbanisticos em &eas acima de 100 hectares sdo considerados como
modificadores do meio ambiente e devem, segundo Resolucdo do Conselho Nacional de
Meio Ambiente CONAMA™®, requerer a obtencdo de Estudo de Impacto Ambiental e
Relatério de Impacto Ambiental, como licenca ambiental prévia para aprovacéo dalLe da

Operacao Urbana, o que alonga o prazo de suainstitucionalizagéo.

O sucesso de uma Operacdo Urbana esta no empreendedorismo do Poder Publico paraa
concretizacdo de projetos estratégicos que respeitem a funcdo socia da propriedade e a
justa distribuicdo dos ganhos econdmicos, urbanisticos e sociais. O grupo gestor da
Operacdo Urbana é constituido por representantes do Poder Publico e da sociedade civil,
gue compartilham todas as decisbes em relacéo a priorizacdo de investimentos publicos.
Em S&o Paulo a gestdo fica a cargo da Empresa Municipa de Urbanizacdo — EMURB,
orgdo responsavel pelo gerenciamento de todos os fundos das OperacBes Urbanas
aprovadas em lei e pela concretizacdo dos correspondentes projetos publicos. A adesdo de
investimentos privados pode ser feita por meio de editais de chamamento e demais
procedimento de aprovacdo na Prefeitura, obedecida a Lel da Operacdo Urbana

(MONTANDON D. T., SOUZA F. F., 2007)

136 Resoluggo CONAMA 001/86.



136

5. 1. OPERACAO URBANA FARIA LIMA

5.1.1. SINOPSE

A Operacéo Urbana Faria Lima™’ com suas diretrizes e beneficios urbanisticos, a adesio
dainiciativa privada, o programa de intervengdes urbanisticas e de mitigagdo de impacto

ambiental, foi inicialmente dividida em dois perimetros distintos:

i) AreaDiretamente Beneficiada — ADB, lindeira & avenida Faria Lima, com o valor da
Area Adicional de Construcio estabelecido pela Comissio Normativa de Legislagio
Urbana, através do Certificado CEPAC;

i) Arealndiretamente Beneficiada— AIB, com procedimentos de aprovagio caso a caso.

De setembro de 1995 até fevereiro de 2004, com o valor do CEPAC variando de R$
600,00 até R$ 1.070,00, a Operacéo Urbana Faria Lima possibilitou uma arrecadacéo
extra tributéria superior a trezentos e onze milhdes de reais. Com a revisdo da legislacdo
em 2004, o perimetro da Operacdo Urbana compartimentou-se em setores, com o estogue
do potencial adicional de construcéo subdividido, passando ater a conversao estabelecida

por subsetor.

O levantamento do comportamento do mercado imobiliario e o estudo de viabilidade
econdmica sdo apresentados detalhadamente no decorrer da tese, demonstrando a
viabilidade de comercializagdo do CEPAC no valor de R$ 1.100,00 a partir de 2004 e a

ampla margem de seguranca quanto ao consumo do estoque previsto para Area Adicional

137) & 11.732/95 - Operacso Urbana Faria Lima.
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de Construcdo da Operacéo Urbana. Com a introducdo dos leildes de CEPAC a partir de
dezembro de 2004, constatou-se a reducdo momentanea no interesse dos investidores,
guando comparado com o periodo anterior, arrecadando até maio de 2006 treze milhdes
de reais por lelldes e cinquenta e seis milhdes de reais com colocagdes privadas.
A retomada dos leildes a partir de setembro de 2007 apresentou resultados melhores,
com a arrecadacdo de noventa milhdes de reais em uma colocagdo privada e mais de
trezentos e vinte e trés milhdes de reais em apenas dois | il 6es**?, com o valor do CEPAC
sendo arrematado inicialmente por R$ 1.240,01 e no fina por R$ 1.538,01.
Em outubro de 2008 houve uma colocagéo privada de mais de quatro milhdes de reais e
em dois leildes do primeiro trimestre de 2008 a arrecadacdo de mais noventa e seis
milhdes de reais, com o valor do CEPAC sendo arrematado por R$ 1.715,00.
Assim, apesar da crise internacional, a arrecadacdo extra tributario da Operacéo Urbana
Faria Lima superior a novecentos milhdes de reais até marco de 2009, tem se mostrado

satisfatoria para o atendimento das necessidades da regi&o.

5.1.2. CONCEITUACAO

A Operacdo Urbana Faria Lima™® compreende um conjunto integrado de intervences
coordenadas pela Prefeitura, por intermédio da Empresa Municipal de Urbanizacdo —
EMURB, com participacéo dos proprietarios, moradores, usuarios e investidores, visando
a melhoria e a valorizagcdo ambiental da area de influéncia definida pela implantacéo do

sistema viério de interligacdo da avenida Brigadeiro Faria Lima'*® com as avenidas

138 | eilGes de 17/10/2007 e 12/03/2008.

1¥90peracdo Urbana Faria Lima aprovada em 1995. Referéncias ao Zoneamento estdo na nomenclatura
vigente antes da implantacdo do Plano Diretor Estratégico 2002.

149 pro| ongamento da avenida Brigadeiro Faria Lima da avenida Pedroso de Moraes no Alto de Pinheiros,
a0 norte, a avenida Helio Pelegrino na Vila Olimpia, ao sul.



138

Pedroso de Moraes, Cidade Jardim, Presidente Juscelino Kubitschek, dos Bandeirantes,
Engenheiros Luis Carlos Berrini e Hélio Pellegrino. O perimetro total encerra
aproximadamente 450 hectares na regido sudoeste do municipio, a mais dindmica do
ponto de vista do mercado imobiliario de alto padrdo, tanto para usos residenciais como
ndo residenciais. A expectativa era de grande valorizacdo imobilidria da regido lindeira,
com 0S recursos da iniciativa privada provenientes dessa valorizagdo servindo para
financiar obras publicas. A obtencdo destes recursos provém da concessao de incentivos
urbanisticos através da legislagdo, sendo o principal deles a concessdo de potencial

adicional de construcéo, mediante o pagamento de contrapartida.

O objetivo geral da Operacéo Urbana Faria Lima foi otimizar a utilizagdo da capacidade
da infra-estrutura em funcdo dos investimentos publicos implementados, captar recursos
para financiar as obras previstas por meio do adensamento e da intensificagdo do uso do
solo nas areas beneficiadas pelos melhoramentos. A regido com urbanizacdo consolidada
avizinha-se de: bairros residenciais de alto padréo — os Jardins; bairros densamente
ocupados — Itaim Bibi e Pinheiros; bairros residenciais aém-rio de baixa densidade —
Butantd. A area da Operacdo Urbana conta com equipamentos urbanos dotados de éreas
verdes, de &reas privadas de lazer como clubes Pinheiros e Hebraica, centros comerciais
de alto padrédo como os shoppings centers Iguatemi e Eldorado. No limite do perimetro
localizam-se 0 Parque do Ibirapuera e o Parque do Povo e, na margem esquerda do rio

Pinheiros o Joquei Clube, a Cidade Universitaria e o Parque Alfredo Volpi.

A acessibilidade a area da Operacéo Urbana Faria Lima é facilitada pelas avenidas radiais

ao centro da cidade, como Reboucas, Cidade Jardim e Nove de Julho, pela Marginal do
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rio Pinheiros e por conexdes inter-bairros, como avenidas Presidente Juscelino
Kubitschek, Hélio Pellegrino, Bandeirantes, Santo Amaro, Pedroso de Morais e Teodoro
Sampaio. A mobilidade e a circulagdo interna sdo facilitadas pela extensdo das avenidas
relacionadas e, principamente, por meio da avenida Brigadeiro Faria Lima, principal
intervencdo da Operacdo Urbana, que configura como via paralela e aternativa a
marginal do Rio Pinheiros. A oferta de transporte publico viario ocorre nas principais
avenidas, com acesso por trem pela linha C da CPTM - Osasco-Jurubatuba, com as
estacOes Pinheiros, Hebraica-Rebougas, Cidade Jardim e Vila Olimpia. Futuramente

estar&o disponibilizadas as estacOes Pinheiros e Faria Lima da linha 4 do metrd.

Verificase, portanto, que se trata de um territério bem equipado em infra-estrutura e com
elevado padréo de urbanizacdo, com predominio de zona Z2 (atual ZM2), apresentando
maior restricdo ao aproveitamento de terrenos para 0S USOS comerciais e de servicos,
embora sejam estas as atividades mais requisitadas pelo mercado imobilidrio em periodo
de expansdo de novas centralidades terciarias. Do perimetro de atuacdo da Operacdo

Urbana foram excluidas as zonas Z1, Z9 e Z8 (atual ZER) nele contidas.

Considera-se importante que a Municipalidade mantenha um monitoramento eficiente
para impedir que o grande capital imobilidrio comande o processo de urbanizacdo, em

prejuizo do interesse publico.

A populacdo da area da Operacéo Urbana Faria Lima era em 2000 de 40 mil habitantes.
Ela tem se reduzido, provavelmente devido ao éxodo das familias de menor renda, como

consegiiéncia das mudancas urbanisticas.
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O adensamento imobili&rio proveniente da Operacdo Urbana pode causar concentracéo

de renda e esvaziamento populacional.

O Projeto de Lel do Executivo foi aprovado pela Camara Municipal em 1995, com a
seguinte exposi¢cao de motivos:
“A Operacdo Urbana objetivada nesta mensagem foi proposta de forma a garantir
gue a introducéo e a integracao de diversos melhoramentos viarios na marginal do
Pinheiros e nos bairros de Pinheiros, Itaim, Vila Olimpia e Vila Funchal sga
complementada pela adog¢do de uma politica de adensamento e ocupacéo do solo
na regido, compativel com a maximizagcdo do uso das redes de infra-estrutura, de

transportes e de servicos, que ser&o implementadas juntamente com o novo sistema
viario”. (SAO PAULO, 1995).

A Operacdo Urbana, prevista na Lei Organica do Municipio de S8 Paulo™

ensgjava,
através de seu funcionamento, a participacdo conjunta do Poder Publico e da iniciativa
privada, onde o primeiro estabelece, por lei especifica, os objetivos e as diretrizes
urbanisticas para que a ocupacdo e o desenvolvimento de uma érea ou regido da Cidade
sejam efetuadas de forma adequada, e fixa os incentivos que induzem ainiciativa privada
a participar na contrapartida para o fornecimento de recursos técnicos e financeiros
necessarios a sua viabilizagdo. Em abril de 1998 o Ministério Publico ao conseguir a
suspensdo das OperacOes Interligadas, questionou a constitucionalidade da Operagéo

Urbana Faria Lima. O Procurador Geral do Estado, arquivou o pedido, sem encaminh&-1o

a0 Tribunal de Justica'*,

1) e Organica do Municipio de S8 Paulo, previsto no artigo 152 o instrumento Operacéo Urbana.

142 O Procurador Geral do Estado argumenta que além das Operaces Urbanas estarem presentes no Plano
Diretor vigente, aLei da Operacdo Urbana Faria Lima delimitou com precisdo os limites geogréficos de sua
incidéncia; fixou objetivos claros de melhoramentos e diretrizes urbanisticas; estabeleceu condices,
valores e critérios especificos de outorga de potencial adicional de construcéo e alteracdo dos parametros



141

5.1.3. DIRETRIZES E BENEFICIOS URBANISTICOS

As diretrizes urbanisticas contemplam a realizacdo de melhoramentos viarios; a abertura
de espacos publicos; aintensificacdo do uso do solo e sua diversificagdo; o pagamento de
desapropriacdes; a producdo de unidades habitacionais de interesse socia destinadas a
populacdo favelada do perimetro e do entorno; a construcdo de novo terminal de énibus
do largo da Batata; a producdo de habitacbes multifamiliares para a populacdo de area
desapropriada e que deseje continuar na regido e a aguisicao de imoveis para implantacdo
de pragas e equipamentos ingtitucionais para comportar 0 aumento populacional

decorrente da Operagéo.

A Lei da Operacdo Urbana Faria Lima estabeleceu os seguintes beneficios a serem
concedidos mediante pagamento de contrapartidas e incentivos, a serem promovidos por

meio do condicionamento de empreendimentos a regras urbanisticas assim discriminadas:

i) A outorga de potencial adicional de construcdo e de ateracdo nos parametros
urbanisticos estabel ecidos na legislacdo de uso e ocupacdo do solo;

i) A cessdo de espaco aéreo e subterraneo;

iil) A alteracdo de parametros urbanisticos, como: taxas de ocupagdo, usos e recuos;

iv) O remembramento de lotes que, ao resultar num lote de no minimo 2.500 m2,
recebe de forma gratuita, um adicional de area computavel igual a 20% da érea do
lote;

v) Em lotes superiores a 2.000 m2, conceder 20% de &rea computével gratuita, desde que

a edificacdo tenha no térreo areas de circulago e atividades de uso publico;

urbanisticos e limitou a concessdo dos incentivos tanto para as areas diretamente beneficiadas, como para
as indiretamente beneficiadas pelo programa.
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vi) A ampliacdo das &reas disponiveis para circulacéo de pedestres e atividades afins,
com a concessao de 20% da area computéavel do lote, de forma gratuita, nos casos de
reserva no pavimento térreo;

vii) O limite maximo de coeficiente de aproveitamento para cada lote é de quatro vezes a

area do terreno, sob o atendimento de regras especificas conforme o setor em estudo;

viii) O total de estoque de potencia adiciona de construcdo possivel de ser concedido é

de 2.250.000 de m2.

Em relagdo a agregacdo dos lotes, no perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima havia
regiGes onde o parcelamento do solo eramuito antigo, compondo-se de pequenos lotes'*?,
Segundo dados da SEMPLA, em mais de 50% das 85 primeiras propostas aprovadas até
outubro de 2000, os terrenos resultaram da agregacéo de &reas menores, proporcionando
novos lotes mais adequados aos novos usos e ocupacdo do solo. Quanto adestinacdo de
espacos abertos a circulagdo publica de pedestres e outras atividades no pavimento térreo,
seis das 85 primeiras propostas aprovadas fizeram uso desse dispositivo legal,
proporcionando uma area de fruicdo publica superior a 10.000 m2. Além disso, foi
exigido dos empreendedores a arborizagdo ou agardinamento dos recuos, de modo a

ampliar as areas verdes e a qualidade de vida dos espacos publicos.

A andlise da Operacdo Urbana Faria Lima recorreu aos el ementos apresentados na Foto
45, com aimplantacdo da av. Faria Lima para o norte, desde a rua Cardeal Arcoverde até
a rua Natigui, e para o sul, desde a rua Jorge Coelho até a av. Republica do Libano
através da av. Helio Pellegrino e avenida dos Bandeirantes, descrevendo as caracteristicas

de cada uma das diferentes areas e correspondente ocupacdo. (SCHEV Z,2002)

143 | otes com frente, de 5,00 a 10,00 metros e &reatotal de 100,00m2 a 200,00m2.



143

3 v, W

"Foto 45, p

era;éo Urba Faria Lima, Googl , 200

5.1.4. AREAS DIRETA E INDIRETAMENTE BENEFICIADAS

A Area Diretamente Beneficiada - ADB era constituida pelos subperimetros Pinheiros,
Itaim, Vila Olimpia, Funchal e Uberaba'*, cuja abrangéncia englobava as quadras
lindeiras aos trechos de extensdo da avenida Brigadeiro Faria Lima representada na Foto
46. Na Area, a contrapartida foi previamente fixada para os tipos de beneficio da propria
lei, com a emissdo do Certificado de potencial adicional de construcéo - CEPAC®, em
estoque de potencial adicional de construcgo de 1.250.000 m?. Para a Area Indiretamente

Beneficiada - AIB foi estabelecido um estoque de potencial adicional de construcédo de

144 Setor Pinheiros limitado pelas ruas Pedroso de Moraes, Cunha Gago, Baltazar Carrasco, Padre Carvalho
e avenida Prof. Frederico Herman Jr. Setor Itaim limitado pelas ruas Iguatemi, Prof. Atilio Innocenti, Pres.
Juscelino Kubitschek, Ramos Batista, Leopoldo Couto de Magalhées, Lopes Nero, Aracari e Jorge Coelho.
Setor Vila Olimpia limitado pela avenida Pres. Juscelino Kubitschek e ruas Ramos Batista, Ministro
Jesuino Cardoso e Prof. Atilio Innocenti. Setor Vila Funchal com quadras ao longo da rua Olimpiadas e
avenida Helio Pellegrino, ao norte da avenida Santo Amaro até rua Funchal e avenida dos Bandeirantes.
Setor Uberaba com quadras a0 longo da avenida Helio Pellegrino, ao sul da avenida Santo Amaro até rua
Inhambd.

> Decreto no. 35.373/95.
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1.000.000 n?, sendo a aprovacdo dos empreendimentos e o calculo das contrapartidas
correspondentes & outorga onerosa para os beneficios nas Areas Indiretamente
Beneficiadas determinada, individualmente, mediante laudo elaborado por profissionais

habilitados em avaliacéo.

%,
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Foto 46 - Operacdo Urbana Faria Lima Areas direta e indiretamente beneficiadas — Fonte: SIG SEMPLA

As caracteristicas urbanas das areas que constituem a Operacdo Urbana Faria Lima sdo

descritas na Foto 47:
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Fonte: SIG SEMPLA

A é&ea Pinheiros localizase entre a avenida Reboucas, rua Pedroso de Morais, rio
Pinheiros e a sua antiga varzea, hoje ruas Sumidouro e Costa Carvalho. Nele localizam-se

as mai's antigas e desorgani zadas ocupagdes da regido da Operacdo Urbana Faria Lima®.

A sub &rea Pinheiros Oeste localizada entre a avenida Frederico Herman Jr e rua Paes
Leme, caracteriza-se pela diversidade da estrutura fundiaria. Nela encontram-se extensas
areas publicas ocupadas pela Sub-Prefeitura de Pinheiros, Companhia de Saneamento
Bésico do Estado de S&o Paulo - SABESP, Companhia de Tecnologia e Saneamento

Ambiental - CETESB, Secretaria Municipal de Transportes - SMT e Companhia de

8 O local Pinheiros constituia-se em caminho de passagem para o interior da provincia e de ligagéo entre
freguesias. Assim, o largo de Pinheiros era o caminho das boiadas entre Lapa e Vila Clementino pela atual
rua Ferndo Dias. a antiga estrada para Sorocaba, hoje ruas Pinheiros e Butant&; o antigo acesso para a
extracdo de areia do rio Pinheiros, a atual rua Paes Leme; e 0 acesso aos atos do Aracd, a origem da rua
Cardeal Arcoverde. A excego das ruas Paes Leme e Ferndo Dias, 0 espago urbano foi sendo ocupado sem
qualquer ordenacao, razéo do caos que caracteriza as areas mais proximas do largo de Pinheiros, como o
tridngulo entre as ruas Pinheiros e a diretriz do loteamento Sociedade Hipica.
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Engenharia de Trafego - CET, contrastando com a estrutura fundiéria recortada por
peguenos lotes particulares ocupados por vilas e conjuntos de casas geminadas, que
abrigam usos residenciais e comerciais, e aguns edificios residenciais isolados.
As quadras apresentam malha descontinua, com dimensdes desiguais, com 0 sistema
viério truncado e pouco hierarquizado que dificulta a ligagdo entre a avenida Brigadeiro
Faria Lima e a margina do rio Pinheiros. Nesta sub area até 2001 foram aprovados
apenas dois projetos. A regido € ocupadaem 90% por zona Z2 (atual ZM2), com mancha
Z3 (atua ZM3b) entre as ruas Paes Leme, Jodo Elias Saade, Martim Carta e Cardeal
Arcoverde, imediagdes do largo da Batata. As aividades comerciais, institucionais e de
servicos realizam-se principamente nas ruas Sumidouro, Paes Leme e Costa Carvalho.
Inicialmente ocorreu a implantacéo do prolongamento da avenida Brigadeiro Faria Lima

para oeste, desde arua Cardeal Arcoverde até arua Natingui.

O terminal de 6nibus do largo da Batata, confluéncia entre as ruas Cardeal Arcoverde e
Teodoro Sampaio, constitui-se em um cadtico entroncamento de veiculos e pedestres
agravado pelas obras do metr6. As quadras vizinhas acolhem forte comércio popular que
ocupa precariamente os térreos e as sobrelojas provocando a deterioracdo do espaco
urbano. O prolongamento da avenida Brigadeiro Faria Lima feita a partir do largo da
Batata na direcdo oeste, incorporou o leito de vérias ruas, derrubando mais de uma
centena de casas, sem conseguir atrair empreendedores interessados na Operacdo Urbana.
Considera-se que areurbanizacdo do largo da Batata, com a ulterior criagdo de novas vias
de acesso, recuperacdo de espagos publicos e a criagdo de calcadbes deve influenciar de
forma especia na valorizacdo dos imoveis e contribuird, de forma marcante, para a

mudanca da ocupacdo do solo da regido. Contribui muito para este processo de
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requalificacdo urbana a transferéncia do terminal de Onibus do largo da Batata para as
proximidades da marginal Pinheiros e a criacdo de novas ligagdes vidrias que geram
maior movimentacdo nas ruas internas da sub-area, juntamente com a recuperacdo dos
espacos publicos, causando o surgimento de uma nova area comercial. A requalificacéo
da Praca de Pinheiros amplia a perspectiva da igreja existente e configura um novo
espaco de uso publico na area atualmente densamente ocupada, melhorando a urbanidade
e impulsonando a vaorizacdo dos iméveis situados na sua vizinhanca
No entroncamento da avenida Pedroso de Morais com a avenida Faria Lima, foram
apresentados até 2001 nove projetos de uso comercial, que representam a maior

concentracdo de propostas aprovadas pela Operacdo Urbana na érea de Pinheiros.

A sub érea Pinheiros Leste, delimitada pela rua Paes Leme, avenidas Brigadeiro Faria
Lima e Reboucas e a avenida Nacbes Unidas, marginal do Pinheiros, compreende area
residencial predominantemente de classe média baixa, com terrenos bastante val orizados.
A regido é constituida 70% por zona Z2 (atual ZM?2), sendo apenas a quadra entre ruas
Butantd, Amaro Cavalheiro e Paes Leme de zona Z4 (ZM3b). A rua Butantd constitui
carregado corredor de 6nibus. Nela o casario baixo permanece ocupado por comércio de
pegueno porte e convive com alguns equipamentos sociais. Nos demais quarteirbes da
sub area comparecem vilas, dotadas de vielas de precéria acessibilidade, ladeadas por
construgdes geminadas assobradadas, com apenas quatro a seis metros de frente.
A forte indugdo urbana, exercida pela avenida Brigadeiro Faria Lima atera as
caracteristicas originais das quadras lindeiras, promovendo a aprovacéo até 2001 de trés
empreendimentos  verticais residenciais e quatro edificios de escritérios.
Considera-se que o0 aumento de potencialidade incentiva a verticalizagdo no setor, com o

incremento do nimero de lancamentos residenciais e comerciais na regido compreendida
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entre aavenida Brigadeiro Faria Lima e a marginal do Rio Pinheiros promovendo o valor
de venda. Melhoria da qualidade de vida ocorre com o aumento de areas verdes e a

implantagdo do projeto de paisagismo ao longo da avenida Brigadeiro Faria Lima.

A conclusdo da estacdo do metrd ir4 impulsionar o desenvolvimento da regido de
Pinheiros em funcdo da maior facilidade de interligacdo com outras areas da cidade,
promovendo valorizagdo imobiliaria em todo o setor. A construcdo da passagem das
avenidas Rebougcas e Eusébio Matoso sob a avenida Brigadeiro Faria Lima contribui para
a melhoria no tempo de viagens de énibus, fornecendo instalacdes para os usuarios de
transportes publicos e criando novo paisagismo e iluminagdo publica
No quadrilétero formado entre as avenidas Brigadeiro Faria Lima e Cidade Jardim, ruas
Hungria e Tucumd, o processo de consolidacdo em verticalizacdo de alto padréo foi o
resultado de OperacOes Interligadas anteriores a Operacdo Urbana Faria Lima
Esta zona Z2 (atua ZM2) foi valorizada no mercado devido a qualidade paisagistica
decorrente da presenca dos clubes Hebraica e Pinheiros e a baixa densidade de ocupacéo

nos bairros Jardins, zonaZ1 (atual ZER).

No entorno das avenidas Brigadeiro Faria Lima e Cidade Jardim e rua Mario Ferraz,
foram atraidos pela concentracdo de populacdo de alta renda grandes estabelecimentos
comerciais e sofisticados servicos de uso pessoal. Neste local executou-se até 2001 treze
projetos residenciais e um de escritérios. Considera-se que a possibilidade de mudanca de
uso acarretara valorizagdo imobilidria nas residéncias situadas nas proximidades da

avenida Brigadeiro Faria Lima.
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A construcdo da passagem interligando a avenida Cidade Jardim as avenidas Europa e 9
de Julho sob a avenida Brigadeiro Faria Lima, apesar da manutencdo de seméforo,
melhorou as condicdes vidrias. O boulevard JK, que dara continuidade ao rebaixamento
da via expressa, interligando o Tuanel Tribunal de Justica com a avenida Nagdes Unidas,
acarretara melhoria nas condi¢es de vida através do processo de reurbanizacdo e

implantacdo de iluminacdo e novo mobilidrio urbano.

A &rea do Itaim, conforme Foto 48, abrange a Zona Z2 (atua ZM2) entre as avenidas
Cidade Jardim, Nagdes Unidas, Pres. Juscelino Kubitschek e ruas Leopoldo Couto de
Magalhdes, Clodomiro Amazonas e Iguatemi, dividida com a construgdo da Nova Faria

Lima

O comércio e o tréfego intenso das ruas Jodo Cachoeira e Clodomiro Amazonas
contrasta com vilas residenciais e ruas de ambito local, processo de transicdo para as
funcbes comerciais e de servicos. Nessa &rea, aproveitando os dispositivos da Operacéo
Urbana, concentram-se empreendimentos imobiliarios de grande porte como torres de
escritorios, lojas e aparthotéis e flats. Nesta area foram executados seis projetos e outros

doze aprovados na avenida Pres. Juscelino Kubitschek até 2001.

A &eadaVilaOlimpia com 60% em zona Z2 (atual ZM2) é limitada pelas avenidas Pres.
Juscelino Kubitschek, Santo Amaro, Helio Pellegrino e rua Ramos Batista. O bairro que
foi dividido pela construcéo da Nova Faria Lima, consolida-se como residencial, apesar
da presenca remanescente de inlmeros galpdes industriais. O comércio e o tréfego das
ruas Jodo Cachoeira e Clodomiro Amazonas conflita com vilas e ruas de ambito local, em

processo de transi¢do para funcBes comercial e de servigos. Os lancamentos imobiliarios
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provenientes da Operacdo Urbana ocupam terrenos antes ocupados por residéncias e
galpbes. Até 2001 na area foram promovidos oito empreendimentos comerciais na zona
Z2 (atual ZM2), sob a influéncia da avenida Pres. Juscelino Kubitschek, e sete
residenciais diferenciados na vizinhanca da Vila Nova Conceicdo. A Vila Olimpia
apresentazona Z3 (atual ZM3b) limitada pelas ruas Jodo Cachoeira, Comendador Miguel
Cadlfat, Prof. Atilio Innocenti, Fiandeiras e Dr Fabio Haidar e zona Z4 (atua ZM3b)
limitada pelas ruas Dr Alceu Campos, Bandeira Paulista, Dr Eduardo de Souza Aranha e

avenida Santo Amaro.
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A é&rea de Vila Funcha é limitada pelas avenidas Pres. Juscelino Kubitschek, Nactes
Unidas, Bandeirantes, Santo Amaro, Helio Pellegrino e rua Ramos Batista, originamente
abrigando pequeno comércio, oficinas e atividades de servicos. Teve 0 seu vaor no
mercado imobilidrio dinamizado pela proximidade da avenida Luis Carlos Berrini.
A érea é constituida por 60% de zona Z2 (atual ZM?2), sendo zona Z3 (atua ZM3a) no
quadrilatero constituido pelas ruas Casa do Ator, Nova Cidade, Dr Cardoso de Melo e
Vicente Pinzon e zona Z4 (atual ZM3b) nos poligonos das ruas Funchal, Ramos Batista,
Olimpiadas e Dr Cardoso de Melo ao norte e das ruas Quata, Baluarte, Iralina e avenida

Santo Amaro ao sul.

Considera-se que a Administracdo Publica deve desempenhar papel pro-ativo na relacéo
com as entidades privadas nos processos de urbanizacdo e renovagdo urbana. Assim,
intervencdes de requalificacdo urbana naregido da Vila Funchal, através de parceria entre
a Prefeitura e a Associacdo Colméia, tém melhorado a acessibilidade interna e externa a
area, com ampliacdo e qualificacdo dos espacos publicos, como a representada pela
ligacdo entre a rua Funchal com a av. Eng. Luis Carlos Berrini na praca do Cancioneiro.
Trés dezenas de lancamentos de aparthotel e flats anteriores a Operacdo Urbana
localizam-se nas zonas Z3 e Z4 (atuais ZM3a e ZM3b): nas ruas Funchal, Olimpiadas,
Fidéncio Ramos e Gomes Carvalho, e cinco projetos foram aprovados pela Lei até 2001,
em terrenos anteriormente ocupados por galpdes industriais. A interligacdo da avenida
Brigadeiro Faria Lima a avenida Eng. Luis Carlos Berrini conjugado ao prolongamento
da avenida Hélio Pellegrino e o alargamento da rua Funchal consolidou a regido como

uma das &reas mais adequadas do Municipio para aimplantacdo de escritorios.
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O setor Héio Pdlegrino foi desenvolvido com a implantagdo dos prolongamentos da
avenida Brigadeiro Faria Lima desde a rua Jorge Coelho até as avenidas Helio Pellegrino
e Republica do Libano, nas proximidades do Parque do Ibirapuera. Através dessa
interligacdo o trénsito na regido tem sido extremamente beneficiado, inclusive na sua
ligacdo com aregido sudoeste da cidade, através da ponte estaida sobre o rio Pinheiros na

altura da avenida Jornalista Roberto Marinho.

A &rea Uberaba constitui o local préximo ao Parque Ibirapuera, no entorno da avenida
Helio Pellegrino, sudeste da avenida Santo Amaro, zona Z2 (atual ZM2) ocupada
originalmente por residéncias horizontais de médio e ato padrdo, em processo de
transformacéo para verticalizacdo residencial de alto padréo, com dezessete projetos
aprovados pela Operacdo Urbana até 2001. O montante de 10% do total arrecadado na
Operacao Urbana Consorciada Faria Lima deve ser utilizado na construcéo de Habitacdo
de Interesse Social — HIS para moradores das favelas Panorama, Rua Coliseu e Real
Parque, em conta especificaa O impasse juridico referente a necessidade de
regulamentacéo pela Cémara de Valores Mobiliarios - CVM impediu, na época, o

lancamento do CEPAC pelo BOVESPA.

Considera-se que aimplantacdo da Operacdo Urbana Faria Lima mediante o pagamento
da contrapartida pelos investidores em dinheiro, legitimou o pacto de mitua confianca
entre os agentes envolvidos: 6rgao publico, proprietérios, empreendedores, investidores e

consumidores.
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5.1.5. PARTICIPACAO PUBLICO PRIVADA

A emissdo do Certificado de potencial adicional de construcéo — CEPAC tem permitido
um procedimento de aprovagdo automética, mediante a conversdo dos parametros
urbanisticos adicionais em CEPACs, através de uma tabela de equivaléncia, como forma
de obtencdo antecipada dos recursos destinados a redizacdo do programa de

investimentos.

Inicialmente, o CEPAC ndo se constituiu em um titulo negociavel em Bolsa de Valores,
limitando-se a ser apenas um valor de referéncia no calculo de valor de contrapartida na
Area Diretamente Beneficiada — ADB e a Operagio vaeu-se da outorga onerosa do
direito adicional de construcéo aplicado, lote a lote, empreendimento a empreendimento
na Area Indiretamente Beneficiada - AIB. Assm, na ADB o valor do CEPAC'" era
determinado administrativamente e por politica urbanistica de incentivo a dinamizacdo da
regido, atualizado periodicamente por autorizagdo da Comissdo Normativa de Legislacéo
Urbana - CNLU, apoiado em estudos redizados pela Secretaria Municipal de
Plangjamento - SEMPLA, com consulta a profissionais habilitados em Engenharia de
Avaliagdes. Os vaores iniciais de equivaléncia do CEPAC em metros quadrados por
setor, referente  a Area Adiciona de Construgdo e a Mudanca de Uso, estdo

representados no Quadro 2.

147 Decreto no. 35.373 (1995).

18 portaria no. 26/98 - Comissdo constituida por representantes do | E - Instituto de Engenharia, do |BAPE-

SP - Instituto Brasileiro de Avaliagtes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo e mais quinze avaliadores

17 Metodol ogia aplicada:

a) Método de equiparagdo dos valores hipotéticos de contrapartida referentes a terrenos localizados tanto
nas “é&reas diretamente beneficiadas’ como nas “ &reas indiretamente beneficiadas’, utilizando o critério
do terreno virtual e o comparativo com zonas de uso Z3 e Z4, ambos desenvolvidos com base em
pesquisa de val ores médios para terrenos na regiéo;
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Tabela de Valores de Conver sfo de Certificados de Potencial Adicional de Construcdo — CEPAC

Equivaléncia de 1 CEPAC em m2 de Area de Construgio

Subperimetro Zonas de Uso Computével
Comercia / Servigo R2.02 R3.01
1- Pinheiros Z2 4,00 4,50 5,00
2- Itaim Z2 1,50 1,80 2,20
3- VilaOlimpia | Frente J. Kubitshek 2,00 - 3,00
4- VilaFunchal 72123174 4,00 5,00 6,00
5- Uberaba Z2 - 4,00 6,0
] Equivaléncia de 1 CEPAC em m2 de Area de Construgio
Subperimetro Zonas de Uso Computével (acima de 50% até 70%)
1- Pinheiros Z2 2,50
2- Itaim Z2 1,00
3- VilaOlimpia | Frente J. Kubitshek 1,30
4- Vila Funchal 22123174 2,50
5- Uberaba Z2 - )
Equivalénciade 1 CEPAC em m? de Areade Terreno referente
a Mudanca de Uso (com ou sem outorga de Potencial
Subperimetro Zonas de Uso Adiciona de Construcdo)
Comercia / Servigo Habitacdo R0O2 M ullgf:?(rg liar
1- Pinheiros Z2 4,00 4,50 5,00
2- Itaim Z2 - - -
3- VilaOlimpia | Frente J. Kubitshek 2,00 - 3,00
4- Vila Funcha 2217231274 - - -
5- Uberaba Z2 -

Quadro 2. Vdoresiniciais de equivaléncia do CE

PAC em metros quadrados por setor. Fonte: Lei 11.732/95

A Operacdo Faria Lima teve desde sua implantagéo pleno sucesso. As contrapartidas de

propostas aprovadas no primeiro ano e meio de operacionalizagcdo da Lei proporcionaram

mais de 60 milhdes de dolares, ressarcindo 0 custo do sistema viério implantado.

Em setembro de 1995, com base em estudos elaborados pela Secretaria Municipal do

Plangjamento - SEMPLA, considerando os valores de terrenos praticados pelo mercado

no entorno da Area Diretamente Beneficiada: Pinheiros, Itaim, Vila Olimpia, Vila

Funchal e Uberaba, a CNLU fixou o vaor do Certificado de Potencial Adicional de

Construcdo CEPAC em R$ 600,00. A variacao do valor de referéncia do CEPAC entre 14

de setembro de 1996 e 29 de fevereiro de 2005 esté apresentado no Quadro 3.
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Periodo Valor
14/09/1995 a 31/07/1996 R$ 600,00
01/08/1996 a 30/06/1997 R$ 660,00
17/07/1997 a 31/10/1999 R$ 700,00
01/11/1998 a 31/12/2000 R$ 750,00
01/01/2001 a 31/05/2003 R$ 850,00
01/06/2003 a 29/02/2004 R$ 1.070,00

Quadro 3 - Variacdo do valor de referéncia CEPAC — SEMPLA

Em 1998 a SEMPLA atendendo ao Tribunal de Contas do Municipio, criou uma

comissdo de especialistas'*® para estudar e propor a atualizacso do valor do CEPAC™.

A Operagdo Urbana Faria Lima que utilizou até dezembro de 2001 mais de 25% do
estoque do Potencial Adicional de Construcdo concedido pela Lei, consolidou-se,
gerando para o erario municipal R$ 231 milhdes de recursos extra orcamentérios. A
média anual de projetos inicialmente protocol ados na Prefeitura, com pedido de adeséo as
regras estabelecidas pela lel da Operacdo Urbana entre 1995 e 2000 foi de 23 propostas
por ano, variou de 18 em 1995 até 38 em 1996, acréscimo explicado, entre outros fatores,
pela expectativa gerada com a euforia econdmica pés Plano Real. Os maiores consumos
de Area Construida Adicional na Area Diretamente Beneficiada ocorreram nos anos de
1999, 2000 e 2002, e na Area Indireta, destacou-se 0 ano de 2000. Pelos levantamentos
realizados pela SEMPLA até junho de 2004, na Area Diretamente Beneficiada, do
potencial total de 1.250.000 m2, foi utilizado potencial adicional de construcdo de
372.423,30m2, que corresponde a 29,79%. Na Area Indiretamente Beneficiada, do
potencial total de 1.000.000 m2 foram utilizados 59,60%, ou sga, 596.067,56m?2.
Ainda, de acordo com o levantamento efetuado pela SEMPLA até junho de 2004 foram
consumidos 501.241,91m2 de terreno, sendo 164.244,79m2 na Area Diretamente

Beneficiada ADB e 336.997,12m2 na Area Indiretamente Beneficiada ADB, embora a

b) Método involutivo, no qual se obtém o valor residual do terreno deduzindo-se do valor de venda
esperado 0s custos de construgdo, financeiro e lucro.
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ADB apresentasse maior oferta de estoque de potencia adicional de construgcdo e menor
disponibilidade de terrenos que a AIB. Entre 1995 e Junho de 2004 a Operacéo Urbana
Faria Lima gerou, através do recebimento das contrapartidas, uma receita de R$
311.958.986,72, dos quais 58% provenientes da Area Indiretamente Beneficiada e 42%
s30 provenientes da Area Diretamente Beneficiada, através de pagamento em dinheiro.
Apesar do nimero de propostas referentes a imoveis situados na Area Indiretamente
Beneficiada ser muito superior, os valores de contrapartida gerados no periodo 1995 a
2004 ndo espelham diferenca significativa: R$ 180.120.380,00 na Area Indiretamente

Beneficiada contra R$ 131.838.610,00 na Area Diretamente Beneficiada.

No conjunto, a &rea de maior procura de terrenos para novos empreendimentos foi a Vila
Olimpia (setor AIB), que ndo recebeu investimento direto em melhorias viérias.
Conforme dados do cadastro TPCL, entre 1995 e 2000 a regido da Rua Olimpiada teve
crescimento na &rea construida de 20%, seguida pel os outros setores da Vila Olimpia com
crescimento de 10%, sendo composto de 56% o incremento de area construida de
escritrios contra a reducdo de 24% na area construida de residéncia unifamiliares de
médio padrdo. Esta transformacdo foi composta por novos edificios com elevado

gabarito, alto padréo construtivo e pouca diversidade de usos.

Considera-se fundamental a previsdo, o controle e a correcéo dos efeitos da sobrecarga na
infra-estrutura e do impacto sobre o uso e ocupacdo do solo. Os empreendimentos
propostos no periodo entre 1995 e 2004 geraram concentracao e especializacdo funcional.
No bairro da Vila Olimpia predomina o padréo urbanistico de ruas estreitas e 0s novos
edificios de escritdrio convivem com casas apenas com uso transformado para atender a

demanda gerada pelas novas atividades e terrenos de estacionamento. Nos arredores da



157

avenida Hélio Pellegrino houve a concentracéo de edificios residenciais de ato padréo e

elevado gabarito, usufruindo da vista para bairros residenciais e o Parque do Ibirapuera.

Quanto a valorizacdo de terrenos, 0 m? de terreno nas areas incorporaveis e de maior
adensamento praticamente duplicou de valor em todos os setores analisados, sendo que
em algumas dessas areas esse valor chegou atriplicar. Em uma analise comparativa entre
a densidade populacional e o aumento da area construida, no periodo entre 1991 e 2000
houve forte crescimento tanto de area construida residencial como da néo residencia de
alto padrdo, com destague para Moema, com incremento de 78% de &rea construida
residencial, e Itam Bibi, com incremento de 65% de &ea construida comercial.
A0 mesmo tempo, o distrito de Moema perdeu 6.064 habitantes, o de Pinheiros 15.647
habitantes e o de Itaim 26.041 habitantes, com notavel incremento de renda, evidenciando
um intenso processo de gentrificacdo. Assim, o perimetro abrangido pela Operacéo
Urbana Faria Lima, entre 1995 e 2004, perdeu populacdo, mas renovou o0 padréo
arquitetébnico, aumentando consideravelmente sua area construida e a renda média da
populacdo, recebendo continuamente investimentos publicos. (MONTANDON D. T.,

SOUZA F. F., 2007)

5.1.6. REVISAO DA LEI DA OPERACAO URBANA FARIA LIMA

A SEMPLA promoveu estudo de avaliacdo critica da Operacdo Urbana, reconhecendo
dificuldades quanto a aplicacdo desse instrumento, estabelecendo linhas de revisdo
relativas aos procedimentos de atuacdo e controle das transformagdes urbanas, assim

expressa
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“Inexisténcia de projetos urbanos articulados e integrados; tratamento homogéneo
(portanto abstrato) de partes urbanas nitidamente desiguais; [...] falta de visdo de
conjunto e de controle dos efeitos cumulativos da sobre carga da infra-estrutura e do
impacto sobre]...] as formas de uso e ocupacdo do solo; fixacdo arbitraria, mas
superestimada do estoque de potencial de construcdo adicional e inexisténcia de
mecanismos de controle da sobrevalorizagdo do preco da terra” **.

Desta forma, a partir das questdes apresentadas, foram propostas diretrizes de
investimentos publicos direcionados a conclusdo dos melhoramentos viérios ja previstos
naLe de 1995 e na reconversdo urbana do Largo da Batata, objeto de concurso publico
naciona de projeto em 2002. Também foram sugeridas diretrizes de readequacéo dos
estoques de potencial adicional de construcdo conforme setores urbanos com
caracteristicas distintas da estrutura urbana e da dinamica imobiliéria, a partir de critérios
relativos a capacidade da infra-estrutura, a compatibilidade de tipologias e usos e a
cobranca diferenciada da contrapartida, como maneira de incentivar ou restringir
determinadas atividades. A partir deste processo a Lel de 1995 foi substituida por nova
Lei de 2004 visando adequar-se ao Estatuto da Cidade e ao novo Plano Diretor
Estratégico de Sdo Paulo™!. Posteriormente, houve outra Le de 2004, que a

compatibilizou a Instrucdo CVM n° 401 de 29/12/2003, que regulamenta o CEPAC

enquanto um valor mobiliério®®.

Uma conclusdo importante desta dindmica foi constatar que o tratamento homogéneo de
partes desiguais implica em generalizagdes incorretas, com conseqiiéncias indesgjaveis,
como a uniformidade nas consideracGes de uso e ocupacdo de solo de setores como

Pinheiros e Vila Olimpia.

150 Avaliaggo Criticada SEMPLA sobre Operacgo Urbana Faria Lima, 2003.

1L A el 13.769/2004 substitui a Lei 11.732/95 para adequar-se ao Estatuto da Cidade e ao Plano Diretor
Estratégico.

152 A |ei 13.871/2004 procede a adequacdo a Instrugiio CVM ne 401 de 29/12/2003, que regulamenta o
CEPAC enquanto um valor mobiliario.
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Considerou-se também importante, visando maior eficiéncia no processo, a
Compartimentalizacdo da &rea da Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima em setores,
com subdivisdo do estoque de potencia adicional de construcdo ainda disponivel e sua

conversao em metros quadrados estabel ecida por subsetor.

O Quadro 4 indica a compartimentalizacdo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima:

Estoque L iquido maximo (m2)
Perimetro
Residencial Com/ Ser Total
Setor 1 - Pinheiros 286.695 96.600 383.295
Setor 2- FariaLima 288.190 73.715 361.905
Setor 3- H. Pelegrinc 292.445 182.505 474,950
Setor 4 — Olimpiadas 190.440 95.565 286.005

Quadro 4 — Operacéo Urbana Faria Lima - Distribuicgo Geral dos Estoques Fonte: Lei 13.871/2004

O Resumo dos Estoques da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima apresenta-se no

Quadro 5.

Estoque Total de Area Adicional 2.250.000 m?
Area Adicional jaUtilizada (até junho 2004) 968.490 n¥?
Estoque Liquido a ser Utilizado 1.310.000 m?

Quadro 5 — Operacéo Urbana Faria Lima Fonte: Lei 13.871/2004

Para finalizar, foram redefinidos os setores e subsetores, com os valores de equivaléncia
do CEPAC em metros quadrados por subsetor da Operagéo, conforme Foto 49 e Quadro

6 (SAO PAULO, 2004).




s
Foto 49. Oper:
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Em m?2 de drea Em m2deareade | Em n? de terreno para
adiciona de terreno/ mudanga taxa de ocupagéo
Setor Sub Setores construcéo deusoe adiciond
computével parametros (de 50% até 70%)
Resid. | Com/Serv urbanisticos Resid. | Com/Serv
Setor 1 la(F. Lima) 1,2 0,8 2 1,2 0,8
Pinheiros 1b 1,8 15 2 1,8 1,2
1c 2,6 1,7 2 2,6 1,7
1d 2,8 1,8 2 2,3 15
Setor 2 2a(F. Lima, 0,6 0,5 15 0,6 0,5
FariaLima | Reboucgas C. Jardim)
2b (F. Lima, C. 0,9 0,6 15 0,9 0,6
Jardim a JK
2c ( C. Jardim) 1,1 0,8 15 1,2 0,8
2d 1,3 0,5 15 0,8 0,5
2e 1,8 1,2 15 1,8 1
Setor 3 3a(F. Lima) 1,2 0,8 15 1,2 0,8
Hélio 3b (K) 1,2 1 15 1,2 0,8
Pellegrino 3c 2,5 1 1,5 1,5 1
3d 15 1 15 15 1
3e 2,5 15 15 2,3 15
Setor 4 da (F. Lima) 0,9 0,6 2 0,9 0,6
Olimpiadas 4b 2 0,9 2 1,4 0,9
4c 2 1,2 2 1,8 1,2
4d 2 1 2 15 1

Quadro 6 — Operacéo Urbana Faria Lima — Tabela de Equivaléncia do CEPAC Fonte: Lei 13.871/2004
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Na instituicdo da Operacéo Urbana, embora ndo tenha sido estabelecido o seu tempo de
vigéncia, etimava-se em 20 anos para efetivacdo dos projetos publicos e o consumo do
estoque. Narevisdo da Le da Operacdo Urbana, em 2004, foi considerado o consumo de

todo o estoque de potencia adicional de constru¢cdo em mais 15 anos.

A gestdo da Operacdo Urbana estd4 a cargo da Empresa Municipal de Urbanizagdo -
EMURB, tanto na promocéo dos projetos e obras definindo as prioridades, como no
pagamento das desapropriacdes e infra-estrutura. E importante salientar que todos os
recursos oriundos das contrapartidas devem ser aplicados em projetos, estudos e obras
dentro do perimetro delimitado pela Lei da Operacdo Urbana sob a coordenacéo de um

grupo formado por representantes do Poder Ptblico e da sociedade civil™.

Os incentivos urbanisticos concedidos aos empreendimentos pela Operacdo Urbana Faria
Lima possibilitaram a Municipalidade contrapartida financeira. Este valor é discutivel
face a0 ganho da iniciativa privada com a valorizacdo imobiliéria decorrente das obras
publicas redlizadas. Os investimentos publicos por conta das desapropriacdes e das
intervencdes do prolongamento da avenida Faria Lima, relacionados a seguir, realizado
antes e durante a ingtituicdo da Operacéo Urbana, foram compensados pelos recursos
obtidos com as contrapartidas:

i) Avenida Nova FariaLima;

i) Passagem da avenida Brig. Faria Lima sobre a avenida Cidade Jardim e Av. Nove

de Julho;

153

Grupo gestor da Operacgo Urbana Faria Lima — representantes de: EMURB; SEMPLA; SF; SMT;
SVMA; SEHAB; SIURB; SGM; SMSP; Movimento Defenda S&o Paulo; IAB — Ingtituto dos Arquitetos do
Brasil; IE — Ingtituto de Engenharia; APEOP, SECOVI; OAB; FAUUSP; Unido de Movimentos de
Moradia; Associacao de Moradores e Favelas contidas no perimetro da Operacéo.
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iil) Passagem da avenida Brig. Faria Lima sobre a avenida Rebougas e avenida
Eusébio Matoso;

iv) Prolongamento da avenida Hélio Pellegrino;

V) Implantagéo de avenida duplicada entre rua Funchal e rua Haroldo Ve 0so;

vi) Reconversdo Urbana do largo da Batata (projeto e desapropriagoes);

vii) Boulevard Juscelino Kubitschek;

viil) Passarela Juscelino Kubitschek.

Considera-se como impactos ambiental e de vizinhanga na Operagdo Urbana Faria Lima:

i) O alivio do tré&fego nas vias coletoras da regido do Itaim, proporcionando o0 aumento da
acessibilidade ao comércio e areas residenciais, beneficiando de forma mais significativa
a avenida Brigadeiro Faria Lima e as ruas Tabapud, Iguatemi, Joaguim Floriano, Jo&o
Cachoeira, Clodomiro Amazonas e Professor Atilio Innocenti;

il) A Chécara Itaim, onde se encontram tombadas pelo CONDEPHAAT ruinas de uma
casa bandeirista, a menos de 300 metros da avenida, mas que ndo devera ser afetada por
sua implantacéo;

i) O CONDEPHAAT acompanha as interferéncias dos empreendimentos com a Chécara
Itaim e 0 Parque do Povo;

iv) Atendendo a recomendagdo do Instituto Brasileiro de Patrimonio Cultural — IBPC,
deve haver acompanhamento arqueoldgico quando da relocacdo das redes de infra
estrutura subterrdneas, em raio de 400m a partir do largo de Pinheiros, devido a

reminiscéncia da existéncia de aldeamento indigena do século XVI no locdl;
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v) O tracado vi&rio do prolongamento da avenida Brigadeiro Faria Lima, na atura da
interseccdo das ruas Aspasia e Sertdozinho, devera ser adequado para preservar um

exemplar de jequitib&rosa, remanescente da espécie na cidade de S&o Paulo.

5.1.7. A VIABILIDADE ECONOMICA DA OPERACAO URBANA FARIA LIMA

Em 2004, foi realizada para a Empresa Municipal de Urbanizacdo EMURB a andlise do
comportamento do mercado imobilidrio™ para os seguintes produtos. terrenos
incorporaveis, apartamentos e conjuntos comerciais. A metodologia empregada na

avaliacdo envolve as seguintes etapas.

i) diagnéstico do mercado de terrenos, apartamentos e conjuntos dos setores que
compdem o perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima,
ii) definicéo de paradigmae

iii) estudo técnico de valores.

O Diagnéstico do Mercado envolveu a avaiacdo técnica do mercado de terrenos
incorporaveis de cada setor, considerando o histérico e o0s principais vetores de

valorizacdo e de desvalorizacdo, compreendendo 0s seguintes componentes:

O setor Pinheiros que tem como principal vocagdo a implantacéo de estabel ecimentos de
comércio e servicos, com destague para a avenida Brigadeiro Faria Lima, ao longo da
qual podem ser encontrados inimeros edificios de classe A e B, outros de Classe AA, e

alguns que até passaram por retrofit. Também podem ser encontrados edificios

154 Estudo técnico Laudo 11.560/04 de Amaral D’ Avila Engenharia de Avaliactes — Capitulo 3 - para
EMURB.
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comerciais nas proximidades das avenidas Brigadeiro Faria Lima, Eusébio Matoso e
Pedroso de Moraes. Areas do setor também se direcionam para a incorporagio
residencial, principal mente unidades com trés dormitérios, destacando-se aregido vizinha
a0 Alto de Pinheiros. No interior do Setor Pinheiros predominam implantagdes na zona
de uso Z2 (atua ZM2), entretanto, podem ser encontradas algumas em zona de uso Z3 e
Z4 (atuais ZM3a e ZM3b) que, por apresentarem maior potencialidade construtiva

exercem grande atratividade junto ao mercado imobiliario.

O setor Faria Lima tem como principal vocagdo a implantacdo de estabelecimentos de
comércio e servicos, destacando-se a avenida Brigadeiro Faria Lima, ao longo da qual séo
encontrados diversos edificios de Classe AA. Também sdo encontrados edificios
comerciais ao longo da avenida Presidente Juscelino Kubitschek e em suas proximidades.
As &reas situadas entre a avenida Presidente Juscelino Kubitschek e a avenida Cidade
Jardim e entre esta e a rua Tucuma sd0 as mais indicadas para a implantacdo de
empreendimentos residenciais de padrdo médio-ato a alto. Quanto ao zoneamento, o
setor engloba uma pequena &rea em zona de uso Z4 (atual ZM3b) que ja esté absorvida
pelo Shopping Center Iguatemi e alguns edificios comerciais. As demais éreas estdo em

zona de uso Z2 (atual ZM?2).

O Setor Hélio Pellegrino possui como principal vocacdo a implantagdo de edificios
residenciais, destacando-se a Vila Uberabinha onde se verifica uma grande quantidade de
edificios residenciais de padréo elevado. O setor engloba areas situadas nas zonas de uso
Z2, Z3 e Z4 (atuais ZM2, ZM3 e ZM3b), com predominancia da zona Z2 (atual ZM?2).

Os empreendimentos comerciais estdo se implantando nas proximidades das avenidas
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Presidente Juscelino Kubitschek e Santo Amaro e a concentragdo dos empreendimentos

residenciais ocorre nas &reas mais proximas a Vila Nova Concei¢éo e ao Itaim.

O setor Olimpiadas tem como principal vocacdo a implantagdo de edificios comerciais,
destacando-se a Vila Funchal onde ha grande quantidade de edificios de Classe A e B e
alguns edificios de Classe AA, com a expectativa de que se torne o prolongamento da
avenida Eng. Luis Carlos Berrini. Na regido situada nas proximidades da confluéncia da
rua Nova Cidade com a avenida Brigadeiro Faria Lima, onde estdo concentrados os
restaurantes, bares e casas noturnas, tem havido a implantagdo tanto de edificios
residenciais quanto de comerciais. Quanto ao zoneamento, 0 setor engloba implantactes
nas zonas de uso Z2, Z3 e Z4 (atuais ZM2, ZM3a e ZM3b). Asdemais zonas de uso Z3 e
Z4 (atuais ZM3a e ZM 3b) tambem apresentam tendéncia de exercer atratividade junto ao

mercado imobiliério.

A Definicdo de Paradigma de andlise parte de principios de avaliagcdo imobiliaria
pertinente a cada tipologia. A determinacdo do terreno paradigma efetuada com base na
andlise da area média de terreno ocupada pelos lancamentos residenciais e comerciais na
regido de cada um dos setores, considerando a vocacdo da regido, o panorama do
mercado de apartamentos e conjuntos comerciais, as zonas de uso existentes e a &rea

minima necessaria para adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima, conforme Quadro 7:

Setor Uso Residencial Uso Comercial Zonas
Pinheiros 1.000,00m? 1.000,00m? Z2,73,74
FariaLima 1.000,00m? 2.000,00m? Z1,7Z8CR3, 722
Hélio Pelegrina 1.000,00m? 1.000,00m? Z2,73,74
Olimpiadas 1.000,00m? 2.000,00m? 22.73,74,279

Quadro 7 — Dimensdo de terreno paradigma. Fonte: AMARAL D’AVILA, 2004
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Il - O paradigma para apartamentos feito através da analise dos lancamentos residenciais
ocorridos na regido de cada um dos setores e da area de terreno paradigma que determina

atipologia do apartamento paradigma, conforme apresentado no Quadro 8:

< - NUmero de NuUmero de ~ .
Setor Area Util Dor mitérios Vagas Padrao Construtivo
Pinheiros 110,00m? 3 Comercial — Alto
FariaLima 300,00m? 4 Alto
Hélio Pelegrina 110,00m? 3 Comercia — Alta
Olimpiadas 110,00m? 3 Comercial — Alto

Quadro 8 - Dimensdo de apartamento paradigma. Fonte: AMARAL D’AVILA, 2004

Il - Os conjuntos comerciais tém com base a vocagdo de cada um dos setores e 0

panorama do mercado de escritdrios, conforme apresentado no Quadro 9.

Setor Area Util Numero de Vagas Padr &o Constr utivo
Pinheiros 220,00m? 6 Classe A
FariaLima 970,00m? 40 Classe AA
Hélio Pelegrina 220,00m? 6 Classe A
Olimpiadas 970,00m? 40 Classe AA

Quadro 9 - Dimensdo de conjunto comercial paradigma. Fonte: AMARAL D’AVILA, 2004

O estudo técnico de valores em 2004, teve como objetivo determinar o valor de mercado
de terrenos elegiveis para a Operacdo Urbana Faria Lima, utilizados na andlise do
CEPAC e para a viabilidade econdémica dos empreendimentos. Para a determinacéo do
valor unitario dos terrenos foi utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado
através da inferéncia estatistica, considerando 0s zoneamentos existentes e a vocagao de
cada setor'>®. Para a composi¢&o do campo amostral foram realizadas pesquisas na regiso
delimitada por cada um dos setores visando a obtencdo de elementos comparativos, com
a maior semelhanca possivel com o terreno paradigma. Os vaores médios de mercado

paraterrenos estéo apresentados nas correspondentes situacdes paradigmas. setor

1%% |_audo 11.560/04 desenvolvido por Amaral D’ Avila Engenharia de Avaliactes para EMURB.
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Pinheiros no Quadro 10, setor Faria Lima no Quadro 11, setor Helio Pellegrino no

Quadro 12 e setor Olimpiadas no Quadro 13.

Setor Pinheiros (terreno de 1.000m?2)
Zona/ Uso Residencial Comercial
12 (Z2) 3.900 3.900
1° (Z8CR3) 3.900 3.900
1b 2.500 2.500
1c (Z2) 1.500 1.500
1c (Z3) 2.800 2.800
1d (Z2) 1.600 1.600
1d (Z3) 2.800 2.800

Quadro 10 - Vaor Médio de terrenos (R$/m?) Fonte: AMARAL D’AVILA, 2004

Setor FariaLima
Zona/ Uso Residencial (paral.000m?) | Comercial (para2.000m3)
2¢ (Z8CR3) 5.800 5.500
2b (Z2) 5.800 5.500
2c (Z2) 4.000 3.600
2d (Z2) 3.000 2.800
2e(Z1) 2.000 1.800

Quadro 11 - Vaor Médio de terrenos (R$/m?) Fonte: AMARAL D’AVILA, 2004

Setor Helio Pellegrino (terreno de 1.000m2)
Zona/ Uso Residencial Comercial
3F(Z2) 5.800 5.800
3b (Z2) 4.000 4.000
3c (Z2) 2.300 2.300
3c (Z3) 3.000 3.000
3c (Z4) 3.000 3.000
3d (Z2) 2.200 2.200
3e(Z2) 1.300 1.300
3e(Z4) 3.000 3.000

Quadro 12 - Vaor Médio de terrenos (R$/m?) Fonte: AMARAL D’AVILA, 2004

Setor Olimpiadas
Zona/ Uso Residencial (paral.000m?) Comercial (para2.000m?)
4a(Z2) 5.800 5.500
4b (Z22) 3.000 2.800
4b (Z24) 3.400 3.000
4b (29) 4.000 3.700
4c (Z3) 2.200 2.000
4d (Z22) 2.500 2.200
4d (Z3) 2.500 2.200
ad (Z24) 3.300 3.100

Quadro 13 - Vaor Médio de terrenos (R$/m?) Fonte: AMARAL D’AVILA, 2004
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Para a determinacdo do valor unit&rio de apartamentos definidos como situagéo
paradigma em cada um dos setores foi utilizado o Método Comparativo de Dados de

Mercado através da inferéncia estatistica.

O Vaor Médio de Mercado para apartamentos  esta apresentado no Quadro 14:

Setor Valor (R¥m?)
Setor Pinheiros 3.000
Setor FariaLima 6.600
Setor Hélio Pellegring 3.500
Setor Olimpiadas 3.200

Quadro 14 Vaor de apartamentos - AMARAL D’AVILA, 2004

Para a determinacdo do valor unitario de conjuntos comerciais em cada um dos setores é

utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado através da inferéncia estatistica.

O Vaor Médio de Mercado para conjuntos comerciais apresenta-se no Quadro 15:

Setor Valor (R¥m?)
Setor Pinheiros 5.100
Setor FariaLima 7.300
Setor Hélio Pellegring 5.200
Setor Olimpiadas 5.800

Quadro 15 Valor de conjuntos comerciais AMARAL D’AVILA, 2004

Constata-se na andlise dos lancamentos'™® do mercado imobilidrio referentes a 2004,

Quadros 10 a 15, pertinentes a cada um dos setores, 0 seguinte;

No Setor Pinheiros os valores de terreno referem-se as &reas incorporaveis nos locais de
maior adensamento, cuja a faixa dos valores praticados era de R$ 1.460,00/m2 a R$

3.910,00/m2 (Quadro 10). A faixa dos valores praticados para 0 apartamento paradigma



169

era de R$ 2.800,00/m2 a R$ 3.200,00/m2 (Quadro 14) e para 0 conjunto comercial

paradigma era de R$ 4.900,00/m2 a R$ 5.400,00/m2 (Quadro 15).

No Setor Faria Lima os valores de terreno referem-se as areas incorporaveis nos locais de
maior adensamento, cuja faixa dos valores praticados era de R$ 1.900,00/m2 a R$
5.800,00/m2 (Quadro 11). A faixa dos valores praticados para 0 apartamento paradigma
era de R$ 6.400,00/m2 a R$ 6.900,00/m2 (Quadro 14) e para 0 conjunto comercial

paradigma era de R$ 7.400,00/m2 a R$ 7.700,00/m2 (Quadro 15).

No Setor Hélio Pellegrino os valores de terreno referem-se as areas incorporaveis, nos
locais de maior adensamento, cuja faixa dos valores praticados para os terrenos erade R$
1.400,00/m2 a R$ 5.800,00/m2 (Quadro 12). A faixa dos valores praticados para o
apartamento paradigma era de R$ 3.300,00/m2 a R$ 3.900,00/m2 (Quadro 14) e para o

conjunto comercial paradigma erade R$ 5.000,00/m2 a R$ 5.600,00/m2 (Quadro 15).

No Setor Olimpiadas os valores de terreno referem-se as éreas incorporaveis nos locais de
maior adensamento, cuja faixa dos valores praticados para os terrenos era de R$
2.000,00/m2 a R$ 5.800,00/m2 (Quadro 13). A faixa dos vaores praticados para o
apartamento paradigma era de R$ 3.200,00/m2 a R$ 3.400,00/m2 (Quadro 14) e para o

conjunto comercia paradigma era de R$ 5.400,00/m2 a R$ 6.100,00/m2 (Quadro 15).

No periodo de 1996 a 2004 ocorreram 132 lancamentos imobilidrios no interior do
perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima, o que correspondeu a 7.805 unidades, com

uso de 260.743m2 de terreno, dos quais 58% destinaram-se ao uso residencial e os 42%

1% |_audo 11.560/04 desenvolvido por Amaral D’ Avila Engenharia de Avaliagtes — Capitulo 8 - para
EMURB.
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restantes ao uso comercia. O Setor Hélio Pellegrino foi o que apresentou a maior
concentracdo de lancamentos para uso residencial e o Setor Olimpiadas para uso
comercial. Quanto a proporgdo entre o Valor Geral de Vendas VGV e a Area Total
Lancada no Setor Faria Lima a propor¢do era superior a obtida nos demais setores, tanto
para residencial, como comercial, seguido no primeiro caso pelos Setor Hélio Pellegrino

e no segundo pelo Setor Olimpiadas.

A regido da Operacdo Urbana Faria Lima é dotada de particularidades focadas para um
publico alvo diferenciado que a torna Unica no Municipio, como o corredor da avenida
Faria Lima, o bolsdo residencial da Cidade Jardim e os iméveis do bairro de Vila Nova
Conceicdo no Setor Hélio Pellegrino.

157
a

O estudo de viahilidade da Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima™*, elaborado paraa

Empresa Municipal de Urbanizacdo EMURB envolve diversas etapas :

a) A verificacdo se o valor dos CEPAC a R$1.100,00 era economicamente viavel para 0os
investidores nas dternativas dos empreendimentos imobilidrios a serem lancados no
perimetro da Operagdo Urbana com o uso de CEPAC ou dos mesmos empreendimentos
se forem lancados sem adeséo a Operacéo Urbana.

b) A verificaco através de modelos montados com base em situacBes paradigmas, da
viabilidade econémica do CEPAC no ambito dos subsetores que compdem a Operacéo
Urbana Consorciada Faria Lima, tendo como fator de comparacdo a Taxa Interna de

Retorno (TIR) paraempreendimentos residenciais e comercias;

137 Estudo de viabilidade da Operag&o Urbana Consorciada Faria Lima de acordo com a NBR 14.653-4,
realizada por AMARAL D’AVILA, junho 2004.
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c) A verificacdo se o0 estoque da area adiciona de construcdo vinculada a quantidade de
CEPAC que pode ser emitida no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima é

inferior a potencial &rea adicional de construcéo que pode ser produzida.

Para melhor compreensdo das alternativas imobiliarias e financeiras possiveis, temos:

a) A viabilidade econémica para os empreendimentos imobiliarios com CEPAC no valor

de R$1.100,00:

al) O maior valor do CEPAC para manter o custo do empreendimento competitivo:

Com a utilizacdo do método do terreno virtual, pelo principio da comparacdo entre o
imovel ao qual se agrega o beneficio da Operacdo Urbana com o uso de CEPAC, com um
outro terreno de mesmas caracteristicas, cuja area sgja virtualmente maior, de tal forma
gue a potencialidade construtiva sgja atingida sem o pagamento de contrapartida
financeira*®®. Das vérias andlises elaboradas, diante da situacdo mais desfavoravel para

cada setor, foram obtidos os valores de equivaléncia parao CEPAC do Quadro 16.

Setor Valor de Equivaléncia com o CEPAC (R$)
Pinheiros 1.266,75
FariaLima 1.336,80
Hélio Pelegrina 1,170.78
Olimpiadas 1.320,67

Quadro 16 Valor da Equivaléncia com o CEPAC paraterreno maior. Fonte: EMURB

A conclusdo é da viabilidade econdmica positiva em todo o territério da Operacéo

Urbana, com o langamento do CEPAC no vaor minimo de R$ 1.100,00, pois 0s custos

158 |_audo 11.560/04 desenvolvido por Amaral D’ Avila Engenharia de Avaliagbes — Capitulo 4 - para
EMURB.
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dos empreendimentos que utilizem CEPAC sd0 menores do que os valores a serem
dispendidos na aquisicdo de &rea maior de terreno para executar construgdo com a mesma

area.

a2) A determinacéo do indice Fiscal abaixo do qual torna-se desinteressante a aplicacio

da Operagéo Urbana Faria Lima;

No Quadro 17 esta o valor do indice Fiscal (R$/m2) de terrenos incorporaveis, com nas

mesmas caracteristicas, area e em zonas™" de valor semelhante ao da Operacéo Urbana.

Setor Zona Uso Residencial Uso Comercial
Pinheiros 1° 2 3.055,56 4.125,00
Pinheiros 1° 8CR3 2.037,04 2.750,00
Pinheiros 1b 2 2.037,04 2.037,04
Pinheiros 1c 2 1.410,26 1.410,26
Pinheiros 1c 3 940,17 940,17
Pinheiros 1c 4 940,17 940,17
Pinheiros 1d 2 1.309,52 1.309,52
Pinheiros 1d 3 873,02 873,02
FariaLima 22 8CR3 3.055,56 3.960,00
FariaLima2b 2 4.074,07 5.133,33
FariaLima 2c 2 3.333,33 3.850,00
FariaLima2d 2 2.820,51 6.160,00
FariaLima 2e 1 2.851,85 3.300,00
Hélio Pellegrino 3a 2 3.055,56 4.125,00
Hélio Pellegrino 3b 2 3.055,56 3.300,00
Hélio Pellegrino 3c 2 1.466,67 3.300,00
Hélio Pellegrino 3c 3 977,78 2.200,00
Hélio Pellegrino 3c 4 977,78 2.200,00
Hélio Pellegrino 3d 2 2.444 .44 3.300,00
Hélio Pellegrino 3e 2 488,89 733,33
Hélio Pellegrino 3e 4 977,78 1.466,67
Olimpiadas 4° 9 1.561,73 1.894,44
Olimpiadas 4b 2 1.833,33 3.422,22
Olimpiadas 4b 4 1.222,22 2.200,00
Olimpiadas 4b 9 2.444.44 3.972,22
Olimpiadas 4c 2 1.833,33 2.566,66
Olimpiadas 4c 3 1.222,22 1.650,00
Olimpiadas 4d 2 1.833,33 3.080,00
Olimpiadas 4d 3 1.222,22 1.980,00
Olimpiadas 4d 4 1.222,22 1.980,00

Quadro 17 Indice Fiscal para os terrenos na regido da Operagdo Urbana Faria Lima. Fonte: PMSP, 2004



173

A Operacdo Urbana torna-se vantgjosa nos Setores em que os valores provenientes da
outorga onerosa por conta do indice fiscal sdo superiores a0 vaor R$ 1.100.00 do

CEPAC, o que ocorre em 76% dos uso residencial e 86% do uso comercial.

b) A viabilidade econémica do CEPAC nos subsetores que compdem a Operacéo Urbana

com base na comparacdo da Taxa Interna de Retorno (TIR):

Para a avaliac8o empresarial, a comparacdo das Taxas Internas de Retorno obtidas através
do fluxo de caixa de empreendimentos efetuados por meio de trés hipéteses possiveis de

se definir no interior do perimetro®®:

Caso | - O investidor opta pela ndo adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima, com a
aplicagdo do coeficiente de aproveitamento basico do Plano Diretor Estratégico.

Caso Il - O investidor opta pela adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima com a aquisi¢éo
de determinado nimero de CEPAC por valor de R$ 1.100,00. O empreendimento
apresenta Area Construida Computével equivalente ao produto entre a area do terreno e o
coeficiente de aproveitamento limitado a 4 vezes a &rea do terreno, com aumento da area
vendavel do empreendimento quando comparado com o caso anterior.

Caso Il - O investidor opta pela ndo adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima em
empreendimento com a mesma érea vendavel do possibilitado pela adesdo a Operacéo

Urbana Faria Lima, pela aquisi¢céo de terrenos sobressal entes.

Para a comparacéo dos investimentos e medir o ganho futuro, foi adotado o indicador de

qualidade Taxa Interna de Retorno — TIR, obtido através do fluxo financeiro dos

159 Nomenclatura do trabalho original, Zoneamento de 1972.
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empreendimentos projetados para cada subsetor. A composicdo do fluxo de cada

empreendimento considera: a situagdo no zoneamento'®*

, a &ea e o valor unitario do
terreno, o valor da contrapartida financeira, as despesas com aprovacdo de projetos, 0
custo da construcéo e seu cronograma fisico-financeiro, as despesas com marketing, a
corretagem, o lucro do incorporador, os tributos e a receita com a comercializacdo das

unidades que considera, aém do valor da unidade, a forma de pagamento, a velocidade

de vendas e a valorizag&o.

Os valores de Taxa Interna de Retorno TIR para os empreendimentos residenciais estéo

apresentados no Quadro 18:
TIR (%a.a)
Subsetor Zona Casol Caso CCAaS; A;'CO
C.A.Basico Adesdo a OUFL Computavel = OUFL
1b 2 1,59 7,85 4,46
1c 2 5,94 12,55 10,17
1c 3 (3,28) 7,67 (0,92)
1c 4 (3,28) 7,67 (0,92)
1d 2 5,42 13,48 9,26
1d 3 (1,87) 9,76 0,59
2c 2 20,90 31,89 26,29
2d 2 26,78 38,35 33,96
3c 2 6,83 16,40 10,07
3c 3 2,83 15,58 5,42
3c 4 2,83 15,58 5,42
3d 2 12,03 15,08 13,43
3e 2 12,64 19,37 17,70
3e 4 0,21 12,32 2,21
4b 2 (0,20) 8,16 2,22
4b 4 (0,33) 9,34 0,13
4b 9 (17,80) 4,14 (15,14)
4c 2 4,60 11,66 7,80
4c 3 2,29 12,85 5,08
4d 2 2,22 9,96 5,00
4d 3 2,29 12,85 5,08
4d 4 (-2,03) 9,09 0,13

Quadro 18 Taxa Interna de Retorno - TIR para model os hipotéticos de empreendimentos residenciais

160 | audo 11.560/04 desenvolvido por Amaral D’ Avila Engenharia de Avaliagbes — Capitulo 5 - para
EMURB.
161 Nomenclatura do trabalho original, Zoneamento de 1972.
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Exemplificando, para um empreendimento no Setor Helio Pellegrino 3c tem-se:

i) Com aaplicacdo do coeficiente de aproveitamento basico TIR = 2,83 % (Caso |);

ii) Com a adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima pela aquisicdo de determinado
nimero de CEPACs no valor de R$ 1.100,00 cada, TIR = 15,58 % (Caso I1)

iii) Sem adesdo a Operagdo Urbana Faria Lima, mas com a mesma érea vendavel

possibilitada pela aquisicéo de terrenos sobressalentes TIR = 5,42 % (Caso I11).

Osvaores de TIR para os empreendimentos comerciais sdo apresentados no Quadro 19:

TIR (%a.a)
Casolll C.A.
Subsetor Zona Casol Casoll Basico
C.A.Basico Adesdo a OUFL Computéavel =

OUFL

12 2 (13,82) 6,48 (9,70)
1b 2 (5,98) 19,78 1,70
1c 2 3,13 25,85 11,22
1c 3 10,23 21,15 12,78
1c 4 10,23 21,15 12,78
1d 2 (0,13) 24,75 6,99
1d 3 10,23 21,69 12,78
2 8CR3 14,59 18,71 14,60
2b 2 (9,30) 16,53 (5,88)
2c 2 9,08 39,47 6,11
2d 2 7,42 21,42 14,22
2¢ 1 30,74 45,36 30,56

3 2 (20,94) 2,63 (16,89)

3b 2 (14,40) 8,71 (10,29)
3c 2 (4,06) 15,21 1,43
3c 3 12,03 18,04 14,30
3c 4 12,03 18,04 14,30
3d 2 (1,37) 12,42 (0,75)
3e 2 11,02 25,43 13,41
3e 4 12,52 19,50 11,46
4b 2 (4,53) 19,54 2,11
4b 4 15,27 25,11 20,26
4b 9 (8,20) 16,19 (1,45)
4c 2 (1,51) 2471 7,32
4c 3 17,69 28,47 23,66
4d 2 (4,34) 18,44 3,01
4d 3 17,69 25,65 23,66
4d 4 11,00 20,67 14,88

Quadro 19 TIR para model os hipotéticos de empreendimentos comerciais. Fonte AMARAL D’AVILA.
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Exemplificando, para um empreendimento no Setor Helio Pellegrino 3e tem-se:
i) Com aaplicacdo do coeficiente de aproveitamento basico TIR= 11,02 % (Caso |);
ii) Com adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima pela aquisicdo de determinado
nimero de CEPACs no vaor de R$ 1.100,00 cada, TIR = 25,43 % (Caso I1);
iil) Sem adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima, mas com a mesma area vendavel

possibilitada pela aquisicéo de terrenos sobressalentes TIR = 13,41 % (Caso 111).

Os resultados obtidos para as premissas adotadas, fundamentadas em parémetros médios
e genéricos, possibilitam a comparacdo entre as trés hipoteses. Considerando-se a
composicdo dos fluxos de empreendimentos residenciais e comerciais, o Caso |l de
investimento, correspondente a adesdo a Operacéo Urbana Faria Lima, € a que apresentou
maior Taxa Interna de Retorno - TIR em todos os subsetores e em todos 0s zoneamentos.
Portanto, a melhor forma de investimento para empreendimentos residenciais e

empreendimentos comerciais ocorre com a aquisi¢cao de CEPACSs.

c) Verificacdo se o estoque da érea adicional de construcdo vinculada a quantidade de
CEPAC a ser emitida no ambito da Operacdo Urbana Faria Lima € inferior a area

adiciona de construcdo potencialmente possivel de ser consumida.

Para a determinacdo do estoque de terrenos existente no interior do perimetro da
Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima foram efetuados estudos no a@mbito dos
subsetores, consolidando informagdes provenientes das quadras fiscais, dos projetos de
desapropriacéo promovidos pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e pela Companhia

do Metrd, da Secretaria Municipal de Plangamento e de levantamentos realizados em
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junho de 2004'°?, Considerando-se como sendo passivel de adesdo & Operacdo Urbana
Faria Lima os terrenos existentes e os que possam abrigar empreendimentos imobiliarios
através de substituicdo do uso atualmente empregado, obteve-se o0 estoque de terrenos

expresso no Quadro 20.

Areade Terreno (m?)™®

Setor Total Passivel de Adesdo
Pinheiros 1.010.000,00 640.000,00
FariaLima 820.000,00 190.000,00
Hélio Pellegring 1.430.000,00 920.000,00
Olimpiadas 800.000,00 400.000,00
TOTAL 4,060.000,00 2.150.000,00

Quadro 20 Estoque de terrenos passivels de adesdo a Operagéo Urbana. Fontee AMARAL D'AVILA,
2004.

A é&rea construida adicional potencia referente a cada um dos subsetores foi obtida a
partir do zoneamento e de sua correspondente vocagdo imobiliaria. A determinacdo do
estoque de &rea construida adicional potencial®® foi feita através da indicacdo da
porcentagem de terreno que o empreendimento comercial ou residencial ocupa nos
diversos zoneamentos dos vérios subsetores, considerando-se seus coeficientes de

aproveitamento bésico, conforme Quadro 21'%°:

Setor ACAg(M?) ACAR (M?) ACA7 (m?
Pinheiros 907.520,00 904.778,42 1.812.298,42
FariaLima 311.976,00 189.804,00 501.780,00
Hdio Pellegrinc 1.432.449,00 1.086.521,00 2.518.970,00
Olimpiadas 388.396,50 718.453 50 1.106.850,00
TOTAL 3.040.341,50 2.899.556,92 5.939.898 42

Quadro 21. Estoque de érea construida adicional potencial. Fonte: AMARAL D’AVILA , 2004

162 | audo 11.560/04 desenvolvido por Amara D’Avila Engenharia de Avaiacdes para EMURB.
130 As dreas de terreno sobre os quais ja estdo protocol ados processos de adesdo a Operacdo Urbana Faria
Lima e que ainda ndo foram aprovados também estdo incluidos no Quadro 21.

131 e 13.871/2004 artigo 21 - devera ser deduzido do estoque total previsto o estoque relativo &s propostas
protocoladas anteriormente a data de publicacdo da L ei.
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A &rea de terreno onde havera mudanca de uso potencial foi determinada através da

somatdria das areas de terreno que serdo ocupadas pelo uso que ndo é permitido pelas

posturas da legislagdo, conforme Quadro 22.

Setor Mudanca de Uso Mudancade Uso Ndo | Mudanca de Uso Total
Residencial (m?) Residencial (m?) (m?)
Pinheiros 0,00 0,00 0,00
FariaLima 2.646,00 20.244,00 22.890,00
Hélio Pellegrinc 0,00 0,00 0,00
Olimpiadas 4.475,00 40.275,00 44.750,00
TOTAL 7.121,00 60.519,00 67.640,00

Quadro 22 - Estoque de érea construida para mudancade uso Fonte: AMARAL D’AVILA, 2004

A quantidade Potencial de CEPAC foi determinada com a transformacio da Area

Construida Adicional Potencial e da Area de Mudanca de Uso Potencial pelos fatores de

equivaléncia estabelecidos pela Lei da Operado Urbana Faria Lima, conforme Quadro 23.

Setor e Subsetor Area Adicional de Construcéo Mudanca de Taxa de Ocupagéo
Residencial Com./Servicos Uso Residencial | Com./Ser.
Pinheiros 1° 1,20 0,80 2,00 1,20 0,80
Pinheiros 1b 1,80 1,50 2,00 1,80 1,20
Pinheiros 1c 2,60 1,70 2,00 2,60 1,70
Pinheiros 1d 2,80 1,80 2,00 2,30 1,50
FariaLima 2 0,80 0,50 1,50 0,80 0,50
FariaLima2h 0,90 0,60 1,50 0,90 0,60
FariaLima2c 1,10 0,80 1,50 1,20 0,80
FariaLima2d 1,30 0,50 1,50 0,80 0,50
FariaLima 2e 1,80 1,20 1,50 1,80 1,00
H. Pellegrino 3 1,20 0,80 1,50 1,20 0,80
H. Pellegrino 3b 1,20 1,00 1,50 1,20 0,80
H. Pellegrino 3c 2,50 1,00 1,50 1,50 1,00
H. Pellegrino 3d 1,50 1,00 1,50 1,50 1,00
H. Pellegrino 3e 2,50 1,50 1,50 2,30 1,50
Olimpiadas 4a 0,90 0,60 2,00 0,90 0,60
Olimpiadas 4b 2,00 0,90 2,00 1,40 0,90
Olimpiadas 4c 2,00 1,20 2,00 1,80 1,20
Olimpiadas 4d 2,00 1,00 2,00 1,50 1,00

Quadro 23. Fatores de equivaléncia estabel ecidos pela da Operagcdo Urbana Faria Lima. Fonte EMURB

Os totais de Area Construida Adicional Potencial e de Mudanca de Uso Potencial para

Quantidade Potencial de CEPAC sdo apresentados no Quadro 24.
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Setor CEPAC CEPAC Total CEPAC CEPAC Total
ACAgr ACANr MUR MunR
Pinheiros 337.588,99| 592.398,06 929.987,05 - - -
Faria Lima 246.359,37| 302.058,25 548.417,62 1.764,00 4.116,00 5.880,00
H. Pellegrina 688.014,00| 962.711,00 1.650.725,00 - - -
Olimpiadass 194.198,25| 774.896,22 969.094,47 223750 2237500 24.612,50
Total - - 4.098.224,14 - - 30.492,50
Total 4.128.716,64

Quadro 24 - Quantidade Potencial de CEPAC ACAR proveniente de Area Construida Adicional de Uso
Residencia CEPAC ACA\r proveniente de Area Construida Adicional de Uso ndo Residencial CEPAC
MUR proveniente de Mudanca de Uso Residencial e CEPAC MUNR proveniente de Mudanca de Uso n&o
Residencid

Repetindo o Quadro 4 daLe 13.871/2004 (pg 162), temos:

Estoque L iquido maximo (m2)
Perimetro
Residencial Com/ Ser Total
Setor 1 - Pinheiros 286.695 96.600 383.295
Setor 2- FariaLima 288.190 73.715 361.905
Setor 3- H. Pelegrinc 292.445 182.505 474,950
Setor 4 — Olimpiadas 190.440 95.565 286.005
TOTAL 1.057.770 448.385 1.506.155

Quadro 4 — Operacéo Urbana Faria Lima - Distribuicgo Geral dos Estoques Fonte: Lei 13.871/2004

Comparando-se os valores do Quadro 24 com o Quadro 4 conclui-se que a Area
Adicional de Construcdo que cada setor tem capacidade de consumir é superior ao
respectivo limite estabelecido pela lei da Operacdo Urbana Faria Lima, tanto para o0 uso

residencial quanto para o ndo residencial.

Com a andlise do levantamento de lancamentos imobiliarios ocorridos no interior do
perimetro da Operacdo Urbana entre 1996 e 2004, compreendendo o nimero de
empreendimentos, o nimero de unidades, a area de terreno consumida, a area (Util
lancada, a érea total lancada e o valor geral de vendas por tipologia, bem como a
consideracdo do adensamento, historico e vocacdo da regido e dos melhoramentos

urbanisticos e dos reflexos das obras, torna-se possivel analisar a tendéncia de
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crescimento dos produtos residenciais e comerciais em cada um dos setores'®, conforme

Quadros 25 e 26:

SETOR TENDENCIA
Pinheiros Tendéncia de maior consumao
FariaLima Tendéncia de manutencdo de consuma
Hélio Pellegrinc Tendéncia de maior consumao
Olimpiadas Tendéncia de manutenc&o de consuma

Quadro 25. Tendéncia de crescimento de Uso Residencial Operacdo Urbana Faria Lima. EMURB

SETOR TENDENCIA
Pinheiros Tendéncia de maior consumao
FariaLima Tendéncia de manutencdo de consuma
Hélio Pellegrinc Tendéncia de maior consumao
Olimpiadas Tendéncia de diminuigdo de consumao

Quadro 26. Tendéncia de crescimento de Uso Comercial Operago Urbana Faria Lima. EMURB

Através das andlises apresentadas conclui-se que o valor de R$ 1.100,00 para CEPAC era
economicamente viavel para os investidores, razéo de ter sido adotado pela Prefeitura

Municipal de Sao Paulo a partir de 2004.

Verifica-se que a Area de Construgao Adicional vinculada & quantidade de CEPACs que
podera ser emitida no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima € inferior a

Area de Construcgo Adicional que potencia mente pode ser consumida pelo mercado.

Portanto, na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima est4 compatibilizada a quantidade
de titulos com o estoque de potencial adicional de construcdo, conforme o grau de

interesse do mercado imobilidrio em seu consumo.

166 |_audo 11.560/04 desenvolvido p
or Amaral D’ Avila Engenharia de Avaliagtes — Capitulo 9 - para EMURB.
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5.1.8. LEILAO DE CEPAC DA OPERACAO URBANA FARIA LIMA*

Distribuicdo de CEPAC

A 12 Distribuicdo Publica de CEPAC da Operacdo Urbana Faria Lima foi registrada em
26 de outubro de 2004, com quantidade autorizada de 367.290 CEPACS, totalizando
um montante de R$ 404.019.000,00 com prazo de encerramento de 2 anos. Inicialmente
os resultados foram modestos. Nos leildes de 20 de julho de 2004 e 11 de dezembro de
2006 e nas colocagdes privadas foram ofertados 100.000 CEPACs, sendo arrematados

53.830 CEPAC:s, totalizando R$ 59.213.000,00, vide Quadro 27.

12 Disgtribuicdo de CEPAC's
Leildo/
~ . Saldoem | Valor Valor
Colpca(;ao Data Ofertados | Vendido CEPACs | Minimo | Realizado R$
Privada
Autorizado 367.290
1°leildo 20/07/04 90.000 9.091 358.199 1.100 1.100 10.000.100
Colocagao | 519104 ; 24991 | 333.208 ; 1100 | 27.490.100
Privada
Colocacéo
Privada 29/11/05 - 3.292 329.916 - 1.100 3.621.200
Colocacéo
Privada 31/05/06 - 2.579 327.337 - 1.100 2.836.900
Colocagao | 54,4704 - 3.907 323.430 - 1100 | 4.297.700
Privada
Colocagao | 5119104 - 6.219 317.211 - 1100 | 6.840.900
Privada
Colocacéo
Privada | 29/11/05 - 1.022 316.189 - 1.100 1.124.200
2° Leildo 31/05/06 10.000 2.729 313.460 1.100 1.100 3.001.900
100.000 53.830 313.460 59.213.000

Quadro 27 Leildes Bovespa para colocagdo de CEPACs de 20/07/2004 a 31/05/2006. Fonte: EMURB

167 A Operagso Urbana é registrada na CVM sob 0 n° 2004/02, em 15 de outubro de 2004.
168 A 12 Distri buicéo Publica de CEPACs éregistrada na CVM sob o n°>. CVM/SER/TIC/2002/002 em 26
de outubro de 2004
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A 22 Distribuicdo Publica de CEPAC da Operacdo Urbana Faria Lima foi registrada em
28 de setembro de 2007'%°, com quantidade autorizada de 313.460 CEPACs em
encerramento de dois anos, totalizando nos leildes de 17 de outubro de 2007 e 12 de
marco de 2008 e nas colocagdes privadas totalizando R$ 413.662.358,60, vide Quadro
28. No leildo de CEPAC da Operagéo Urbana Faria Lima realizado em 17 de outubro de
2007 foram ofertados 156.730 titulos, acancando prego de até R$ 1.240,01 por CEPAC.
No leillédo de CEPACs da Operagdo Urbana Faria Lima realizado em 12 de margo de
2008, foram ofertados 83.788 titulos, com o prego de lancamento de R$ 1.300,00.
A disputa de treze investidores interessados representados por seis corretoras de valores,

atingiu o preco maximo de R$ 1.538,01 por CEPAC.

Leildo/
~ . Saldo em Valor
Colpca(;ao Data Ofertados | Vendido CEPACs | Realizado R$
Privada
Autorizado 313.460
1°leildo 17/10/07 156.730 156.730 156.730 1.240,01 | 194.346.7667,30
Cg::)\j::jggo 20/12/07 0 72.942 83.788 1.240,01 90.448.809,42
2° Leildo 12/03/08 83.788 83.788 0 1.538,01 | 128.866.781,88
240.518 313.460 413.662.358,60

Quadro 28 - Leildes Bovespa para colocagcdo de CEPACs de 17/10/2007 a 15/04/2008. Fonte: EMURB

Em 21 de outubro de 2008, a col ocacdo privada de 2500 titulosa R$ 1.724,72,

correspondeu atotalizacdo de R$ 4.311.800,00.

A 32 Distribuicdo Publica de CEPAC da Operacdo Urbana Faria Lima tem leilGes
realizados em 05 de fevereiro e 05 de marco de 2009, com a colocagéo de 56.521

CEPACstotalizando R$ 96.108.515,00, vide Quadro 29.

169 A 22 Distribuicso Piblica de CEPACs é registrada sob 0 n° CVM/SER/TIC/2007/02 em 28 de setembro
de 2007
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S . Saldoem | Valor Valor

FDistribuicdo| Data Ofertados | Vendido CEPACs | Minimo | Realizado R$
Leildo 05/02/09 100.000 55.000 45.000 1.700 1.700 93.500.000,00
Leildo 05/03/09 30.000 1521 28.479 1.715 1.715 2.608.515,00
Total 96.108.515,00

Quadro 29 - Colocacdo de CEPACs em 2009 Operacdo Urbana Faria Lima Fonte: EMURB

A colocagéo de CEPACs até 31 de mar¢o de 2009 esta apresentada no Quadro 30.

M ovimentacéo Quantidade de CEPACs
vendidos

12 Distribuicdo (23/10/2004) 53.830

22 Distribuicdo (28/09/2007) 313.460

32 Distribuicdo (17/12/2008) 56.521

Programa Col ocagtes Privadas 2008- 09 3.112

Saldo Totd 426.923

Quadro 30 — Colocagdo de CEPACs até 31/03/2009. Fonte: EMURB

A Foto 50 apresenta o Edital do 1°. Leildo da 32 Distribuicdo Publica de CEPAC da

Operacéo Urbana Faria Lima e aFoto 51 a situagéo atual daav. FariaLima

R$296.212.400,00

CFEILCAE MRARA COHLTTATS FAN LB
i rg =

- ¥
s e

2 Ea = i
Foto 50 - Edital deleildo de CEPAC Foto 51 — Av. Faria Lima, 2008
Operacdo Urbana FariaLima

A
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A quantidade de Area Adicional de Construcdo proveniente de converso de CEPACs

por setor até 08 de abril de 2009 é apresentado no Quadro 31.

Setores Area Adicional M odificac&o de Uso
Hélio Pellegrinc 65.661 13.626
FariaLima 112.373 3.499
Pinheiros 17.632 855
Olimpiadas 104.323 1.503
Sub Total 299.989 19.483
Total 319.472

Quadro 31 - Utilizacao de CEPACs até 08/04/2009. Fonte: Relatério EMURB

A relacdo de CEPACs provenientes de leil&o, colocacdes e ainda em circulacéo, até 08 de

abril de 2009, esta apresentado no Quadro 32.

RESUMO de CEPACs
CEPAC:s Leiloados 309.471
CEPACs Colocagdes Privadas 117.452
SubTotal 426.923
CEPACs convertidos (319.472)
CEPACs em circulagdo 107.451

Quadro 32 — Resumo de CEPAC convertido e em circulagéo até 08/04/2009. EMURB

Consumo de Area Adicional de Construcao

O controle de Estoque Consumido de Area Adicional de Construgio da Operacdo Urbana

Consorciada Faria Lima, distribuido por setor, até 08 de abril de 2009 esta apresentado no

Quadro 33.
Setores Estogue Maximo (m?) Estoque Consumido (m?)
Residencial | N&o residencid Residencid N&o Residencid
Hélio Pellegrinag | 292.445,00 182.505,00 67.611,11 (23,12%) 35.389,67 (19,39%)
FariaLima 288.190,00 73.715,00 13.527,27 (4,69%) 66.895,15 (90,75%)
Pinheiros 286.695,00 96.600,00 22.769,70 (7,94%) 16.249,71 (16,82%)
Olimpiadas 190.440,00 95.565,00 2.079,10 (1,09%) 95.563,13 (100,00%)
Totalizacdo 1.506.155,00 320.084,84

Quadro 33 - Areas utilizadas por (m?) por setor até 08/04/2009. Relatério EMURB



A distribuicdo de Estoque de Area Adicional de Construcéio consumido da Operagao

185

Urbana Consorciada Faria Lima por setor, até 08 de abril de 2009, inclusive quantidade

em andlise, é apresentado no Quadro 34.

Estoque em Andlise (m?) | Estoque Disponivel (m?)
Setores . . N&o . . N&o

Residencial Residencial Residencial Residencial
Hélio Pellegrinc | 33.871,67 15.879,71 224.833,89 | 147.115,33
FariaLima 0,00 7.714,50 274.662,73 6.819,85
Pinheiros 0,00 4.456,09 263.925,30 | 80.350,29
Olimpiadas 0,00 0,00 188.360,90 1,87
Totalizagéo 61.921,97

Quadro 34 - Porcentagem consumida de CEPAC até 08/04/2009. Fonte: Relatério EMURB

A disponibilidade de Estoque de Area Adicional de Construg&o na Operagio Urbana

Consorciada Faria Lima, em 08 de abril de 2009, é apresentada no Quadro 35

Estoque de Area Adicional de Construcéo (m?) para Efeito de Oferta de CEPACs
Limite de Estoque 1.310.000,00

Estoque Consumido - Lei 11.732/95 226.260,48

Estoque Consumido — Lei 13.769/04 320.084,84

Estogue Geral Disponivel 763.654,68

Quadro 35 - Disponibilidade de Estoque de Area para ofertade CEPAC em 08/04/2009. EMURB

A arrecadacdo extratributaria

A arrecadacdo extra tributaria proveniente da Operacdo Urbana Faria Lima desde seu

inicio até 31 de marco de 2009, compreendendo recebimento de contrapartidas até 2004

e, posteriormente os | eil6es de CEPACs, é apresentada no Quadro 36.

Arrecadacdo Extra-Tributaria (R$)

Recebimentos de contrapartidas Até 30/06/2004 311.958.986,72
12 Distribuicéo CEPAC 20/07/04 a 31/05/06 59.213.000,00
22 Distribuicéio CEPAC 01/01/2008 a 31/03/2008 413.662.358,60
32 Distribuicéio CEPAC 01/04/2008 a 31/03/2009 96.108.515,00
Colocagdes Privadas 2008-09 49.844.261,73
TOTAL R$ 935.098.922,32

Quadro 36 Arrecadacéo extra tributaria até 31/03/2009. Fonte: EMURB.
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A utilizagdo dos recursos provenientes da Operacdo Urbana Faria Lima até 31 de marco

de 2009 é apresentada no Quadro 37

UTILIZACAO DOSRECURSOS (R9)
Outorga Onerosa 360.762.848,45
CEPAC - Lellac 433.364.464,18
CEPAC - Colocagdo Privada 140.971.609,42
Rendimento Aplicago Financeira 54.788.161,59
TOTAL ARRECADADO 989.887.083,64
Desapropriacoes 121.519.882,32
HIS — Repasse a COHAB - SEHAB 51.854.531,04
Servigos e Obras 503.402.859,55
Outras Despesas 52.105.701,53
TOTAL APLICADO 728.882.974,44
SALDO 261.004.109,20

Quadro 37. Utilizagdo dos recursos da Operacdo Urbana Faria Lima até 31 03 2009 EMURB

Na Operacdo Urbana Faria Lima é possivel a comparacdo entre varias alternativas para a
obtencdo do potencial adicional de construcdo. Iniciamente, para a Area Diretamente
Beneficiada o estabelecimento de um referencial de valor pela CNLU da SEMPLA,
atualizado periodicamente, e para a Area Indiretamente Beneficiada a contrapartida
determinada por laudo técnico, caso a caso. A partir de 2004 a aternativa de leildo de
Certificados adicionais de construcdo CEPACs. Os dados apresentados evidenciam a

eficacia possibilitada pelos | eil es feitos pelo BOVESPA.

Os recursos provenientes do Ultimo leil&o estdo sendo aplicados, principalmente, na
recuperacdo do Largo da Batata. Os proximos leildes terdo seus recursos empenhados na

realizacéo de:

i) Ordenamento do territorio, articulado com os condicionantes ambientais, objetivando
o desenvolvimento sustentével, voltado ao cumprimento dos compromissos assumidos

guando da obtencédo da licenca ambiental.
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ii) Construcdo do boulevard da av. Pres. Juscelino Kubitshek, do tunel Janio Quadros
ao tunel Tribunal de Justica, com as respectivas passagens de nivel na avenida

Brigadeiro Faria Lima.

Conclusdo

As contrapartidas recebidas anteriormente a Revisdo da Operacdo Urbana de 2004
apresentaram valor superior a trezentos milhdes de reais. Com a introducdo dos leildes de
CEPACs a partir de dezembro de 2004, decorreu um tempo até os investidores aderissem
significativamente ao novo sistema, arrecadando até maio de 2006 treze milhdes de reais
por leilGes e cinquenta e seis milhdes de reais com colocagdes privadas. A retomada dos
leilGes a partir de setembro de 2007 apresentou resultados melhores, com a arrecadacéo
de noventa milhdes de reais em uma colocacdo privada e mais de trezentos e vinte e trés
milhGes de reais em apenas dois l€ildes'™, com o valor do CEPAC sendo arrematado
inicialmente por R$ 1.240,01 e no fina por R$ 1.538,01. Em outubro de 2008 houve uma
colocagéo privada de mais de quatro milhdes de reais e em dois lelldes do primeiro
trimestre de 2008 a arrecadacéo de mais noventa e seis milhdes de reais, com o valor do
CEPAC sendo arrematado por R$ 1.715,00. Portanto, a arrecadacdo extra tributério da
Operagdo Urbana Faria Lima da ordem de R$ 935 milhGes até abril de 2009, tem se
mostrado  satisfatéria para o atendimento das necessidades da regido. Porém, a
Municipalidade deve participar da vaorizacdo imobilidria possibilitada pela
flexibilizac&o no uso e ocupacdo do solo, o que ndo tem ocorrido de forma significativa

na Operacdo Urbana Faria Lima.

170 | eilBes de 17/10/2007 e 12/03/2008.
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5. 2. OPERACAO URBANA AGUA BRANCA

5.2.1. INTRODUCAO

A érea da Operacio Agua Branca, Lei n° 11.774/95, com &rea de trés milhdes de metros
quadrados localiza-se entre as pontes da Casa Verde e Freguesia do O, tendo como limite
sul a rua Turiasst e limite norte a avenida Presidente Castelo Branco, margina do rio
Tieté. Tratase de extensdo oeste do centro expandido da cidade, caracterizada por
grandes plantas industriais e glebas ndo urbanizadas. A regido vinha perdendo a dinamica
econémica e populacdo, com muitos domicilios vazios ou ocupados por corticos, sem
apresentar nenhuma atividade imobiliéria expressiva. A retificagdo do rio Tieté originou
areas de dominio municipal, grande parte permanecendo sub-utiizadas e algumas sendo

objeto de cessdo aterceiros.

A Operacdo Urbana Agua Branca'™ é analisada quanto as potencialidades de suas
subregides, as diretrizes de uso e ocupacdo do solo, a estratégia operaciona para sua
implantagdo e a participagdo da iniciativa privada, nas correspondentes intervengoes
ubanisticas. A Operaco Urbana aprovou Area Adicional de Construgo correspondente a
uma receita superior a cinquenta milhdes de reais. Originalmente, apenas 25% da Area
Adicional de Construcéo era destinada para uso residencial. O mercado imobiliario tem
revelado que mais de 60% das solicitacdes tem sido para habitagdo. Caso todos pedidos

em andlise fossem aprovados, o estoque parafins residenciais jateria se esgotado.

"1 Operacdo Urbana Agua Branca aprovada em 1995 - as referéncias ao Zoneamento estdo na

nomenclatura vigente antes da implantacdo do Plano Diretor Estratégico de 2002.
19 Oferta de transporte de massa pela linha L este/Oeste do Metr6 e pela Companhia Paulista de Trens
Metropolitanos — CPTM.



189

A Operagdo Urbana Agua Branca, para agilizar suas condigdes de viabilizacdo, devera ter
a sua legidacdo revista, com a introducdo do Certificado potencial adicional de
construcéo CEPAC a ser leiloado pelo BOVESPA, e seu perimetro compartimentalizado
em setores com O correspondente estoque de potencial adicional de construcéo

disponivel, estabelecendo os fatores de conversdo do titulo para cada setor.

5.2.2 CONCEITUACAO

A Operagio Agua Branca estabel ece diretrizes para acelerar o desenvolvimento urbano a
partir do Memorial da América Latina e do Terminal da Barra Funda, induzindo o
aproveitamento da disponibilidade de terrenos vagos ou sub-utilizados, correspondentes
a 23% de area da antiga vérzea do rio Tieté na orla da ferrovia, regido beneficiada pela
oferta de transporte de massa'’® ligando o Centro da cidade & afluente regido sudoeste.

(SAO PAULO, 1995).

Os principais objetivos da Operacio Urbana Agua Branca s3o:

a) com o estabelecimento de novos padrdes de uso e ocupagao do solo, promover o
desenvolvimento e a reestruturacéo da area visando oferta de empregos no setor
terciario, o controle no uso industrial e o incremento na disponibilizacdo de
moradias,

b) induzir a ocupacdo racional dos grandes vazios urbanos da regido, através de

reparcelamento do solo;
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c) elaborar diagnéstico do sistema de drenagem, como os problemas cronicos de
inundacdo navérzeado Tieté;

d) promover aotimizacdo no uso do sistema de transporte coletivo disponivel;

€) ampliar o sistema viério, compatibilizando os indices de mobilidade individual e
coletiva com o indice de empregos da regi&o;

f) garantir a populacdo padrbes ambientais e paisagisticos adequados com a criacéo
de espacos publicos, implantacdo de equipamentos col etivos e areas verdes,

g) implantar habitagOes de interesse socidl;

h) desenvolver os mecanismos juridicos e institucionais necessarios para viabilizar a
captagdo junto ao setor privado dos recursos financeiros necessarios ao
cumprimento do plano de obras,

i) garantir a participacdo da populacdo moradora, proprietérios e usuérios da regiao
no processo de formulagdo, discussdo, aprovacdo e implantacdo da Operagédo
Urbana;

J) incentivar a utilizagdo dos equipamentos culturais e de lazer existentes,

k) incentivar por meio do mecanismo de transferéncia de potencial construtivo a
recuperacdo e manutencdo de edificios protegidos pelo patriménio histérico

tombados ou enquadrados na categoria Z8-200 (atual ZEPEC).

Em se tratando de uma regido com uso e ocupacdo do solo caracterizado pela
heterogeneidade, o método de trabalho para a anédlise da Operagdo Urbana Agua Branca
deve ser aplicado de forma minuciosa, conforme Fotos 52 e 53, compreendendo faixas

paralelas com a seguinte discriminacdo, de Norte para Sul:



b)

d)

€)
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Setor A do rio Tieté a avenida Marques de S8o Vicente e da avenida Abrado
Ribeiro & avenida Comendador Martinelli;

Setor B da avenida Marqués de Sdo Vicente ao antigo leito ferroviério e da
avenida Abrado Ribeiro a avenida Santa Maring;

Setor C do antigo leito ferrovi&rio a avenida Francisco Matarazzo e da avenida
Pacaembl a avenida Santa Maring;

Setor D em dois trigngulos, um aleste do Parque Fernando Costa e outro entre a
avenida Francisco Matarazzo e arua Turiagy;

Setor E Perdizes.

Belog &

1. Aves Ponm Crsunel

2. firea Aw. Pres. Castelo Branco /
Sy Wl 8. Wieiiie

5. Apes CET

4. Area Av. Comen davor Marinsdt

Heter B

5. Avea Touind ¢ Fila doe
Frrovidnos

fi. Arew et Prompaia

7. Ares Telefoniza

E. Arma A 3w Dlamna

Beior G
9. firma Termine] { Wemoral B. Fuoda

Perdizes 10, Aren Materammn f Poapiis

Selores D e B .
11, Area Py, Anibirtica F Ama Py
Femesndn Costad Aren Perdizes

Foto 52.Perimetro da Operaco Urbana Agua Branca. Fonte: EMURB
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P:’ o

. v e
Foto 53 - Sistema Vi&rio da Operacdo Urbana Agua Branca. Fonte:

Google, 2009

O Setor A € constituido de quatro areas distintas, a saber:

i) Area Forum Criminal Ministro Mario Guimaraes definida como Z8 (atual ZM3a), com
grande potencial para uso institucional e de servicos devido a proximidade do Férum
Criminal e ao baixo indice de aproveitamento, com 57% da &rea com a disponibilidade de
terrenos vagos de propriedade publica e privada, sendo seis lotes com 121.720 n .

i) Area av. Presidente Castelo Branco, Zona Z2 (atual ZM3a) apresentando
predominancia de uso industrial, constituida por iméveis passiveis de reciclagem como
galpbes de transportadoras e depdsitos, com apenas 6% de terrenos vagos, totalizando
56.284n7, devendo ser mantida como uso industrial, com controle ambiental,

estimulando a reciclagem das edificages.
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i) Area Companhia de Engenharia de Tré&fego - CET*"® congelada devido &s disposices
da legislagdo de uso e ocupagdo do solo como zona Z8 (atual ZM3a). Deve ser
estimulada a sua permanéncia como uso institucional, com baixo indice de ocupacao,
afim de garantir a permeabilidade do solo e ser incentivado o parcelamento das éreas
remanescentes do leito desativado daferrovia

iv) Area av. Comendador Martinelli'”®, definida como Z6 (atual ZM3a), apresenta
124.499 nt de terrenos vagos em 33% da &rea, a presenca de indstrias em 14% da érea,
de atividades comerciais e de prestacdo de servicos diversificados em 34% da area.
Nessa area deve ser consolidada a ocupacéo industrial e de atividades tercidrias ligadas a

producéo.

O Setor B é formado por cinco areas a saber:

i) Areado Terminal da Barra Funda e Vila dos Ferroviérios'” definida como zonas Z3
(atual ZM3a) e Z4 (atual ZM3b), constituiu-se no vetor principal de renovagdo com a
transformacdo de antigas unidades industriais em centros de negdcios, possibilitado pela
excepcional acessibilidade ao transporte de massa.

i) Area Gleba Pompéia *"® congelada por disposicBes de zoneamento como Z8 (atual
ZM3a), apresenta parcelamento irregular a ser reformulado, ruas parcialmente abertas e
lotes alienados. As excelentes condicdes de acessibilidade decorrentes da implantagdo da
futura estagdo Agua Branca do Metrd tém estimulado as atividades tercidrias em

substituicdo as atividades industriais.

173 Arealimitada pelas avenidas: Pres. Castelo Branco, Agua Preta, Gustav W. Borghoff e Prof. José Neto
Lorenzon,

174 Arealimitada por: avenida Embaixador Macedo Soares, avenida José Neto Lorenzon, avenida Gustav
W. Borghoff, avenida Santa Marina e avenida Comendador Martinelli.

75 Sub &rea Terminal e Vila dos Ferroviérios limitada por avenida Marques de Sdo Vicente, avenida Dr
Abrado de Moraes, ruada Varzea e avenida Antartica,

176 Arealimitada por: avenida Pres. Castelo Branco, Avenida Agua Preta, avenida Gustav W. Borghoff e
avenida Prof. José Neto Lorenzon,
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iii) Area Telefénica situada em gleba de 250.000 m2 , zona Z8 (atual ZM3a), onde esta
sendo desenvolvido pela Tecnisa projeto de habitacdo para classe média.

iv) Area av. Santa Marina'’’ definida como Z6 (atual ZM3a), com 64% de uso industrial.
N&o apresenta terrenos disponiveis, devendo ser estimulada a diminuicdo na taxa de

ocupagado para garantir maior permeabilidade do solo.

O Setor C é formado por duas areas.

i) Areado Terminal da Barra Funda e Memorial da América Latina *"® definida como Z3
(atual ZM3Db). Area ocupada por habitacdes unifamiliares de padrdo médio, sendo 34% da
area com predominancia de uso industrial em lento processo de renovagéo. E proposta a
criacdo de mecanismos de estimulo para as atividades terci&ias e habitacOes
verticalizadas.

ii) Area Matarazzo""® definida como Z2 (atual ZM3a) que sediava na primeira metade do
seculo XX diversas unidades das Industrias Reunidas Francisco Matarazzo.
Hoje esta sendo construido projeto de grande impacto - o Centro Empresarial Agua

Branca, com vérios edificios concluidos.

O Setor D é formado por duas areas a saber:

i) Area Parque Antértica, Z-2 (atual ZM3a) onde além da Sociedade Esportiva Palmeiras,

também se localiza o Shopping Bourbon.

77 Arealimitada pelas avenidas. Embaixador Macedo Soares, José Neto Lorenzon, Gustav W. Borghoff,
Santa Marina e Comendador Martinelli.

178 Sub &rea Terminal e Memorial da América Latina limitada por: avenida Dr. Abrado de Moraes, avenida
Francisco Matarazzo, avenida Antartica e ferrovia.

179 Arealimitada por: avenida Francisco Matarazzo, avenida Antartica, avenida Gustav W. Borghoff, rua
Carlos Vicari e rua Turuassu.
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ii) Area Parque Fernando Costa, local de maior concentracdo de éreas verdes na regizo,

onde se localizam Escola Senai, Compre Bem e 0 Sonda Supermercado.

O Setor E é constituido pela Area Perdizes™® definido como Z2 (atual ZM2) e Z3 (atual
ZM34q). Caracteriza-se pelo bom padréo de conservagcdo, com tendéncia crescente de
transformacdo para uso em servicos. Apresentase, também, como &area para a
implantacdo de empreendimentos habitacionais de padréo médio e ato devido a
localizacdo de comércio, proximidade de polo de servicos e disponibilidade de
equipamentos coletivos voltados a cultura e lazer, como SESC Pompéia e Memoria da

América Latina

Conclui-se que na Operacdo Urbana Agua Branca é importante a manutencio do
equilibrio entre as bases da parceria publico privada, em beneficio da receptividade do

potencial adicional de construcédo pelo mercado imobiliario,.

5.2.3. DIRETRIZES DE USO E OCUPACAO DO SOLO

A Operagdo Urbana Agua Branca oferece mecanismos de incentivos como a outorga por
meio de contrapartida, excecdo a legislacdo vigente, para a redizacdo de

181
a8

empreendimentos e a recuperacdo de imoveis na area de sua abrangéncia ™, através de:

i) Modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e coupacao do solo

e subsolo, bem como modificagdo das normas edilicias;

180 Area limitada por: avenidas Francisco Matarazzo, Antértica e Gustav W. Borghoff, ruas Carlos Vicari e
Turuassu.
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ii) Cessdo onerosa do espaco publico aéreo ou subterraneo, resguardado o interesse
publico;

iif) Regularizagdo de construgdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo
com legislagdo vigente, concluidas até a data da publicacdo da Lei da Operacéo
Urbang;

iv) Permisséo de realizagcdo por entes privados de obras e servicos de melhoria e
conservacdo de &reas publicas, sem qualquer 6nus para a Prefeitura, mas sob sua

orientacéo.

A contrapartida podera ser'®:

i) Financeira, integrada ao Fundo Especial da Operacdo Urbana;
i) Em bensiméveis dentro de perimetro da Operagdo Urbana Agua Branca;

iii) Em obras publicas vincul adas aos objetivos da Operagio Urbana Agua Branca.

A contrapartida financeira minima sera cal culada pela seguinte férmula:

Cfmin = 0,6 x (vt2 —vtl) x At Onde:
vtl = valor original de mercado do metro quadrado de terreno;
vt2 = valor do metro quadrado do terreno apds a concessdo do beneficio;

At = &rea do terreno objeto da proposta.

O objetivo basico de uso e ocupacio do solo definida pela Operagio Urbana Agua Branca

€ aintensificacdo das atividades tercidrias, por meio da extensdo do centro da Metropole
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em direcdo a0 centro da Lapa, com o adensamento de um polo de servicos.
Este processo previa potencial adicional de construgdo residencia de 300.000 m2 e
comercia de 900.000 m2. O mercado imobiliério revela que a regido dispde de um perfil
mais voltado para uso residencial, o que deve implicar em reformulacdo na caracterizacéo
do estoque de potencial construtivo. Houve em 2004 concurso publico realizado pela
Prefeitura que objetivava 0 aproveitamento de area de um milh&o de metros quadrados
para habitacbes verticalizadas. O projeto denominado Bairro Novo nédo foi viabilizado
devido a dificuldades fundiérias nas areas Pompéia, CET e Telefénica. As grandes éreas
vazias e sub-utilizadas inseridas em zona de uso especial Z8 (atual ZM3a) tém sofrido
pesadas restri¢des quanto aos usos permitidos e aos indices de ocupacdo. A manutencao
de tais restrigdes tem se constituido em anacronismo frente a disponibilidade de infra
estrutura local e ao valor potencial do solo na regido, requerendo o0 seu reparcelamento e
arruamento . Esta caracteristica € aplicada em area de propriedade municipal com 73.700
m? localizada na Area Forum Criminal, em aproximadamente 245.000 nv de propriedade

privada e 235.000 m? de propriedade do governo federal na Area Pompéia.

Quanto a0 uso habitacional, novos incentivos devem implementar empreendimentos
imobilidrios voltados para 0 mercado de classe média e alta na Area Perdizes e a
relocagdo da populacio favelada para a Area da avenida Comendador Martinelli, com a
construcdo de unidades habitacionais de interesse social pela Secretaria Municipal de
Habitaco - SEHAB. A Area CET deve ser mantida como reserva institucional da regizo,
em funcdo do interesse de diversos setores da Prefeitura em seu aproveitamento. A
outorga onerosa do direito de construir tem como limite maximo de quatro vezes a &rea

dos lotes para aregido. Antes do Plano Diretor Estratégico 2002 havia a possibilidade de
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limite maximo seis™®® nas &eas do Terminal da Barra Funda e Vila dos Ferrovidrios,

zonas Z3 e Z4 (atual ZM3b).

A contrapartida da flexibilizagdo do zoneamento permitida pela Operagcdo Urbana pode
ser paga em dinheiro, obras ou iméveis, como ja expresso. Os recursos financeiros sao
depositados em fundo especifico administrado pela Prefeitura, cujo aplicacéo € decidida
por um Conselho Gestor. A andlise urbanistica e de contrapartidas é feita, caso a caso.

por um Grupo Intersecretarial da Prefeitura.

5.2.4. ESTRATEGIA OPERACIONAL

As intervencdes de curto prazo sdo possibilitadas pelas peculiaridades da regido, como o
indice de ocupacdo dos lotes muito inferior aos limites legais vigentes, a disponibilidade
de bens municipais vagos ou sub-utilizados, passiveis de reciclagem, e a reduzida

quantidade de proprietérios'®*.

A implantago da Operacdio Urbana Agua Branca estrategicamente divide-se em duas
areas, cada uma com filosofia de intervencéo compativel com o potencial imobiliario e o

nivel de consolidacdo de sua ocupacdo. Estas sdo:

i) Areas Sudeste (Forum Criminal, Memorial da América Latina, Vila dos
Ferroviarios, Gleba Pompéia, CET, Matarazzo e Perdizes), passiveis de
valorizacdo a curto prazo pela disponibilidade de terrenos vagos e sub utilizados,

ideais para atender a crescente renovacdo do mercado imobiliario, com

183 A dequacso ao Plano Diretor 2002.
184 A reduzida quantidade de proprietérios facilita as negociages naimplementacdo de mecanismos de
urbanizacdo consorciada.
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possibilidades concretas de transformacGes urbanisticas por meio de
reparcelamento do solo e da implantacdo de sistema vi&io proveniente da
agregacdo de recursos financeiros da iniciativa privada com a venda de potencial

construtivo;

i) Areas de Noroeste (avenidas Presidente Castelo Branco, Comendador Martinelli e
Santa Marind) que, por cumprirem importante funcdo quanto a oferta de

empregos, dispensam intervencdo que possa comprometer tal caracteristica.

As condicdes de ocupagao e adensamento da regido tém sido limitadas pelainsuficiéncia

da estrutura de drenagem e do sistema viério, como analisado a seguir.

O sistema de macro drenagem da regiéo encontra-se saturado, tornando-se imperativa a
sua revisio e complementagso. Compreende cinco conjuntos de galerias, o corrego Agua
Branca e Agua Preta, as dreas de contribuicio da avenida Antértica, da rua Quirino dos
Santos e da avenida Pacaembu. O atendimento do indice de permeabilidade compativel
com o exigido pela legislacdo vigente se dard com a criagdo de pequenos parques ao
longo dos corregos Agua Preta e Agua Branca e a adequacio parcial dos passeios

publicos das sub &reas com area verde.

Para incrementar este processo, nos empreendimentos privados deve ser estabelecido o
minimo de 30% da &rea do lote como permeavel, preferencialmente junto a testada,
como recurso de composicao paisagistica das areas publicas, com reducdo no impacto

causado pelo adensamento sobre o sistema de macro drenagem.
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Quanto ao sistema viario, deve ser dada énfase as ligagcbes com os principais corredores
de circulag&o na regido, bem como a integragdo com a transposicao do leito da ferrovia
junto a futura estagiio Agua Branca do Metrd, na extensdo da avenida Santa Marina e o
mel horamento no acesso para a estagio Agua Branca da antiga Rede Ferroviéria Federal -

RFFSA.

Com relacdo as edificacOes, na sub érea da Vila dos Ferroviérios foram construidos. o
conjunto Cores da Barra com quatro edificios residenciais de alto padréo de 25 andares, 0
Millennium Business Center, composto em duas torres de escritérios de 18 andares, entre
outros menores. Na sub &rea Matarazzo estédo concluidas algumas torres do Centro
Empresarial Agua Branca, complexo de ato padrdo e tecnologia de Ultima geragdo, com
0 Museu de Arte Contemporanea - MAC e 0 espaco cultural instalado na antiga casa de
caderas das fébricas. A continuidade deste Centro Empresarial avanca na direcdo do
viaduto Pompéia, vizinho ao viaduto Antértica. O Centro Empresarial Agua Branca, com
previsio de demanda de quatro mil viagens na hora de pico, apresenta como
contrapartida a abertura da avenida Auro Soares de Moura Andrade, ligando o Terminal
da Barra Funda a avenida Santa Marina, possibilitando a transformacéo da avenida
Francisco Matarazzo em um boulevard. A obra, parcialmente executada, ameniza o
impacto no sistema viério, representado por uma populacdo flutuante estimada em trinta e
cinco mil pessoas. No terreno de 250.000 m2, originalmente da Companhia Telefonica,

esta sendo desenvolvido pela Tecnisa amplo projeto residencial para a classe média.

Concluindo, pode-se afirmar que a Agua Branca, Barra Funda e os demais bairros que
acompanham os trilhos da antiga Santos-Jundiai, com inimeros galpdes, armazéns e

ramais desativados ao longo da ferrovia, devem acolher modernos niicleos comerciais,
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residenciais, de lazer e de servigos, estabelecendo relacdo sinérgica com os excelentes

equi pamentos urbanos existentes na regizo'®.

5.2.5. INTERVENCAO URBANISTICA

A Operacio Urbana Agua Branca aprovou 22 projetos, sendo 10 comerciais e o restante
residenciais. Estes Ultimos constituem 2.971 unidades habitacionais localizadas nas
Perdizes, 600 na Agua Branca e 1.568 na Barra Funda. Dentre os empreendimentos
comerciais beneficiados pela Operacéo Urbana pode-se indicar como principais. o Centro
Empresarial Agua Branca™® situado na sub-&rea Matarazzo e o Shopping Bourbon

localizado na sub-érea Parque Antértica.

O Centro Empresarial Agua Branca compreende treze terrenos com &rea total de
73.795,40 n? situados na &rea sul da ferrovia, com frente a avenida Francisco Matarazzo,
lado par, entre os viadutos Antértica e Pompeia em corredor do antigo uso Z8 (atual
ZM3a). Os beneficios condicionam-se a obrigacfes e garantias, com o empreendimento
repassando & Municipalidade a contrapartida de R$ 18.832.881,25'%", valor referente a 28
de novembro de 1996, correspondente a 60% do valor advindo do beneficio concedido.
O pagamento tem sido efetuado com a implantacdo de vias, areas verdes e outros

melhoramentos em logradouros publicos, segundo cronologia e recomendacBes da

185 Equipamentos urbanos existentes na regido: o Parque da Agua Branca, os shoppings West Plaza e
Shopping Bourbon, o Sesc Pompéia, 0 Memoria da AméricaLatina, o Termina da Barra Funda, o Museu
de Arte Contemporanea— MAC, o Tribunal Regional do Trabaho, as universidades Paulista - UNIP,
Bandeirante - UNIBAN e Nove de Julho, a Reitoria e o Ingtituto de Artes da Universidade Estadual Paulista
-UNESP.

124 | e no. 11.774/95, artigos 6°, 9° e 10°.

188 Centro Empresarial Agua Branca - Diretrizes em edital da EMURB. Aprovacdo por Relatério Técnico
do Grupo de Trabalho Intersecretariadl em 18 setembro 1995. Decisdo da Comissdo Normativa de
Legidacdo Urbana— CNLU em 28 novembro 1996.

134 vdor equivalente a 21 287 307,84 UFIR.
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Secretaria Municipa de Transportes — SMT e Companhia de Engenharia de Tréfego —

CET, com definicéo e especificacbes da EMURB.

Considera-se que o empreendimento Centro Empresarial Agua Branca, ao intervir em
mais de uma dezena de lotes, apresenta a amplitude de um projeto urbano estruturador,

resultado signficativo para uma Operacdo Urbana.

Para a edificacdo do Centro Empresarial Agua Branca (Foto 54) foram utilizados os

seguintes instrumentos:

i) Le de Zoneamento parazonaZ 2 (atual ZM3a)
Area Computével 73.795 m? AreaN&o Computéavel 35.791 nv
ii) Operagdo Agua Branca, conforme deliberacio da CNLU:

Area Computéavel 295.181 n? Area Ndo Computével 143.168 m?

A Operacdo Urbana Agua Branca permite que seja realizada a construcgo de 221.386 nt
de &ea computavel a maior, com relacdo ao basico do zoneamento, mediante o
pagamento de contrapartida em obras de infra-estrutura como a avenida Auro Soares de
Moura Andrade'®. Desta forma, viabiliza-se o empreendimento imobilidrio, atualmente
com oito torres em edificagdo, induzindo a ocupagdo urbana no local onde se
encontravam desativadas e abandonadas unidades das Industrias Reunidas Francisco

Matarazzo - IRFM .

188 \valor de R$ 22.651.824,00 (outubro de 2000), o que corresponde a R$ 102,32 por m? de &rea
computavel .

189 SAVELLI, A.M., Subsidio paraimplementacéo de parceria p[blico privada— Operages Urbanas em
S&o Paulo, Poli/ USP, Sdo Paulo, 2003.
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A contrapartida paga em obras pelo Centro Empresarial Agua Branca compreende:

i) a construcdo da avenida Auro Soares de Moura Andrade até a avenida Santa
Marina e melhorias ao longo da avenida Francisco Matarazzo;

ii) a construcdo de passagem subterranea de interligacdo com a avenida Santa
Maring;

iii) aligagdo entre a avenida Francisco Matarazzo e arua Tagipuru;

iv) arestauragéo da“ Casa das Caldeiras’ (SILVA, H.M.B., 2005: 60).
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O Shopping Bourbon™ situado na esquina da rua Turiassti com avenida Pompéia, onde
anteriormente se localizava o Shopping Matarazzo, com 184.000 m2 de area construida,

2,43 vezes 0 permitido pelo zoneamento, investimento de R$ 180 milhbes, com

1% BRISOLLA, F., Bourbon Shopping Pompéia situado na esquina da rua Turiass(i com avenida Pompéia

com 184.000 m2. de area construida, 210 lojas, 3.000 vagas de estacionamento, hipermercado, 10 salas de
cinema e infra-estrutura, Veja Sao Paulo, marco 2008.
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pagamento como contrapartida de seis milhdes de reais em 2003, como na instalagéo de

um piscindo com 400.000 litros de capacidade para retencdo de aguas pluviais.

A EMURB elabora plano urbanistico com o Conselho do Fundo Especial da Operacéo

Urbana Agua Branca para aplicar o montante de R$ 50.259 mi

1'% provenientes das

contrapartidas pagas pelos 22 empreendimentos instalados entre 2003 e 2008, com

projetos de intervencdes de mel horias como:

Vi)

condicbes de acesso a estagdo Agua Branca da CPTM e ao Termina Barra
Funda do Metro;

construcdo de praca linear entre o parque Fernando Costa e a estacdo Barra
Funda;

construcéo da Praca Memorial da América Latina;

alargamento e reformulacdo paisagistica da avenida Auro Soares de Moura
Andrade e sua ligagdo com a avenida Francisco Matarazzo na altura da rua Padre
Antonio Tomaz e avenida Germaine Bouchard;

alargamento e reformulacéo paisagistica da rua Tagipurii com reconfiguracéo da
confluéncia com avenida Dr Adolfo Pinto e rua Fuad Naufel;

alargamento da rua Pedro Machado no acesso ao viaduto Antértica;

vii) criacdo de desvios laterais e retorno sob o viaduto Pompéia;

viii) alargamento das calgadas e reformulacdo paisagistica das ruas Carlos Vicari e

Joaquim Ferreira e da avenida Santa Marina, proximas a via férrea da CPTM.

191 ZANCHETTA, Diego, Pompeia terd piscindo e obra viéria. OESP. Cidades. C5. S&o Paulo, 1 abril 2009.
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5.2.6. AREA ADICIONAL DE CONSTRUCAO

O Controle de Estoques de Area Adicional de Construcéo da Operacdo Urbana Agua

Branca em 08 de abril de 2009 esté apresentado no Quadro 38.

Controle de Estoques de Area Adicional de ConstrucioO
Estoque Consumido (m?) | Propostas em Andlise (m?) Porcentagem consumida
Setores . . N&o . . N&o . . N&o
Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial
Setor A 40.746,98 16.915,73 9.019,02 5.024,02 13,58% 1,88%
Setor B 0,00 3.662,04| 220.000,00 9.599,44 0,00% 0,41%
Setor C 42.057,46 59.363,75| 17.441,02 88.231,06 14,02% 6,60%
Setor D 5.639,79 58.483,44 0,00 0,00 1,88% 6,50%
Setor E 19.179,86 0,00 0,00 0,00 6,39% 0,00%
107.624,09 138.424,96 | 246.460,04 102.854,52
246.049,05 349.314,56

Quadro 38 - Controle de Estoques de Area Adicional de Construcdo OperacgoUrbanaAguaBranca.
EMURB

O saldo de estoque de Area Adicional de Construcgo residencial e néo residencial de 08
de abril de 2009 esta apresentado no Quadro 39, revelando que a regido dispde de um
perfil mais voltado para uso residencial. Os pedidos para ndo residencial correspondem a
menos gque 30% do estoque de potencial construtivo, enquanto as solicitagbes para

residencial ultrapassam o estoque em 20%.

E possivel afirmar que o estoque adicional de construgdo determinado pela Lei nas
alternativas residencial e ndo residencial, deve ser compativel com sua receptividade pelo

mercado, 0 que ndo tem ocorrido na Operagdo Urbana Agua Branca.

Resumo de Estoque de Area Adicional de Construcio (m2)

Residencial N&o Residencial
Limite de Estoque 300.000,00 900.000,00
Consumido 107.624,09 138.424,96
Saldo 192.375,91 761.575,04
Em Andlise 246.460,04 102.854,52

Quadro 39 - Saldo de Estoques de Area Adicional de Construcso OperacioUrbanaAguaBranca. EMURB
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O relatdrio de estoques de Area Adicional de Construgo residencial e n&o residencial por

setores em 31 de outubro de 2007 esta apresentado no Quadro 40:

Estoque Consumido de Area Adicional de Construcéo (m2)

SETORES Residencial N&o Residencial
Setor A 40.747,00 16.915,70
Selor B 0,00 3.662.00
Setor C 42.057,50 50.363,30
Setor D 5.639.80 54.470,10
Setor E 15.410.90 0,00
SUB-TOTAL 103.864.10 134.411.60

Quadro 40 - Controle de Estoques de Area Adicional de Construco por Setores. Fonte: EMURB

A Operagdo Urbana Agua Branca, para agilizar suas condicdes de viabilizagdo, deve ter a

legisagdo revista, com a introdugdo do leildo de Certificado potencial adicional de

construcéo CEPAC e ter seu perimetro compartimentalizado, com o estoque de potencial

adicional de construcdo disponivel dividido por setor, com os correspondentes fatores de

conversao em titul os.

A Operac3o Urbana Agua Branca até 31 de margo de 2009 arrecadou R$ 51.029.955,00

em outorga onerosa, a qual se soma R$ 10.503.697,00 em receita financeira, tendo

aplicado R$ 9.175.517,00, principalmente em transferéncias de conta vinculada para

habitacOes de interesse social, segundo relatério da EMURB de abril 2009.
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5.3. OPERACAO URBANA CENTRO

5.3.1. APRESENTACAO

O Centro funciona como a principal concentragéo das funcdes e facilidades que levam as
pessoas a se aglomerar em cidades, materializando arquitetbnicamente sua histéria.
As qualidades do Centro devem ser preservadas, estimuladas ou resgatadas para o
cidadéo e seus agentes econdmicos, tais como: as instituicbes da Justica, as funcbes
econdmicas e financeiras, a sede de departamentos governamentais, o0 centro

multicultural.

Foto 55.Perimetro da Operacao Urbana Centro
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A Operagdo Urbana Centro, Lel n® 12.349, de 6 de junho de 1997, apresenta seus
objetivos especificos, diretrizes urbanisticas e as possiveis concessdes de excessdo a Lei
de uso e ocupacdo do solo. Abrange 662,90 hectares englobando os chamados Centro
Velho e Centro Novo e os bairros do Glicério, Bras, Bexiga, Vila Buarque e Santa
Ifigénia, conforme Foto 55'%%. Até julho de 2007, de cento e trés solicitagdes, houve
apenas cinco aprovacdes de transferéncia de potencial construtivo de imével tombado e
oito aprovacOes de excessdo a Lel de uso e ocupacdo do solo para imdveis contidos no
perimetro da Operacdo Urbana Centro. Ela gerou até marco de 2009 receita de dezoito

milhdes de reais.

O empreendimento mais significativo da Operacdo Urbana Centro, em fase fina de
aprovacdo, é o edificio do Tribuna de Justica de Sdo Paulo, em terreno de 11.850 m2.
localizado na praca Jodo Mendes, onde sera construido edificio de 145.789 m2., com a

contrapartida de quinze milhdes de reais.

5.3.2. CONCEITUACAO

O Centro abriga 40% do sistema financeiro da cidade, a bolsa de valores, equipamentos
culturais de nivel internacional como: Teatro Municipal, Sala S&o Paulo, Teatro Abiril,
Sala S50 Pedro, Centro Cultural Banco do Brasil, Centro Cultural Correios. E 0 destino

de 22% de todas viagens realizadas no Grande Sdo Paulo, o que gera um fluxo diério de

192 A 4rea objeto da Operacdo Urbana Centro é delimitada pelo perimetro contido pelaintersecéo davia
férrea com a avenida Alcantara Machado, prossegue pelavia férrea até a praca Agente Cicero, avenida
Ragel Pestana, largo da Concordia, baixos do viaduto do Gasdmetro, via férrea até a estacdo da Luz, rua
Maug, praca Julio Prestes, avenida Duque de Caxias, largo do Arouche, rua Amaral Gurgel, rua da
Consolagdo, rua Caio Prado, viela da rua Avanhandava, avenida 9 de Julho até o viaduto do Café, avenida
Radial Leste-Oeste, rua Jodo Passalaqua, rua Professor Laerte Ramos de Carvalho, rua Conde de Séo
Joaquim, viaduto Jaceguai, avenida Radial Leste-Oeste, viaduto do Glicério, rua Antdnio de Sa, avenida do
Estado, rua da Figueira até a avenida Alcantara Machado, acrescida da &rea dos lotes lindeiros aos
logradouros que determinam esse perimetro.
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cerca de dois e meio milhdes de pessoas. Apesar da excelente infra-estrutura disponivel e
da permanente criacéo e oferta de empregos, a regido central da cidade tem apresentado
perfil em deterioracéo, com degradacdo do ambiente urbano, desvalorizacdo imobilidria e
esvaziamento residencial. Entre 1991 e 2000 o Centro perdeu um de cada cinco dos seus

antigos moradores.

O Centro ideal € o0 que consegue se manter em atividade vinte e quatro horas do dia,
como base de referéncia e identidade da metropole. E fundamental, a continua ocupag&o
de espaco fisico ocioso com a utilizacdo imediata dos imoveis centrais disponivels por
organismos de governo, entidades de ensino e habitagbes. Infelizmente, a pouca
atratividade relativa do espaco disponivel construido no Centro evidencia-se, pelos

aluguéis dos iméveis oferecidos para locagdo, quando comparado com outras regides

comerciais da cidade:
Centro R$ 15,00 por v
FariaLima R$ 65,00 por nv*

Luis Carlos Berrini  R$ 52,00 por m?

O menor valor do aluguel é explicado pela ocupacdo dos imdveis por atividades

comerciais e de servigos voltados aos estratos mais popul ares.

Os edificios do Centro no primeiro semestre de 2003 apresentavam o perfil de ocupacéo

do Quadro 41, evidenciando a inexpressiva participacdo do uso residencial:
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Ocupacao do Centra
Servigos 43,4 % Financeiro 13,3 %
Pdblico 11,2 % Comercial 3,5%
Industrial 36 % Outros 6,9 %
Espaco Vago 17,7 %

Quadro 41 - Perfil Ocupacédo no Centro. Jones Lang LaSalle apud Cushman,W.,2003.

A Operacdo Urbana Centro*®®

conta com programas de melhoria urbana, restauracéo de
imoveis tombados, recuperacdo e reciclagem de imoveis publicos, valorizacdo ambiental
e reordenagdo urbanistica da &area, criando incentivos e providéncias diversas.

Esta atuacdo compreende intervencdes do Poder Publico e da sociedade civil, com a

participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios e investidores privados (Foto 56).

O objetivo foca tem sido criar condi¢des que reforcem a importancia da érea central da
metropole de S8o Paulo, tornando-a atraente para investimentos imobiliérios, turisticos e

culturais.

5.3.3. OBJETIVOS E DIRETRIZES URBANISTICAS

Objetivos especificos da Operacéo Urbana Centro:

a) implementar processo de melhoria das condicfes urbanas na érea;

b) melhorar a qualidade de vida de seus moradores e usuérios permanentes, promovendo
avalorizagao da paisagem urbana, infra-estrutura e qualidade ambiental;

C) incentivar o aproveitamento adequado dos imdéveis, considerada a infra-estrutura

instalada;

193 Operacdo Urbana Centro aprovada em 1997 - as referéncias ao Zoneamento estdo na nomenclatura

vigente antes daimplantagdo do Plano Diretor Estratégico de 2002



211

d) incentivar a preservacdo dos iméveis de qualidade historica, cultura e ambiental

para ndo causar a desvalorizagéo dos logradouros;

€) ampliar e articular os espagos de uso publico;

f)  melhorar as condic¢des dos moradores de habitagdes sub normais;

g) reforcar a diversificagdo de usos, incentivando o uso habitacional, atividades
culturais e de lazer;

h) melhorar as condicdes de acessibilidade;

i) incentivar alocalizacdo de 6rgaos da administracdo publica na area.

As diretrizes da Operacdo Urbana Centro estabelecem uma estratégia para recuperacéo

urbanistica e social, a saber:

a) A aberturade pragas e de passagens para pedestres no interior das quadras,
b) O estimulo ao remembramento de lotes e a interligacdo de quadras mediante o0 uso
dos espacos aéreo e subterréneo dos logradouros publicos,

c) A adequacdo dos espacos destinados ao transporte coletivo;
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d) Disciplinar o transporte individual;

€) A ndo impermeabilizagdo do solo e o incentivo a arborizacdo das areas ndo ocupadas,

f) A conservacdo e o restauro dos edificios de interesse histérico, arquiteténico e
ambiental, mediante instrumentos apropriados,

g) A composi¢do das faces das quadras, de modo a valorizar os iméveis de interesse
arquitetonico e a promover a harmonizagéo do desenho urbano;

h) A adequacdo do mobiliario urbano aos objetivos dalei;

i) O incentivo para aconstrucdo de habitaces e de garagens;

j) A recuperacao e reciclagem de proprios publicos,

k) A proibicdo de ampliacOes destinadas ao comércio atacadista de cereais, de madeiras
e defrutas,

[) A proibicdo de construcfes destinadas ao comércio atacadista de produtos perigosos,
produtos agropecuarios e extrativos;

m) A proibicao de servicos de depdsitos, armazenagens e garagens para transportadoras.

5.3.4. CONCESSAO DE EXCECOES A LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO

A lei da Operacdo Urbana Centro estabel ece incentivos a produgdo imobiliaria na forma
da concessdo de excegdes a Legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo e ao
Codigo de EdificacOes, dispositivos especificos que se sobrepbem as disposicdes do

zoneamento, para as seguintes questdes urbanisticas:

a) Remembramento de lotes para uso residencial, para hotéis, para atividades culturais,
de entretenimento e educagdo, ndo condicionados ao pagamento de contrapartida;

b) Reconstrucdo ou reforma de edificios afim de adequé-1os a novos usos;
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c) Conservacdo ou restauracdo de imével de interesse histérico, ja tombados ou que
vierem a ser tombados, fixando para esse imével um montante de potencia
construtivo transferivel, calculado em funcdo da area edificada, que pode ser vendida

pelo proprietario.

Ha um conjunto de incentivos a construgdo que trazem a perspectiva dos empreendedores
privados, com ou sem pagamento de contrapartida, realizarem modificagdes de indices
urbanisticos, de caracteristicas de uso e ocupacdo do solo e de disposicbes do Codigo de
Obras e EdificacBes, além da regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacOes
executadas em desacordo com a legislacdo vigente e concluidas até a data de publicacéo

daLei; bem como a cess3o onerosa do espaco piblico aéreo ou subterraneo™®,

O vaor do beneficio proveniente de solicitacdo de aumento de potencial construtivo tem
como base de célculo os valores de mercado de terreno excedente e é definido a partir de
avaliagOes feitas por avaliadores independentes, referendadas pela Comissdo Normativa
de Legislacdo Urbanistica— CNLU®. Empreendimentos formados pelo remembramento
de trés ou mais lotes ja existentes, que atinjam o minimo de 1.000n, terdo direito a uma
&rea construida adicional autorizada, livre de contrapartida, correspondente a 10% da area

do terreno resultante por |ote remembrado até o limite maximo de 100%.

Na edificac8o regularmente existente e que venha a ser demolida para a implantacéo de
uma nova construcdo € garantido ao proprieté&rio o direito de utilizacdo da taxa de

ocupacdo e do coeficiente de aproveitamento do edificio demolido, quando forem

19% | e no. 12.349/97 artigos 3 e 5.
195 | ei no. 12.349/97 artigo 10 - § 1°,
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maiores que os fixados na legisacdo de uso e ocupacdo do solo vigente.
As éreas utilizadas para atividades culturais, educacionais e coletivas em geral ndo serdo
computadas no cédlculo do coeficiente de aproveitamento, além de serem dispensadas as
exigéncias de estacionamento para veiculos, mesmo que conjugadas a outras categorias

de uso.

A Lei permite ao proprietario de imovel privado ou publico exercer a Transferéncia de
Potencial Construtivo para outro local'®® dentro ou fora de seu perimetro, ou aienar
mediante escritura publica, nas seguintes condi¢des. quando o referido imoével é
considerado necessario para fins de implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios; quando o imével € considerado de interesse histérico, ambiental,
paisagistico, socia ou cultural; nos programas de regularizacdo fundiéria, urbanizacdo de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacbes de interesse social.
Também a Transferéncia de Potencial Construtivo de imoéveis é permitida: quando o
potencia construtivo de areas e terrenos contidos no perimetro da Operacdo Urbana é
transformado em é&reas livres e verdes doadas a Prefeitura como bem de uso publico e
para iméveis restaurados classificados com Z8-200 (ZEPEC), tombados ou que vierem a

ser tombados pelo Poder Publico navigénciadalLei.

A Transferéncia de Potencial Construtivo pode ser total, parcial ou realizada em etapas, e
ser feita para um ou mais iméveis, pertencentes a um ou mais proprietérios. E vedada a
transferéncia de potencial construtivo para imoéveis contidos nas zonas de uso Z1, Z8 a
Z18 (atual ZER). Os projetos de restauracdo e conservacdo de imoveis com incentivo

deverdo ser aprovados pela Secretaria Municipal de Cultura— SMC, com atransferéncia

1% | e no. 12.349/97 artigos6 e 7.
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de potencial construtivo fiscalizado pela Secretaria Municipa de Plangjamento -

SEMPLA.

Considera-se que além do potencial de construgdo adicional e a mudanca de usos, outros

elementos atrativos devem ser definidos na transformacéo de areas decadentes.

E definida pela Lei da Operagdio Urbana Centro a concesso onerosa de excegdes a

Legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, da seguinte maneira:

i) Para edificio residencial multifamiliar™®’, coeficiente de aproveitamento méximo igual
a sels com dispensa de exigéncia de espaco para estacionamento de veicul os que, quando
houver, ndo é computado para efeito de calculo de coeficiente de aproveitamento.

ii) Para construcéo de escritdrios com coeficiente de aproveitamento maximo igua a seis.

iii) Para construcdo de edificios de uso misto, residencia e estacionamento, desde que
sgjam garantidos acessos independentes, com coeficiente de aproveitamento maximo
igual asais.

iv) No cédlculo do coeficiente de gproveitamento do terreno ndo sdo computaveis as areas
destinadas a locais de reunido, creches, museus, salfes de festas, cinemas, teatros e
anfiteatros, salas de espetacul os e auditérios para convencgdes, congressos e conferéncias
(equipamento de lazer, educacéo e cultura).

v) No caso de hotéis de turismo®, inclusive para os existentes anteriormente a
publicacdo da Lei, o Coeficiente de Aproveitamento Maximo destinado a instalagdes
hoteleiras € igual a seis mais dois para servicos e quatro destinado exclusivamente a

garagem, conforme Quadros 42 e 43. Neles, as areas destinados a funcéo publica, abertas

197 Adequagdo ao Plano Diretor 2002
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a circulacdo de pedestres, localizadas no pavimento térreo ou em pavimento

correspondente a soleira de ingresso na edificacdo ao nivel dos logradouros publicos,

também ndo sdo computéveis para efeito de calculo de Coeficiente de Aproveitamento.

Para antigaZ 2 L egisacdo de Zoneamento | Operacdo Urbana Centro
C. A Hoteleiro Maxima 2 6
C.A Servicos Maxima 1 2
C.A Exclusivo Garagem Maxima 1 4
TOTAL 4 12

Quadro 42 -. Coeficiente de Aproveitamento hotéis de turismo Operacéo Urbana Centro "EMURB

ParaantigaZ 3,Z4eZ5 L egisacdo de Zoneamento | Operacdo Urbana Centro
C. A Hoteleiro Maxima 4 6
C.A Servicos Maxima 2 2
C.A Exclusivo Garagem Maxima 2 4
TOTAL 8 12

Quadro 43 - Coeficiente de Aproveitamento hotéis de turismo Operacédo Urbana Centro "EMURB

Os acréscimos de Coeficiente de Aproveitamento pela Operacdo Urbana Centro para
empreendimentos hoteleiros, com relacéo a Legislacdo de 1988 podem atingir 200% em
zona Z2 (atua ZM2) e 50% em zonas Z3, Z4 e Z5 (atuais ZM3a e ZM3D).
A Operagdo Urbana propiciou investimentos significativos do setor hoteleiro no Centro
da cidade, que conta nos distritos Sé e Republica com 3.844 apartamentos em 33 hotéis.
Este processo demonstra o sucesso da iniciativa municipal. Em julho de 2003 foi
inaugurado o Hotel Mercure Sao Paulo Downtown? na rua Araujo. Para os festejos dos
guatrocentos e cinquenta anos da cidade em 2004 foram reformados o Hotel Normandie

na avenida Ipiranga, o Hotel Bourbon na rua Vieira de Carvalho, o Hotel San Rafael no

1% Adequacso ao Plano Diretor 2002.

199 Adequar a0 Plano Diretor 2002.

200 A dequar ao Plano Diretor 2002.

201 A rede internacional Accor inaugurou em julho de 2003, na rua Araujo,Hotel Mercure Sdo Paulo
Downtown, padrao quatro estrelas, com 260 apartamentos em treze andares, empreendimento de R$ 24
milhdes, financiado por cotas de conddminos.

168 Holiday Inn Select Jaragué, na rua Martins Fontes, com 415 apartamentos, cinco mil metros quadrados
de espaco para eventos, teatro de trezentos lugares, investimento de mais de R$ 40 milhdes.
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largo do Arouche e inaugurado o Holiday Inn Select Jaragué®™ na rua Martins Fontes.
Considera-se que 0s investimentos prosseguirdo no centro da cidade, face aos incentivos

existentes para hotéis diferenciados”®,

A andlise urbanistica necesséria para a concessao de incentivos na execucdo de obras de
melhoria urbana na area delimitada pelo perimetro da Operacdo Urbana Centro pode ser

sintetizada pel os seguintes critérios:

i) o impacto decorrente daimplantacdo do empreendimento no sistemaviario e na
infra-estrutura instalada;

i) 0 uso e a ocupagdo do solo na vizinhanga, visando a manutencéo da qualidade
ambiental e da paisagem urbana;

iil) a valorizagdo arquitetdnica e ambiental dos imdéveis a preservar e respectivos
logradouros,

iv) a articulagdo e encadeamento dos espacos publicos e dos espacos particulares
de uso coletivo;

V) 0 enquadramento da volumetria das edificagOes existentes e a corregdo dos
elementos interferentes, tais como empenas cegas e fundos de edificacOes,

visando a harmonizacédo do desenho urbano.

Quando a implantacdo do empreendimento, determinar a execucdo de obras de infra-
estrutura ou servicos relacionados a operacdo do sistema viério, o empreendedor arcara

com as despesas referentes a eventuais desapropriactes, resguardado o interesse publico.

189 SAVELLI, A.M., Subsidio paraimplementacdo de parceria p[Ublico privada — Operactes Urbanas em
S0 Paulo, Pali/ USP, Séo Paulo, 2003.
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Os empreendimentos que atingirem habitagcdes sub normais (corticos) devem solucionar o
problema habitacional de seus moradores, em distancia de até 500m do perimetro da
Operacdo Urbana Centro, sem Onus para a Prefeitura e sem prejuizo do pagamento da

contrapartida financeira.

Os indices urbanisticos e as caracteristicas de uso e ocupagao do solo estabelecidos pela
legislacdo vigente e pelo Codigo de Obras e Edificaches, exceto as relativas a seguranca
das edificagcOes, podem ser ultrapassados com 0 pagamento de contrapartida financeira.
Os Quadros 44 e 45 apresentam os tipos de solicitacdo de flexibilizacdo dos indices
urbanisticos e das caracteristicas de uso e ocupacdo do solo, segundo 0 ano de inicio do

processo e 0 estégio para aprovacdo até junho de 2005, indicados na Foto 57.

Tipo de solicitacdo 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | Total
Cessdo de potencial

construtivo 0 5 9 10 8 3 1 0 36
Comprade potencial

construtivo 0 19 5 4 5 0 0 0 33
Regularizagdo de o | 3 | 2 0 0 1 0 0 6
edificacOes

Reformas com aumento de 3 3 3 6 0 0 5 0 17
area ou mudanca de uso

Construcéo de novos

edificios () 1 4 2 2 0 0 0 0 9
Total de solicitaces 4 34 21 22 13 4 3 0 101
Quadro 44 - Balango de solicitagdes da Operagcdo Urbana Centro. Junho de 2005 Fonte: EMURB.

Tipo de solicitacéo Total Aprovadas | Em andlise | Indeferidas | Desisténcias
Cessdo de potencial construtivo 36 28 2 2
Campra de potencial construtivo 33 8 8 12
Regularizag&o de edificagbes 6 2 2 0
ﬁ\ ::)mento de é&eal mudanca de 17 5 6 6 0
Construcdo de novos edificios 9 2 6 0
Total de solicitacOes 101 17 46 24 14

Quadro 45 - Balanco de solicitagdes da Operacdo Urbana Centro. Junho de 2005. Fonte: EMURB.
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Foto 57. SalicitacOes para Operacdo Urbana Centro até junho 2005 Fonte: Lincoln Institute

E importante destacar os significativos estimul os para adesio a Operacdo Urbana Centro,
visando atrair o interesse inicial dos empreendedores privados, em area denominada Area
de Especial Interesse®®, niicleo da rea de intervencdo. Durante os primeiros 36 meses de
vigéncia da Lei foram gratuitas as solicitacdes de modificacBes de indices urbanisticos,
caracteristicas de uso e ocupacdo do solo, e de disposicbes do Cédigo de Obras e
Edificacdes.®. Tal insencdo passou a sofrer reducdo anual gradativa de 20% nos anos
subsequientes, passando a 80% do valor da contrapartida financeira no quarto ano, 60%

no quinto, 40% no sexto, 20% no sétimo, até ser definitivamente extinta no sétimo ano.

172 A Areade especial Interesse comega na confluéncia da avenida Senador Queirés com a avenida Prestes
Maia, segue na direcdo oeste pela avenida Senador Queirds, praca Alfredo Issa. avenida Ipiranga, pragca da
Republica, rua da Consolacéo, viaduto Nove de Julho, viaduto Jacarei, ruaMaria Paula, viaduto Dna
Paulina, praca Jodo Mendes, rua Anita Garibaldi, praca Clovis Bevilagua, avenida Rangel Pestana, avenida
Exterior, avenida Prefeito Passos, rua Antonio de Sa avenida do estado; na direcéo norte pelarua da
Figueira, avenida Mercurio e avenida Senador Queirds, integrada também pel os lotes lindeiros aos
logradouros que determinam este perimetro. Lel no. 12.349/97 artigo 3 e 16.

137 dequacdo ao Plano Diretor 2002.

17 Adequacdo ao Plano Diretor 2002.

> Presidente da EMURB (2003).
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Também foram dispensadas do pagamento de contrapartida financeira para 0 mesmo
periodo, as propostas apresentadas para imoveis localizados fora da Area de Especial
Interesse, porém contidos na Coroa Envoltéria da Operacéo Urbana Centro ®, nos casos
de uso residencial C.A méximo doze, de uso de servigos de escritdrios e negécios C.A
maximo seis, de uso de hotel de turismo C.A maximo nove para instalacfes hoteleiras e

mai's trés para Servigos e seis exclusivamente para garagem.

Verificase no Quadro 44 os resultados provenientes dos estimulos para adesdo a
Operacdo Urbana, com um numero significativo de solicitagbes no periodo de 1998 a

2001, situacdo que ndo se mantém nos anos seguintes.

5.3.5. PARTICIPACAO PUBLICO PRIVADA

A adesdo dos empreendedores a Operacdo Urbana Centro realiza-se na medida em que
haja vantagens significativas para os empreendimentos. Esta situacdo se apresentou no
momento em que, segundo a Arquiteta Nadia Somek,”’ a Prefeitura teve a liberacgo de

US$ 168 milhdes proveniente de agencias internacionais, em cinco anos, a partir de 2003.

A Administracdo Municipal tem concentrado todos esforcos objetivando a ocupacéo, e
como consequéncia, arevitalizagdo do Centro, tais como: a transferéncia do Gabinete do
Prefeito e de suas assessorias para 0 Edificio Matarazzo no viaduto do Cha, a instalacéo
de Secretarias Municipais no Centro, a implantagdo do Polo Comercial Nova Luz na

regido da avenida Duque de Caxias e a criacéo de Centro de Cultura no cal¢caddo da Séo
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Jodo com o vale do Anhangaball. Estas providéncias possibilitam melhorias urbanisticas,
financeiras e sociais, para despertar no mercado imobilidrio interesse em investir nas

areas disponiveis.

A autorizacao para a construcéo de edificio de 145.789,36 m2 para o Tribunal de Justica
do Estado de S&o Paulo TJSP em terreno de 11.850,76 m?, localizado na Praca Joé&o
Mendes, esquina com rua Conde de Sarzedas, Rua Conselheiro Furtado e Rua
Tabatinguera, zona de uso ZCPb/05%® é prova inequivoca das vantagens possibilitadas
para empreendimentos na Operacdo Urbana Centro.

A Comissdo Executiva da Operacdo Urbana Centro em novembro de 20052
encaminhou a solicitacdo do TJSP para andlise e deliberacdo da Camara Técnica de
Legislacdo Urbanistica- CTLU. A Concessdo de modificacBes na Lei de uso e ocupacéo

do solo?*®

realiza-se nos seguintes termos.

i) éreado terreno: 11.850,76 m?,

ii) uso do solo: servicos — NR3 ( Anexo do Tribunal de Justica);
iii) érea computavel: 96.098,39 mz,

iv) éreatota construida: 145.789,36m?

V) numero de pavimentos: térreo + 24 + &ico;

Os indices urbanisticos pleiteados pel os empreendedores:

208 proposta n® 100 para participacdo na Operacdo Urbana Centro.

?%% A Comissio Executiva da Operag&o Urbana Centro na 62° reunio ordinéria, realizada no dia 30 de
novembro de 2005, pela Resolugcdo n 01/2005, em conformidade com as disposi¢des do artigo 8 dalLei n°
12.349/97.
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taxa de ocupacdo do lote: 44,8%;

coeficiente de aproveitamento de 2,0 para 8,11 vezes a areado lote.

As prerrogativas apresentadas foram:

a &rea correspondente a auditorios ndo ser computével para efeito do clculo do
coeficiente de aproveitamento™;

concessdo de incentivo para remembramento de lotes™;

reducdo da possivel oferta de vagas para carga e descarga, de 96 para 32 vagas,
recuo adiciona de 2,00 m a partir do alinhamento predial para os pavimentos em
subsolo que afloram ao nivel das vias, integrando essa area as calcadas lindeiras,
obrigatoriedade de relocacdo das familias ocupantes de habitacBes subnormais

atingidas pelo empreendimento®2,

O valor do beneficio econémico referente as modificagdes da legislagdo de uso e

ocupacdo do solo, compreendeu 0s seguintes aspectos:

i)
i)

modificacdo do coeficiente de aproveitamento do lote de 2,0 para 8,11,
a reducdo da oferta de vagas para carga e descarga, de 96 para 32 vagas,

correspondendo a um desconto de R$ 26.542.077,50 na contrapartida financeira;

iii) contrapartida remanescente a ser paga: R$ 13.271.038,75.

210 Nos termos do artigo 4° da Lei n° 12.349/97.

211 Conformeinciso 1V do artigo 3° da Lei n° 12.349/97.

%12 Conformeinciso VI do artigo 3° da Lei n° 12.349/97.

13 Nos termos do paragrafo 1° do artigo 5° da Lei n° 12.349/97.
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A Cémara Técnica de Legisacdo Urbanistica - CTLU aprovou o vaor final de R$
15.489.476,73 como contrapartida para a solicitagdo de Operacdo Urbana Centro pelo
TJSP. Em 09 de janeiro de 2007, a EMURB expediu 0 termo de quitagdo referente ao
pagamento integral da contrapartida estipulada pelo despacho da SEMPLA®*, que em 07

de marco de 2007 expediu a Certidao n° 01/07/SEMPLA/CTLU.

Na ocasiio de expedicdo da Certiddo Declaratoria de Modificacdo de Indices
Urbanisticos e Caracteristicas de Uso e Ocupacdo do Solo pela SEMPLA, o TJSP
apresentou os documentos comprobatérios de propriedade da area e atendeu as demais
exigéncias da legislacdo de uso e ocupacdo do solo do Codigo de Edificacbes e da

legislacdo complementar pertinente. O pedido®®

aguarda a expedicdo pela SEHAB do
alvara de aprovacdo e execucdo do projeto de edificacdo. Julga-se que o Poder Publico
deve exigir, de cada projeto, desenho urbano de qualidade, objetivando a harmonia das

edificagbes com a paisagem.

Para finalizar, 0 acompanhamento da Operacéo Urbana Centro envolveu alguns eventos
importantes. A resolucdo 007/99 da Comissdo Executiva da Operacdo Urbana Centro
regulamenta o pagamento das contrapartidas financeiras correspondentes as excecdes a
Legislacdo de Parcelamento Uso e Ocupacdo do Solo e ao Cédigo de Obras e Edificacbes
e a cessdo de uso de espacos publicos, concedidas nos termos da Lei 12.349/07.

As propostas protocul adas até julho de 2007 compreendem:

214 SEMPLA/CTLU/158/2005 publicado em 06/01/2006 no DOM.
183 PA 2005-0.274.107-0 — Operagéo Urbana Centro no. 100 — EMURB.
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a) SolicitacOes de transferéncia de potencial construtivo de imével tombado (cesséo),
contido no perimetro da Operacdo Urbana Centro: do total de 34 propostas, 5 sé0
aprovadas; 8 indeferidas e 21 permanecem em andlise ou sob custodia;

b) Solicitacbes de compra de potencia construtivo para imoveis situados fora do
perimetro da Operacéo Urbana Centro: do total de 33 propostas, 5 sdo aprovadas e 28 sdo
indeferidas;

c) Solicitagbes de excecles a Legislacdo de Parcelamento Uso e Ocupacéo do Solo e
outro mecanismos para imoveis contidos no perimetro da operacdo Urbana Centro: do

total de 36 propostas, 8 sdo aprovadas; 23 indeferidas e 5 estdo em andlise.

A Operagdo Urbana Centro teve até 31 de margco de 2009 a arrecadagdo de
R$ 18.232.446,23 em outorga onerosa, a qua se acrescenta R$ 5.703.625,10 em receita
financeira. Houve a aplicacdo de R$ 3.622.205,58 em em desapropriacdes e R$

2.440.379,26 em obras, segundo relatério da EMURB de abril 2009.
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5.4. OPERACAO URBANA AGUA ESPRAIADA

5.4.1. INTRODUCAO

a®® comeca

O termo de referéncia da apresentacdo da Operacdo Urbana Agua Espraiad
com a descricdo da ocupacao de seu territdrio, prosseguindo com os objetivos, diretrizes,
incentivos, limitacBes urbanisticas e programa de intervencbes. O detalhamento da

17

Operacdo Urbana Agua Espraiada®’, em setores, aborda sua dinamica populacional,
evolucdo do mercado imobilidrio desde 1993 demostrando ser area promissora para
implantacdo de Operagdo Urbana. A viabilidade econdbmica do CEPAC é comprovada
com a constatacdo de que a area adicional de construcéo potencialidade absorvivel pelo
mercado supera a quantidade de area virtual, no valor estabelecido para o titulo.
Os |eildes de CEPACs da Operacgio Urbana Agua Espraiada foram realizados desde 20 de
julho de 2004, com a colocacdo no mercado de 22% da totalidade dos titulos, dos quais,
foram convertidos 88% dos colocados, arrecadando da ordem de setecentos milhGes de
reais. Os leildes do BOVESPA redlizados com valor previsto de R$ 300,00 por CEPAC
da Operagdo Urbana Agua Espraiada, atingiram o valor de R$ 371,00 em novembro de

2006, R$ 411,00 em abril de 2007, R$ 1.100,00 em fevereiro de 2008 e R$ 535,00 em

outubro de 2008.

' Lei 13.260/2001 criaa Operagéo Urbana da Agua Espraiada.
185 Operacdo Urbana Agua Espraiada aprovada em 2001 - todas as referéncias ao Zoneamento estéo na
nomenclatura vigente antes da implantacdo do Plano Diretor Estratégico de 2002
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5.4.2. HISTORICO

O territério da Operacdio Urbana da Agua Espraiada foi delimitado por faixa de
quarteirbes de cerca de 500 metros, construida ou por construir, a longo do corrego
Agua Espraiada e das Marginais do rio Pinheiros, compreendendo as bacias dos corregos:
Traicdo, Agua Espraiada e Cordeiro, e os distritos: Itaim Bibi, Campo Belo, Jabaquara,

Santo Amaro, Vila Andrade e Morumbi.

A empresa “ The Sdo Paulo Tramway Light and Power Co Ltd"- LIGHT, concessionaria
de servicos de producéo e distribuicdo de luz e for¢ca motriz em S&o Paulo, pelo Decreto
Estadual no. 3.835 de 1925, implementou entre 1934 e 1957 as obras de ateracdo no
sentido natural das &guas do rio Pinheiros para alimentar com as &guas do Alto Tieté o
Complexo Hidrelétrico Cubatéo — Billings. Nesse sistema, as aguas do rio Tieté, pelo
canal inferior do rio Pinheiros, sdo bombeadas na estacdo elevatéria de Traicdo para o
canal superior, e posteriormente, séo bombeadas pela estacéo elevatéria Pedreira para o
reservatério Billings e, com a queda de mais de setecentos metros, geram energia elétrica
na Usina Henry Borden, situada na Baixada Santista. A partir da operacéo da estacéo
elevatdria de Traicdo, o rio Pinheiros fica em cota superior aos desaguadouros de seus
afluentes Cordeiro e Agua Espraiada, o que conduziu & necessidade de implantagio do
dreno do Brooklin, situado paralelo ao rio, condutor artificial dessas aguas até o baixo rio

Pinheiros, a jusante da elevatoria.

Na vérzea da bacia do Pinheiros, a partir do controle das cheias pelo sistema LIGHT,

houve o incentivo & ocupacdo dos sitios lindeiros ao corrego Agua Espraiada.
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A Lei Municipal de 1964 oficializou o projeto da avenida Agua Espraiada da marginal do
rio Pinheiros a avenida Concei¢cdo no Jabaquara, com passagens de nivel nas avenidas
Santo Amaro e Vereador José Diniz**®. No inicio dos anos 1970, iniciaram-se as
desapropriacdes, com a integracéo desta avenida ao Pequeno Anel Viério Metropolitano
do Programa de Vias Expressas do Departamento Estadual de Estradas de Rodagem
DER, mantido até quando a Camara Metropolitana de Transportes transferiu o tracado do
Pequeno Anel Vi&io para as avenidas Roque Petroni Jr, Vereador Jodo de Luca e
Cupecé. O abandono da area, resultante dos sucessivos adiamentos na execucdo da
avenida, ocasionou a fixagdo de populacéo favelada na faixa de dominio desapropriada e
a invasdo de imdveis desocupados. No inicio da década de 1980, a Secretaria de Vias
Pulblicas - SVP, retomou o plano de 1964, desenvolvendo um projeto com caracteristicas

arteriais para a avenida Agua Espraiada®®

, porém com as mesmas passagens de nivel e
construgdo da ponte sobre o rio Pinheiros, além do inicio das obras de candizagdo e a

implantac&o da avenida, paralisadas pouco tempo depois®.

Por outro lado, devido a0 esgotamento da capacidade de trafego na avenida dos
Bandeirantes, ligagdo entre as rodovias Raposo Tavares, Castelo Branco, Regis
Bittencourt e Anchietal Imigrantes, a EMURB encaminhou a Secretaria Municipal do
Meio Ambiente, estudos para implantagdo da avenida expressa Agua Espraiada e
tratamento do entorno, definindo perimetros, projetos e propostas para uso e ocupacdo do

solo, prevendo com a valorizagcdo futura dos iméveis, a possibilidade de captacdo pelo

18 A Lei Munici pal no. 6.591/64 oficializa o projeto da avenida Agua Espraiada, 60 metros de largura e
7.000 metros de extensdo, da Marginal do rio Pinheiros a avenida Concei¢ao no Jabaquara.
187 |_ei Municipal no. 10.443/88.



228

Poder Publico de recursos extra tributérios. Ainda, com o fundo de vale totalmente
tomado por favelas, foi encaminhado em 1995 & Camara Municipal, projeto de Lei’?,
estabelecendo a abertura da avenida Agua Espraiada até a rodovia dos Imigrantes, com
pistas expressas com acessos controlados e pistas laterais para distribuicdo do trafego
local, com faixas de largura variando entre 96 e 250 metros, e uma extensdo de 9.500
metros, com tratamento ambiental. A obra das vias e candizagdo do cdrrego foi
parciamente executada em 1995 e 1996. Hoje ela se encontra em operagdo entre a
avenida das Nagbes Unidas e a rua Dr. Lino de Moraes Leme, sem vias laterais,
funcionando como via arteria estruturadora do sistema vi&io da regido com a
denominagédo de avenida Jornalista Roberto Marinho. No seu encontro com a avenida das
Nagdes Unidas, entre a Marginal Pinheiros e a avenida Eng. Luis Carlos Berrini, foi
instalado sistema de bombeamento das &guas do corrego para o canal do rio Pinheiros
superior, assim como reservatério de contencdo de cheias (piscindo) na altura da rua Dr.
Lineu de Moraes Leme. Este sistema de macro-drenagem, possibilitou a implantacéo de
um centro polarizador de desenvolvimento imobiliario na regido Sudoeste-Sul da cidade,

situada nos distritos de Jabaguara, Campo Belo, Santo Amaro, Itaim Bibi, nas Sub

Prefeituras Jabaquara, Santo Amaro e Pinheiros.

A Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada compreende o conjunto de intervencdes
por meio da Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB, visando a melhoria e
transformacOes urbanisticas, sociais e ambientais na &rea de influéncia da avenida e

corrego Agua Espraiada entre a Marginal do rio Pinheiros e arodovia dos Imigrantes.

220 pano Diretor Lei no. 10.676/88.
221 projeto de Lei no. 10.981/95
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Considera-se fundamental a agilizacgo nos procedimentos de atendimento as exigéncias
ambientais para a implantagdo da Operacdo Urbana Agua Espraiada, compreendendo

canalizacao de corrego e habitacdes de interesse social.

5.4.3. OBJETIVOS, DIRETRIZES E INCENTIVOS

Os objetivos e diretrizes gerais da Operagio Urbana Agua Espraiada compreendem os

seguintes topicos:

i) Promover a ocupacdo ordenada da regido, segundo diretrizes urbanisticas, visando a
valorizacdo dos espacos de vivéncia e uso publicos, criando condicbes para que
proprietérios, moradores e investidores participem das transformacfes urbanisticas
objetivadas pela Operacdo Urbana;

i) Incentivar a mescla de usos para estimular a dindmica urbana, com indices e
parédmetros urbanisticos compativeis com as tendéncias e potencialidades dos lotes no
perimetro da Operacdo Urbana, visando alcancar as transformagdes urbanisticas e
ambientais desejadas,

iii) Dotar o perimetro da Operacdo Urbana Consorciada de qualidades urbanisticas
compativels com 0s adensamentos propostos,

iv) Desenvolver programa de atendimento a populacdo que vive em habitagdes sub-
normais, atingida pelas intervengdes urbanisticas previstas na Lei, em conjunto com 0s
0rgdos municipais, estaduais e federais competentes, com implantacdo de unidades de
habitacdo de interesse social, melhoramentos e reurbani zag&o;

v) Implantar os melhoramentos viérios, em especial a conclusi da avenida Agua

Espraiada, preservando a qualidade de vida do seu entorno mediante a ampliagdo das
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areas verdes e de lazer, com tratamento paisagistico, voltado a minimizacdo do impacto
decorrente da intensidade do trafego;

vi) Incentivar o remembramento de lotes e a criacéo de areas de circulacdo e acesso
publico, de acordo com o que dispde a Le&i;

vii) Estabelecer a implementacdo de &reas verdes sob a forma de pragas ou parques
lineares, além das &reas destinadas nas vias a passeios publicos arborizados e gjardinados;
viii) Prever a implantacdo, em cada nova edificagdo, de dispositivo de drenagem, para

retencdo, com capacidade proporcional a areaimpermeabilizada.

A meta € um processo autbnomo de intervencdo urbana para otimizar a utilizagdo da
infra-estrutura existente e gerar recursos financeiros pela exploragdo da mais valia

representada pel o solo criado a ser alienado aos potenciais investidores.

Considera-se a implementacéo de procedimentos de gestdo para a intervencdo urbana
proposta com o controle da eficiéncia e eficacia na aplicacdo dos recursos necessarios,
cooptando nesse processo a participagéo da populacdo envolvida. O acompanhamento da
Operacdo Urbana e a deliberacdo sobre os investimentos cabe a Grupo de Gest&o®®,

composto por representantes da Prefeitura e entidades da sociedade civil.

As principais diretrizes urbanisticas da Operagio Urbana Agua Espraiada compreendem

0S seguintes aspectos:

222 Grupo de Gest&o composto por representantes da Empresa Municipal de Urbanizagdo — EMURB;
Secretarias Municipais: SEMPLA, SF, SMT, SYMA, SEHAB, SIURB, Sub Prefeituras de Santo Amaro e
Jabaguara; representantes de entidades da sociedade civil: Movimento Defenda S&o Paulo; Instituto dos
Arquitetos do Brasil IAB; Instituto de Engenharia |E; APEOP; SECOVI; OAB; FAU-USP; Uniéo de
Movimentos de Moradia e Associacdo de Moradores de Favel as contidas no perimetro da Operagdo
Urbana.
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i) Faixa suplementar de adequacdo vidria para implantacdo de area publica de
circulacéo, compreendendo acessos controlados e duas vias laterais para distribuicdo
do tréfego local nos setores Berrini, Brooklin e Jabaguara, ao longo da avenida Agua
Espraiada;

ii) Faixa de alargamento da cal¢ada para 4,00 metros no Brooklin e 2,00 metros nos
setores Berrini, Marginal Pinheiros, Chucri Zaidan e Jabaquara;

iii) Lote minimo de 1.000 m2 nos setores Berrini, Marginal Pinheiros, Chucri Zaidan e
Jabaquara e lote minimo de 2.000 m2 no Brooklin (exceto para C1, E1 e S1);

iv) Usos admitidos para todos os setores. R1, R2, R3, Cl, C2, El, Sle S2
Usos admitidos para os setores Berrini, Marginal Pinheiros, Chucri Zaidan e
Jabaquara: C3, E2 e E3. Usos admitido somente para 0 Setor Berrini: S3.

v) Taxa de Ocupacdo maxima TO = 0,50 em todos 0s setores, menos no superior ao
térreo do Brooklin, quando o maximo é TO = 0,25;

vi) Coeficiente de Aproveitamento maximo CA = 4 para todos 0s setores, menos para
determinado perimetro do Brooklin, onde CA = 2;

vii) Recuo minimo de frente 5,00 m para todos 0s setores, menos no superior ao térreo do
Brooklin, quando o minimo é de 6,00 m;

viii)  Recuo minimo lateral 3,00 m paratodos 0s setores, menos o superior ao térreo do
Brooklin, quando o minimo é 4,50 m;

iX) Recuo minimo de fundo 5,00 m para todos os setores;

X) Gabarito sem limite para todos os Setores, menos para perimetro determinado

guando € de 25,00 m e para as restri¢des de Z1 (atual ZER), ambas no Brooklin.
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I ncentivos e Limitac6es Ur banisticas

Os incentivos definidos para os proprietérios de iméveis na area da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada e suas diretrizes especificas, bem como as demais

disposi¢oes e restri¢des urbanisticas sdo:

i) aos lotes resultantes de remembramento de outros lotes com area inferior a 2.000 m2 ,
gue atingirem area superior a 2.500 m? € concedida, de forma gratuita, érea adicional de
construcdo computével equivalente a 10% da érea do lote resultante do remembramento,
respeitado o Coeficiente de Aproveitamento maximo do setor;

ii) aos lotes resultantes de remembramento de outros lotes com &rea inferior a 2.000 m2,
gue atingirem &rea superior a 5.000 m2 € concedida, de forma gratuita, area adiciona de
construcdo computéavel equivalente a 20% da érea do lote resultante do remembramento,
respeitado o Coeficiente de Aproveitamento maximo do setor;

iii) os proprietarios de imoéveis contidos no perimetro da Operagdo Urbana deverdo doar
a0 Municipio a faixa destinada a alargamento de calgada, recebendo como incentivo o
acréscimo da &rea remanescente do dobro da &rea doada;

iv) para fins de aplicacdo dos indices e paréametros urbanisticos, deve ser respeitado o
coeficiente de aproveitamento maximo do setor que contiver o lote;

v) os empreendimentos destinados a usos ndo residenciais que fizerem uso dos
dispositivos da Operacéo Urbana Agua Espraiada deverm prever, no minimo, umavaga a

cada 35 m2 de &rea construida para estacionamento de automoveis no proprio lote.
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5.4.4. OS SETORES E O PROGRAMA DE INTERVENCAO

Os setores da Operacdo Urbana

Os setores da Operagio Urbana Agua Espraiada sio detalhados conforme o Estudo de

B 223,

Impacto Ambiental elaborado para a Empresa Municipal de Urbanizacdo EMUR

Cujo perimetro esta apresentado na Foto 58.

Foto 58. Perimetro da Operagio Urbana Agua Espraiada, EMURB, 2005

O setor Berrini compreende as quadras da margem direita do rio Pinheiros, limitadas
pelas pistas sentido Sul-Norte da avenida das Nagbes Unidas, desde a avenida dos
Bandeirantes até a avenida Morumbi, com 2.500m de extensdo, largura de 500 m nas
quadras lindeiras & avenida Luiz Carlos Berrini até a avenida Nova |ndependéncia e rua
Arandu; largura de 600m na rua Miguel Sutil, entre a avenida Chucri Zaidan e a avenida

Morumbi, conforme Foto 59.
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O Setor Berrini ocupa érea plana da bacia do coérrego da Traicdo, que apresenta elevado
lencol fredtico, solo mole com manchas argilosas, submetido a aterros sucessivos desde
os anos de 1950, executados para criar area edificavel, apesar do baixo caimento para
drenagem. Nesse setor, zonas Z3 e Z4 (atual ZM2, ZM3a e ZM3b), apresentam ocupacao
consolidada e representam uma das principais e mais nobres regides de torres de alto
padréo da cidade, com classes A e AA, alta densidade, e a presenca de comércio local,
com caracteristicas de sub-centro regional. O setor atrai 0 interesse do mercado
imobilidrio para a implantacdo de atividades terciérias ligadas ao setor financeiro e de
negacios, com a construcdo de edificios de escritorios como: Nestlé, Vivo, Compac, bem
como o hotel Gran Melia com centros de convencfes e de conferéncias e edificios
residenciais. O setor dispde de farta variedade de oferta de servicos e comércios para
suporte dos usuérios de edificios comerciais como o Shopping D&D, o Market Place e 0
Shopping Morumbi. Na avenida Chucri Zaidan, entre avenida Jornalista Roberto Marinho
e avenida Morumbi, com extensdo de 1.000 metros e 40 metros de largura, e quatro pistas
de tréfego por sentido de direcdo e canteiro central arborizado, a ocupacdo imobiliaria
esta se consolidando através de edificios de ato padréo como as instalacbes da Rede
Globo e torres comerciais como a séde do antigo Banco de Boston e hotéis de luxo como
0 Hilton e o Grande Hyatt. Na confluéncia das avenidas Eng. Luiz Carlos Berrini e
Jornalista Roberto Marinho localiza-se o Unico nucleo remanescente de favela desse
setor, o Jardim Edith 11, muito adensado, com 900 habitantes por hectare, com barracos
de até trés pavimentos, em vielas com comércio instalado, adequado para se transformar
em Zona Especia de Interesse Social ZEIS. A ponte estaiada Jornalista Otévio Frias de
Oliveira sobre o rio Pinheiros e o viaduto sobre a avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini

constituem complexo viario, integrando o Morumbi as avenidas Chucri Zaidan, NacOes

223 TECNOSAN ENG. Estudo de impacto ambiental EIA — Rima Op. Urbana Agua Espraiada, So Paulo,
2003.
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Unidas e Jornalista Roberto Marinho.

O setor Berrini, apresenta terrenos com elevado valor comercial, ocupagdo consolidada e
verticalizada, mercado receptivo a aquisicdo de potencial adicional de construcdo, a ser
absorvido sem dificuldades no trecho da avenida Chucri Zaidan. A experiéncia
acumulada no processo de implantacdo da Operacdo Urbana Faria Lima, em regi&o
contigua, € uma referéncia para o estudo da liquidez e velocidade de venda de potencial

adicional de construcdo nesse setor. Quanto ao transporte plblico®’

, tem-se a utilizacéo
da Linha C da CPTM através da Estacdo Berrini e a expectativa da complementacédo da

Linha 5 do metro.

Representam elementos de possivel desvalorizagdo de empreendimentos no setor Berrini:
a presenca de favelas, o trénsito cadtico na avenida Eng. Luis Carlos Berrini com reflexo
para as ruas internas dos bairros adjacentes na hora do rush, e a dificuldade de

interligacdo da regido, devido a congestionamentos na Ponte Morumbi.

O Setor Brooklin apresenta a avenida Jornalista Roberto Marinho, construida em 1995 e
1996, com 3.500 m extensdo, quatro pistas de trafego de cada lado do corrego canalizado.
Ela passa para cinco pistas nas proximidades da avenida Eng. Luiz Carlos Berrini, em
uma faixa de 40 a 50 m entre a Margina Pinheiros e o reservatério a céu aberto
(piscindo) da avenida Lino de Moraes Leme, conforme Foto 59. O terreno plano da
vérzea no trecho jusante permitia, durante as cheias, 0 espraiamento das é&guas do
corrego. O charco sofreu aterros sucessivos para a ocupacdo urbana ja consolidada, com

favelas junto ao corrego, erradicadas quando da construcéo da avenida. Destague deve ser
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dado a canalizagdo, a0 reservatério de retardamento (piscindo) e ao sistema de

bombeamento.

O setor Brooklin € de ocupacéo predominantemente residencial de padrédo alto e médio,
com baixa densidade, elevado indice de arborizacdo, qualidade urbana satisfatoria, sob
intenso processo de investimento imobili&rio. Destaca-se a extensdo no processo de
verticalizacdo dos empreendimentos comerciais da avenida Engenheiro Luis Carlos
Berrini, com a consolidacdo do Campo Belo como bairro de apartamentos de padr&o alto
e médio, do Alto da Boa Vista como regido de residéncia padrdo ato e médio e da Vila

Mascote para aimplantacéo de apartamentos de padréo médio.

Também ha intenso interesse imobiliario concentrado nas imediagdes das ruas Vieira de
Moraes e Guararapes, com verticalizacdo residencial, de comércio e servigos de ambito
local, bem como na rua Dr. Jesuino Maciel, menos verticalizada, mas com hospitais e
comércio nas proximidades da avenida Santo Amaro. A topografia apresenta aclive na
porcdo nordeste na direcdo de Campo Belo e nas proximidades da avenida Washington
Luiz, com declividade mais suave na direcdo sudoeste. A presenca da Hipica Paulista
valoriza a area residencial e a existéncia do Shopping Morumbi e do Market Place
aumenta a oferta de servicos do bairro. Entre as avenidas Santo Amaro e Vereador José
Diniz, zona Z13 (ZCPa), existe uso residencial com densidade média, alguma
verticalizagdo e comércio local. No lado nordeste, junto a avenida Vereador José Diniz,
tem-se um nucleo de Z3 (atual ZM3b) e a sudoeste, junto a avenida Santo Amaro, um
nucleo de Z4 (atual ZM?2), ambas &reas mais densas e verticalizadas. No trecho entre as

avenidas Vereador José Dinis e Washington Luiz, zona Z1 (atual ZER), a ocupacdo € de

Z4Transporte puiblico com a utilizagdo da Linha C da CPTM através da Estacdo Berrini, com movimento
meédio didrio de 2.200 passageiros, e a expectativa da complementacdo da Linha 5 do metrd, o que
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baixa densidade, com uso estritamente residencial horizontal. Junto a avenida
Washington Luiz, zona Z2 (atual ZM2), com |otes menores, tem-se sobrados geminados e
comeércio local, em ruas largas e arborizadas. A nordeste, onde a avenida Washington
Luiz é sinuosa, com topografia em aclive acentuado, tem-se zona Z4 (atual ZCP), com
uso misto e comércio diversificado. Nas cotas mais altas da encosta, no Campo Belo,
zonas Z10 e Z13 (atual ZM2), temos uso residencial de ata e média densidade,
verticalizado. A avenida Jornalista Roberto Marinho entre as avenidas Eng. Luiz Carlos
Berrini e Washington Luiz, deve receber duas vias laterais para o trafego local, bem
como areas gjardinadas, passagens de nivel na rua Guarailval rua Miguel Sutil e rua
Nova lorque/ rua Paschoal, viaduto de transposicdo na avenida Santo Amaro, passarelas
de pedestres e alargamento da avenida Washington Luiz do Aeroporto de Congonhas até

a avenida Professor Vicente Réo.

Quanto ao desenvolvimento imobiliario, o bolsdo residencial de zona Z2 (atua ZM?2)
vizinho a avenida Washington Luiz e os eixos transversais aos corredores de trafego das
avenidas Santo Amaro e Vereador José Diniz apresentam tendéncia de adensamento e
verticalizacdo, a ser incrementada com o prolongamento da linha 5 do metrd na direcéo
da Chécara Klabin e Vila Mariana. As deficiéncia nas acessibilidade direta a avenida e as
restricdes impostas por extensa zona Z1 (atual ZER), indicam a longo prazo tendéncia
para 0 mercado absorver a alienacdo de potencial adiciona de construgdo no setor
Brooklin. Para o transporte publico, existe a possibilidade de utilizagcdo da Linha C do
metr6 de superficie, pelas estagcdes Campo Belo e Brooklin, implantadas em setor

vizinho.

possibilitara aligagdo com o centro da cidade através da estagdo Santa Cruz da Linha Norte Sul.
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Os elementos principais de desvalorizacdo de empreendimentos no Setor Brooklin s&o:

i) Ocupacdo das margens da avenida Jornalista Roberto Marinho por favelas, bem como
habitacGes e comércio de padréo popular;

i) Ruido intenso nas areas mais proximas ao aeroporto de Congonhas;

iil) Trafego carregado nas ruas que constituem rota de fuga para os constantes

congestionamentos da avenida Eng. Luis Carlos Berrini.

Foto 59 Setores Berrini, Marginal Rio Pinheiros (parcialO e Brooklim. Google, 2009

1. Shopping Cidade Jardim 10. Av. Prof. Vicente Rao

2. Marginal Pinheiros 11. Av. Santo Amaro

3. Av. Eng. Luiz Carlos Berrini 12. Av. Vereador José Diniz

4. Av. das NagBes Unidas 13. Av. Washington Luiz

5. Av. dos Bandeirantes 14. Av. Vereador Jodo de Luca
6. Ponte Jornalista Otavio Frias 15. Piscindo

7. Av. Morumbi 16. Av. Lino Morais Leme

8. Av. Jornalista Roberto Marinho 17. Aeroporto de Congonhas

9. Av. Dr. Chucri Zaidan

As &reas remanescentes de desapropriacdo do trecho canalizado do cérrego Agua

Espraiada representam locais de ato valor comercial, porém ainda sdo ocupadas por
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favelas que abrigam 1.500 familias, com habitacfes de até trés pisos. Estas areas devem
ser utilizadas na implantacéo das vias laterais a via expressa e as familias devem ser
relocadas principamente para dois nucleos de ZEIS préximos a avenida Washington

Luiz.

O setor Margina Pinheiros constitui-se em uma faixa estreita e plana de vérzea junto ao
morro do Morumbi, que sofreu ateragdes significativas no uso e ocupacdo do solo em
funcdo de desapropriacdes para execucao do complexo viario da ponte estaiada Jornalista
Otévio Frias de Oliveira O setor é predominantemente zona estritamente residencial Z1
(atua ZER), Z13 e Z17 (atual ZM2), com limitado nucleo Z2 (atua ZM2), ocupado por
construgdes de padrdo médio e alto, valorizadas pela proximidade do Parque Burle Marx
e do tratamento paisagistico das marginais do rio Pinheiros e pelo projeto Pomar.
A expansdo do Morumbi atrai o interesse do mercado imobiliario para a implantacéo de
atividades tercidrias ligadas ao setor financeiro e de negdcios, com a construcdo de
edificios de escritorios e de servicos Classes A e AA, e de edificios residenciais,
conforme Fotos 59 e 60. Como elementos de valorizagdo de empreendimentos no setor
Margina Pinheiros tem-se a proximidade do Parque Burle Marx, que confere a regido
uma média de 45m? de area verde por habitante, a presenca de hipermercados e colégios,
gue favorece a expansdo do Panamby e a recente implantacdo do Shopping Cidade
Jardim. Quanto as facilidades de transporte publico, tem-se a proximidade do Terminal

Jodo Dias.

Sdo significativos os vetores de desvalorizagdo de empreendimentos no setor Marginal

Pinheiros, tais como:



240

i) A baixa densidade de ocupacéo e a existéncia de grandes terrenos vagos, em funcéo

dainsuficiéncia da mahaviaria;

ii) A presenca de favelas como a do Real Parque e de habitagfes de interesse social

do Projeto Cingapura;

iil) A dificuldade de acesso a partir dos bairros mais centrais, devido ao tréfego
intenso da Marginal Pinheiros,

iv) A ponte Ary Torres que segrega a regido por nao conferir acesso adequado a
partir da avenida dos Bandeirantes;

V) A existéncia de grandes terrenos desocupados, utilizados como bota-fora pela

Eletropaulo, que demandam estudos de passivo ambiental.

O setor Chucri Zaidan compreende as quadras da margem leste do rio Pinheiros,
limitadas pelas pistas sentido Sul-Norte da avenida das Nagbes Unidas, da avenida
Morumbi a avenida Jo&o Dias, com 3.500 m de extensdo, da avenida Morumbi com 1.000
m, da rua Américo Brasiliense com 300 m e de 850 m na extremidade Sul até a rua
Laguna, conforme Foto 58. Esse setor ocupa area plana da bacia do Cdérrego Cordeiro,
com lencol fredtico elevado e solo argiloso. Desenvolve-se no prolongamento da avenida
Chucri Zaidan prosseguimento do eixo viario das avenidas Faria Lima e Eng. Luiz Carlos
Berrini até a avenida Jodo Dias. A avenida Jornalista Roberto Marinho tem como
transversais a avenida Morumbi que atravessa o rio Pinheiros e a avenida Roque Petroni
Jr, corredor de transporte coletivo, que abriga verticalizacdo para escritorios.
No prolongamento da avenida Chucri Zaidan, entre o Shopping Morumbi e o Carrefour,
zona Z6 (atual ZM1), devem ser desapropriados grandes lotes ocupados por galpdes

industriais, em uma faixa de 40 m, com 890 m de extensdo até a Rua da Paz.
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No prosseguimento, tem-se a rua José Guerra, entre as ruas da Paz e Fernandes Moreira,
com extensdo de 270 m, com lotes pequenos ocupados por sobrados geminados e pouco
comercio local, a ser alargada para 40 m. Esse trecho € vizinho de zona Z3 (atual ZM 1),
ocupado por modernas torres de escritérios, situado em viério estreito, também a ser
alargado. Em continuag&o, a rua Prof. Manoelito de Orneilas apresenta largura inferior a
40 m, com ocupacdo por prédios de alto padrdo, formando um subcentro regiona de

comercio e servicos, onde estdo instalados o Hotel Transameérica, a Pfizer e o Carrefour.

O viario existente, na extensdo de 460 m poderd ser alargado em area municipal até a
avenida Prof. Alceu Maynard de Araljo, que ja dispde de pistas e cal¢adas largas e amplo
canteiro central arborizado. O viario deve prosseguir 120 m da avenida Prof. Alceu
Maynard de Araljo até a rua Laguna através de desapropriacdo de &rea industrial ainda
ativa, acessando a avenida Jodo Dias, local de tréfego saturado. O alargamento da rua
Laguna, com 770 m de extensdo, atinge na faixa leste uma zona residencial horizontal de
padrdo médio Z2 (atual ZM1), e na faixa oeste galpfes industriais de pegueno porte.
A continuidade deste eixo viario deve se estender 3,5 km até a ponte do Socorro, que com
a avenida Eusébio Stevaux, constituird uma via de 30 km, paralela ao rio Pinheiros, que

se ligaraamargina do Tieté pelas avenidas Faria Lima e Gastdo Vidigal,.

Na margem esquerda do rio Pinheiros, Vila Andrade, tem-se um viério amplo, que
comporta adensamento, valorizado pelo Parque Burle Marx, que ainda apresenta
ocupacao horizontal, além da presenca das torres do Panamby. Em areas remanescentes

das desapropriagdes para abertura da avenida Chucri Zaidan, proximidades da avenida
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Jodo Dias, zona Z6 (atual ZM 1), poderdo ser implantadas habitacéo de interesse social -
areas ZEIS. Neste setor, a tendéncia é de elevada demanda para adensamento na
ocupagdo e uso do solo, com alta atratividade para a alienacéo de potencia adiciona de

construcao.

Os principais elementos de Valorizagdo de empreendimentos no setor Chucri Zaidan sdo:

i) A tendéncia de ocupacéo daregido lindeiraa margina Pinheiros, por empreendimentos
gue caracterizem aimagem coorporativa de empresas;

i) Apesar da ampla ocupagdo por usos ndo industriais, como shopping centers,
hipermercados e edificios sede de instituicdes financeiras, ainda permanecem &reas
industriais desativadas e terrenos de grandes dimensdes desocupados,

iii) A crescente procura pela desocupacdo de &reas industriais, para implantacdo de
empreendimentos comerciais, do setor hoteleiro e de entretenimento;

iv) A facilidade de acesso pelas Pontes do Morumbi e Jo&o Dias,

v) A presenca dos hotéis. Blue Tree Tower NagBes Unidas (rua Fernandes Moreira), o
Blue Tree Tower Morumbi (avenida Roque Petroni) e o Parthenon Nagdes Unidas (rua

Prof. Manoelito de Ornelas).
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Foto 60 Setores Chucri Zaidan e Margina do Pinheiros (parcial), Google, 2009

1. Av. Jornalista Roberto Marinho 8. Marginal Pinheiros
2. Ponte Jornalista Otavio Frias 9. Av. Chucri Zaidan
3. Av. Santo Amaro 10. Rua Verbo Divino
4. Av. Morumbi 11. Rua Prof. Alceu Maynard Araljo
5. Shopping Center Morumbi 12. Parque Burle Marx
6. Market Place Shopping 13. Av. Jodo Dias

7. Av. Roque Petroni Jr.

Em relacso ao transporte publico, a Linha C da CPTM apresenta na regido®> as estagdes
Santo Amaro, Morumbi e Granja Julieta. Ha muita expectativa em relagdo a implantacéo
da continuacdo da Linha 5 que interligara Capdo Redondo a Linha Norte Sul do Metrd na

estacdo Santa Cruz.

2% A Linha C da CPTM apresenta na regido: a estacdo Santo Amaro com volume médio diario de

transporte de 3.700 passageiros e integracdo com sistema de 6nibus pelo Termina Santo Amaro; a estacéo
Morumbi com volume médio diério de 1.800 passageiros na proximidade dos Shopping Centers Market
Place e Morumbi; a estacdo Granja Julieta com volume médio diario de 2.000 passageiros no
entroncamento da margina Pinheiros com arua Alexandre Dumas .
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Os principais elementos de desvalorizacdo de empreendimentos no Setor Chucri Zaidan

~

Sao:

i) Trafego intenso para atividade industrial que prejudica a qualidade das vias e aumenta
a poluicéo;

ii) Setor com quadras de grandes dimenses e extensas testadas que dificultam a
acessibilidade local;

iii) H&Aum vazio populacional e consegquente caréncia na oferta de servicos.

O setor Jabaguara apresenta area residencial de média e baixa renda, com comércio e
servigos gerais, mas caréncia de infra-estrutura. Nele existe um sistema Vi&rio Sinuoso,
estreito e de pistas ingremes, circundado por corredores comerciais como as avenidas
Armando de Arruda Pereira e Santa Catarina, que prejudica a acessibilidade as éreas
internas da regido. O comércio é diversificado, onde predomina servigos de manutencao
de veiculos a0 longo das avenidas Santa Catarina e George Corbusier, corredores
comerciais de influéncia regional, conforme Foto 61. O cérrego Agua Espraiada acarreta
descontinuidade no tecido urbano entre o aeroporto de Congonhas e a avenida Santa
Catarina devido a acentuada declividade de suas laterais, condi¢bes topogréficas
limitadoras no aproveitamento do terreno. Deve ser canalizado até sua nascente nas

proximidades da rodovia dos Imigrantes, para permitir a superacéo desta situacao.

O Setor Jabaguara abrange as cotas mais atas do espigéo da avenida Armando de Arruda
Pereira, formadas por solos estaveis, com declividade mais acentuada na direcdo do
corrego Agua Espraiada e mais suave na encosta em diregso da rodovia dos Imigrantes,

com extensos patamares planos, indicados para implantacéo de ZEIS.
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O setor Jabaguara compde-se de zona Z2 (atual ZM 1), pequenos lotes sem recuo lateral,
densamente ocupado horizontalmente, com ruas e calcadas estreitas, arruamento em
descontinuidade, devido ao fundo de vale de dificil transposicdo. Os lotes maiores séo
usados para usos comerciais de carater local, depdsitos, supermercados e pétios de
estacionamento de Onibus. As poucas &eas em zona Z3 (atua ZCP), de fécil
identificacdo na paisagem, estdo totalmente verticalizadas, com até trés edificios de

habitagdes de padrdo médio no mesmo lote.

A avenida Agua Espraiada até a rodovia dos Imigrantes compreende 4.400 m de
extensdo, com controle de acessos e vias laterais para o tréfego local.
Serdo mais de 400 m de tunel sob o espigédo da avenida Armando de Arruda Pereira, até
atingir a rodovia dos Imigrantes com as acas direcionais de acesso as pistas nas
cabeceiras do corrego. Nesse trecho estdo previstas passagens de nivel nos cruzamentos
da avenida Agua Espraiada com a avenida Hélio Lobo, arua Jorge Duprat Figueiredo, a
rua Vitoriana, a rua Rishin Matsuda, a rua Franklin Magahées e viadutos na avenida
Pedro Bueno com rua Manoel Cheres, na avenida George Corbusier com ruas Azevedo

Sodre e Cidade de Bagda e no patio Jabaguara do Metro.

No setor Jabaquara, por sua diversificacdo funcional, o mercado imobiliario possui
satisfatéria capacidade na dienacdo de potencia adiciona de construcao.
A acessibilidade a0 metrd deve ocasionar verticalizagdo em zona Z2 (atual ZM1), bem

como para conjuntos habitacionais de classe média, com o uso misto para comércio.

Os elementos principais para a valorizacéo de empreendimentos no Setor Jabaquara séo:
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i) Proximidade aos terminais municipais e intermunicipais de transporte col etivos;
ii) Destague ao Parque do Estado em setor escasso de éreas verdes;

i) Facilidade de acesso as rodovias que ligam o municipio ao litoral.

Os elementos basicos de desvalorizacdo para empreendimentos situados no setor

Jabaquara séo:

i) Localizagdo ao longo do corrego Agua Espraiada, cujas margens estdo ocupadas
por favelas,

ii) Existéncia de ocupacéo e adensamento desordenados por habitacfes populares,

iii) O baixo investimento em infra-estrutura por parte do Poder Publico naregido;

iv) A proximidade da cabeceira da pista do aeroporto de Congonhas.

No setor Jabaquara existem favelas antigas, formando uma ocupagdo consolidada no
fundo de vale ndo canalizado do Agua Espraiada e seus contribuintes. Os barracos s3o de
até cinco pisos, em encosta ingreme margina ao cérrego, com transposicdes por
pinguela, em esgoto a céu aberto. O setor comporta sete niicleos de habitagdo de interesse
socia, sendo que a area proxima a avenida Armando de Arruda Pereira, de excelente
topografia e facil acesso, pode funcionar como pulmédo durante a desocupacdo para

construcdo do viério e da canalizagéo.

O setor Americandpolis situa-se na extremidade a montante, nas cotas mais atas das
margens nordeste e sudoeste da bacia do corrego Agua Espraiada. Trata-se de solo
estabilizado onde localizam-se as avenidas Armando de Arruda Pereira e Santa Catarina

A érea é predominantemente zona Z2 (atual ZM1), residencial, ndo verticalizada, com
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pequenos lotes, ruas com declividade média nas encostas da bacia do cOrrego.
Os raros nucleos de zona Z3 (atual ZCP), junto a avenida Armando de Arruda Pereira,
estdo verticalizados, com usos habitacionais, de comércio e servicos, conforme Foto 59.

Considera-se que deve ser viabilizada a parceria na promogdo do desenvolvimento

urbano atendendo a diversidade do padr&o social.

O setor Americanopolis deve acolher doze ZEIS, verdadeira concentracdo de nlcleos de
habitacGes de interesse social, embora atuamente sO existam nele dois peguenos niicleos

defavela

Foto 61 Setores Jabaguara e Americandpolis, Google, 2009

1. Parque do Estado 5. Corrego Agua Espraiada
2. Rodovia dos Imigrantes 6. Aeroporto de Congonhas
3. Av. Eng. Armando de Arruda Pereira 7. Av. Cupecé

4. Pateo da Cia. do Metr6

O Programa de Intervengdes, garantindo o pleno desenvolvimento urbano e preservando
a qualidade ambiental da regi&o, tem por objetivo a complementacdo do sistema viario e
de transportes, priorizando o transporte coletivo, a drenagem, a oferta de espagos livres

de uso publico com tratamento paisagistico e o provimento de habitacBes de interesse
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social para a populacdo moradora em favelas atingidas pelas intervencOes.
O total de desapropriacOes para a realizacdo das obras necessérias a implementacdo da

Operacao Urbana Agua Espraiada é estimada em R$ 70 milhdes.

Na sequencia sdo enumerados os setores e obras previstas:

No setor Brooklin € proposta a abertura de vias laterais para distribuicao do trafego local,
da avenida Luis Carlos Berrini até a avenida Washington Luis, ao longo do trecho
implantado da avenida Agua Espraiada, abrangendo uma faixa de largura variével,
extensdo de 3.850 m. A obra prevé a formagdo de area gjardinada para separacdo e
protecdo ambiental, implantacdo das passarelas de transposicdo e de conexdes as ruas
transversais restringindo o acesso a avenida Agua Espraiada. Além dela esta previsto
acesso a avenida Agua Espraiada pela avenida Santo Amaro, passagens de desnivel nos
cruzamentos com: rua Guaraitva/ rua Miguel Sutil e rua Nova lorque/ rua Paschoal Paes

com um investimento estimado em R$ 25 milhdes.

No setor Marginal do Pinheiros foi executado o complexo viério com a ponte Jornalista
Otévio Frias de Oliveira sobre o rio Pinheiros, interligando a avenida Jornalista Roberto
Marinho as marginais do rio Pinheiros e o viaduto sobre a av. Eng. Luis Carlos Berrini,

investimento de R$ 312 milhdes;

Para 0 setor Chucri Zaidan antevé-se o prolongamento de 2.400 m da avenida Chucri
Zaidan, com 40 m de largura até a avenida Jodo Dias e alargamento da avenida
Washington Luis, em investimento estimado em R$ 20 milhdes;

No setor Jabaguara as obras previstas envolvem a abertura de avenida ao longo do
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corrego Agua Espraiada, desde a avenida Dr. Lino de Moraes Leme até a rodovia dos
Imigrantes, via expressa com acessos controlados e vias laterais para trafego local, com a
extensdo de 4.400 m, com formacdo de area gardinada para separacdo e protecdo
ambiental, alcas direcionais de acesso e saida para a rodovia, com implantacdo das
passarelas de transposicdo. Também antevé-se viadutos de acesso & avenida Agua
Espraiada nas avenidas Pedro Bueno e George Corbisier; passagem de nivel nos
cruzamentos com: avenida.Hélio Lobo / rua Jorge Duprat Figueiredo, rua Vitoriana/ rua
Rishin Matsuda, rua Franklin Magalhdes, bem como a.execucéo de tunel de 400 m de
extensdo sob a avenida Engenheiro Armando de Arruda Pereira, para a ligagdo da via
expressa com a rodovia dos Imigrantes. As obras neste setor devem atingir R$ 90
milhSes. Também estéo incluidos no setor a implantagdo de sistema de éreas verdes e
espacos publicos e a implementacdo de programas publicos de atendimento econémico e
social para a populagdo de baixa renda diretamente afetada pela Operacdo, como a

construcdo de unidades de habitacdo de interesse social, melhoramentos e reurbanizacéo.

5.4.5. O POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO

A utilizagdo do estoque de potencial adicional de construgcdo deve observar o minimo de
30% (trinta por cento) para usos residenciais e méximo de 70% (setenta por cento) para
os demais usos, em cada setor. E admitido, de forma onerosa, o uso misto residencial e
comercial, ou de servicos, excetuados postos de abastecimento e comércio de produtos

perigosos.

Assim, por meio da venda de Certificados de potencial adicional de construcéo - CEPAC

pode ser obtida a contrapartida da outorga onerosa do potencial adicional de construcéo
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para arealizacdo de modificacdo do uso do solo e parémetros urbanisticos, a ser analisada

detal hadamente.

O total de potencial adicional de construgdo permitido na Operagio Urbana Agua
Espraiada esta limitado em 3.750.000 m2, sendo 500.000 n? para o setor Jabaquara e
3.250.000 m? para os demais setores, quando se esgotara a oferta de Certificados de

potencial adicional de construcdo, respeitando os limites definidos para cada setor,

conforme Quadro 46:
Setor Potencial Adicional de

Construcao

Setor Jabaquara 500.000 m?

Demais Setor es 3.250.000 mz,

Setor Brooklin 1.500.000 mz2.

Setor Berrini 250.000 m2.

Setor Marginal Pinheiros 600.000 m>.

Setor Chucri Zaidan 2.000.000 m?

Quadro 46. Potencial adiciona de construcio Operacio Urbana Agua Espraiada

Os Certificados de potencial adicional de construcéo - CEPAC para a outorga onerosa de
adicional de construcdo, modificacdo de uso do solo e demais parametros urbanisticos,

serdo convertidos de acordo com a tabela de equivaléncia do Quadro 47:

1 (um) CEPAC equivale a:
SETORES Area Adicional de Construc&o M odificacdo de Usos e Par@metros
Berrini 1m? 2m?
Margina Pinheiros 2m? 2 m?
Chucri Zaidan 1m? 2m?
Brooklin 1m? 1m?
Jabaguara 3m? 2m?

Quadro 47. Conversio de Potencial adicional de construcdo Operacdo Urbana Agua Espraiada. Lei
13.260/2001

O valor minimo estabelecido, inicialmente, para cada Certificado de potencial adicional

de construcdo CEPAC era de R$ 300,00, sendo regjustado pela Empresa Municipa de
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Urbanizagéo - EMURB, ouvindo a Secretaria Municipal de Plangjamento - SEMPLA, a

Comissao Normativa de Legislagdo Urbanistica- CNLU e o Grupo de Gestéo.

A Empresa Municipa de Urbanizacdo — EMURB, responsavel pelo controle de emisséo
de Certificados e da area adicional construida, recebe o pagamento das contrapartidas
definidas na Lei. Os Certificados sdo alienados em leildo publico e utilizados para o
pagamento das obras previstas no programa de intervencdes da Operacdo Urbana, sendo
negociados livremente até que seus direitos sgjam vinculados a projeto de edificacdo para

um lote especifico, que devera ser submetido a aprovacdo junto a Prefeitura Municipal.

A EMURB tem a atribuicdo de implementar o Programa de Intervencdes e obras
necess&rias, a de regulamentar os mecanismos de estoque regulador de emissdo de
Certificados de potencia adicional de construgdo até o limite previsto para cada setor e
administrar os recursos auferidos através de conta vinculada a Operacdo Urbana
A Prefeitura de S&o Paulo e a Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB poderdo
oferecer os Certificados de potencial adicional de construgdo como garantia de

financiamentos para aimplementacéo desta Operacéo Urbana.

5.4.6. A DINAMICA POPULACIONAL

Para a andlise do desenvolvimento socio-econémico da regido, temos a rea diretamente
afetada e as area de influéncia direta e indireta. A &rea diretamente afetada, é delimitada
por faixa de cerca de 500 m dos quarteirbes do entorno da avenida Jornalista Roberto
Marinho/ Agua Espraiada, construida ou por construir, e a extensio sul, ao longo da

marginal do rio Pinheiros. Ela circunda a area de intervencfes, compreendendo os
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distritos: Itaim Bibi, Campo Belo, Jabaquara, Santo Amaro, Vila Andrade e Morumbi.
A é&rea de influéncia indireta corresponde as subprefeituras que contem os distritos:

Pinheiros, Jabaquara, Santo Amaro, Campo Limpo e Butanta.

As caracteristicas sociais da area de abrangéncia refletem no processo de urbanizacdo
marcado pelas desigualdades sociais profundas: o diferencial na infra-estrutura urbanae o
nivel de vida da populacdo. A regido abrange extremos:. a avenida Engenheiro Luis
Carlos Berrini, centro de empregos de ponta e de servicos sofisticados, um dos pdlos
econdmicos mais dindmicos e globalizados da cidade e locais com caracteristicas de
periferia da cidade, crescimento populacional explosivo, indices de pobreza e

marginalidade, com elevados indices de violéncia.

Nos bairros e distritos que comp&em as areas diretamente atingidas e de influéncia direta
tinhamos 531 mil residentes e nos distritos da &rea de influéncia indireta 1,6 milhdo de
habitantes em 2000°%°. Quanto & taxa de crescimento populacional, a tendéncia de
declinio que ocorre no municipio, confirma-se nesta regido, fazendo as areas diretamente
afetadas e de influéncia direta perderem 0,55% da populagéo entre 1991 e 2000. O
decréscimo de populagdo ocorre nos distritos mais centrais e de renda mais elevada,
enguanto nos mais periféricos e carentes de servicos e infra-estrutura urbana, as taxas séo
explosivas, como no distrito de Vila Andrade, cuja populagéo triplicou entre 1980 e 2000.
A taxa de mortalidade infantil apresenta extremos. distritos como Vila Andrade e
Jabaguara com, respectivamente, indices de 18,10 e 16,73 por mil nascidos vivos e o

distrito Camp Belo, com 5,64 por mil nascidos vivos’.

226 | ngtituto Brasileiro de Geografia e Estatistica |BGE, 2000.
2T SEADE, 2000.
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Quanto ao perfil socio-econdmico da populacdo nas Sub Prefeituras que compdem esta
regido, a renda média corresponde praticamente ao dobro da média do municipio,
excegdo para a Sub Prefeitura de Campo Limpo, com média abaixo da renda média da
cidade®®. O exame da distribuicéo da populagdo por faixas de renda familiar demonstra
desigualdade sbcio-espacial, visto que 50% da populacdo das éreas de influéncia direta e
indireta pertencem aos extratos de mais ata renda (mais de |15 salario minimo), 17,18%
da populacdo da area de influéncia indireta e 13,88% das areas diretamente afetadas e de

influéncia direta vivem abaixo dalinha de pobreza (abaixo de 5 sal&rio minimo)®.

As habitagdes sub-normais

Os domicilios localizados em favela no distrito de Vila. Andrade chegam a 31,44% do
total de domicilios, no distrito de Jabaquara a 9,45%, em Butantad 10,27% e em Campo
Limpo a 12%. Na &rea de influéncia direta da intervencdo sdo 12.895 domicilios em
favela (9,23% dos domicilios) e na érea de influéncia indireta, 31.734 (7,85% dos

domicilios)*®.

Para a area diretamente atingida, em levantamentos readlizados em 1995, sob a
coordenacdo da PMSP, foram identificados 68 nucleos de favelas na area diretamente
afetada, distribuidos no territério que vai da av. Nacfes Unidas até a av. Eng. Arruda
Pereira, projetando uma populacéo favelada de 42.347 pessoas. Em janeiro de 1996, das
68 favelas existentes, 28 delas j& haviam sido removidas e 8 estavam em processo de
remocao, reduzindo para 32 nucleos favelados, total de 4.000 domicilios e populacéo

estimada em 20.000 pessoas, 0 que deve corresponder a R$ 70 milhdes de investimento

228 pesuisa Origem/ Destino do Metr6, 1997.
229 pesquisa Origem/ Destino do Metr6, 1997.
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em habitagdes de interesse social, conforme Quadro 48.

NUmero de Favelas Domicilios Populacéo
TRECHOS 1995 1996 1995 | 1996 | 1995 1996
01 — Nagbes Unidas / Washington Luiz 22 * 2.642 12 13.262 *
Trecho 02 — Washington Luiz / Corbusier 29 15 5.216 * 26.184 *
Trecho 03 — Corbusier / Eng. A. A. Pereira 17 17 578 * 2.901 *
TOTAL 68 32 8.436 | 4.000 | 42.347 | 20.000

Quadro 48. Distribuicdo de favelas na érea diretamente afetada-1995/96 Fonte: EIA/RIMA da JNS.

Estima-se em tomo de oito mil o nUmero de barracos existentes na area diretamente
afetada, quando da abertura do primeiro trecho da avenida, restando aproximadamente a

metade da quantidade inicial, ainda a ser removida, Quadro 49.

Areas Domicilios Favelados Populacéo Favelada
Areade Influéncia Indireta 30.572 153.747
Area de Influéncia Direta 15.761 79.122
Area Diretamente Afetada 8.436 W 42.348

Quadro 49. Estimativa de domicilios e da populagéo favelada na érea af etada-1996 Fonte EIA/RIMA INS

Estudo da PMSP sobre a regido, feito em 2000, demarcou 88 nucleos de favelas, com
uma populagdo de 16.292 familias, das quais, 8.748 familias ainda habitavam favelas

inseridas na area diretamente af etada.

A verba designada para a habitaces de interesse social sera utilizada na aquisicdo de
terrenos, para construcdo em parceira com a COHAB. A EMURB ja levantou algumas

areas adequadas a esta finalidade, que estéo sendo avaliadas.

230 pesquisa Origem/ Destino do Metr6, 1997.
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5.4.7. EVOLUCAO IMOBILIARIA DA REGIAO AGUA ESPRAIADA

Como aLei da Operagdo Urbana Agua Espraiada é de 2001, foi procedido pela EMURB
levantamento sobre a evolucdo imobiliaria na regido, que apresenta as tendéncias dos

1231

usos predominantes no periodo 1991 a 2001°°", conforme segue:

O setor Berrini consiste em uma faixa de terra, de largura variavel, situada ao longo da

avenida Nagdes Unidas, compreendida entre as Avenidas dos Bandeirantes e Morumbi.

Os usos predominantes no setor Berrini, entre 1991 e 2001, sdo apresentados no Quadro

50 para permitir a verificacdo das tendéncias de mudancas ocorridas no periodo.

1991 2001
Areadeterreno 803.828 m2 831.223 m?
Area construida 580.236 m? 1.590.914 m?

Quadro 50 Setor Berrini Tendéncias Mudangas 1991/2001

Observa-se que triplicou a area construida, com aumento de 1.010.678 m2 no periodo de
1991 a 2001. O numero de lotes com uso predominante residencial horizontal/vertical
médio padréo foi reduzido de 56,70% para 24,01% e o0 uso predominante comercial e de
servicos vertical cresceu de 21,71% para 45,87%. O numero de lotes vagos € reduzido de
8,90% para 2,16%. A &rea de terrenos para armazéns e depdsitos € reduzido de 16,14%
para 0,75% e a area de terrenos para comercial e servigos vertical cresceu de 7,25% para
26,20%. A érea construida de uso predominante residencial horizontal/vertical médio
padrdo foi reduzido de 37,82% para 11,05% e a &rea construida para uso predominante

comercial e de servigos vertical cresceu de 43,86% para 73,85%. (TECNOSAN, 2003).

Z1 TECNOSAN ENG. EIA RIMA, 2003
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O setor Brooklin abrange faixas de terra, de largura variavel, situadas em ambos os lados
do trecho ja implantado da avenida Jornalista Roberto Marinho, compreendido entre as
ruas Aracaiba, Miguel Sutil e aavenida Dr Lino de Morais Leme. Os usos predominantes
no Setor Brooklin entre os anos de 1991 e 2001 estéo apresentados no Quadro 51, para

permitir a verificac8o das tendéncias de mudancgas ocorridas nesse periodo.

1991 2001
Area de terrenc 1.913.548 m? 1.758.352 m2
Area construida 1.345.153 m2 1.903.662 m2

Quadro 51 Setor Brooklin Tendéncias de mudancgas 1991/2001

Atesta que a &rea construida cresceu 42%, 558.509 m2. O nimero de lotes com uso
predominante residencial horizontal foi reduzido de 52,25% para 40,09% e 0 uso
residencial vertical cresceu de 32,60% para 47,85%. O nimero de lotes vagos sofreu
pequena reducdo de 5,94% para 2,79%. A &ea construida de uso predominante
residencia horizontal foi reduzida de 47,66% para 35,08% e a &rea construida para uso

residencial vertical cresceu de 24,58% para 45,79%. (TECNOSAN, 2003)

O setor Marginal Pinheiros consiste em uma faixa de territrio situada ao longo da
avenida Nagdes Unidas, que inclui as Marginais do rio Pinheiros, de largura variavel,
compreendida entre as ruas Sai de Sete Cores/ Joapé e Ponte do Morumbi. No Quadro 52
s80 apresentados 0s usos predominantes no Setor Marginal Pinheiros entre os anos de
1991 e 2001, para permitir a verificacdo das tendéncias de mudancas ocorridas nesse

periodo.Constata-se que duplicou a &rea construida, com aumento de 57.575 m2

1991 2001
Areade terrenc 578.381 m2 539.802 m2
Area construida 57.360 m? 111.377 m2

Quadro 52 Setor Marginal Pinheiros Tendéncias Mudangas 1991/2001
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O numero de lotes com uso predominante residencial manteve-se praticamente constante
de 57,25% para 60,07% e o uso predominante comercia e de servicos vertical cresceu de
0,48% para 13,90%. A érea de terrenos vagos manteve-se praticamente constante de
50,31% para 51,85%. A &rea construida com uso predominante residencia foi reduzido
de 37,38% para 26,12% e a area construida para uso predominante comercia e de

servigos vertical cresceu de 25,71% para 53,14%. (TECNOSAN, 2003).

O setor Chucri Zaidan constitui-se em uma faixa de terra, de largura variavel, situada ao
longo da avenida Nages Unidas compreendida entre as avenidas Jodo Dias e Morumbi.
Os usos predominantes no Setor Chucri Zaidan entre os anos de 1991 e 2001, estéo
apresentados no Quadro 53, para permitir a verificagdo das tendéncias de mudancas

ocorridas nesse periodo.

1991 2001
Areadeterrena 2.155.192 m? 2.095.532 m2
Area construida 1.621.169 m2 2.021.263 m2

Quadro 53 Setor Chucri Zaidan Tendéncias de mudangas 1991/2001

A @&ea construida, aumenta de 25%, em 400.094 m2. O nimero de lotes com uso
predominante residencia horizontal/vertical médio padréo foi reduzido de 74,46% para
58,06% e 0 uso predominante comercial e de servicos vertical cresceu de 6,31% para
19,26%. O numero de lotes vagos praticamente se manteve constante, de 3,76% para
4,25%. A é&rea construida de uso predominante residencial horizontal/vertical médio
padréo foi reduzida de 18,90% paral4,25%, a area construida de uso industrial foi
reduzida de 39,14% para 32,61% e a area construida para uso comercial e de servicos

vertical cresceu de 9,40% para 16,29%.(TECNOSAN, 2003).
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O setor Jabaquara abrange duas faixas de terra, de largura varidvel, situada em ambos os
lados do trecho projetado da avenida Jornalista Roberto Marinho compreendido entre a
avenida Dr. Lino de Morais Leme e a Rodovia dos Imigrantes. Os usos predominantes no
Setor Jabaquara entre os anos de 1991 e 2001 sdo apresentados no Quadro 54, para a

verificagdo das tendéncias de mudancas ocorridas nesse periodo.

1991 2001
Areadeterreno 1.726.540 m? 1.758.352 m2
Area construida 651.645 m? 1.903.662 m2

Quadro 54 Setor Jabaquara Tendéncias Mudancas 1991/2001

Verifica-se que a érea construida aumentou de 75%, 488.184 m2. O nimero de lotes com
uso predominante residencial foi reduzido de 77,70% para 72,80% e o0 uso comercial e de
servicos vertical cresceu de zero para 8,55%. A area de terrenos vagos foi reduzida de
29,46% para 14,44%. A area de terreno com uso predominante residencial horizontal foi
reduzido de 50,05% para 43,30% e a érea construida para uso comercial e de servicos
vertical cresceu de zero para 14,40%. A area construida de uso predominante residencial
horizontal foi reduzida de 78,98% para 62,11% e a area construida para uso comercia e

de servigos vertical cresceu de zero para 14,62%. (TECNOSAN, 2003).

O setor Americanopolis é constituido por faixas de largura variavel que acompanham e
confrontam com o Setor Jabaguara, acolhendo algumas Zonas Especiais de Interesse

Socia — ZEIS, conforme segue:

i) no entorno da avenida Eng. Armando de Arruda Pereira, compreendida entre o pétio do
Metr6 e a avenida dos Bandeirantes;
ii) faixa localizada junto a avenida Rodrigues Montemor que interliga a avenida Cupecé

com o Terminal Jabaguara;
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iii) faixa localizada entre a avenida Santa Catarina e 0 Setor Jabaguara, compreendido

entre arua Alba e a avenida Jodo Maria de Almeida.

Os usos predominantes no Setor Americandpolis entre 1991 e 2001, estéo apresentados

no Quadro 55, paraa verificacdo das tendéncias de mudancas ocorridas nesse periodo.

1991 2001
Areadeterreno 038.404 m? 927.334m2
Area construida 446.281 m? 647.392 m2

Quadro 55 Setor Americandpolis Tendéncias Mudangas 1991/2001

Constata-se que a area construida aumentou 45%, mais de 201.111 m2. A &rea de
terrenos vagos reduziu de 13,94% para 7,59%. A &rea de terreno com uso predominante
residencial horizontal praticamente se mantém de 63,84% para 62,09% e a &ea
construida para uso comercia e de servicos horizontal cresceu de 8,86% para 11,37%.

A érea construida de uso predominante residencial se manteve de 73,95% para 71,38% e
a &rea construida para uso comercia e de servicos horizontal se mantém de 12,47% para

12,25%. (TECNOSAN, 2003).

54.8. A VIABILIDADE ECONOMICA DA OPERACAO URBANA AGUA

ESPRAIADA

A determinacdo do Potencial de Area Adicional de Construciio para cada setor e a
correspondente tabela de Conversdo de CEPAC exigiu pela Empresa Municipal de

Urbanizagdo EMURB, a andlise da evolucdo do mercado imobiliario em dez anos, a
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partir de 1993. Os valores médios de mercado referentes a 2003 estéo apresentados no

Quadro 56
SETOR Terreno Apto. Classe Conjuntos
I ncor por avel Média (a. Util) Comerciais
Setor Berrini R$ 2700/m?2 R$ 3500/m?2 R$ 4900/m?2
Setor Marginal Pinheiros R$ 800/m? R$ 2500/m?2 R$ 4250/m?2
Setor Chucri Zaidan R$ 1150/m?2 R$ 2800/m?2 R$ 4250/m?2
Setor Brooklin R$ 1700/m?2 R$ 2550/m?2 R$ 3500/m?2
Setor Jabaguara R$ 700/m?2 R$ 2100/m?2 R$ 2850/m?2

Quadro 56. Vaores Médio de Mercado para 2003. Fonte: Amaral D’ Avila.

O Mercado de Terrenos Incorporaveis considera como padrdo area de 2.000,00m2,
refletindo a média de mercado praticado nas areas incorporaveis, nos locais de maior
adensamento, quando as zonas com maior potencialidade construtiva apresentam maiores

valores unitérios.

O Mercado de Apartamentos apresentou um valor médio de mercado de area Util de
apartamento, sem a ponderacdo de fatores como os diversos padrfes de acabamento,

localizacdo e &rea Util.

O setor Berrini apresenta consolidagéo do uso comercial e crescimento no uso residencial
desde o inicio da década de 2000. Os empreendimentos que apontam crescimento
concentram-se nas proximidades da Praca General Gentil Falcdo e da Rua Sansdo Alves
dos Santos, como o Edificio Mandarim que oferecem no mesmo empreendimento
unidades residenciais diversificadas quanto ao nimero de dormitérios, nimero de vagas
de garagem e &rea (til. O mercado de conjuntos comerciais do setor Berrini caracteriza-se
por empreendimentos com projetos arquitetdénicos inovadores, com extensas lajes

continuas que possibilitam a aplicacéo do conceito de facilidade de “layout”. Séo dotados

232 Banco de dados da Amaral d' Avila Engenharia de Avaliacoes,
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de sistema de gerenciamento e controle predial de alto nivel tecnoldgico, como a sede do
BankBoston, “ green building” , e escritérios classificados como Classe A e Classe AA.
Durante 0 ano de 2003 o volume de espagco ocupado nos edificios de Classe A e AA
quadruplicou a somatéria dos anos 2001 e 2002. Corrigido o efeito inflacinério, de 1999 a
2003 o mercado de terrenos incorporaveis apresentou uma valorizacaéo de 3,61% ao ano e
0 de conjuntos comerciais uma valorizagéo de 3,27% ao ano. Em 2003, os lancamentos
residenciais da regido, tiveram valor de venda entre R$2.500,00/m? e R$ 4.200,00/m? por

m2 de &rea Util.

No setor Brooklin - 0 uso de residencial vertical concentra-se no bairro de Campo Belo,
com padréo predominante médio-alto a alto e na Vila Mascote com empreendimentos
voltados para a classe média. Em 2003 o uso ndo residencial no Setor Brooklin foi pouco
expressivo, apenas 2,60% do territério. A ocupacdo da regido por empreendimentos
comerciais é recente e se concentra no eixo das avenidas Vereador Jose Diniz e na Padre
Antonio dos Santos e também nas proximidades da avenida Eng. Luis Carlos Berrini. S&o
empreendimentos modulares, formados por conjuntos de pequenas dimensdes, compostos
geralmente por uma sala, um banheiro e uma peguena copa, sem sSistema de
gerenciamento e automacéo predial, voltados para pequenas empresas prestadoras de
servigos. Corrigindo o efeito inflacionério, entre 1999 e 2003 o mercado de terrenos
incorporaveis apresentou uma valorizacgo de 2,50% ao ano e o de apartamentos de 1,11%
ao ano. Em 2003, os valores praticados para 0s conjuntos comerciais Situavam-se entre

R$ 3.000,00/m? e R$ 4.000,00 m?.

O setor Marginal Pinheiros ainda apresenta grandes vazios populacionais, mas as areas

mais proximas a Ponte Morumbi concentram empreendimentos verticais, como o Real
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Parque e o Panamby, com unidades de ato padréo construtivo. Na década de 80, quando
j& se verificou grande expectativa de transformacdo da marginal Pinheiros em Pdlo
Comercial de Servicos, foi inaugurado o Centro Empresarial de S&o Paulo. A tendéncia
da margina Pinheiros, em especia no trecho compreendido entre a Ponte Transamérica e
a avenida Reboucas € a exceléncia em produtos comerciais com grandes lgjes livres e
arquitetura da qualidade das metropole financeira e de servicos como Chicago, Nova
lorque e Frankfurt. Corrigindo o efeito inflacinario, de 1999 a 2003 o mercado de
terrenos incorporaveis apresentou uma valorizacdo de 3,61% ao ano e o de apartamentos
uma valorizagéo de 1,80% ao ano. Em 2003 os valores praticados para 0s conjuntos

comerciais situavam-se na faixa entre R$3.500,00/m? e R$ 5.000,00/nm?.

O setor Chucri Zaidan possuia ocupacdo do uso residencia ainda pouco expressiva em
2003, sendo apenas 2,14% para o vertical e 13,44% para o horizontal. Teve destaque o
S&o Paulo Office Park na Chécara Santo Anténio na década de 1980, no mercado de
conjuntos comerciais do setor Chucri Zaidan. Os empreendimentos de mais répida
absorcéo pelo mercado apresentavam tecnologia de ponta na arquitetura, automacéo e
inteligéncia. Além das restricdes impostas pela Lei de Zoneamento se caracterizam pela
horizontalidade. Corrigindo o efeito inflacionario, de 1999 a 2003 o mercado de terrenos
incorporaveis apresentou uma valorizagdo de 2,95% ao ano e o de apartamentos
valorizacdo de 1,45% a0 ano. Em 2003 os valores praticados para 0S conjuntos

comerciais situavam-se na faixa entre R$ 3.500,00/m? e R$ 5.000,00/m?.

Para o setor Jabaguara os levantamentos efetuados pela SEMPLA para o periodo de 1991
a 2001 apontaram um acréscimo de area construida da ordem de 75%, porém ainda

apresenta 14,50% de seu territério ocupado por terrenos vagos. Os terrenos incorporaveis
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situados nas proximidades da estacdo Jabaguara foram utilizados por alguns
empreendimentos comerciais e residenciais desde a implantagdo da Linha Norte Sul do
Metr6. Com o esgotamento desses entornos imediatos, o processo de verticalizagdo foi
direcionado da estagio Jabaguara em direcdo a regido do corrego Agua Espraiada, com
empreendimentos apresentando predominantemente padrdo construtivo entre médio-
baixo e médio. O setor Jabaguara ndo apresenta como caracteristica predominante a
presenca de edificios comerciais. Entretanto, nas proximidades das Estagdes Jabaquara e
Concel ¢do tem-se a sede de grandes empresas como o0 Banco Ital e o Centro Empresarial
do Aco - séde da Usiminas/Cosipa, Gillete e GE Capital. Corrigindo o efeito inflacinéro,
entre 1999 e 2003 o mercado de terrenos incorporaveis apresentou uma valorizacdo de
0,65% a0 ano e o de apartamentos uma valorizagéo de 1,97% ao ano. O valor de venda
praticado no mercado de conjuntos comerciais em 2003 foi de R$ 2.200,00/m? a

R$3.500,00/m?.

O Estudo de Viabilidade da Operacio Urbana Agua Espraiada realizado para a Empresa
Municipa de Urbanizacggio EMURB estd referenciado a outubro de 2005%%.
O Banco do Brasil S/A, na qualidade de Banco Coordenador no langcamento de titulos
CEPACs no BOVESPA procedeu a andlise l6gica, de consisténcia e sistemética da
aplicagdo dos dados, critérios e par@metros utilizados na elaboragdo deste estudo de

Viabilidade Econémica, que compreende:

i) Verificagd se o uso do CEPAC era economicamente viavel para os
empreendimentos imobilidrios lancados no perimetro da Operacdo Urbana, ou sgja, se

com o valor do CEPAC o custo era inferior a0 que se verificaria se 0s mesmos

%% Banco de dados da Amaral d’ Avila Engenharia de Avaliacdes, EMURB.
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empreendimentos fossem langados em outras condi¢des. Através do método do terreno
virtual foi comparado o imével ao qual se agrega o CEPAC com outro terreno com as
mesmas caracteristicas cuja area sgja suficientemente maior, de tal forma que a
potencialidade construtiva fosse atingida sem o pagamento de contrapartida financeira.
A andlise elaborada para obtencdo do méaximo valor de aquisicdo do CEPAC aceitavel

para a competitividade de empreendimento em cada setor esta apresentada no Quadro 57.

SETORES VALOR
Berrini R$ 401,51
Marginal Pinheiros R$ 547,28
Chucri Zaidan R$ 726,42
Brooklin R$ 425,39
Jabaquara R$ 630,00

Quadro 57 Valor maximo do CEPAC competitivo.Fonte: Amaral D’ Avila Eng. 2005. EMURB

i) Indicacdo da existéncia de mercado para CEPAC em todos setores™>.

A viabilidade da Operaco Urbana Agua Espraiada pode ser indicada a partir do estudo
do estoque e da demanda. O estudo do estoque indica se cada um dos setores tera

potencialidade para a utilizagdo da &rea construida adicional previstaem cenério realista,

O Estoque Potencial do Terreno traduz a estimativa das &reas de terreno passiveis de
adesfio & Operacdo Urbana Agua Espraiada que provém do grau de transformagio do

adensamento populaciona que ocorre na regido em funcdo dos incentivos urbanisticos,

25 Laudo n° 11.150 Estudo de Viabilidade da Operacdo Urbana Agua Espraiada elaborado pela Amaral
D’ Avila Engenharia de Avaliagtes em outubro de 2005 paraa EMURB.
22TECNOSAN ENG. Estudo de impacto ambiental Rima Op. Urbana Agua Espraiada, Sdo Paulo, 2003.



com base em dados do ano de 200

terreno, em cada um dos setores, como passiveis de adesdo.

1236

SETOR Area Potencial de Terreno (m?)
Bruta Liquida Passiveis de adeséo

Brooklin 2.890.000,00 1.759.807,00 847.506,00
Chucri Zaidan 3.130.000,00 2.095.532,00 1.073.181,00
Marginal Pinheiros 1.430.000,00 886.600,00 643.083,00
Berrini 1.490.000,00 831.223,00 283.889,00
Jabaquara 2.340.000,00 1.703.493,00 694.225,00
Americanopolis 1.730.000,00 927.334,00

TOTAL 13.010.000,00 8.203.989,00 3.541.884,00
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. O Quadro 58 apresenta as areas potenciais de

Quadro 58 Areas passiveis de adesio a Operacdo Urbana Agua Espraiada em 2001. Fonte: EIA/RIMA

Para a determinacdo do estoque potencial de terreno foi efetuada a classificacdo da area

passivel de adesdo de cada setor pelos zoneamentos existentes. A Area Construida

Adiciona Potencial referente a cada um dos setores foi determinada a partir do estoque

de terreno enquadrado em cada uma das zonas de situacdo existentes e da vocagéo

imobiliéria por eles apresentada.

O estudo de adensamento populacional apresenta a proporcionalidade de ocupagdo de

cada um dos setores por empreendimentos de uso residencia e néo residencial, conforme

Quadro 59.
SETOR Residencial Nao Residencial
Brooklin 75,37% 24.63%
Chucri Zaidan 28,28% 71,72%
Marginal Pinheiros 55,17% 44 82%
Berrini 20,60% 79,39%
Jabaquara 74,83% 25,16%

Quadro 59. Proporconalidade de ocupacdo de cada Setor por empreendimentos.Fonte: EIA/RIMA

Tais percentuais deveriam atender as limitacOes impostas pela Le da Operacéo Urbana

Agua Espraiada que prescreve como deve ser efetuada a mescla dos usos nos setores:
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“Art. 6° - A utilizacdo do estoque de potencial adicional de construgdo para cada setor
deverd observar o percentual abaixo para a mescla de usos admitidos:
| —minimo de 30% (trinta por cento), para usos residenciais;

Il —maximo de 70% (setenta por cento), para os demais usos admitidos nesta lei.”

A determinacdo do estoque de &rea construida adicional potencia foi efetuada através da
indicacdo da porcentagem de terreno que cada tipo de empreendimento comercial ou
residencial ocupa nos diversos zoneamentos dos varios setores. Computando-se as areas

calculadas para cada um dos setores, a Area Construida Adicional Potencial para o

territério da Operacéo Urbana Agua Espraiada apresenta-se no Quadro 60.

SETOR ACA Residencial (m?) | ACA Comercial (m?) ACA Total (m?)
Brooklin 469.986,63 1.267.988,29 1.737.984,92
Chucri Zaidan 875.683,50 2.253.680,10 3.129.363,60
Marginal Finheiros 556.877,73 1.236.455,68 1.793.333,41
Berrini 194.719,46 458.963,35 653.682,81
Jabaguara 971.915,00 624.802,50 1.596.717,50
Totd 3.069.182,32 5.841.889,92 8.911.082,24

Quadro 60.Potencial de Area Construida Adicional por Setor. Fonte: Amaral D’ Avila Eng. Outubro 2005

A Area de terreno onde havera mudanca de uso potencial é determinada através da
somatodria das areas de terreno que serdo ocupadas pelo uso que ndo seria permitido de

acordo com as posturas da legislagdo, como apresentado no Quadro 61 para cada setor.

SETOR Mudanca de Uso - Mudanca de Uso - Mudanca de Uso -

Residencial (m?) Comercial (m?) Total (M3

Brooklin 181.069,66 290.092,83 471.162,49

Chucri Zaidan 0,00 0,00 0,00

Marginal Pinheiros 95.015,52 248.474,41 343.489,92

Berrini 10.915,53 10.915,53 21.831,06

Jabaquara 0,00 0,00 0,00

Total 287.000,71 549.482,77 836.483,47

Quadro 61 Areas de mudanca de uso potencial para cada Setor. Amaral D’ Avila Eng. outubro 2005
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A quantidade potencial de CEPAC é determinada pela transformag&o da Area Construida

Adicional Potencial e da Area de Mudanca de Uso Potencial através dos fatores de

equivaléncia estabelecidos pelo Art. 11 da Lei da Operagio Urbana Agua Espraiada,

apresentada no Quadro 62.
SETOR ACA Potencial | N° Potencial de | Mudancade Uso | N° Potencial de | Total do Potencial
(m?) CEPAC Potencial (m?) CEPAC de CEPAC
Brooklin 1.737.984,92 1.737.984,92 471.162,49 471.162,49 2.209.147,41
Chucri Zaidan 3.129.363,60 3.129.363,60 0,00 0,00 3.129.363,60
Marg. Pinheiros 1.793.333,41 896.666,71 343.489,92 171.744,96 1.068.411,67
Berrini 653.682,81 653.682,81 21.831,06 10.915,53 664.598,34
Jabaquara 1.596.717,50 532.239,17 0,00 0,00 532.239,17
Total 8.911.082,24 6.949.937,20 836.483,47 653.822,98 7.603.760,19

Quadro 62 Quantidade Potencial de CEPAC para cada Setor.Fonte:Amaral D’ Avila Eng. outubro 2005

A Area Adiciond de Construcdo e a Quantidade de CEPAC que cada setor

potencialmente tem capacidade de consumir sdo comparados aos limites estabelecidos

pela Lei da Operagdo Urbana Agua Espraiada. Segundo a Lei que rege a Operacio

Urbana Agua Espraiada, a quantidade de CEPAC autorizada para emisso pelo Poder

Executivo é de 3.750.000,00, conforme Quadro 63.

SETOR Area Adicional de Construc&o
Jabaquara 500.000,00 m?2
SETOR Area Adicional de Construc&o
Brooklin 1500.000,00 m?

Chucri Zaidan 2.000.000,00 m?
Marginal Pinheiros 600,000,00 m?

Berrini 250.000,00 m?
TOTAL 3.250.000,00 m?

Quadro 63 Quantidade total de CEPAC a ser emitida para cada Setor.Fonte: Lei 13.260 de 28/12/2001

Parégrafo 5°.

— “Atingidos os 3.250.000,00 m2. se esgotara a oferta de Certificado

potencial Adicional de Construcéo, independentemente dos limites definidos para cada

setor nos paréagrafos 1°. A 4°.”
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E possivel concluir que todos os setores tém capacidade de gerar potencialmente uma

Area Construida Adicional superior ao limite estabelecido pela Lei.

5.4.9. LEILAO DE CEPAC DA OPERACAO URBANA AGUA ESPRAIADA

Distribuicdo de CEPACs

A Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada foi registrada na CVM sob o n°
2004/01, em 14 de julho de 2004. A emisséo total autorizada pela CVM foi de 3.750.000
CEPACs, com o0 valor minimo de R$300,00, totaizando um montante de

R$1.125.000.00.

A 12 Distribuicgo Publica de CEPACs da Operacdo Urbana foi registrada em 14 de julho
de 2004%*’, com quantidade autorizada de 660.468 CEPACs, no montante de R$

198.140.400, com encerramento previsto em até 2 anos, segundo Quadro 64.

T CEPAC CEPAC | Saldoem | Valor Valor
1% Digtribuicdo | Data | ¢ taq0s | Colocado | CEPAC | Minimo | Realizado R$
2004 | 216120 | 20/07/04 | 100000 | 100.00 | 560.468 | 300 300 | 30,000,000
lalfo | 22/12/04 | 70000 | 16899 | 543560 | 310 310 5.238.690
2005 | 2leil3o | 29/11/05 | 56500 | 56500 | 487.069 | 370 371 | 20.961500
2006 | 4°91eil30 | 31/05/06 | 180.000 | 125960 | 361100 | 370 370 | 46.608.530
Total 406500 | 299.368 | 361.100 102.808.720

Quadro 64. LeilZo de CEPAC até 31/05/2006 Operacdo Urbana Agua Espraiada. Fonte: EMURB

A 22 Distribuicdo Publica de CEPACs da Operacdo Urbana foi registrada em 10 de
janeiro de 2007%*, com quantidade autorizada de 317.781 CEPACSs, totalizando um

montante de R$ 95.334.300,00 com prazo de encerramento de até dois anos, Quadro 65.
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CEPACs

CEPACs

Saldo em

Valor

Valor

2. Digribuiggo | Dald | fertados | Vendido | CEPACS | Minimo | Realizado RS
317.781
ldlao | 20/02/07 | 50000 | 50.000 | 267.781 | 400 211 20,550.000
Zldlao | 25/04/07 | 100000 | 100.000 | 167.781 | 411 411 41.102.000
2007 | leilao | 310507 | 167.781 | 158773 | 9.008 | 411 411 65.255.703
24 Colocag?o | 505,57 : 9.008 : a1 a1 3.702.288
Privada
Total 326789 | 317.781 | 0 130,609.991,00

Quadro 65. Colocacdo de CEPAC entre 30/01/2007 e 30/08/2007 Operacdo Urbana Agua Espral ada
EMURB

A 32 Distribuicdo Publica de CEPACs da Operacdo Urbana com registro n°

CVM/SER/TIC/2008/001 em 23 de janeiro de 2008**°, com quantidade autorizada de

186.740 CEPACs, totalizando R$ 56.022.000,00, arrecadou R$ 207.281.400,00, com oS

ultimos lances da ordem de R$ 1.110,00 por CEPAC, conforme Quadro 66.

N CEPACs | CEPACs | Saldoem | Valor Valor
FDistribuicdo | Data | 5o iaq0s | Vendido | CEPACS | Minimo | Realizado R$
Leil0 22/00/08 | 186.740 | 186.740 1110 | 1110 | 207.28L400,00

Quadro 66. Colocagéo de CEPAC em 22/02/2008 Operacéo Urbana Agua Espraiada Fonte: EMURB

A 42 Didtribuicdo Publica de CEPACs da Operacdo Urbana

codigo ISIN N°

BRPMSPCPAOO na quantidade de 650.000 titulos perfazendo um total de R$

347.750.000,00, foi realizada em 02 de Outubro de 2008, tendo com o resultado o

expresso pelo Quadro 67:

o . Saldoem | Valor Valor
42Digtribuicdo| Data Ofertados | Vendido CEPAC | Minimo | Realizado R$
Leildo 02/10/08 650.000 379.650 | 270.350 | 535,00 535,00 | 203.112.750,00

Quadro 67. Colocagio de CEPAC em 02/10/2008 Operacio Urbana Agua Espraiada Fonte: EMURB

27 A 12 Distribuicao Publica de CEPAC da Operaggo Urbana foi registradana CVM sob o n°

CVM/SER/TIC/2004/01 em 14 de julho de 2004.

238 A 22 Distribuicdo Piblica de CEPAC da Operacio Urbanafoi registradana CVM sob o n°
CVM/SER/TIC/2007/001 em 10 de janeiro de 2007.
29 A 32 Distribuicgo Publica de CEPAC da Operaggo Urbanafoi registradana CVM sob o n°
CVM/SER/TIC/2008/001 em 23 de janeiro de 2008
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As colocagdes privadas de 127.092 CEPACs entre 30 de novembro de 2003 e 2 de

janeiro de 2008 totalizando R$ 51.328.532,00, estéo apresentadas no Quadro 68.

Colocagtes Privadas do Programa Data Vendidos | Cotacéo Arrecadacao

12 Colocagdo Privada 30/11/06 22.657 371 8.405.747,00
32 Colocagdo Privada 01/10/07 12.413 411 5.101.743,00
42 Colocagao Privada 30/10/07 10.018 411 4.117.398,00
52 Colocagdo Privada 26/11/07 3.304 411 1.357.944,00
62 Colocagao Privada 30/11/07 9.738 411 4.002.318,00
72 Colocagdo Privada 26/12/07 32.849 411 13.500.939,00
82 Colocagao Privada 02/01/08 11.121 411 4.570.731,00
92 Colocagdo Privada 02/01/08 15.598 411 6.410.778,00
102 Colocagéo Privada 02/01/08 9.3%4 411 3.860.934,00
TOTAL 127.092 411 R$ 51.328.532,00

Quadro 68. Colocacdes privadas de CEPAC até 15/04/2008 Operacéo Urbana Agua Espraiada EMURB

A Foto 62 apresenta o Edital de leil&o de CEPACs para a Operacdo Urbana:

e =
Foto 62 — Edital de Leildo de CEPAC
OESP, 2008

A movimentagio de CEPAC da Operag&o Urbana Agua Espraiada convertidos e em

circulacdo até 08 de abril de 2009 estdo apresentados no Quadro 69.

Movimentacéo Quantidade CEPACs
Total da Operacao 3.750.000
12 Distribuicdo (14/07/2004) (299.368)
2¢ Distribuicdo (10/01/2007) (317.781)
32 Distribuicdo (23/01/2008) (186.740)
42 Distribui¢do (05/09/2008) (379.650)
Colocagbes Privadas Programa (127.092)
Total do Colocado 1.310.631

Quadro 69. Movimentacdo de CEPACs da Operacao Urbana Agua Espraiada até 08/04/2009. EMURB
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A quantidade de CEPACs leiloado e convertido comparada com o disponivel em 08 de

abril de 2009 esta apresentada no Quadro 70.

CEPAC leiloado 1.174.531
CEPAC colocagdo privada 136.100
CEPAC utilizados (886.047)
CEPAC em circulagéo 424.584

Quadro 70. Quantidade de CEPAC em circulacdo até 08/04/2009. Fonte: EMURB

Area Adicional de Construcao

O Quadro 71 apresenta a relagio de CEPACs por Setores, convertidos em Area Adicional

de Construcéo e em mudanca de par@metro ou de uso até 08 de abril de 2009 .

SETORES Area Adicional M odificaciio de Uso
Brooklin 229.075 80.411
Berrini 219.396 21.149
Margina Pinheiros 85.828 38.337

Chucri Zaidan 203.552 3.719
Jabaquara 2.420 2.160
Sub-Total 740.271 145.776

Total 886.047 m2

Quadro 71 Conversdo de CEPAC em area adicional, mudanca de uso e de parametro até 08/04/2009

O Controle de Estoque Consumido de Area Adicional de Construgso da Operagio
Urbana Agua Espraiada e propostas em andlise por Setor até 08 de abril de 2009

apresenta-se no Quadro 72.

Estoque Estoque Consumido (m?) | Proposta em Analise (m2)
SETORES Maximo por . . N&o . . N&o
Setor (m?) | Resdendial | gyengia | RESENdA | b dencial

Brooklin 1.500.000,00 263.205,07 0,00/ 23.838,20 0,00
Berrini 250.000,00 56.832,23| 174.997,60 5.735,50 67.620,80
Marginal Pinheiros 600.000,00 85.217,23 93.799,30 0,00 0,00
Chucri Zaidan 2.000.000,00 122.128,12 90.287,47 8.769,57 21.534,48
Jabaquara 500.000,00 7.709,85 0,00 0,00 0,00
N 535.092,49| 359.084,37| 38.343,27 89.155,28

Totalizacdo 3.750.000,00 894.176,86 127.498.55

Quadro 72. Controle de Estoques de Area Adicional de Construgéo até 08/04/2009. EMURB




O Controle de estoque residencial e ndo residencial disponivel por Setor em 08 de

abril de 2009 é apresentado no Quadro 73.

Estoque Disponivel (m2) Por centagem Consumida (m2)
SETORES Max. ndo Total Residencial | Néo Residendial
residencial

Brooklin 1.050.000,00 1.236.794,93 17,55% 0,00%
Berrini 2,40 18.170,17 22,73% 70,00%
Marginal Pinheiros 326.200,70 420.983,47 14,20% 15,63%
Chucri Zaidan 1.309.712,53 1.787.587,41 6,11% 4,51%
Jabaquara 350.000,00 492.290,15 1,54% 0,00%
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Quadro 73. Estoque residencia e ndo residencial disponivel por setor em 08/04/2009. Fonte: EMURB

O estoque de Area Adicional de Construg&o por conta de CEPAC ainda n&o

consumido, em 08 de abril de 2009 é apresentado no Quadro 74.

Estogue Area Adicional de Construcio (m2)
Limite de Estoque 3.750.000,00
Estoque Consumido (894.176,86)
Estoque ainda ndo Consumido 2.855.823,14

Quadro 74. Estoque de Area Adicional de Construgdo na oferta de CEPACs em 08/04/2009 EMURB

Arrecadacdo Extra Tributaria

A arrecadacio extra-tributéria por conta da Operacdo Urbana Agua Espraiada até 31 de

dezembro de 2008 € apresentada no Quadro 75.

M ovimentacao R$
12 Distribuicéo (14/07/2004) 102.808.720,00
22 Distribuicdo (10/01/2007) 130.609.991,00
32 Distribui¢do (23/01/2008) 207.281.400,00
42 Distribui¢do (05/09/2008) 203.112.750,00
Programa de Col ocagdes Privadas 51.328.532,00
TOTAL 695.141.393,00

Quadro 75. Arrecadacdo Extratributéria Operacio Urbana Agua Espraiada até 08/04/2009. EMURB
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O Quadro 76 apresenta a utilizacio dos Recursos (R$) da Operagio Urbana Agua

Espraiada até 08 de abril de 2009

M ovimentacao R$
Leildes + ColocagOes Privadas 695.141.393,00
Receita Financeira 39.805.244,45
Total Arrecadado 734.946.637,45
Total Aplicado 526.308.356.45
SALDO 208.638.281.00

Quadro 76 Utilizag&o dos recursos da Operacdo Urbana Agua Espraiada 08/04/2009 EMURB

As intervencdes correspondentes a 12 e 22 Distribuic¢bes Publicas de CEPAC na Operacéo
Urbana compreenderam: a implantacdo de ponte sobre 0 Rio Pinheiros, na interligacdo da
avenida Jornalista Roberto Marinho com a marginal do rio Pinheiros e as.habitacbes de

interesse social para atendimento as familias atingidas pela obra da ponte.

A ponte Otavio Frias de Oliveira envolveu recursos no valor de R$ 312 milhdes,
incluindo desapropriagdes, iluminacdo e paisagismo. Ela liga a érea da Operacéo Urbana
ao Morumbi e Campo Limpo, antecipando as mudangas na configuragdo urbana, como

projeto urbano integrador (Foto 64).

Foto 64 — Ponte rnalisté Otavio Frias de Oliveira, 2008
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Os recursos provenientes do leildo da 32 Distribuicéo serdo utilizados contemplando o
reassentamento definitivo das familias que hoje ocupam a favela denominada Jardim
Edith, com apoio da SEHAB, em terrenos totalizando 21.000 m2, localizados na avenida

Washington Luis no Brooklin e narua Curreira no Jabaquara.

Para as proximas distribuicdes estéo previstas as seguintes intervengoes:

i) Extensdo da avenida Jornalista Roberto Marinho entre rua Lino Moraes Leme e rua
Pedro Bueno;

ii) A execucao das marginais da avenida Jornalista Roberto Marinho entre avenida Eng.
Luis Carlos Berrini e avenida Washington Luis, visto que a geracéo de maior intensidade
de trafego conflita com os usos lindeiros, causando deterioracdo urbana.

iii) Construcéo de viaduto da av. Jornalista Roberto Marinho com avenida Santo Amaro;
iv) Implantacdo de 18.000 m2 de parque nas imediagOes de avenida Jornalista Roberto

Marinho com rua Lino Moraes Leme.

Conclusdo

Os leil6es de CEPACs da Operagdo Urbana Agua Espraiada tém sido realizados desde 20
de julho de 2004, com a absorc¢ado pelo mercado de 24% da totalidade da area adicional de
construcdo possivel, sendo consumido 88% do adquirido, arrecadando seiscentos e
quarenta milhdes de reais. O CEPAC partiu do valor de R$ 300,00 por titulo, alcancando
no leildo de 22 de fevereiro de 2008 o valor de R$ 1.110,00 por titulo, retornando em 2 de
outubro de 2008 para o valor de R$ 535,00 por titulo. Considera-se que devem ser

estabel ecidos mecanismos de contencdo da possivel sobrevalorizacdo do preco daterra.
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6. ANALISES E DISCUSSOES SOBRE O APERFEICOAMENTO DAS

OPERACOES URBANAS CONSORCIADASEM SAO PAULO

6.1. SINOPSE

As Operacdes Urbanas redlizadas em S&0 Paulo desde a génese deste mecanismo de
urbanizacdo em retrospecto de sua evolucdo institucional suscita uma reflexdo quanto as
caracteristicas e dindmica de sua implantacdo, aos procedimentos e resultados

urbanisticos al cancados.

O Plano Diretor que deveria ter a capacidade de resolver os problemas urbanos
evidenciou fragilidade nas décadas de 1970 e 1980, inicio da crise do “Estado de Bem
Estar” e do plangjamento urbano tradicional, época de grande e desordenado crescimento

das cidades brasileiras.

Com o debate sobre a necessidade da reforma urbana, da reflexéo sobre os instrumentos
urbanisticos possivels, surgem as Operacdes Urbanas como mecanismo de maior
liberalidade no uso e ocupacdo do solo e melhor capacidade de inducdo de

transformacfes por meio de projetos, incentivando a atividade imobiliaria.

As Operagdes Urbanas no Brasil se institucionalizaram em S50 Paulo, de forma pioneira,
com o Plano Diretor de 1988 - Lei 10.676. E, apesar das dificuldades em sua

implantacdo, com O Estatuto da Cidade de 2001, elas estdo se disseminando pelo Pais.
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Rose Compans (2001) em “ O Plano Diretor entre a Reforma Urbana e o Plangamento
Estratégico” , apresenta uma comparacdo entre a aplicacdo dos instrumentos de inovagao
urbana propostos em O Estatuto da Cidade nas duas principais metrépoles brasileiras,
evidenciando a maior agilidade da municipalidade paulistana, quando comparada com a

do Rio de Janeiro, diferencial que se estende para as demais metropoles do Pais.

A Operagdo Urbana, como instrumento catalisador da gestédo urbana, possibilita
resultados urbanisticos estruturais na efetivacdo do adensamento, naintensificagcdo do uso
do solo e na provisdo de alguma infraestrutura, mas ainda apresenta resultados
urbanisticos limitados quanto as implicacbes sociais. A evolugdo institucional do
instrumento demonstra 0 amadurecimento da gestdo urbana no reconhecimento dos
problemas e das limitagcdes na propria | 6gica de governanca do municipio, como pode ser
constatado por: a vinculagdo dos instrumentos urbanisticos aos objetivos da politica
urbana por meio do Plano Diretor; a visdo futura de utilizacdo das Operacdes Urbanas
para viabilizar projetos urbanos, o aprimoramento do automatismo na cobranca de

contrapartida (CEPAC).

6.2. OS PLANOS DIRETORES

O Projeto de Plano Diretor 1985-2000 propde pela primeira vez as Operacoes Urbanas
como: “ acdes concentradas de 6rgados publicos e privados, com objetivo de acelerar a
implantac&o de propostas de importancia estrutural do Plano Diretor” . (SAO PAULO,

1985).
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Assim, foram previstos projetos urbanos localizados em centros de bairros e no entorno
de equipamentos de transporte, também, a producdo de equipamentos comunitérios,
provisdo de infra-estrutura e promocdo de programas de habitacdo popular. O Plano
propunha dezenas de Operacdes Urbanas em S&o Miguel, Sdo Mateus, Vila Matilde, Vila
Maria, Campo de Marte, Centro, Santo Amaro, Pinheiros, Barra Funda, Vila Nova

Cachoeirinha, Paraisopolis e Campo Limpo.

Ja o Plano Diretor de 1988 estabelecia diretrizes de urbanizacdo por éreas diferenciadas
de trés tipos. a consolidada caracterizada pelo elevado potencia urbano, boa
disponibilidade de infra-estrutura, boa acessibilidade e concentragdo de atividades de
comércio e servicos, a intermediaria detentora de potencia de urbanizacdo
subaproveitado, infra-estrutura insuficiente e a existéncia de vazios urbanos; a periférica
gue apresenta baixo padréo de urbanizagcdo, caréncia de infra-estrutura, disperséo e

descontinuidade de ocupagéo

Desta forma, as Operagdes Urbanas passavam a ser consideradas como: “ um conjunto de
intervengdes desenvolvidas em determinadas areas da cidade, sob coordenacgéo do Poder
Publico e com a participacdo de recursos da iniciativa privada, tendo em vista a
melhoria do padréo de urbanizacdo com minimizagdo dos recursos publicos’. (SAO

PAULO, 1988).

No Projeto de Plano Diretor 1991 foi aperfeicoado o conceito que se entende por: “ as
Operacdes Urbanas individualmente ou em conjunto seriam capazes de provocar
alteracOes estruturais no conjunto do espaco urbano através da implantacdo de novas

vias, parques, obras de drenagem e atendimento habitacional para a populacédo de baixa
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renda’ .(SAO PAULO, 1991). Para tanto, foi estabelecido que cada Operacdo Urbana
devia prever um estoque de &rea edificavel e um programa de obras, destinando os
recursos obtidos para o fundo de urbanizacdo vinculado a Operacdo Urbana. As
contrapartidas poderiam ser obtidas dos interessados por meio de doacdo de terras, de
implantacdo de obras de infra-estrutura, unidades de interesse social, &reas verdes ou em
dinheiro. Foram definidas cinco operagdes urbanas:. Anhangabal, Agua Espraiada, Faria

Lima-Berrini (Boulevard Sul) e Paraisdpolis.

No Estatuto da Cidade 2001 as Operacbes Urbanas foram caracterizadas por: “ Conjunto
de intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico Municipal, com a
participacdo dos proprietérios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcancar na area transformacgdes urbanisticas estruturais,

melhorias sociais e a valorizagdo ambiental” .(BRASIL,2001).

No Plano Diretor Estratégico 2002, de acordo com o Estatuto da Cidade, foi estabelecido
um processo participativo, com a incorporagdo de diversos instrumentos urbanisticos e a
definicdo de sua aplicacdo por meio da delimitacdo de zonas e macrozonas no territorio

municipa. (SAO PAULO, 2002).

Finalmente, os Planos Regionais Estratégicos de 2004, como decorréncia da
descentralizacdo administrativa, com a criagdo de trinta e uma Sub Prefeituras,
estabel eceram regras gerais para novo zoneamento e revisao das hormas de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo, adaptando nos Planos pardmetros urbanisticos e criando
condicionantes para determinados usos, conforme aspectos locais da estrutura urbana de

cada Sub Prefeitura. (SAO PAULO, 2004).
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6.3. AS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

O papel estratégico das Operacdes Urbanas Consorciadas podem ser assim sintetizados:

i) Implantacdo de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento urbano;

i) Otimizacdo de areas envolvidas em intervengdes urbanisticas de porte e reciclagem de
areas consideradas subutilizadas,

iif) Implantac&o de Programas de habitacdes de interesse socidl;

iv) Ampliagdo e melhoria da Rede Estrutural de Transporte Publico Coletivo;

v) Implantacéo de espacos publicos;

vi) Vaorizagdo e criagdo de patriménio ambiental, historico, arquitetonico, cultura e
pai sagistico;

vii) Melhoria e ampliacdo dainfra-estrutura e darede viaria;

viii) Dinamizagdo de &reas visando a geracdo de empregos.

Na sequencia, redliza-se a analise sintética dos resultados das OperacGes Urbanas ja

implantadas em S&o Paulo:

No contexto mas amplo, a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, tem
proporcionado: o aprimoramento dos aspectos técnicos do instrumento de parceria
publico privada através do estabelecimento do CEPAC, que permite maior transparéncia
e controle sobre a gestdo dos recursos provenientes de contrapartidas e um melhor
equilibrio das densidades em relagdo a capacidade suporte da infra-estrutura, devido a

distribuicéo de estogque de potencial adicional de construcdo por setores e subsetores.
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A comercidizacdo até 08 de abril de 2009 produziu 426.923 CEPACs, com 319.472 ja
convertidos em Area Adicional de Construcdo. A obtencZo até 31 de marco de 2009 de
receita extra tributé&ria de R$ 935.098.922,32, sendo R$ 311.958.986,72 através do
recebimento de contrapartidas anteriores arevisdo dalLei da Operagdo Urbana em 2004 e
R$ 623.139.935,60 proveniente de colocaces privadas e dos leildes de CEPAC
realizados pelo BOVESPA e colocagdes privadas. O CEPAC da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima tem sido valorizado pelo mercado. No leildo de 20 de julho de
2004 era arrematado por R$ 1.100,00, atingindo valor de R$ 1.715,00 no leildo de 5 de
marco de 2009. O cumprimento das metas urbanisticas tem sido apenas parcialmente
satisfatério, embora apresente resultados financeiros expressivos, a Operacdo Urbana

Consorciada Faria Lima ainda ndo atingiu o éxito social urbanistico desgjado.

Por outro lado, a Operacio Urbana Agua Branca apresenta particularidades ligadas ao
sitio, que devem ser devidamente aproveitadas, como: o indice de ocupacdo de lotes
muito inferior aos limites legais vigentes, a reduzida quantidade de proprietérios e a
disponibilidade de bens municipais vagos ou sub utilizados, passiveis de reciclagem.
Nela, até abril de 2009 dos 900.000 m2. de potencial adicional de construcdo para
imovels comerciais foram consumidos 107.624 m2 e dos 300.000 m2 para imoéveis
residenciais foram consumidos 138.424 m2, estando em andlise mais 246.460 m2.
Portanto, existe uma fundamental necessidade de revisdo desta Operacdo Urbana quanto
a0 critério estabelecido na destinacio do uso do estoque de Area Adiciona de
Construcdo, para sua efetiva compatibilizacdo com o mercado, &vido por é&reas
residenciais. Esta Operago Urbana Agua Branca ja possibilitou uma arrecadacio da

ordem de cinquenta milhGes de reais em recursos extra tributarios. O sistema de
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disponibilizacdo do terreno virtual por licitagdo publica se mostrou complexo para
atender a demanda do mercado imobiliario. A implantacdo de sistema de leildo de
Certificado de potencial adicional de construcdo CEPAC, andlogo ao das OperacOes
Urbanas Faria Lima e Agua Espraiada, caso ocorra possibilitara maior agilizagdo no
processo. A Operagio Urbana Agua Branca deve ter seu perimetro compartimentalizado,
com o estoque de potencial adicional de construcdo disponivel subdividido nos setores,

com a correspondente conversao em titul os.

A Operacdo Urbana Centro proporcionou a dispensa do pagamento de contrapartida
financeira pela flexibilizacdo no uso e ocupacdo do solo para os imoveis localizados na
Area do Nucleo de Especia Interesse da Operaciio Urbana Centro durante os primeiros
36 meses de vigéncia da Lei, que surpreendentemente, ndo se constituiu em estimulo
suficiente para significativa adesdo de empreendedores. Infelizmente, mesmo a
transferéncia do Gabinete do Prefeito e das Secretarias Municipais, objetivando a
revitalizacdo do Centro, também, ndo tem sido catalizador suficiente para a atragéo de
interessados em investir na regido. A Operacdo Urbana Centro até 31 de marco de 2009
possibilitou recursos extra tributérios de apenas R$ 18.232.446,23, provenientes de 103
solicitacdes, das quais 59 indeferidas, sendo aprovadas 8 de excecles a Legislacdo de
Parcelamento Uso e Ocupagdo do Solo e 5 de transferéncia de potencial construtivo de

imoével tombado.

A liberacdo de recursos pelas agencias internacionais de US$ 168 milhGes para
investimentos municipais; a autorizacdo para a construcéo de edificio de 145.789 m2 para
o Tribunal de Justica de S&o Paulo, em terreno de 11.850 m2 na praga Jodo Mendes, com

a contrapartida de apenas R$ 15.489.476,73; aimplantacdo do Polo Comercial Nova Luz
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e acriacdo de Centro de Cultura no vale do Anhangaball poder&o ser agentes indutores de

empreendedores imobiliérios para investirem na regiéo.

Também, a implantaco do instrumento de parceira na Operagio Urbana Agua Espraiada
tem proporcionado o aprimoramento dos aspectos técnicos do instrumento, com o
estabelecimento do CEPAC, que permite maior transparéncia e controle sobre a gestéo
dos recursos provenientes de contrapartidas, com um melhor equilibrio das densidades
em relacdo a capacidade suporte da infra-estrutura devido a distribuicdo de estoque de
potencial adicional de construcéo por stores. A comercializacdo de titulos da Operacdo
Urbana Agua Espraiada alcangou 1.310.631 CEPACs até 8 de abril de 2009,
inicialmente com valor de R$ 300,00 por titulo, chegando no leildo de 23 de janeiro de
2008 ao vaor de R$ 1.100,00 por titulo, embora em 2 de outubro de 2008 se reduzisse
para R$ 535,00. Houve a conversdo até 15 de abril de 2008 de 519.352 m2 de Area
Adicional de Construcéo, estando 158.872 m2 em andlise, permitindo a obtencao até 4 de
abril de 2009 de R$ 695.141.393,00 em receita extra tributéria por conta de colocaces

privadas e leildes de CEPAC realizados no BOVESPA.

Questdes ainda séo colocadas na formulagéo de projetos urbanos para novas Operacoes

Urbanas que representaréo, quando respondidas, avangos em sua aplicagao:

i) Como viabilizar a parceira na promocdo do desenvolvimento urbano atendendo a
diversidade do padréo social ?
i) Como estabelecer e legitimar juridicamente o pacto entre todos o0s agentes envolvidos:

proprietérios, 6rgaos publicos, investidores, empreendedores e consumidores?
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iil) Além do potencia construtivo adicional, quais os elementos atrativos de negociacao
para a transformacdo de grandes glebas industriais e de glebas irregulares ? Regras de

ocupacdo ? Infra-estrutura? Como implementar os planos locais ?

Finalmente, o Plano Diretor de 2002 estabelece caracteristicas especificas de
“intervencao estratégica” para as futuras Operacdes Urbanas, ndo apenas induzidas pela
dindmica do mercado imobilidrio mas, principamente, em funcdo de processos para a

transformag&o econdmica de sua popul agdo.

Considerase que as novas Operagdes Urbanas devem ter seu cardter estratégico
incidindo, também, em &reas de maior disponibilizacdo de solo para renovagéo de usos,
como as &reas subutilizadas devido a evasdo industrial, cujas infra-estruturas, como
sistema viério, ferrovias e demais sistemas de mobilidade, estdo sendo modernizadas e

melhoradas. (Montandon, D. T., Souza. F. F., 2007).
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7. CONCLUSOES

Baseado na avaliagéo da realidade define-se um conjunto de diretrizes que fornecem uma

estratégia de mudanca nos seguintes setores:

i) Uso e ocupacéo do solo,

i) Politica de parceria nos investimentos,
iii) Funcdo social da propriedade,

iv) Aspectos ambientais,

V) Resultados urbanisticos a cangados.

Para 0 uso e ocupacao do solo destacam-se:

a) Para a obtencdo de resultados urbanisticos satisfatorios nas intervencdes urbanas deve
sempre haver o cumprimento das diretrizes do plangamento geral da cidade.
A Operacdo Urbana como instrumento para implementacdo de projetos urbanos em
determinada localizagdo, deve ser compativel com o plangamento geral da cidade e,
dependendo da escala, dos resultados urbanisticos esperados e da necessidade de
obtencdo de recursos para financiamento da infra-estrutura, conforme definido na pagina

135 datese.

b) E preciso redizar amplos projetos urbanos estruturadores, com intervencio no
conjunto de quadras e ndo apenas em lotes. Neste sentido, conforme indicado na pagina

202, o empreendimento Centro Empresarial Agua Branca ao intervir em mais de uma
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dezena de lotes, apresenta a amplitude de um projeto urbano estruturador, para

possibilitar resultado signficativo na Operacéo Urbana.

c) E importante considerar que o tratamento homogéneo de partes urbanas desiguais pode
implicar em conseqiiéncias indesgaveis para uma cidade contemporanea.
As generalizagbes incorretas, com resultados inconvenientes, ocorre quando da
uniformizacéo na especificagdo do uso e ocupacdo de solo em setores dispares, como 0s
casos de Pinheiros e Vila Olimpia. Esta é uma das razbes da revisdo em 2004 daLei da

Operacdo Urbana Faria Lima de 1995, analisada na pagina 158 datese.

d) Ha a necessidade de antecipacdo das mudancas na configuragcdo urbana através de
projetos urbanos integradores. Assim, a Operacdo Urbana Agua Espraiada pode antecipar
as mudancas na conformacao da ligacdo entre distritos, como apresentado na péagina 273,
0 caso da ponte estaiada Jornalista Otavio Frias de Oliveira, construida paraligar as areas

Berrini, Brooklin e Chucri Zaidan ao Morumbi e Campo Limpo.

e) O Plano Diretor estabelece a convivéncia entre as atividades comerciais e de servigos
com as residenciais, conforme mencionado na pégina 07, dentro da suficiéncia da
circulacdo viaria e sem provocar incdmodos de vizinhanca ou comprometimento

ambiental.

f) Nas intervencbes urbanas permitidas pelo Plano Diretor, destaque deve ser dado a
previsdo, controle e corregdo dos efeitos da sobrecarga na infra-estrutura e o impacto

sobre 0 uso e ocupacdo do solo. Assim, deve ser evitado 0 excesso de carregamento do
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sistema viario e conseguentes congestionamentos de transito, como ocorre na Vila

Olimpia, com aimplantacdo da Operacéo Urbana Faria Lima, realcado na pagina 156.

Na politica de parceria nos investimentos deve-se considerar:

a) A parceria na promocdo do desenvolvimento urbano deve atender a diversidade do
padrdo social, como assinalado nas paginas 246 a 248 da tese. Condi¢cdo existente no
setor Jabaguara, com padrdo social heterogéneo, pertencente & Operacdo Urbana Agua

Espraiada.

b)Os objetivos urbanisticos sdo acancados quando existe mutua confianca entre o0s
agentes envolvidos: 6rgdos publicos, proprietarios, investidores, empreendedores e
consumidores. E 0 caso da implantacio de empreendimentos nas éreas diretamente
beneficiadas da Operacdo Urbana Faria Lima a partir de 1995, quando os
empreendedores efetuavam os pagamentos extra tributarios a Prefeitura em numerario,
viabilizando a operagdo, enquanto Ministério Plblico, Camara de Vaores Mobiliarios
CVM e algumas entidades da sociedade civil ainda vacilavam sobre a legitimidade

juridica do processo, conforme mencionado na pagina 152.

c) A Administracdo Publica deve desempenhar papel pré-ativo na relacdo com a
iniciativa privada nos processos de urbanizacdo. Referéncia desta atuacdo esta
apresentada na pagina 151 sobre o desempenho da Associacdo Coméia da Vila Olimpia

junto a Prefeitura, quando da ligacdo da rua Funchal com aav. Eng. Luis Carlor Berrini.
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d) E imperativa a participagdo do Municipio na valorizagdo gerada por investimento
publico proveniente da flexibilizacdo no uso e ocupacdo do solo, o que conforme
concluido na pégina 187, ndo tem ocorrido de forma significativa na Operacdo Urbana

Faria Lima.

e) O estoque de potencial adicional de construcéo, nas aternativas residencial ou néo
residencial, deve ser compativel com a receptividade pelo mercado, o que ndo tem

acontecido na Operag&o Urbana Agua Branca, como indicado na pégina 205.

f) A lideranca do processo de urbanizacdo ndo deve ser exercida pelo grande capital
imobiliério, em prejuizo do interesse publico. Critica existente na pagina 139, quanto ao

desenvolvimento da Operacdo Ubana Faria Lima.

g) Comprovada a eficacia no sistema de emisséo de Certificados de potencial adicional de
construcao, leildo na forma de CEPAC pelo BOVESPA, ele deve ser extendida as demais
Operacdes Urbanas. Na Operacdo Urbana Faria Lima, conforme mencionado na pagina
186, foi possibilitada a comparacdo entre varias aternativas para a obtencéo do potencial
adicional de construcdo. Iniciamente, para a area diretamente beneficiada houve o
estabelecimento de um referencial de valor, atualizado periodicamente pela CNLU da
SEMPLA, e para a &ea indiretamente beneficiada a contrapartida determinada, caso a
caso, por laudo técnico. A partir de 2004, passou a ser realizado o leil&o de Certificados

adicionais de construgdo CEPACs pelo BOVESPA.

h) Os beneficios provenientes dos indices de conversdo do CEPAC sdo maximizados

guando da compartimentalizacdo da &rea da Operacdo Urbana por setores, com 0s
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correspondentes estoques de potencial adicional de construcéo, como naLe de 2004 para
a Operacao Urbana Consorciada Faria Lima. Nela, conforme assinalado na pagina 159, a
subdivisdo do estoque de potencia adicional de construcdo disponivel e a conversdo do
titulo em metros quadrados foi estabelecida por subsetor, determinada pelaLe de 2004, o

gue possibilitou maior eficicia no processo.

i) A quantidade de titulos a serem comercializados devem ser compatibilizados com o
estoque de potencial adicional de construcdo, de acdrdo com o grau de interesse do
mercado mobilidrio em seu consumo. Na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima,
conforme comprovado na pagina 180 deste trabalho, a quantidade de titulos com o

estoque de potencia adiciona de construcdo tem atendido ao mercado imobiliario.

A funcéo social da propriedade

a) Destaque para 0 adensamento imobili&rio e a melhoria da infra-estrutura que ndo
devem ser a causa do encarecimento daterra, da concentragcéo de renda e do consequiente
esvaziamento populacional, como 0 ocorrido no setor Itaim Bibi da Operacéo Urbana

Faria Lima, mencionado nas paginas 139 e 157.

b) Torna-se necessario 0 estabelecimento de mecanismos de contencdo da possivel
sobreval orizac&o do preco daterra, como o ocorrido nas &reas incorporaveis da Operacdo
Urbana Faria Lima que triplicaram de valor entre 1991 e 2000, com incremento de 75%
de érea construida residencial de ato padrdo em Moema e 65% de area comercial no
Itaim Bibi, conforme apontado na pagina 157. Outro caso foi o leildo de CEPACs da

Operagao Urbana Agua Espraiada que em 22 de fevereiro de 2008 atingiu o valor de R$
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1.110,00 e, posteriormente, no leildo de 2 de outubro de 2008, o valor de R$535,00,

apresentado na pagna 269 do trabalho.

c) Além do potencial de construcdo adicional, outros elementos atrativos devem ser
definidos para a transformacéo de areas decadentes. Assim, em &reas ocupadas por
corticos, como indicado na pagina 218 sobre a Operacdo Urbana Centro, aém do
potencial adicional de construcdo e a mudanca de usos, devem ser considerados outros
fatores indutores de transformagdo urbana, como a solucdo habitacional para os
moradores de baixa renda na distancia de até 500 metros do perimetro da Operacéo
Urbana, sem Onus para a Prefeitura e sem prejuizo do pagamento de contrapartida

financeira

Aspectos ambientais

a) O territdrio precisa ser ordenado, em articulagdo com os condicionantes ambientais,
objetivando o desenvolvimento sustentavel. Na Operacdo Urbana Faria Lima, conforme
avaliado na pagina 186, somente apds mais de dez anos de sua implantacdo, estédo sendo
atendidos os compromissos assumidos quanto a obtencédo da licenca ambiental.

b) Indispensavel a agilizagdo nos procedimentos de atendimento as exigéncias ambientais
para a implantacio de Operagdes Urbanas. Na implantacio da Operacio Urbana Agua
Espraiada, conforme prescrito na pagina 227, tem sido fundamental a agilizacdo nos
procedimentos de atendimento as exigéncias ambientais compreendendo: o corrego, 0
reservatério de acumulagdo (piscindo) e a transferéncia de favelados, para habitacdes de

interesse socidl.
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Resultados urbanisticos alcancados

a) O objetivo maior do Plano Diretor é a existéncia de comunidades ambientalmente,
sociamente e economicamente sustentaveis, como o exemplificado na pégina 87 com

Vancouver.

b) A insuficiéncia na articulacdo entre a construcdo de novos edificios torre e a infra-
estrutura pode desequilibrar a relacdo entre espacos particulares e publicos.
Assim, devem ser estabelecidos cuidados especiais na concepcdo dos componentes
fisicos dos bairros. edificios e seus espacos privativos, pragas, vias publicas e parques,

como se sobressai nas paginas 91 a 109 sobre a cidade de Vancouver.

c) O Poder Publico deve exigir de cada projeto desenho urbano de qualidade, objetivando
aharmonia dos edificios com a paisagem. Em regido com urbanizacéo consolidada, como
a apresentada nas paginas 210 a 212 pela Operacdo Urbana Centro, é imprescidivel a
presenca de um ambiente urbano funcional, seguro e belo, como na pégina 87 esta

ressaltado sobre Vancouver.

d) A Operagdo Urbana ao gerar maior intensidade de trafego, pode conflitar com os usos
lindeiros. Este processo, como apresentado na pagina 274, ocorre na avenida Jornalista
Roberto Marinho, entre as avenidas Eng. Luis Carlos Berrini e Washington Luis da
Operagdo Urbana Agua Espraiada, com o intenso tréfego de passagem que requer a

execucdo de vias locais, para evitar a deterioracéo urbana.

€) Cuidados devem ser tomados na preservacdo dos imoveis de qualidade arquiteténica,

cultural e ambiental, para ndo causar a desvalorizagdo dos respectivos logradouros.
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Consideragdes nas paginas 210 a 212, quanto aincentivos na preservagdo de iméveis de

qualidade historica, cultural e ambiental, presentes na Operacdo Urbana Centro.

f) O necessario despertar do mercado imobili&rio para o interesse em investir nas areas
disponiveis que requerem melhorias urbanisticas, financeiras e socias.
Caso que, conforme pagina 219, ndo tem ocorrido de forma satisfatéria na Operacéo
Urbana Centro, mas tem sido bem resolvido em Vancouver e em Paris, como

representado, respectivamente, nas paginas 87 e 112.

Finalmente, considera-se que o Poder Publico ao aplicar os instrumentos urbanisticos
provenientes de O Estatuto da Cidade, deve empregar estratégia compativel com o
aumento da densidade de uso e ocupacdo do solo através de acdo efetiva no
desenvolvimento de: plano de massa, padrBes urbanisticos, sustentabilidade social e
ambiental, espacos publicos, sistema viario, areas publicas, visando compatibilizar a
infra-estrutura com a volumetria implantada pela iniciativa privada, em ampla expanséo

na cidade de Sao Paulo.
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EVOLUCAO DOS RECURSOS FINANCEIROS MUNICIPAIS

Os arquitetos e engenheiros criam 0 novo ambiente a ser construido em transformacdo ou

extensdo ao ambiente urbano existente e articulam material mente esta transformagéo.

A exposicdo sobre as necessidades financeiras da cidade, a seguir apresentada, é

confrontada com a receita tributéria, sendo a arrecadacéo detalhada por rubrica.

Os recursos financeiros para atendimento da populagéo estéo apresentados na dimensdo

da infra-estrutura da cidade, com destaque para a responsabilidade municipal.

A infraestrutura urbana da cidade de S&o0 Paulo compreende os seguintes tépicos,

conforme 0 ambito da responsabilidade:

i) Macro e micro drenagem — responsabilidade direta estadual/ municipal;

i) Abastecimento de &gua — responsabilidade estadual/ municipal concedida;

iii) Tratamento de esgotos — responsabilidade estadual/ municipal concedida;

iv) Coleta e destino final de residuos solidos — responsabilidade municipal concedida;
V) Sistema viario — responsabilidade direta municipal;

vi) Transporte publico sobre pneus — responsabilidade estadual/ municipal concedida;
vii) Transporte publico sobre trilhos — responsabilidade estadual;

viii) Sistema de iluminag&o publica — responsabilidade municipal concedida;

iX) Sistema de distribuicdo de energia — responsabilidade estadual concedida;

X) Sistema de comunicactes — responsabilidade federal concedida.
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O atendimento por infra-estrutura de servicos publicos nos domicilios do municipio da
capital em 2000 apresentava a seguinte configuracdo: abastecimento de agua 98,62%,
rede publica de esgotos 87,84%, coleta de lixo 99,19% e rede elétrica 99,82%. (BOGUS,

L. M. M., TASCHNER, S. P. 2004).

Para a obtencdo de resultado satisfatério, na busca da superacdo da permanente
insuficiéncia de recursos publicos, aém da atuacdo do Estado em seus diferentes niveis,

deve haver o engagjamento do capital privado no desenvolvimento urbano.

As principais atribuicdes na gestdo da metrépole e os 6rgaos com esta responsabilidade:

Quanto a macro e micro drenagem € importante destacar que a cidade foi fundada em
uma colina, limitada pela véarzea periodicamente alagada por afluentes do Tieté.
Quando a administracdo municipal retificou e canalizou o rio, criou a dependéncia do
controle hidrico e a necessidade do continuo desassoreamento de sua calha, alimentada
pelo carreamento de solo exposto pela devastacdo vegetal, principal causador das
inundacbes de verdo. A responsabilidade inicialmente assumida pela Prefeitura
Municipal, na década de 1970 passa a ser atribuicio do Departamento de Aguas e Energia
Elétrica - DAEE que implantou o sistema de retencdo das &guas no Parque Ecolégico do
Tiete e a execucddo dos servicos de dragagem para rebaixamento da calha do rio®*.
Assim, tem sido de responsabilidade da Secretaria de Infra-estrutura Urbana - SIURB da
Prefeitura Municipal complementar o sistema de macro drenagem estadual, procedendo a
canalizacdo de afluentes do Tieté, a retencdo do excesso de &guas nos reservatérios

amortecedores de cheias e ao sistema de micro drenagem, constituido por mais de 1,5 mil

s

21BORSARI R.D., Mesmo parcial, anpliacio da calha do Tieté jaimpede o transbordamento, 4impede o
transbordamento, Revista Engenharia, p 46 a’52, Ano 60, no. 55, S&o Paulo, 2003.
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km de galerias de &guas pluviais e 16 piscindes com capacidade de 4,43 milhdes de
m32*2, Para tanto, por exemplo, foram empenhados pela municipalidade em 2006 R$ 111

milh&es para obras e servicos contra enchentes®®.

Em relacéo ao abastecimento de agua e tratamento de esgotos, ha a polémica sobre qual
nivel de governo deve ser o detentor da titularidade pelo abastecimento de agua potavel e
pelo destino final dos esgotos na cidade de S&o Paulo. Apesar disto, esta responsabilidade
tem sido exercida pela empresa estadual SABESP, com exclusividade na solucdo das
necessidades da cidade e no usufruto da receita proveniente desse atendimento.
O saneamento bésico tem recebido solugdo metropolitana, tanto na designacdo das fontes
supridoras de 65 m3/s de &gua potéavel pelos sistemas Cantareira, Guarapiranga, Billings,
Cotia, Rio Claro e Alto Tieté, quanto no tratamento do esgoto sanitério em Barueri,

Suzano, ABC, S3o Miguel e Parque Novo Mundo, atualmente 16 m3/s™,

A coleta e destino final de residuos solidos comerciais e hospitalares e seu destino final,
da ordem de 15 mil toneladas didrias, remunerado por sistema de pregos unitérios,
apresentou até 2004, em contratos de empreitada individualizados para coleta por regido e
aterros sanitarios, custo anual da ordem de R$ 300 milhdes, com responsabilidade
exclusiva da Prefeitura Municipal®®. A inovadora modalidade de contratacdo por
concessdo de 20 anos, projeta um custo anua entre R$ 400 e R$ 500 milhdes®*®, por

implicar as concession&rias investimento superior a R$ 1,2 bilhdo na implantacdo de

242 0 ESTADO DE SAO PAULO, Plano contra enchentes. Notas e informagdes, A3, 5 dezembro 2005.

23 MACHADO, J, S4o Paulo adia novos piscindes para 2007. Valor Econémico, Clima, G6, S0 Paulo, 29
outubro 2006.

244 GARRIDO, J., Sabesp avanca insdlito nos tltimos sete anos e mudanca de paradigmas, Revista
Engenharia. Pg 66 a 94, Ano 60, no. 558, Sdo Paulo 2003.

25 NOVAES W., Avanco da &gua e recuo do lixo. OESP, Espago aberto, A2, S&o Paulo, 23 dezembro,
2005.

246 O ESTADO DE SAO PAULO, Problemas na limpeza piblica, Notas e informagdes A3, 3 maio 2004.
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novos aterros sanitérios, estacdes de transbordo, usinas de compostagem, centrais de

triagem e reciclagem do lixo®*’.

Quanto ao sistema viario e transporte publico a questdo é complexa. O sistema viario
municipal sob responsabilidade da Secretaria de Infra-estrutura Urbana — SIURB, é
congtituido por 45 mil ruas sendo 30 mil pavimentadas, totalizando 15,5 mil km,
complementado por investimento estadual, como a execucdo do Pequeno Anel Viario e
dos 32 km do Setor Oeste Rodoanel Mario Covas, que, em futuro proximo, tera mais 57
km do Setor Sul. A frota da cidade € de cinco milhdes de veiculos, com média de
aumento anual de 170 mil veiculos. Circulam diariamente pela cidade 210 mil caminhdes
dos quais 84 mil provenientes de rodovias®. As vias arteriais e expressas estdo
permanentemente congestionadas. Por exemplo, 750 mil veiculos circulam diariamente
pelas marginais do Tieté, 400 mil pela marginal do Pinheiros e 250 mil pela avenida dos

Bandeirantes. Passam por esta avenida 90% das cargas que v&o para Santos™®.

O transporte publico municipal foi atendido na primeira metade do século XX por bondes
elétricos pela concessionéria “ The Sdo Paulo Tramway Light and Power Co Ltd” 2*°.
Atualmente é atendido por Onibus em regime de concessdo. O sistema de Onibus
municipal compreende corredores tronco e os correspondentes sistemas coletores, com 9

mil énibus circulando em 1,3 mil linhas, com 218 milhdes de viagens mensais, com mais

de quinhentos milhes de reais de subsidio anual, a partir de 1°. de dezembro de 2006%>".

" MANSO, B., Prefeitura vae diminir pagamento do lixo, OESP, Cidades, C4, 26 dezembro 2005.

%8 O ESTADO DE SAO PAULO, Movimento das estradas avanca por avenidas, Especial H4, 4 dezembro
2006.

249 0 ESTADO DE SAO PAULO, Falta opgéo parasair do caos, Especial, H5, S8 Paulo, 9 dezembro
2005.
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Inicado em 1967, apartir de 1972, com o gradual inicio de operacéo da Linha 3 — Norte
Sul (Jabaguara- Santand), a Cia do Metrd, empresa municipal na época, teve a sua
integracdo ao transporte publico sob pneus. A Cia do Metrd em meados da década de
1970 passou a ser estadual e, com a construcéo da Linha 1 — Leste Oeste (Barra Funda —
Itaquera) e da Linha 2 — Paulista (Vila Madalena — Imigrantes), atingiu a extensdo de
sessenta quilometros, atendendo a uma demanda da ordem de 3 milhdes de passageiros
por dia. Atuamente, a Linha 2 tem seu prosseguimento com a abertura dos tlneis no

sentido de Sacoma, além da construcgo da Linha 4 (Luz — Vila Sonia)*2.

Na década de 1990, com a criagdo da Cia Paulista de Trens Metropolitanos — CPTM,
integraram-se a0 sistema de transporte publico metrovi&rio 270 km de via permanente
provenientes da E.F. Sorocabana e da R.F.F.S/A, com demanda atual de 1,4 milhdes
passageiros por dia, constituindo um sistema ferroviério de suburbio, complementado
pela construcdo da Linha 5 Capdo Redondo — Largo 13 com 12 km de extensdo, que
prosseguindo com destino a Chécara Klabin, devera interligar-se na estagdo Santa Cruz

com aLinha 3 do Metro®:,

E imperioso o papel da infra-estrutura como fator de sustentagdo no desenvolvimento da
cidade. Identifica-se estrangulamentos causados pelo: enfraguecimento No processo
decisorio governamental, erosdo na capacidade de financiamento com recursos fiscais e

degradacéo da gestéo publica.

20 gOUZA, E., Histériada Light, Secretaria de Obras e Meio Ambiente, Eletropaulo, Sdo Paulo, 217 pg,
1982.

ZIREINA, E., Paulistano banca 86% do custo do dnibus, OESP, Cidades C1, S8 Paulo, 2 novembro 2006.
%2 GARRIDO, J., Os 30 anos do metrd em S&o Paulo, Revista Engenharia, pg 46 a 64, Ano 61 no. 564, Sai
Paulo, 2004

233 REVISTA ENGENHARIA, Soluggo para o caos urbano, vigje de trem, 154 pg Ano 58 No. 546, 2001.
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As Necessidades Fianceiras da Cidade

Na década de 1980, com o final do regime autoritério, as fontes alternativas de recursos
financeiros ganharam importancia para os municipios, com a forte pressdo contra a
centralizagdo tributé&ria. A Constituicdo Federal de 1988, através dos artigos 18, 145 e
167, introduziu a descentralizacdo do processo decisorio e a reparticdo da Receita

Tributaria Nacional, contemplando 0s municipios, expresso por:

i) O artigo 18 estabeleceu a organizacéo politico administrativa do Pais fundada no grau
de autonomia nos niveis de Unido, estados e municipios;

ii) Os artigos 145 e 167 reestruturaram a reparticdo tributaria, passando os estados e
municipios a arrecadarem tributos que antes eram competéncia da Unido, ab mesmo

tempo gque tém aumentada a participagcdo nos recursos provenientes da Receita Federal .

Durante a Nova Republica, as transferéncias intergovernamentais cresceram:
“ Os aumentos foram realizados ndo so pelo aumento de repasses da Unido, mas também
pela ampliacéo da receita propria” . Porém, ndo € clara a distribuicdo dos encargos pelas
esferas de governo, criando indefinicdo de prioridades e de financiamentos adequados a
destinagcdo dos recursos originais. Considera-se que ha grande necessidade de articular as
esferas de poder utilizando aternativas institucionais para o financiamento do
desenvolvimento urbano, aumentando a autonomia municipal e elaborando novas formas
de cooperacdo.” As modificacdes constitucionais produziram uma rigidez do orcamento
federal em contraposicdo a flexibilidade de estados e municipios, com negativas
consegiiéncias para o financiamento das politicas publicas.” (SOMEKH, FELDMAN,

1977). Com a transposicdo de atribuiches e competéncias sem as proporcionais
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transferéncias de recursos, a reforma do Estado vém se distanciando das exigéncias da
nova configuragdo fisico-territorial da economia da sociedade, na procura das conexdes

indispensaveis parainformar, avaliar, acelerar e redirecionar o seu desenvolvimento.

“Os dois primeiros parametros da reforma do Estado no ambito municipal — a questao
fiscal federativa e a desigualdade econbémica entre os municipios — apontam para a
exigéncia de serem estabelecidos mecanismos de cooperacao entre as unidades de
governo. O fato € que a atual escassez de recursos tem sido enfrentada néo através da
cooperacao, mas sim pela busca competitiva — e até mesmo predatéria — de recursos. A
unica forma pela qual torna-se possivel alterar este quadro € a institucionalizacéo de
mecani smos que incentivem a acdo cooperativa.” (ABRUCIO& COUTO 1996 : 46 apud
LAMPARELLI, C. M., 1999).

A criacdo de medidas de municipalizacdo vem transferindo atribuicdes das esferas federal
e estadual para os governos locais, especialmente aquelas de prestacéo de servicos diretos
a populacdo e atendimento das necessidades béasicas das empresas e dos cidadaos, ndo s
residentes no municipio mas também para os que trabalham, estudam e circulam pela
regi&o.

“Os problemas a cargo do governo municipal muitas vezes exigem solucbes que
extrapolam o alcance da capacidade de acao da Prefeitura em termos de investimentos,
recursos humanos e financeiros para o custeio e atuacao politica. Além disto, grande
parte dessas solucOes exigem acdes conjuntas, pois dizem respeito a problemas que
afetam, simultaneamente, mais de um municipio.” (VAZ, 1997 :1 apud LAMPARELLI,
C. M. 1999).

A municipalidade de S&o Paulo nos ultimos anos tem apresentado receita insuficiente
para o atendimento de suas necessidades. Em dezembro de 2000 o municipio acumulava

uma divida no valor de R$ 17 bilhdes, consolidando com a Unido a quantia de R$ 12,3

bilhSes para pagamento em 30 anos, através de parcelas amortizadas mensalmente, com



311

valor equivalente a 13% da receita orcamentaria, juros anuais de 6% mais IGP-DI, que

em 2001 foram alterados para 9%, mais |GP-DI?**,

No periodo entre 2001 e 2003 houve 0 aumento da arrecadacéo em mais de R$ 1,5 bilhdo
ao ano, pela aplicagdo do IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo; pela
reformulacdo da base de calculo do ISSQN — Imposto sobre Servigos de Qualquer
Natureza; pela criacdo das taxas do lixo, de iluminag&o publica, de uso do subsolo e de
fiscalizag&o de estabelecimentos®™>. Em 2003, apesar do expressivo aumento de impostos
e a criacdo das novas taxas, a receita de R$ 10,7 bilhGes ainda foi insuficiente frente as
despesas de R$ 11,5 bilhGes. Em fina de 2004 o valor da divida publica municipal
atingiu R$ 31,5 bilhdes, o que correspondia a 243,8 % do vaor da receita liquida anual,
guando o limite previsto pela Lei de Responsabilidade Fiscal era de 120%, amenizado

para 178%, pela Resolucéo no.20 de 2003 do Senado®®.

A administragdo municipal em 2005 negociou divida de R$ 1,8 bilh&es com fornecedores
e prestadores de servicos de administragbes anteriores, tendo pago R$ 1,2 bilhdes,
deixando o restante, com valor significativo para ser pago pelos sucessores”’.
O orcamento municipal de R$ 15,2 bilhes aprovado para 2005 realizou R$ 14,9 bilhdes.
A insuficiéncia de recursos provocou a necessidade da constituicdo em janeiro de 2005 de

reserva para contingenciamento, no montante de R$ 4,8 bilhdes™®.

2% | OPES, M., Divida cresce quase R$ 10 bilhées, OESP, Cidades, Sao Paulo, 9 abril 2004.

25 LEAL, L. N., Prefeitura de S3o Paulo arrecada 41,9% a mais com taxas, Caderno Nacional, A8, Sdo
Paulo, 29 outubro 2004

26 PITTA luri, DividaMunicipal dispara, OESP, Cidades, C1, S8 Paulo, 11 fevereiro 2005.

27 SOUZA, P. H., Prefeitura pede desconto para pagar construtoras, Valor Econémico, Empresa B8, Sdo
Paulo, 9 janeiro 2006.

%8 O ESTADO DE SAO PAULO, Orcamento inflado, Notas e informagdes, A3, Sdo Paulo, 23 dezembro
2005.
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A despesa para 2006 no valor de R$ 19.706 milhSes compreendeu: com a administracéo
direta R$ 17.233 milhdes e com a administracdo indireta R$ 2.472 milhes”™®.
O orcamento para 2006 previa o investimento da ordem de R$ 2,4 bilhGes apenas para
casos especificos, sendo 41 % deste valor proveniente de empréstimos de bancos estatais
e internacionais e de repasses dos governos federa e estadual. Para a construcdo dos
Hospitais Cidade Tiradentes e M’Boi Mirim, foram aplicados R$ 40 milhdes pela
Prefeitura, R$ 58 milhdes pelo Estado e R$ 44 milhdes pela Unido; o prosseguimento do
Sistema Viério Jacu — Péssego, orcado em R$ 233,6 milhdes, foi executado com R$ 120
milhdes de repasse pelo governo federal e 80 milhdes pelo estadual; o prosseguimento do
corredor do Parque D. Pedro a Cidade Tiradentes, com 32 quildmetros e para atender
mais de 350 mil passageiros, recebeu R$ 225 milhdes em 2006, sendo R$ 150 milhdes da

Unido e R$ 30 milhdes do Estado®®.

O orcamento para 2007, no valor de R$ 21.512 milhdes compreende: com a
administragdo direta R$ 18,621 milhdes e com a administragdo indireta R$ 2.891
milhdes?™. O projeto de lei orcamentéria para 2007 previa como investimentos R$ 161
milhdes para construcéo de unidades educacionais de ensino infantil, ensino fundamental
e integradas, R$ 110 milhdes para o Hospital M’Boi Mirim, R$ 115 milhes para

construcdo e aguisicao de equipamentos de salide®®

, aém dos recursos para ampliacéo da
avenida Jacu Péssego e prosseguimento do corredor do Parque D. Pedro a Cidade

Tiradentes.

29 INSTITUTO POLIS, Novembro 2006
%0 PITTA, Iuri., Obras dependem de Lulae Alquimin, OESP, Cidades, C1, S0 Paulo, 11 outubro 2005.
%L INSTITUTO POLIS, Novembro 2006
%2 INSTITUTO POLIS, Novembro 2006
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O orgamento para 2008 previa dispéndios totais de R$ 25.284 milhdes, 17,6% superior ao
orcamento de 2007. O destino de 47% do orcamento para 2008, no valor de R$ 11,83
bilhdes, era para a area socia, sendo: R$ 5,85 bilhdes aplicados em Educacédo, R$ 4,55
bilhGes em Salide, R$ 853 milhdes em Habitacdo, R$ 440 milhGes em Assisténcia e
Desenvolvimento Social e R$ 126 milhGes em Trabalho. Os demais 53% estavam
divididos em: Administracdo R$ 7,60 hilhGes, Infra-estrutura e Meio Ambiente R$ 4,56
bilhdes, Cidadania R$ 830 milhdes, e Camara Municipal e Tribuna de Contas R$ 460

milhoes.

O investimento direto de R$ 3,6 bilhGes para 2008, que representou 14% do orcamento
assemelha-se ao de 2007, sendo: R$ 287 milhdes na construcéo do complexo educacional
de Helidpolis e de 23 centros de educacdo unificada — CEUs, R$ 113 milhdes para
construcdo de 70 novas escolas, R$ 764 milhdes para urbanizacdo de favelas, R$ 158
milhdes para reforma de unidades de salde, R$ 17 milhdes para construcéo do Hospital
Municipal M’Boi Mirim, R$ 142 milhdes para ampliagdo da avenida Jacl Péssego, R$
229 milhdes nainstalacdo do corredor do Parque D. Pedro a Cidade Tiradentes e R$ 100
milh&es na construcdo de outros corredores de 6nibus®®*, bem como o repasse de R$ 503

milhées para a Cia do Metr6”®,

O orcamento municipa para 2009 no valor de R$ 27,5 bilhdes, em razéo dos efeitos da
crise econdmica, prevé o contigenciamento de R$ 55 bilhGes. De acordo com a
Prefeitura estdo liberados 50% dos investimentos previstos para serem realizados com

recursos do tesouro municipal, enquanto 50% serdo liberados de acordo com o

263 0 ESTADO DE SAO PAULO, Bandeiras ou planejamento ? Notas e Informagdes, A3, Sdo Paulo, 8
outubro 2007.
%4 MANSO, Bruno, Pelo Metr6 Prefeitura vende titulos. OESP, Cidades, C4, Sao Paulo, 13 janeiro 2009
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comportamento da receita no decorrer do ano. Assim, dos R$ 4,65 bilhGes originamente

previstos, R$ 2,9 bilhdes estéo congelados™. O congelamento para custeio é de 15%.

Como prioridade na destinagdo dos recursos municipais em 2009 tem-se: 19% do
orcamento para a Saude com a criagdo de 110 Assistencias Médicas Ambulatoriais
AMAS, 31% do orcamento para a Educagéo com a conclusio de 11 Centros Educacionais
Unificados — CEUs e construcdo de 500 creches, reestruturacéo do transporte coletivo
com reducdo no numero de linhas, revitalizacdo semaférica, construgdo de novos
terminais de transportes, conclusdo dos corredores Expresso Tiradentes e Celso Garcia,
requalificacéo e ampliacdo das pistas da av. dos Bandeirantes, conclusdo do projeto Nova
Luz, implantacéo de novas ciclovias ao longo das linhas do metrd, prolongamento da av.
Jornalista Roberto Marinho, revitalizagdo do Parque D. Pedro |l, reforma da praca
Roosevelt, implementacéo de ruas modelo nos moldes da rua Oscar Freire, concluséo da
regularizac@o de 108 éreas de ocupacdo, remocao de 18 favelas nas marginais dos rios
Tieté e Pinheiros, intensificacdo da recuperacdo de corticos, reforma da ola de
Guarapiranga com implantacdo de parque linear e despoluicéo de 30 corregos afluentes
do manancial, instalacdo de 30 mil pontos de iluminagdo publica, implantacéo de novos

aterros sanitérios, implementacéo da inspecao veicular®.

Recursos advindos das Operagdes Urbanas provenientes de | eil6es da BOVESPA tém
sido aplicados pela administracdo municipal na melhoria do transporte publico, ndo
apenas no que é de sua responsabilidade direta como vias publicas e transporte col etivo

por onibus, mas, também tem investido na Cia do Metrd. E o caso de R$ 500 milhdes de

%5 JUNQUEIRA, Caio. Kassab reduz com congelamento em R$ 1,7 bilhdo. Valor Econdmico. Politica, A6,
S30 Paulo, 9 dezembro 2008.

266 7 ANCHETTA, Diego, Kassab deixa obras de R$ 5 hilhdes sem concluir. OESP, Metropole, C1, S&0
Paulo, 31 dezembro 2008
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repasse da Prefeitura previsto paraalLinha4 - Amarelaligando Luz a Vila Sonia,
atendendo a regido da Operacdo Urbana Faria Lima e R$ 200 milh8es previstos paraa

estacdo Agua Espraiada na av. Santo Amaro da Linha 5 — Lil&as™".

Assim, comprovada a limitacdo quanto aos recursos tributarios municipais disponiveis e
as possibilidades de financiamento publico para o atendimento do necessario
desenvolvimento sécio econémico sustentdvel da cidade, devem ser acionados
instrumentos alternativos de arrecadacdo tributaria ndo impositiva para solucionar esta
insuficiéncia. As dternativas se constituem na concessdo de servicos publicos e na
arrecadacdo de recursos extra orcamentdrios provenientes da acdo expontanea de
investidores em empreendimentos privados, viabilizados pela aplicagdo de mecanismos
legais de flexibilizacdo no uso e ocupacdo do solo provenientes do Estatuto da Cidade,

Plano Diretor Estratégico e Operaces Urbanas.

A Receita Tributéria

A tese abrange mecanismos indutores de desenvolvimento socio econdmico sustentavel
para a cidade de S&o Paulo, no que corresponde a atribuicdo da Prefeitura Municipal,
como: uso e ocupacdo do solo, sistema vidrio, regularizacdo de cOrregos, transporte
publico sobre pneus, coleta e destino final de residuos solidos, equipamentos
comunitarios, construcdo de habitacOes de interesse social. Assim, identificou os meios
para gerar recursos em valores e prazos suficientes para atender ao crescimento

econdmico e melhoria da qualidade de vida da popul agéo.

%7 Na Operacéo Urbana Agua Espraiada ha uma dificuldade, no entender da promotoria de Habitagdo e
Urbanismo do Ministério Pablico. A diretriz do Conselho Gestor da Operacéo Urbana aponta que os
CEPACs daregido devem ser revertidos em habitac6es de interesse social. N&o houve ainda consulta sobre
esta destinagéo para o Metro.
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Os recursos municipais sao historicamente originarios de receita tributéria, acrescida de

taxas arrecadadas pela propria Prefeitura, e repasses em nivel federal e estadual.

A Prefeitura Municipal, conforme orcamento para o exercicio de 2009, apresentava

previsdo de receita de R$ 27,5 bilhdes, com a seguinte configuraczo®®®,

i) IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano que incide sobre a propriedade de iméveis
e terrenos na cidade, definido pela PGV — Planta Genérica de Valores que estabelece o
valor médio dos terrenos em cada regido, devendo corresponder em 2009 a arrecadacéo
de R$ 3.233 milhdes, proveniente de 1,7 milhdes de imdveis, sendo os demais 1,1
milhdes de imdveis isentos deste pagamento.

i) ISSNQ — Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza, cobrado sobre os servigos
prestados por empresas ou pessoas, com aliquota de 5% para 0 municipio de Sdo Paulo,
com R$ 6.466 milhdes de previsdo para 20009.

iii) ITBI — Imposto sobre Transmissio de Bens Intervivos, 2% do valor das transagdes de
compra e venda de imoveis realizadas no municipio, tendo como base de cdlculo o maior
valor entre o do contrato firmado entre o vendedor e o comprador e o valor venal do
imovel constante do carné do IPTU. Com a nova sistematica de apuracao estabel ecida por
decreto de 5 de setembro de 2005, a base de calculo passou a ser 0 “valor de mercado,”
definido pela Secretaria de Finangas, baseado em consulta a corretoras de imoveis.
Assim, a previsdo de arrecadacao para 2009 devia acancar R$ 881 milhdes. Como pelas

formalidades constitucionais nenhum tributo pode ser criado ou alterado por decreto, mas

2% Manso, Bruno. Pelo metrd, Prefeitura vende titulos. OESP. Cidades. C4, S&o Paulo, 13 janeiro 2009.
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somente por lel ordindria, a estratégia juridica deste aumento de receita tributaria tem
sido discutivel, provocando demandas judiciais®™.

iv) Como Divida Ativa, arrecadacéo proveniente do 6nus incidente sobre as dividas ndo
pagas, que deve corresponder a R$ 293 milhdes..

V) Ha o repasse feito pelo Governo Estadual de metade do valor arrecadado com IPVA —
Imposto sobre Propriedade de Veiculos Automotores, voltado para a finaidade de
conservar e sindizar as ruas e avenidas da cidade, previsdo para 2009 em R$ 1.763
milhdes.

vi) Também é importante o repasse feito pelo Governo Estadual de 25% do ICMS —
Imposto sobre Circulagdo de  Mercadorias e Servicos arrecadado das indUstrias, do
comércio, da agricultura, da pecuaria e de servicos, previsto para 2009 em R$ 4.997
milhdes.

vii) Quanto ao repasse realizado pelo Governo Federal do FPM — Fundo de Participagéo
dos Municipios e quantias procedentes de convénios com o Governo Federal, com
destino determinado, como os valores provenientes do Sistema Unico de Salide — SUS. A
previsdo para 2009 é de R$ 1.469 milhdes do SUS, R$ 2.351 milhdes do FUNDEB e de
R$ 881 milhdes do IRRF.

Viii) Finamente, as receitas Municipais provenientes de multas e juros devem

representar R$ 881 milhdes e as demais receitas municipais R$ 3.685 milhdes.

%8 JUNQUEIRA, Caio. Cortes Orcamentérios sacrificam promessas de campanha em S&o Paulo. Valor
Econdmico. Palitica, A6, S3o Paulo, 9 dezembro 2008.
269 O ESTADO DE SAO PAULO, O aumento do I TBI, Notas e informagdes, A3, S0 Paulo, 2 janeiro2006
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Reflexdes sobr e Recur sos Financeiros M unicipais

A pressdo popular e da sociedade civil organizada contra qualquer tentativa compulsoria
de ampliar areceita tributaria municipal tem sido evidenciada por presséo a que tem sido
submetido o Prefeito. Por exemplo, em novembro de 2006 o executivo municipal desistiu
da proposta de regjuste de até 10% no Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU para
imoveis do centro expandido e de regides valorizadas da cidade, como Moema, Tatuapé,
Santana e Pinheiros e, também, desistiu da tentativa de ampliar a base de cobranca do
Imposto sobre Servigos — ISSQN, com a retirada desses itens do projeto “ x — tudo” , que
tratava de questdes tributérias, conforme publicacdo da imprensa: “ Kassab temia que o
projeto fosse derrubado hoje na Comissdo de Congtituicdo e Justica — CCJ. Também
pesou na decisdo a pressao de entidades como a Associacéo Comercial de Sdo Paulo e a

Ordem dos Advogados do Brasil” 2.

O Quadro 78 apresentado por M.C.R.M. Prado referente a 2006, com projegao para 2007
elaborado por Amir Khair?”* compara a carga tributéria arrecadada pela Unido, estados e
municipios, evidenciando a pouca representatividade da receita proveniente dos impostos
municipais ISSQN e IPTU. Por exemplo, em 2007 a arrecadacdo municipal em ISSQM +

IPTU erade 1,53% do PIB, enquanto a arrecadacdo federal era de 35,70% do PIB.

20 REINA, E., Kassab desiste de aumentar IPTU, OESP, Cidades, C1, S&0 Paulo, 21 novembro 2006.
2 PRADO, M. C. R. M., Estimativa para carga tributaria, Valor Econémico, Caderno Brasil, So Paulo, 2
agosto 2007.
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Carga Tributaria como 2006 2007
% do PIB

Total 34,53 35,70
Uniao 24,14 25,18
Previdéncia Social 5,30 5,61
Imposto de renda 6,28 6,58
FGTS 1,58 1,67
IPI 1,21 1,30
CSLL 1,21 1,29
CPMF 1,38 1,46
COFINS 3,98 4,04
Imposto de importacdo 0,43 0,48
Salério educacéo 0,29 0,31
IOF 0,29 0,31
Sistema“S’ 0,21 0,23
PIS/PASEF 1,05 1,04
Outras contr. Econdmicas 0,06 0,06
CIDE combustiveis 0,34 0,32
QOutros 0,53 0,49
Estados 8,90 8,98
IPVA 0,53 0,59
ICMS 7,39 7,42
Qutros 0,97 0,98
M unicipios 1,49 1,53
ISS 0,66 0,68
IPTU 0,45 0,46

Quadro 78 Carga tributaria para Uni&o, Estados e Municipio. VALOR ECONOMICO 02/08/2007 PRADO

Nestas circunstancias, a flexibilizagdo do zoneamento no uso e ocupagéo do solo, pode

proporcionar significativa receita municipal extra tributaria através da arrecadacdo com a

outorga onerosa nos empreendimentos imobiliarios com o coeficiente de aproveitamento

superior ao basico, até 0 méximo. Também nos perimetros de aplicacdo das Operaces

Urbanas e Intervengdes Urbanas podera haver significativo incremento na receita

municipal por conta da aplicacéo do coeficiente de aproveitamento quatro, permitido pela

legislacdo vigente.
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ABREVIATURASE SIGLAS

ACA
ADB
AlB
APEOP
BOVESPA
CA
CEPAC
CEPAM
CET
CETESB
CMPU
CNLU
CNPU

COGEP
CONAMA
CONDEPHAAT
CPTM
CVM
DER

EIA

EIV
EMURB
FAU-USP
FPM
FUNDURB
HIS

IAB
IBPC
ICMS

IE

IPTU
IPVA
IRFM
ISSON
ITBI
LDDC
LIGHT
MAC
OAB
OESP
PAZ
PDDI
PEU
PMSP
PUB

Area de Construgso Adicional

Area Diretamente Beneficiada

Area Indiretamente Beneficiada

Associacdo Paulista de Empresérios de Obras Publicas
Bolsa de Vaores de S0 Paulo

Coeficiente de Aproveitamento

Certificado de potencial adicional de construcéo
Centro de Estudos e Pesquisas em Administragédo Municipal
Companhia de Engenharia de Trafego

Companhia de Tecnologia e Saneamento Ambiental
Conselho Municipal de Planejamento Urbano
Comissao Normativa de Legislacdo Urbanistica
Comissao Nacional de Regides Metropolitanas e Politica Urbana
da Secretaria de Plangjamento da Presidéncia da Republica
Coordenadoria Geral de Plangjamento

Conselho naciona de Meio Ambiente

Conselho de Patriménio Historico Arquiteténico
Companhia Paulista de Trens Metropolitanos
Cémarade Valores Mobiliérios

Departamento Estadual de Estradas de Rodagem
Estudo prévio de impacto ambiental

Estudo prévio de impacto de vizinhanca

Empresa Municipal de Urbanizagdo

Faculdade de Arquitetura e Urbanismo Universidade de S&o Paulo
Fundo de Participacéo dos Municipios

Fundo de Desenvolvimento Urbano

HabitacOes de Interesse Social

Instituto dos Arquitetos do Brasil

Instituto Brasileiro de Patrimonio Cultural

Imposto sobre Circulacéo de Mercadorias e Servicos
Instituto de Engenharia

Imposto Predial e Territorial Urbano

Imposto sobre Propriedade de V eiculos Automotores
Industrias Reunidas Francisco Matarazzo

Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza

Imposto sobre Transmissdo de Bens Intervivos

The London Dockland Development Corporation

The S&o Paulo Tramway Light and Power Co Ltd
Museu de Arte Contemporanea

Ordem dos Advogados do Brasil

O Estado de Séo Paulo

Plano de Ordenamento de Zona

Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado

Projetos Estratégicos Urbanos

Prefeitura Municipal de S&o Paulo

Plano Urbanistico Basico



PUE
RFFSA
RIV
RPAA
SABESP
SECOVI

SEHAB
SEMPLA
SF
SIURB
SMC
SMT
SUS
SVP
TIR
UDCs
ZAC
ZEIS
ZER
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Projeto Urbanistico Especifico

Rede Ferroviéria Federal

Relatério de Impacto de Vizinhanga

Regional Planning American Association

Companhia de Saneamento Bésico do Estado de Sdo Paulo
Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacéo e
Administracgo de Imoveis Residenciais e Comerciais de Sdo Paulo
Secretaria Municipal de Habitagdo

Secretaria Municipal de Plangamento

Secretaria de Finangas

Secretaria de Infra-estrutura Urbana

Secretaria Municipal de Cultura

Secretaria Municipal de Transportes

Sistema Unico de Satide

Secretaria de Vias Publicas

Taxa Interna de Retorno

Urban Development Co

Zone d’ Aménagement Concerte

Zonas Especiais de Interesse Socid

Zonas Exclusivamente Residenciais
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Coeficiente de Aproveitamento hoté's de turismo Operacéo Urbana Centro
Balanco de solicitages da Operacdo Urbana Centro. Junho de 2005
Balanco de solicitagBes da Operacdo Urbana Centro. Junho de 2005
Potencial adicional de construgio Operaco Urbana Agua Espraiada
Conversio de Potencial adicional de construgdo OU Agua Espraiada
Distribuicdo de favelas na érea diretamente af etada-1995/96

Estimativa de domicilios e da populacéo favelada na érea af etada-1996
Setor Berrini Tendéncias Mudancgas 1991/2001

Setor Brooklin Tendéncias de mudancas 1991/2001

Setor Marginal Pinheiros Tendéncias Mudangas 1991/2001

Setor Chucri Zaidan Tendéncias de mudangas 1991/2001

Setor Jabaguara Tendéncias Mudancas 1991/2001

Setor Americandpolis Tendéncias Mudancas 1991/2001

Vaores Médio de Mercado para 2003
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Quadro 57
Quadro 58
Quadro 59
Quadro 60
Quadro 61
Quadro 62
Quadro 63
Quadro 64
Quadro 65
Quadro 66
Quadro 67
Quadro 68
Quadro 69
Quadro 70
Quadro 71
Quadro 72
Quadro 73
Quadro 74
Quadro 75
Quadro 76

Vaor maximo do CEPAC competitivo

Areas passiveis de adesio a Operacio Urbana Agua Espraiada em 2001
Proporconalidade de ocupacdo de cada Setor por empreendimentos
Potencial de Area Construida Adicional por Setor

Areas de mudanca de uso potencial para cada Setor.

Quantidade Potencial de CEPAC para cada Setor

Quantidade total de CEPAC a ser emitida para cada Setor

LeilZo de CEPAC até 31/05/2006 Operacio Urbana Agua Espraiada
Colocagéo de CEPAC entre 30/01/2007 e 30/08/2007 OU Agua Espraiada
Colocaggo de CEPAC em 22/02/2008 Operagio Urbana Agua Espraiada
Colocaggo de CEPAC em 02/10/2008 Operagio Urbana Agua Espraiada
Colocagdes privadas de CEPAC até 15/04/2008 OU Agua Espraiada
Movimentacio de CEPACs da OU Agua Espraiada até 08/04/2009
Quantidade de CEPAC em circulacdo até 08/04/2009

Conversao de CEPAC em éarea adicional, mudanca de uso e de parametro
Controle de Estoques de Area Adicional de Construgzo até 08/04/2009
Estoque residencial e ndo residencial disponivel por setor em 08/04/2009
Estoque de Area Adicional de Construgio naoferta de CEPACs
Arrecadaco Extratributaria Operacio Urbana Agua Espraiada até 08/04/2009
UtilizagBo dos recursos da Operac&o Urbana Agua Espraiada 08/04/2009

264
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273
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Livros Gratis

( http://www.livrosgratis.com.br )

Milhares de Livros para Download:

Baixar livros de Administracao

Baixar livros de Agronomia

Baixar livros de Arquitetura

Baixar livros de Artes

Baixar livros de Astronomia

Baixar livros de Biologia Geral

Baixar livros de Ciéncia da Computacao
Baixar livros de Ciéncia da Informacéo
Baixar livros de Ciéncia Politica

Baixar livros de Ciéncias da Saude
Baixar livros de Comunicacao

Baixar livros do Conselho Nacional de Educacdo - CNE
Baixar livros de Defesa civil

Baixar livros de Direito

Baixar livros de Direitos humanos
Baixar livros de Economia

Baixar livros de Economia Doméstica
Baixar livros de Educacao

Baixar livros de Educacdo - Transito
Baixar livros de Educacao Fisica

Baixar livros de Engenharia Aeroespacial
Baixar livros de Farmacia

Baixar livros de Filosofia

Baixar livros de Fisica

Baixar livros de Geociéncias

Baixar livros de Geografia

Baixar livros de Histdria

Baixar livros de Linguas
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Baixar livros de Literatura

Baixar livros de Literatura de Cordel
Baixar livros de Literatura Infantil
Baixar livros de Matematica

Baixar livros de Medicina

Baixar livros de Medicina Veterinaria
Baixar livros de Meio Ambiente
Baixar livros de Meteorologia
Baixar Monografias e TCC

Baixar livros Multidisciplinar

Baixar livros de Musica

Baixar livros de Psicologia

Baixar livros de Quimica

Baixar livros de Saude Coletiva
Baixar livros de Servico Social
Baixar livros de Sociologia

Baixar livros de Teologia

Baixar livros de Trabalho

Baixar livros de Turismo
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