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RESUMO

PORTO, Débora de Fatima Surati. Operacdo Urbana Agua Branca: gest&o e espaco
fisico. Monografia. Curso de Pés-Graduacao Strictu Sensu em ARQUITETURA E
URBANISMO da UNIVERSIDADE SAO JUDAS TADEU. S&do Paulo. 233(duzentas e
trinta e trés) p., 2009.

As Operacbes Urbanas foram definidas pela lei brasileira do Estatuto das
Cidades de 2001 como instrumentos de politica urbana que possibilitam a realizacdo de
um conjunto de agbBes coordenadas pelas prefeituras com a participagdo da iniciativa
privada, visando a melhoria das condi¢Bes urbanisticas da regido. Elas ja nasceram
com uma dicotomia: s&o um instrumento de arrecadagéo de recursos e um instrumento
de planejamento urbano. Criadas a partir de experiéncias internacionais, principalmente
norte-americanas, as Operacdes Urbanas sdo decorrentes da intencédo de projetar as
cidades sem a projecdo de seus edificios. Para isso sdo utilizados os tradicionais
parametros urbanisticos, como a Lei de Zoneamento, aliados a novos mecanismos de
parceria. Em S&o Paulo, as Operacdes Urbanas foram propostas como instrumento de
planejamento urbano pelo Plano Diretor de 1985, iniciando um caminho que contém
diversas interpretacbes e posicionamentos. Este estudo tem como foco principal a
trajetéria da Operagdo Urbana Agua Branca de 1991, situada na Zona Oeste de S&o
Paulo e detentora de uma area de quase 504 hectares. A ocupacédo ligada aos usos
industriais definiu sua atual paisagem constituida por depdsitos, fabricas, galpdes
industriais e pelos trilhos da ferrovia que, no passado, foi indutora de grande
desenvolvimento econdmico e hoje se apresenta como uma barreira de dificil
transposicdo. Além disso, por encontrar-se rente as margens do rio Tieté, a area possuli
diversos pontos de alagamento. Ainda assim, a area possui toda a infra-estrutura
urbana formada, com transportes publicos como trens, metrd e corredores de 6nibus,
além de imensas areas vazias, fato que a torna uma area de grande interesse
imobiliario. No entanto, a historia da Operagdo Urbana Agua Branca n&o é t&o linear, ja
que ficou estagnada entre os anos 1995 e 2003, mas, ap0s algumas mudancas de
direcionamento realizadas pelo poder publico e pelo setor privado, o numero de
propostas aumentou vertiginosamente e hoje a area vem se transformando de maneira
radical. O trabalho buscou analisar os motivos dessa transformacéo, o tipo de ocupacéo
e padrdo que vem sendo configurado e confronta-los com os objetivos propostos pela
Lei da Operacéo.

Palavras-chave: Operacéo Urbana Agua Branca, planejamento urbano, setor publico,
setor privado



ABSTRACT

The Urban Operations were defined by the Brazilian law Statute of the City
(Estatuto da Cidade) in 2001 as instruments of urban policy that permits the realization
of a set of actions coordinated by the local public administration with the participation of
the private initiative, aiming for improvements of the conditions of the urban region. They
were born with a dichotomy: they are an instrument for fundraising and an instrument for
planning. Created by international experiences, especially from North America, the
Urban Operations have the intention to design cities without design buildings, for this,
the traditional urban parameters such as the Law of Zoning (Lei de Zoneamento) are
used coupled with new mechanisms of partnership. In Sao Paulo, the Urban Operations
have been proposed as an instrument of urban planning by the Master Plan (Plano
Diretor) of 1985, initiating a path that contains several interpretations and positions. This
study focus on the trajectory of the Urban Operation of Agua Branca of 1991, located in
the western area of Sao Paulo and holds an area of almost 504 hectares. The
occupation related to industrial uses defined her current landscape with factories,
depots, industrial warehouses and the harrows of the railway that, in the past, has
induced a major economic development and today represents a difficult barrier to
overcome, in addition, by lying close to the banks of the Tiete River, the area has
several points of flooding. Nevertheless, the area has an entire urban infrastructure
already formed, with public transport such as trains, subways and bus lanes, and huge
empties areas, which makes it an area of great interest for real estate. However, the
history of the Urban Operation of Agua Branca is not that linear and it has been
stagnated between 1995 and 2003, but after some changes of direction made by the
public and the private sector, the number of proposals has radically increased and today
the area is been dramatically changed. The study aimed to analyze the specific reasons
for these changes, the type of occupation that is growing and confront with the
objectives proposed by the law of this Urban Operation.

Keywords: Operacgédo Urbana Agua Branca, planning, public sector, private sector
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INTRODUCAO

Em Séo Paulo, a partir da metade da década de 80, foi criado o Instrumento das
Operagdes Urbanas, definido, posteriormente, pela lei federal brasileira do Estatuto da
Cidade, como “instrumentos de politica urbana que permitem a administracao publica
municipal, através de parcerias com o setor privado, realizar transformacgdes estruturais
em setores territoriais definidos, com reduzida participacdo dos recursos publicos™.
Estas transformacOes devem atender aos interesses e expectativas das duas partes
envolvidas, a chamada parceria publico-privada. Desta forma, as Opera¢fes Urbanas
em S&o Paulo ja nasceram com uma dicotomia: séo instrumentos de arrecadacdo de

recursos e de planejamento urbano.

Esse instrumento, embora seja responsavel por avancos significativos no
planejamento urbano das cidades, gera duvidas quanto ao efetivo controle publico nas
transformacdes ocorridas e na divisdo dos beneficios gerados. Isso ocorre porque a
escolha da éarea ¢ feita pela prefeitura, porém, vinculada as exigéncias do setor privado,
pois sem o interesse das empresas, o poder publico ndo consegue captar 0S recursos
necessarios as transformagdes previstas para o desenvolvimento do local. Entdo, uma
constatacdo decorrente e inerente a este tipo de estratégia € que um espaco so poderia

ser desenvolvido quando houvesse interesse mutuo.

A presente pesquisa tem por objetivo a compreensdo dessa parceria na
Operacéo Urbana Agua Branca, lei n® 11.774 de 18/05/95, quanto a sua gestio, que
tem como recorte temporal o seu inicio, em 1995, até Janeiro de 2009, data em que foi
apresentado pela prefeitura um importante estudo sobre os novos rumos dessa
Operacédo Urbana. Busca entender em que medida o poder publico consegue articular o
desejo de maximo retorno financeiro dos incorporadores as transformacgdes julgadas

necessarias a melhoria do desenho urbano, segundo a propria lei em questéo.

! BRASIL. Lei n° Lei Federal n® 10.257 de 2001 — (Estatuto da Cidade)- Secéo X, Art. 32°.
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Antes, contudo, convém assinalar que, diante de sua complexidade e
abrangéncia, este trabalho ndo tem como intuito a completude da temética. Pretende-se
extrair da analise dessa Operacdo Urbana em especifico orientagdes que contribuam

para a proposicdo de outras treze que se encontram em preparacao.

Como bem expde Milton Santos (2000), a jungdo governo-investidor, quando n&o
controlada, e com o poder publico como parte fragil e pouco efetiva, € nociva a cidade e

aos seus habitantes. Além disso, ele afirma:

O territério deve se adaptar as necessidades da fluidez, investindo
pesadamente para alterar as geografias das regides escolhidas (...).
Nao é que o Estado se ausente ou se torne menor. Ele apenas se
omite quanto ao interesse das populacdes e se torna mais forte, mais

agil, mais presente, a servico da economia. 2

Quanto a sua instrumentalizagcéo, as Opera¢fes Urbanas séo todas baseadas no
trato dos indices estabelecidos pela Lei de Zoneamento, que dispdem usos e os limites
de ocupacdo de uma area. A grande moeda de troca do poder publico é a concessao
de aumento do Coeficiente de Aproveitamento estabelecido pela lei. Esse beneficio
pode ser concedido aos proprietarios privados em troca de uma contrapartida, que pode
ser financeira ou de outra natureza, como a criagdo de espagos publicos, habitacdes de
interesse social, melhoramentos de infra-estrutura urbana viaria, entre outras. Porém,
se ndo ordenadas e muito bem estudadas, estas contrapartidas podem se tornar
apenas um aparelho agregador de valor a empreendimentos e imodveis e deixar outros

objetivos descritos na lei da Operacao Urbana sem continuidade.

Atualmente, existem quatro Operacdes Urbanas em andamento na cidade de
S&o0 Paulo - Centro, Agua Espraiada, Faria Lima e Agua Branca — e, segundo o Plano
Diretor de 2002 a 2012, elas devem estar conectadas entre si em funcdo do Plano
Integrado de Transportes Urbanos — PITU para 2020.

2 SANTOS, Milton. Por uma outra globalizacdo. S&o Paulo: Record, 2000, p.66.
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A escolha da Operacdo Urbana Agua Branca deve-se a sua complexidade e
constante evolucdo. Situada na Zona Oeste de S&o Paulo, a area possui 504ha e inclui,
parcialmente, trés regides: a porcdo leste do subdistrito da Lapa, o nordeste do
subdistrito da Barra Funda e o norte do subdistrito de Perdizes. E limitada, ao norte,

pelo canal do Tieté.

A regido contou com a ferrovia como indutora do desenvolvimento urbano. Como
consequéncia, a ocupacdo ligada as praticas industriais definiu a atual paisagem
constituida por depdsitos, armazéns e galpdes. Com o afastamento das indUstrias na
década de 60, o local passou a ter grandes espacos ndo utilizados e continuou a ser
uma area de baixa densidade. (MAGALHAES, 2008).

Sua complexidade se da por diferentes fatores, pois, se por um lado ela possui
alguns obstaculos ao interesse do setor privado, como zoneamento restritivo,
problemas de drenagem que proporcionam constantes inundacdes, ferrovias que
constituem barreiras de dificil transposicéo para veiculos e pedestres, além do sistema
viario interno que apresenta descontinuidades que prejudicam a circulacado e integracao
dos bairros vizinhos, por outro lado, apresenta caracteristicas que podem propiciar
transformagdes e desenvolvimento, como o fato de estar préxima as vias de circulacao
de alta capacidade como a Marginal Tieté, Avenida Pacaembu, Avenida Francisco
Matarazzo e Avenida Sumaré. Isso facilita 0 acesso de automdveis vindos de diversas
regides da cidade. A area possui uma grande oferta de transporte de alta capacidade
(trem metropolitano e metrd) e, segundo a EMURB, o ramo oeste do metr6 comporta
aumento de demanda (o que favorece o adensamento da regido). O local esta proximo
a bairros de bom padrdo de ocupacéo, possui grandes areas vazias ou subutilizadas,
além de uma boa oferta de equipamentos de lazer e cultura de médio e grande porte,

como o SESC Pompéia, o Memorial da América Latina, entre outros.

Outro fator relevante diz respeito ao momento de desenvolvimento da
dissertacdo, que corresponde a um periodo de mudancas radicais na area de estudo.

Esta Operacdo Urbana teve entre os anos 1995 e 2003 uma irriséria participacdo do

15



setor imobiliario, com isso, permaneceu quase totalmente estagnada durante este
periodo. Porém, apds algumas revisdes ocorridas entre os anos 2001 e 2004, a procura
por espacgos vazios na area aumentou vertiginosamente e hoje a Operacdo Urbana
Agua Branca conta um grande avanco no nimero de novos empreendimentos. Dessa
forma, o periodo permite analisar questdes discutidas no inicio da Operacao Urbana, as
modificagcbes que aconteceram ao longo deste processo e 0s primeiros resultados

dessas transformacées.?

Para a realizacdo deste estudo, a dissertacao foi dividida em quatro capitulos:

(1) Um Novo Modelo de Gestédo Urbana;
(2) Operagdes Urbanas em Sao Paulo;
(3) Operacédo Urbana Agua Branca;

(4) Potencialidades da area.

O primeiro capitulo trata de questdes referentes as transformacdes da economia
no periodo entre 1970 e 2009. Aborda a passagem de um modelo econbmico
desenvolvimentista ou, segundo a abordagem de David Harvey®, de “fordista-
keynesiano” para o modelo econdmico neoliberal, o que mostra sua influéncia no

modelo de gestdo urbana.

Nessa etapa, primeiramente, busca-se identificar os agentes envolvidos — o
Publico e o Privado —, esclarecendo seus conceitos e papéis frente a esse novo

contexto econémico de governos locais mais “empreendedores”®

e menos dependentes
de um Estado-Nac&o® regulador. Em seguida, analisar como o espaco urbano é

produzido a partir da parceria entre estes dois agentes.

® EMURB - Empresa Municipal de Urbanizacdo. Operacdo Urbana Agua Branca. Situacdo atual e
propostas de prosseguimentos. Diretoria de Desenvolvimento e Intervencdes Urbanas- Janeiro 2009.
Superintendéncia de Desenvolvimento- Geréncia de Opera¢des Urbanas.

* HARVEY, David. Condic&o pés-moderna: uma pesquisa sobre as origens da mudanca cultural.
S&o Paulo: Editora Loyola, 1992.

> COMPAS, Rose. Empreendedorismo urbano: entre o discurso e a pratica. Sdo Paulo: Editora
UNESP, 2005.

® Neste caso, Estado-Nacéo é utilizado com o sentido de Uni&o.
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Para esta sintética contextualizacdo acerca do papel das cidades e destes
agentes em um contexto econémico marcado pelos avancos tecnoldgicos e por uma
atividade financeira intensa, foi adotada a pesquisa bibliogréfica de autores como David
Harvey, Saskia Sassen, Rose Compans, Milton Santos, Mariana Fix e Jodo Withaker,

que sao referéncias no meio académico, por suas contribui¢cdes tedricas.

No capitulo seguinte, “Operac¢Bes Urbanas em S&o Paulo”, encontra-se o0
conceito de Operacbes Urbanas, seus objetivos gerais, mecanismos e
regulamentacdes. Realizou-se um histérico da formulacdo dessas operacdes e foram
abordadas de maneira abrangente as quatro hoje existentes, pois elas apresentam
pontos de convergéncia ao longo de suas historias. Eles serdo vistos com mais

profundidade no préximo capitulo.

No terceiro capitulo, “Operacdo Urbana Agua Branca”, foram analisados os
antecedentes da ocupacéo fisica da area, ou seja, seu processo de urbanizacao, suas
caracteristicas marcantes e todo o contexto em que esse instrumento urbanistico foi
inserido. Dessa forma, buscou-se compreender os objetivos da Operacdo Urbana em

estudo, bem como os principais mecanismos de parceria utilizados.

A etapa seguinte constitui-se da analise dos motivos para a revisdo da Operacéao,
realizada pela SEMPLA (Secretaria Municipal do Planejamento Urbano) entre 2001 e
2004, desde as formulages do Concurso Bairro Novo em 2001, que ja demonstravam
uma mudanca de proposta de uso da area, até chegar a grandes projetos de
empreendimentos mais recentes acompanhados pela EMURB (Empresa Municipal de

Urbanizacéo).

Por fim, no udltimo capitulo, foi elaborado um estudo das transformagdes e das
condicdes atuais da area. Para isso, foram levantadas todas as modificacdes realizadas

pelo poder publico e os empreendimentos mais relevantes’ lancados pelo setor privado,

" Nesse caso, empreendimentos considerados mais relevantes sdo em funcdo de seus usos ou por sua
presenca fisica realizados na &rea.
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além de diversas informac¢des complementares como suas metragens, suas tipologias
e, N0S casos possiveis, seu valor de venda, uma vez que esses dados representam um
padrdo de ocupacdo. Na segunda parte do capitulo, o0s mecanismos de parceria sdo

analisados, bem como as potencialidades de desenho e de desenvolvimento da area.

CONSIDERACOES METODOLOGICAS

A presente pesquisa tem como fundamento principal o entendimento do espaco
urbano como produto das rela¢des sociais, visto que esse ndo € neutro, ja que envolve
um grande grau de complexidade de conflitos, lutas e a presenca dos mais diversos
atores com diferentes interesses. Busca-se, portanto, pensar o urbano de forma mais
ampla possivel. Nesta tentativa, 0 método pode ser dividido em trés momentos

distintos, mas que se complementam.

Inicialmente, foi feito o levantamento das teorias relacionadas ao planejamento
estratégico como modelo assumido na pratica de gestdo urbana dos municipios
brasileiros. Para isso, foram analisadas as transformacfes econdmicas das ultimas
décadas a fim de identificar as especificidades produzidas por essa situacao no espago

urbano.

Por meio de pesquisa bibliografica e pelo levantamento de dados primarios,
tentou-se identificar as condi¢cdes para o surgimento deste novo modelo de gestdo das
cidades. Pois, somente a identificacdo clara desses conceitos pode trazer uma real
compreensdo dos problemas identificados no estudo de caso da Operacdo Urbana
Agua Branca. Pretendeu-se, com essa etapa, o suporte analitico e tedrico para o teste

empirico, ou seja, o confronto com as realidades analisadas no espaco construido.

Para a compreensao dos processos que desenvolvem o planejamento urbano, a

pesquisa exigiu a integracao de disciplinas que dizem respeito a segmentos sociais,

18



como a Sociologia, Economia e Ciéncias Politicas, além daquelas que tratam das

formas espaciais, como o Planejamento, Urbanismo e Arquitetura.

Posteriormente, foram feitas a observacdo e a descricdo da realidade da area
analisada, desde o levantamento de todos os dados relevantes ao seu entendimento.
Procurou-se, também, compreender as diversas temporalidades da histéria que
continuam presentes. Nessa fase, o contetdo foi extraido de leis, mapas e relatorios de

estudos e de obras.

Por fim, foi feita a confrontacdo das teorias relacionadas ao planejamento
estratégico a pesquisa empirica. Foram analisados os efeitos das relagdes sociais no
espaco fisico da Operacdo Urbana Agua Branca. As intervengdes urbanas mais
relevantes foram identificadas e a partir desse levantamento atual e do reencontro com
0 passado elucidado, foram apontadas algumas consideracdes acerca do presente e do

possivel futuro.

A pesquisa €, portanto, um estudo de caso, em que se pretende extrair possiveis
transposicdes e comparacdes com processos andlogos em outros locais a partir da

aplicacédo dos conceitos e procedimentos empregados.

Segundo Geraldo G. Serra (2006), o estudo de caso deve:

esgotar o conhecimento sobre um certo exemplar (...). S&o,
assim, feitos estudos em profundidade que procuram mostrar
como aquele exemplar foi formado, como evoluiu, qual seu
desempenho e outras informagdes selecionadas segundo os

objetivos a se atingir. ®

Para Yin (2003), um estudo de caso é uma investigacao empirica que:

® SERRA, Geraldo G.. Pesquisa em Arquitetura e Urbanismo: Guia prético para o trabalho de
pesquisadores em pos-graduacgéo. S&o Paulo: Editora USP e Editora Mandarim, 2006, p. 82.
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— Investiga um fendmeno contemporaneo dentro de seu
contexto da vida real, especialmente quando os limites entre o
fendmeno e o contexto ndo estédo claramente definidos;

— Enfrenta uma situacdo tecnicamente Unica em que havera
muito mais variaveis de interesse do que pontos de dados e,
como resultado, baseia-se em varias fontes de evidéncias, com
os dados precisando convergir em um formato de triangulo;

— Beneficia-se do desenvolvimento prévio de proposicdes

tedricas para conduzir a coleta e a andlise de dados. °

O carater singular da pesquisa sobre o processo de gestdo e 0 espaco fisico na
Operacéo Urbana Agua Branca se da em funcéo de diversos aspectos, como o fato da
parceria publico-privada na gestdo urbana ainda ser um tema muito recente e que
amadurece lentamente no Brasil. Isso permite uma andlise interessante da Operacéo
Urbana como um exemplar de processos sociais mais amplos e do fato de que, em Sao
Paulo, possuem uma presenca muito maior que em qualquer outra cidade, tanto em
funcado da extensa area fisica como do espirito mais fugaz e empreendedor do mercado

imobiliario.

A escolha da Operacdo Urbana Agua Branca, em especifico, deve-se ndo sé a
sua grande complexidade, mas também, diferentemente das Opera¢Bes Urbanas Faria
Lima e Agua Espraiada, que sdo consideradas pelo poder publico e privado como
sucessos econdmicos, por guardar um processo um pouco diferente, pois nasce em
funcdo de uma participacdo imobiliaria, passa por um longo periodo de estagnacao e
hoje, ap6s algumas revisdes ocorridas durante todo o processo, apresenta uma
resposta muito grande do setor privado. (BARTALINI, 2009)*

O fato de a pesquisa tratar de uma Operacdo Urbana em andamento € uma

questdo importante que foi levada em consideracdo durante toda a elaboragédo deste

° YIN, Robert K. Case Study Research: Design and Methods. Thousand Oaks/ London/ New Delhi:
Sage Publications, 2003 p.37.
10 Arquiteto da Superintendéncia de Desenvolvimento Urbano da EMURB.
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trabalho. Portanto, a dissertacdo tem atencdo redobrada aos detalhes, aos possiveis

desenvolvimentos futuros e evita a busca por conclusées rigidas.
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1 - UM NOVO MODELO DE GESTAO URBANA

O Instrumento das Operagfes Urbanas foi definido pela lei federal brasileira do
Estatuto da Cidade - 2001 como instrumentos de politica urbana que permitem a
administracdo publica municipal realizar transformacdes estruturais em setores
territoriais definidos, por meio de parcerias com o setor privado. Mais do que um
instrumento urbanistico, elas representam um reflexo das alteracdes sofridas pela
Administracdo Pdublica local, provocadas por significativas transformacdes do

capitalismo a partir de meados da década de 70.

Para Saskia Sassen (1998), a questdo do processo urbano é indissociavel as

mudancas que ocorreram na organizacado das economias avancadas. Dessa forma:

(...) Entender as cidades simplesmente através do estudo das
formas urbanas, da distribuicdo da populagdo e dos centros
institucionais ou através dos estilos de vida e problemas
urbanos se tornou inadequado e insuficiente (...). A globalizagédo
da economia, acompanhada pelo surgimento de uma cultura
local, alterou profundamente a realidade social, econdmica e

politica [...] das cidades. ™

Para a compreensédo da relacdo entre os poderes publico e privado na Operacéo
Urbana Agua Branca, alguns assuntos relevantes serdo analisados. O primeiro deles
refere-se as transformacdes do capitalismo desde os anos 70 até 2009, o segundo trata
do reconhecimento da nova forma de organizacdo e dos novos papeis assumidos pelo
poder publico e pelo poder privado e, finalmente, do entendimento da parceria

estratégica entre esses dois atores na produgéo do espaco urbano.

1 SASSEN, Saskia. As cidades na economia mundial. Sdo Paulo: Studio Nobel, 1998, p. 149.
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1.1. Transformagdes econdmicas relevantes entre os anos 70 e 2009 no espaco

urbano

No periodo posterior a Segunda Guerra Mundial, 0 modelo de desenvolvimento
era o industrial ou fordista, ou “fordista-keynesiano”, segundo consideracdes de David

Harvey (1989). Era responsavel por indicar:

um conjunto de praticas referentes ao controle de trabalho,
tecnologia, consumo e configuracdes de poder politico-
econdmico. (...) A sua expansao pelo globo ocorreu gragas ao
seu sucesso, que estava baseado no equilibrio do seguinte

tripé: trabalho organizado, grande capital e Estado-Nacéo. **

Dessa forma, o Estado assumia o papel de controlar ciclos econémicos com uma
combinacdo apropriada de politicas fiscais e monetarias no periodo poés-guerra,
politicas para a area de infra-estrutura publica, complementos salariais de forma a
estimular o consumo e poder direto em relacdo aos acordos salariais. A legitimidade do
poder do Estado localizava-se na sua capacidade de levar beneficios a uma maioria e
de encontrar meios para oferecer assisténcia médica, educacdo, habitacédo e servigos.
A condicdo para tanto era a aceleracdo da produtividade e do trabalho no setor

corporativo.

Ainda segundo Harvey, o ponto marcante no fordismo era a relacdo entre
producdo e consumo em massa, Ou seja, a “producdo em massa significava
padronizagdo do produto e consumo de massa” e dessa forma, a criacdo de “uma nova
estética, uma nova psicologia e um novo tipo de sociedade democratica, racionalizada,

modernista e populista” **. Enquanto houve a necessidade e a capacidade de suprir, de

2 HARVEY, David. Condigcdo Pés-Moderna. S&o Paulo: Editora Loyola, 1989, p. 121.
3 |dem. p. 131.
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forma igualitaria, todos os grupos da sociedade, esse regime demonstrou-se suficiente.

“O problema teve inicio quando os diferentes grupos e gostos surgiram”.**

Nesse contexto, passam a ocorrer inimeros movimentos politicos e greves pela
ampliagcdo dos beneficios do Estado do Bem-Estar Social aos desempregados e
imigrantes que haviam sido excluidos do pacto fordista. Assim, a crescente demanda
por programas assistenciais e a falta de recursos para suprir esta caréncia foram

grandes responsaveis pela crise do modelo.

Para Castells (1998), essa crise manifestava-se através de uma inflacdo
galopante que seria agravada pela alta dos precos do petroleo entre os anos de 1974 e
1979, quando da situacao:

governos e empresas Se engajam num processo de
reestruturacdo pragmatica que se desdobraria por toda a
década de 1980. (...) Esse processo foi caracterizado pela
desregulamentacgéo, pela privatizacéo e pelo desmantelamento
do contrato social que havia assegurado a estabilidade do

crescimento do modelo precedente. *°

De modo geral, tornou-se claro que o modelo desenvolvimentista ndo conseguiu
cumprir suas promessas. A cidade lucrativa deixou de ser a do espaco de producgéo
fabril, dos bolsdes cadticos na Inglaterra do século XIX ou a ideal cidade-méaquina de Le
Corbusier. Tornou-se o0 espaco dos servigcos, da maximizacdo do consumo, do
espetaculo e da volatilidade do capital. O Estado ndo gerencia nem controla a maquina-
industria-cidade, mas minimiza as proporcdes da catastrofe sem interferir efetivamente
na cidade em que a producéo fabril € relativamente onerosa e o capital encontra maior

estabilidade, flexibilidade e rentabilidade ao investir em servigos.

* |dem. p. 131
' BORJA, J, CASTELLS, M. Local y global. La gestion de las ciudades en la era de la informacién.
Madri: Taurus, 1998, p.40 (traducdo livre).
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No Brasil, os impactos da crise econémica e da transicdo democratica sobre os
mais variados aspectos da vida social e politica no pais, colocaram em evidéncia o
esgotamento do “modelo de desenvolvimento brasileiro” a partir de meados dos anos
70. A centralizagdo excessiva dos processos decisorios e do sistema de financiamento
de politicas publicas também se mostrou esgotada, abrindo um campo de mudancgas

nas relagdes intergovernamentais. (CASTRO, 1988)

Existem diferentes teorias a respeito do periodo histérico em que comeca a se
configurar nas ultimas décadas do século XX, que pode ser chamado de “sociedade em
rede ou capitalismo informacional” por Manuel Castells (1998), “p6s-industrialismo” por
Daniel Bell (1962), “pés-fordismo ou acumulacéo flexivel” por David Harvey (1989) ou
“pOs-modernismo” por Fredric Jameson (1970). Mas, o0 que parece inegavel é que se
trata da emergéncia de um novo modelo que se estrutura em torno das tecnologias de
informag&o e comunicacdo e de um capitalismo renovado e mundial. Ou seja, o fim da
modernidade como superacdo do modelo industrial.

Segundo David Harvey, a acumulacéo flexivel apdia-se na:

(...) flexibilidade dos processos de trabalho, dos mercados de
trabalho, dos produtos e padrdes de consumo. (...) Caracteriza-
se pelo surgimento de setores de producéo inteiramente novos,
novas maneiras de fornecimento de servicos financeiros, novos
mercados e, sobretudo, taxas altamente intensificadas de

inovacdo comercial, tecnolégica e organizacional. *°

Essas mudancas no sistema produtivo e de consumo apresentadas pela
acumulacado flexivel serd responsavel por um incremento de empregos no setor de
servicos. Mas isso nao significa o fim do setor industrial como um todo. Na realidade,

ele se transformou e se tornou global ao ser submetido a uma nova ldgica.

® HARVEY, David. Condicao Pds - Moderna. Sdo Paulo: Editora Loyola, 1989, p. 140.
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Para Castells (1998), “0 que mudou, portanto, néo foi o tipo de atividade em que
a humanidade esta envolvida, mas sua capacidade tecnologica de utilizar, como forca

produtiva direta, a criacéo de simbolos®’.” 18

Frente a essa reestruturacdo do capitalismo, o Estado passa a incorporar um
perfil empreendedor, responsavel por criar um bom clima para atracdo de capital
financeiro. Ele passa a se defrontar com um novo cenario. Cabe a ele defender os
interesses das nacdes na regulamentacdo das atividades do capital corporativo, e
também criar uma situacéo atrativa a investimentos desse mesmo capital corporativo,

por meio de politicas de juros e controles concomitantes de taxa de cambio.

Segundo Castells, a globalizacdo estéd articulada a um clima de incerteza, de
instabilidade e de interdependéncia econdmica, que impediria qualquer progndstico
guanto ao futuro das cidades, uma vez que as mudancas em suas fungbes, sua
estrutura do emprego e até mesmo em sua forma fisica seriam determinadas por
fenbmenos externos que escapam ao controle dos responsaveis politicos locais, tais

como as decisdes das corporacdes internacionais e das instituicdes financeiras.

A producao do espaco esta relacionada as transformagdes do capitalismo. Neste
novo cenario global, as cidades tém um papel fundamental, pois sdo as grandes
responsaveis pela atracdo de investimentos de capital. Por serem verdadeiras “vitrines”
ao capital internacional, elas precisam passar uma imagem forte, bem estruturada e
segura para investimentos. Como as politicas de reestruturacdo urbana moderna, que
visavam a organizacdo de grandes areas, entraram em declinio em funcdo da crise
fiscal do Estado, surgiu um novo modelo de planejamento urbano voltado para novas
qualificacdes mais pontuais, ou seja, um planejamento local e estratégico, concentrado
na resolucao de fatores-chave. Como o clima é de inseguranca e crise urbana, o medo

estrutural faz com que uma solucdo arbitraria seja ingerida mais facilmente pela

" Segundo o autor, a globalizac&o impulsiona a criacéo de simbolos que podem ser de desenvolvimento,
tecnologia, consumo etc., sdo eles os grandes responsaveis por consolidar a nova légica capitalista.

8 CASTELLS, Manuel. A Era da Informac&o: Economia, Sociedade e Cultura. Volume I. A Sociedade
em Rede. S&o Paulo: Paz e Terra, 1999, p.110-111.
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sociedade e pelo poder publico, que tende a justificar esse modelo de desenvolvimento
urbano para a estruturacao e reestruturacao de areas.

Sobre isso, Sanchez expdoe:

Esta linguagem renovada, presente nas novas politicas, surge
de forma articulada no discurso do planejamento estratégico,
primeiramente nos Estados Unidos, nos anos 80, logo depois
na Espanha e, recentemente, nos anos 90, sobretudo por
intermédio de consultorias espanholas, na América Latina.® A
forca da experiéncia de reestruturagdo urbana de Barcelona,
viabilizada pelos Jogos Olimpicos de 1992, transformou a
cidade em paradigma, apresentada como modelo a ser seguido
pelas cidades que procuram uma insergdo competitiva na nova

ordem econdmica.

As principais a¢c0es propostas pelos novos planos estratégicos séo voltadas para
um novo desenho espacial das cidades frente a obsolescéncia de infra-estrutura urbana
para atender as demandas produzidas pelas novas relagbes de producdo. O
planejamento urbano, portanto, passa a ganhar centralidade, j& que as intervencgdes
fisicas determinardo ou ndo o éxito ou o fracasso de muitas estratégias econémico-

territoriais.

Como o espaco fisico dedicado a producédo fabril se tornou, em boa parte,
ocioso, grandes areas urbanas empobreceram, os investimentos publicos e privados
foram retirados e tais localidades, rapidamente, tornaram-se insalubres devido a
violéncia e ao abandono. Dessa forma houve um afastamento, tanto do fluxo da malha
urbana economicamente viavel, como da legalidade assegurada pela, antes frequente e

substancial, supervisdo do poder publico. Ou seja, apesar de toda a infra-estrutura

' O primeiro plano estratégico de cidade foi o de S&o Francisco — EUA, em 1982; o processo chegou a
Espanha em 1987 e foi aplicado pela primeira vez em Barcelona com o motivo da celebracdo dos Jogos
Olimpicos de 1992. A partir dessa iniciativa foi produzida uma primeira geracdo de planos na Espanha:
Bilbao, Madri, Jerez e Cadiz. (Guell, 1997)

* SANCHEZ, Fernanda. Politicas Urbanas em renovacdo: uma leitura critica dos modelos
emergentes. Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais: publicagdo nacional de pés-graduagéo
e associacdo nacional de pés- graduacdo e pesquisa em planejamento urbano e regional. Publicagédo
semestral da Anpur (maio/novembro). Nimero 1, maio de 1999. p.121.
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instalada, tornam-se bolsdes de pobreza e abandono no coracédo dos grandes centros
urbanos. Infere-se que a area urbana em que o indice de mais-valia do capital ndo
atende ao do mercado global se torna economicamente inviavel, urbanistica e

legalmente abandonavel pelo poder publico.

Assim, grandes regibes urbanas sdo abarcadas e, quando economicamente
desinteressantes, abandonadas pelo capital. Mas, em alguns casos, tal abandono é
provisério e 0 espaco pode ser re-inserido no eixo do fluxo global de capital, desde que
os lucros potenciais da area sejam compativeis com os da demanda da fase neoliberal
do capitalismo. Para atingir a re-insercdo esperada pela populacdo e adequada aos
interesses dos governos economicamente depauperados, o territorio € remodelado com
a Unica funcdo de se adaptar as necessidades desta fluidez. O poder publico,
principalmente municipal, omite-se e os interesses da populagéo ficam subordinados a

remodelagem imposta pela ordem econémica.

O descaso proposital proporciona a efetiva perda da capacidade deciséria do
cidaddo. A populacdo também perde no que diz respeito a interferéncia e a participacéo
na cidade, que passa a ser manipulada por interesses externos ao lugar, pois grandes
empreiteiras e agentes do mercado imobiliario executam intervengdes pontuais e
excludentes a revelia da construgcdo politica democratica. As distor¢cdes sociais e
politicas se recrudescem no espaco verticalizado?* e excludente, os recursos deixam de
ser aplicados de forma necessariamente ordenada e planejada, com o intuito de criar
uma cidade efetivamente satisfatéria para todo o corpo social, para se estilhacar em
ilhas seguranca, infra-estrutura, rede viaria de qualidade e gigantescos espacos de

miséria sistémica, criminalidade e transporte de baixa qualidade. (SANTOS, 2000)

Nesse panorama, tornou-se cada vez mais corrente no discurso das autoridades

publicas locais a utilizacdo de termos como planejamento estratégico, atrativos de

! Segundo o autor: “As verticalidades podem ser definidas, num territério, como um conjunto de pontos
formando um espaco de fluxos. Esse espago de fluxos seria na realidade, um sistema dentro da
totalidade-espaco, j& que para os efeitos dos respectivos atores o que conta é, sobretudo, esse conjunto
de pontos adequados as tarefas produtivas hegemonicas, caracteristicas das atividades econdmicas que
comandam este periodo histérico.” SANTOS, 2000, p.105.
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parceria, posicionamento competitivo, acbes de marketing, entre outros, que trazem
implicita a idéia de serem respostas aos novos acontecimentos do mundo. O
planejamento estratégico se impde como uma grande solucdo. Nos ultimos anos, este
instrumento tem obtido uma grandiosa visibilidade, com presenca notavel na politica

urbana.

Como sera visto adiante mais detalhadamente, o Brasil ndo fugira deste modelo
de renovacdo urbana estratégica administrada pelo Poder Publico local. Em 1988, a
Constituicdo Federal introduzira a questdo das intervencdes publicas de
responsabilidade municipal, mais tarde instrumentalizada pelo Plano Diretor Estratégico
com o nome de OperagOes Urbanas. Este tipo de planejamento € apresentado pelo

poder publico como uma Otima resposta as situacdes provocadas pela globalizacéo.

Apls essa abordagem sobre as transformacfes do capitalismo nas ultimas
décadas, no que tange aspectos urbanos, torna-se importante compreender o novo

Poder Publico local, suas funcdes e sua forma de gerir as cidades.

1.2. O Publico: Novo Poder Local

No comec¢o da década de 70, época do “milagre brasileiro”, a relacdo entre as
esferas publica e privada, em nivel local, era praticamente inexistente. A economia
estava muito mais baseada em um Estado regulador paternalista, detentor das

decisdes, que na coalizéo entre for¢as publicas locais e poder privado.

Com a crise econdmica de meados dos anos 70, este panorama passa a se
alterar e diversos aspectos politicos, econébmicos e sociais colocam em xeque o modelo
desenvolvimentista brasileiro. O financiamento de politicas publicas também se mostrou
esgotado, abrindo um campo de mudancas nas relacdes intergovernamentais.
(CASTRO, 1988)
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A globalizacdo da economia fez com que 0s poderes municipais se tornassem
importantes atores politicos com a responsabilidade de buscar solu¢des para problemas

urbanos de grande complexidade.

Esse novo poder publico, agora, local e com ainda menos recursos financeiros,
administrativos e técnicos que os Estados Nacionais do modelo passado, torna-se o
grande responsavel pela gestdo urbana, visto que, segundo o0s preceitos do
neoliberalismo, cabem a ele algumas vantagens administrativas em relacdo ao poder

nacional.

Para Borja & Castells (1998), a maior adaptabilidade e flexibilidade institucional e
maior capacidade de legitimacdo politica, em funcdo da proximidade fisica a seus
representados sdo as explicagOes para esta superioridade de gestado de governos locais
em relacdo aos nacionais. Assim, por suas menores dimensfes, as administragdes
publicas municipais teriam a possibilidade de se aproximar mais dos problemas da

cidade e dos interesses de uma maioria.

Do ponto de vista financeiro, esta nova administracdo é contestada por muitos
planejadores, visto que, 0os governos locais, em sua maioria, ndo dispdéem de recursos
financeiros proprios suficientes a grande demanda por intervencdes publicas nas
cidades. Faz-se necessaria a criagdo de novos instrumentos financeiros voltados para

uma administragdo publica de dimensdes menores. Sobre isso, Bernareggi afirma:

No nivel das economias locais, os instrumentos tradicionais das
finangas publicas (tributos locais, transferéncias orgamentarias
e endividamento) podem se tornar inadequados por ulteriores
motivos especificos, vinculados a evolugdo econémica das

areas urbanas e metropolitanas em particular. 22

*2 BERNAREGGI, Gian Maria e LODOVICI, E. Samek (Orgs.). Parceria Plblico-Privado: Cooperacao
financeira e organizacional entre o setor privado e administragdes publicas locais. Sado Paulo:
Editora Summus, 1993, pg. 16. Texto: Bernareggi, Gian Maria. Faléncias do mercado e faléncias do
Estado.
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Como solucéo a esta dificuldade financeira, o poder publico local passa a ter um
novo perfil, ndo apenas administrador, mas empreendedor. Neste contexto, parcerias
com o setor privado passardo a ser cada vez mais comum. Sobre isso, Harvey aponta a

guestao do “empreendedorismo urbano”:

Nos anos recentes, em particular, parece haver um consenso
geral emergindo em todo o mundo capitalista avancado: os
beneficios positivos sdo obtidos pelas cidades que adotam uma
postura empreendedora em relacdo ao desenvolvimento

econémico.”

Apesar de 0os municipios terem assumido este novo papel, o Estado ndo deixou
de existir. Sua permanéncia se justifica pela necessidade de contra-arrestar o0s
impactos negativos da globalizacéo, tais como o localismo egoista e a formacao de
desequilibrios regionais e metropolitanos. Além disso, caberia ao Estado a garantia ao
minimo basico para todos os cidaddos, como no caso a infra-estrutura de transporte e
financiamento habitacional. (BORJA & CASTELLS, 1997)

Como Borja e Castells, David Harvey (2005) acredita que o poder do Estado-
Nacdo nunca deixou de ter importancia, apesar dos poderes locais terem ganhado
forca, pois sdo importantes na atracdo de investimentos para a cidade, mas ndo para
regulamentar, por exemplo, as relagbes de trabalho, que s&o as bases da nossa
sociedade. Esta funcéo €, sem duvida, da Unido, assim como outros aspectos juridicos

essenciais, como a determinag&o de outras regulamentacdes (direitos civis).

No Brasil, essa politica de descentralizacdo pode ser examinada na propria
Constituicdo Federal de 1988, que implanta um ciclo marcado pela transferéncia de
recursos e encargos da Unido para governos municipais. Ou seja, ela amplia as
competéncias deste nivel de governo. No art. 182 € reforcado o papel do Poder Publico

Municipal no estabelecimento de uma politica de desenvolvimento urbano:

% HARVEY, David. A Producédo Capitalista do Espaco. Sdo Paulo: Colecdo Geografia e Adjacéncias,

2005, p. 167.
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Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
poder publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em
leitem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes.

A gestdo publica local no Brasil alavancou grandes inovacdes de dimensao
democratica e, sinalizou, pela primeira vez no ambito legal, diversas questfes sociais.
Este foi um fato bastante relevante. Abaixo, seguem algumas delas apontadas por

Nogueira, Simdes Jr. e Almeida, na revista do Instituto Polis:

Consideremos inovadoras experiéncias que:

-propunham uma visdo de prioridades na aplicacdo dos
recursos publicos,

- trabalhem com a participacdo popular;

-considerem as caracteristicas culturais regionais, valorizando-
as, incentivando-as e resgatando a utilizacao de tecnologias
populares tradicionais;

-otimizem os recursos publicos, preocupando-se com a
transparéncia administrativa e com o acesso dos cidadédos a
informagéo;

-preocupem-se com a preservacdo do meio ambiente e
equilibrio ecolégico;

-democratizem as decis@es no seio do aparato administrativo;
- apontem um potencial pedagdégico, educativo ou organizativo;
-contribuam para a melhoria dos servicos publicos e qualidade

de vida.**

A criacdo de uma lei que regulamentasse esta nova forma de trato publico,
embora tenha representado um avanco significativo como instrumento legal, é, em
muitos momentos, carente de informacdes precisas em diversas questdes, como, por
exemplo, no que diz respeito a propria divisdo das atribuices e competéncias de cada

nivel de governo. Mas, de modo geral, ficou claro que o poder local passou a assumir a

* ALMEIDA, Marco Antonio de; NOGUEIRA, Heloisa; SIMOES Jr., José Geraldo. Experiéncias
Inovadoras de Gestdo Municipal. Sdo Paulo: Revista Polis, 1992, 9° Edicao, p.36.
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responsabilidade de organizacdo e prestacdo de servicos que garantisse a infra-
estrutura necessaria a manutencdo de determinadas empresas geradoras de

empregos.

Dentro deste novo panorama de gestdo das cidades, 0s municipios passam a
seguir uma tendéncia, iniciada, ainda que timidamente, nos EUA, desde o final da
década de 60, de busca de parcerias com a iniciativa privada para promover as
transformacdes e adaptacdes necessarias ao desenho urbano. O setor privado passa a

ter um papel cada vez mais relevante no futuro das grandes cidades.

1.3. O Privado: Setor Imobiliario

O novo planejamento urbano brasileiro passa a ser gerido por meio da parceria
entre poder publico local e poder privado, que prevé, com isso, a possibilidade de
melhorias no setor, além da minimizacdo dos riscos, maior participacdo no

desenvolvimento de politicas urbanas e em especial, 0 aumento do lucro.

Como 0s municipios passaram a ser 0s grandes responsaveis pela captacdo de
empresas e investidores internos e externos, o planejamento urbano se tornou peca
chave nesse jogo de atracdo de capital. As cidades, ndo bastava o desenvolvimento.
Ele precisaria ser evidente e, nesse sentido, o ator privado com maior presenca na

parceria é o setor imobiliario.

Dentro desse grupo existem diversos agentes vinculados a producdo e
comercializacdo de bens imobiliarios, como construtoras, incorporadoras, financiadoras
e proprietarios de grandes areas urbanas. Sua atividade é complexa, fruto da acédo de
muitos especialistas e fornecedores de recursos, como agentes financeiros, arquitetos,
construtores, engenheiros, planejadores urbanos, vendedores, publicitarios, artistas

gréficos e advogados.
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Como apontado por Harvey (1999), cada um desses agentes tem seu papel

muito bem definido:

Proprietarios de terra recebem renda, empreendedores
recebem incrementos de renda sobre a base de
melhoramentos, construtoras recebem lucros de
empreendimento, financiadores fornecem capital- dinheiro em
troca de juros, ao mesmo tempo em que podem capitalizar
como capital ficticio (preco da propriedade) qualquer forma de
rendimento proveniente do uso do ambiente construido e o
estado pode usar impostos (presentes ou antecipados) como
suporte para investimentos de que o capital ndo pode ou néo
quer se encarregar mas que apesar disso, expandem a base

para a circulacéo do capital®

Além disso, é atribuida a esse grupo uma maior capacidade técnica, gerencial e

financeira para assumir a producdo de servicos publicos com grande dose de

empreendedorismo. Sobre isso, Bernareggi diz:

O agente privado pode ser dotado de maior eficiéncia gerencial
e, portanto, produzir com custos menores em comparagao com
a administracdo publica. (...) A remuneracado do agente privado
(em especial quando sua atividade é organizada sob a forma de
sociedade por agdes) pode consistir, em parte, na realizacao de

um ganho de capital — o que é vedado ao agente publico. %

A literatura académica tem sido bastante escassa no estudo das estratégias
adotadas pelos incorporadores, bem como os modelos de tomada de decisdo e o
entendimento de atividades incorporadoras como corretagem de propriedades e
seguros, administracdo de propriedades e construgdes, financiamento imobiliario,

desenvolvimento de terras e constru¢cfes imobiliarias.

> HARVEY, David. The limits to capital. London: Verso, 1999. p. 233, (traduc&o livre).

% BERNAREGGI, Gian Maria e LODOVICI, E. Samek (Orgs.). Parceria Publico- Privado: Cooperagéo
financeira e organizacional entre o setor privado e administragdes publicas locais. Sdo Paulo:
Editora Summus, 1993, pg. 20. Texto: Bernareggi, Gian Maria. Faléncias do mercado e faléncias do
Estado.
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No Brasil, o incorporador imobiliario foi definido, pela primeira vez, na lei federal
n® 4.591 de 16 de dezembro de 1964, como:

(...) pessoa juridica ou fisica, comerciante ou ndo, que embora
nao efetuando a construcéo, compromissa e efetiva a venda de
fracGes ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais
fracbes a unidades autdbnomas, em edificacbes a serem
construidas ou em construgdo sob o regime condominial, ou
que meramente aceite proposta para efetivacdo de tais
transagdes, coordenando e levando a termo a incorporagéo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega em prazo,

preco e determinadas condi¢des das obras concluidas. 2

A incorporacao imobiliaria é feita por meio da utilizacdo dos recursos necessarios
como solo urbano, trabalho, capital, gerenciamento e empreendedorismo. O solo
urbanizado é considerado como aquele que se relaciona com o conjunto de infra-
estruturas urbanas e, portanto, com os demais terrenos e edificagbes que constituem a
aglomeracéo urbana. Dessa forma, o solo urbanizado se difere da terra como elemento

natural por fazer parte do ambiente socialmente produzido. (HARVEY, 1999)

A localizacdo é qualidade fundamental do solo urbanizado. Ele pode ser
classificado como terrenos urbanizados, urbanizaveis e re-urbanizaveis, dotados ou nao
de melhorias e construcdes. Novas localizacbes podem ser e sao produzidas pela
introducao de recursos em novas infra-estruturas que podem alterar o uso e a ocupacao
existentes. Para tanto, a quantidade de investimentos realizados dependerd das

possibilidades de maiores retornos.

Quanto a logica de incorporacdo, Miles, Behrens e Weiss (2000) propdem um
modelo de oito estagios que sintetizam a atividade da incorporacdo. Esse modelo &
baseado em: 1-Concepcao da idéia; 2-Refinamento da idéia; 3-Estudos de viabilidade;

4-Negociacdo dos contratos; 5-Formacao dos acordos; 6-Construcdo; 7-Finalizacéo e

* BRASIL. LEI DO CONDOMINIO, 1964. Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964 que dispde sobre o
condominio em edificacdes e as Incorporac¢des imobilidrias. Titulo Il, Capitulo I, Art.29.
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operacionalizacao; 8-Administracdo das propriedades e dos ativos. Dentre todos eles, o
que poderia ser classificado como mais intenso € o estudo de viabilidade. Ele inclui
outros trés estagios: o estudo da viabilidade técnica, urbanistica e de mercado, a

andlise financeira a analise e a minimizagao de riscos.

Segundo Downs (1966), esse estudo abrange principalmente a identificacdo da
demanda e da oferta de edificacdes com usos e instalacdes similares, a analise
gualitativa da oferta, a previsdao de crescimento da demanda e da oferta futuras, a
estimativa da evolucdo dos precos, a previsdo de comportamento de variaveis
macroecondmicas - estudos preliminares de estratégias e custos de propaganda e
marketing - estratégias de articulacdo dos agentes envolvidos desde o projeto financeiro
do empreendimento, projeto fisico e técnico (arquitetura e engenharia), sua construcao,
o financiamento de sua producdo e de sua comercializacdo, até a comercializacao

propriamente dita.

Embora o modelo seja linear, veremos ao longo desse trabalho que o
incorporador esta em constante mudanca no que tange a administracdo dos recursos e

a interacdo entre as partes envolvidas.

1.4. A Parceria Publico — Privada na producédo do espaco

A crise do Estado contemporaneo e o debate neoliberal que emergiu com grande
intensidade no final da década de 70, especialmente a partir das politicas privatizantes
norte-americanas e do desmonte do Estado do Bem-Estar Social, tiveram um papel
fundamental na mudanca no trato da producdo do espaco urbano. O advento da
globalizacdo da economia e o colapso do fordismo e da modernidade tém sido
apontados como as principais justificativas para a necessidade de substituicdo dos
classicos instrumentos do urbanismo moderno e da adocdo de uma nova politica

urbana, com novos instrumentos de gestao.
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A parceria entre o setor publico e o privado passa a ser cada vez mais utilizada
em todo o mundo. Sempre muito contestada pelos estudiosos, nasce com a intencéo de
criar maior espaco de atuagdo para as forgcas do mercado, inclusive na realizacédo de
obras e prestacdo de servigcos publicos e, sobretudo, na realizacdo de projetos de
modernizagdo que pudessem alavancar o desenvolvimento local reforcando sua

atratividade econbmica.

As denominacdes deste processo sdao as mais variadas possiveis, como
“empresariamento urbano” por David HARVEY (1996), “governanca urbana” por Le
Galés (1995), de “mercantilismo local” por Parkinson (1992) e Fainstein & Fainstein
(1994) e, finalmente, de “empreendedorismo competitivo” por Moura (1997). (Compans,
2005)

Para Harvey (1989), a caracteristica central deste modelo consiste na criacdo de
um “clima favoravel aos neg6cios”. Em sua conceituacdo proposta, sdo marcas
fundamentais do “empreendedorismo” local, a capacidade de articulacdo ampla de
atores e forcas sociais e ainda o desenvolvimento das formas destas parcerias. Além
disso, Harvey expde que “o poder para organizar o espaco deriva de um conjunto
complexo de forcas mobilizadas por diversos agentes sociais”, e, neste quadro, ele
pontua que o papel especifico do governo local consiste em facilitar e coordenar uma
ampla coalizdo de forcas locais, exercitando a urban governance, cujo significado
supera o do tradicional urban government 2. Quanto as formas de parceria publico-
privada, se desenvolvem incorporando o carater especulativo, recuperando o sentido do

risco e da imprevisibilidade.

Assim, o poder publico deixa de ser simplesmente o executor das
transformagcfes nas cidades, e passa a ser também criador de condigcbes que

possibilitem o pleno desenvolvimento destes agentes privados. Isto impoe,

8 Neste contexto, “Urban Governance” sdo formas de conducdo de uma organizacdo humana, de
significado politico, remete a esfera social e ndo estatal. “Urban governance” seria relativo a condugéo
das relagdes sociais em contexto urbano.
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fundamentalmente, a criacdo de mecanismos de controle social mais ageis e dindmicos
que os utilizados, bem como a flexibilizacdo de alguns instrumentos legais para o

fechamento de parcerias com o setor privado.

Em um panorama neoliberal, esta parceria é justificada pelo poder publico,
principalmente, devida a falta de capacidade de gestdo das administracdes locais e de

Y

recursos financeiros necessarios a realizacdo de projetos de maior complexidade
necessarios a melhoria do desenho urbano. Pelo setor privado, ela é vista como a
possibilidade de maior participacdo nas decisdes urbanisticas e, principalmente, a

reducdo aos riscos que qualquer novo empreendimento traz.

Para Compans, acima de tudo, a parceria deve gerar:

(...) a construcdo de consensos, acordos e/ou coalizbes
politicas; os comprometimentos de atores com a execucdo de
programas e projetos publicos, a elevagcdo dos investimentos
privados na modernizagdo da infra-estrutura urbana e na
construgdo e manutencdo de equipamentos coletivos;, a
transferéncia de competéncias pulblicas ao setor privado e as
organizagdes sociais; a cooperacao interinstitucional; e maior

capacidade gerencial & administracdo municipal %

Mas esse cenario de rapidez e dinamismo na busca e no fechamento de
parcerias com a iniciativa privada, se, por um lado, traz a possibilidade de
desenvolvimento urbano com o minimo investimento de recursos publicos, por outro, é
capaz de gerar situacfes de competicdo entre municipios, trazendo resultados mais
desastrosos ainda a cidade, como a flexibilidade excessiva de leis e codigos de obras
pela busca, pura e simples, de interesses econdmicos. Dessa forma, torna-se

necessaria a definicdo de regras para esta parceria. Para Bernareggi:

* COMPANS, Rose. Empreendedorismo urbano. Entre o discurso e a pratica. Rio de Janeiro: Editora
Unesp, 2005, p.104.
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(...) sem a definicdo e a pratica dessas que sdo, no fundo,
regras elementares de “bom governo”, o remédio da
“cooperagdo entre o setor privado e o publico” pode acabar se
revelando pior que a doenga, ha medida em que tal deficiéncia
esta na origem dos efeitos negativos da “faléncia do mercado”,
efeitos que se somam aos da “faléncia do Estado” que se

pretende eliminar. ¥

Pelos diferentes interesses envolvidos nessa alianca, ela se torna extremamente

complexa e delicada, abrindo caminho, segundo Harvey (2005) para:

pessoas de viséo, tenacidade e habilidade (como um prefeito
carismatico, um administrador municipal talentoso ou um lider
empresarial rico) imporem uma marca pessoal sobre a natureza
e direcdo do empreendedorismo urbano, talvez para molda-lo

até para fins politicos especificos. **

Seguindo este pensamento, 0os processos de renovacdo urbana nao tratam
apenas de mudancas de desenho urbano, mas de uma mudanca de gestao das cidades
com a crescente valorizacdo da participacdo do capital privado na administracdo de
servicos e equipamentos publicos. O que parece essencial neste novo panorama € a
clara distingdo de responsabilidades das novas acoes de gestdo. A legislacdo passa a
ser fundamental nesse processo, pois € a partir de seus instrumentos legais que se

pode garantir a transparéncia e o controle publico.

Ao Estado, cabe prover os servicos publicos, isto €, detectar as necessidades
sociais, formular solu¢des racionais para o seu atendimento, implementar as politicas e
controla-las, do ponto de vista social, na busca da equidade. Na parceria com o setor

privado, este campo de provisdo deve caber, a esfera publica, o que podera mudar é a

% BERMAREGGI, Gian Maria. Texto: Faléncias do mercado e faléncias do Estado. Uma Introduc&o.
Parceria Publico- Privado: Cooperacdo financeira e organizacional entre o setor privado e
administrac8es publicas locais. Sdo Paulo: Editora Summus, 1993, p. 26.

¥ HARVEY, David. A Produc&o Capitalista do Espaco. Sdo Paulo: Colecdo Geografia e Adjacéncias,
2005, p. 172.
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execucao ou a producéo dos servicos, que pode deixar de ficar exclusivamente a seu

cargo.

Para isso, duas questdes de controle social de politicas publicas devem ser

7

detidas pelo poder publico ao se realizar a parceria. A primeira é a detencdo do
conhecimento técnico e a segunda € politica. Técnico, para garantir o controle e
acompanhamento do processo durante todas as etapas, e politico, para garantir, ndo sé
0 sucesso financeiro das intervencdes, mas também buscar equidade social como
resultado. O objetivo € obter mecanismos de controle social com constantes avaliagdes

e correcdes de rumo durante o desenvolvimento das negociacgdes.

Segundo Lodovici (1993), para agir racionalmente, a administracdo deveria:

1. saber determinar tanto o tal limite inferior quanto o melhor
resultado urbanistico (preferido); 2. possuir as informacgdes, a
capacidade de elabord-las e a capacidade de negociacdo
indispenséveis para fazer com que o trade off espelhe as reais
chances de jogo dos contraentes. Seria facil demonstrar que
uma negociacdo bem- informada e racional permitiria a
administracdo publica atingir sempre um acordo, ndo no limite
inferior da conveniéncia da contratante (lucro minimo esperado,

abaixo do qual cessa o interesse desta Ultima pela cooperacéo)

(.)%

Um conjunto de regras béasicas para a execucdo dessas parcerias parece
essencial, principalmente, pela clara divergéncia de objetivos dos dois grupos
envolvidos. Um visa primordialmente a maximizacdo da acumulacdo e o0 outro a
maximizacdo da equidade social e indices positivos nos cofres publicos. Mas, entender
em que medida o poder publico consegue articular o desejo de maximo retorno
financeiro dos incorporadores as transformacgdes julgadas necessarias a melhoria do

desenho urbano é a uma questéao dificil, pois ndo existe uma “regra para o sucesso”.

¥BERNAREGGI, Gian Maria e LODOVICI, E. Samek (Orgs.). Parceria Publico- Privado: Cooperagéo
financeira e organizacional entre o setor privado e administragdes publicas locais. Sado Paulo:
Editora Summus, 1993, p.181.
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Um dos primeiros casos de parceria publico-privada de grande relevancia
ocorreu em Nova lorque, no final da década de 60, na gestdo de Lindsay. Logo que se
tornou prefeito, Lindsay instituiu o “Urban Design Group”, ou seja, um grupo formado
por arquitetos planejadores que teriam uma importante participacdo no desenho urbano
e no futuro da cidade. Jonathan Barnett, arquiteto gestor e mentor intelectual do Urban
Desing, desenvolveu o conceito de operacdes interligadas para distritos especiais.
Dessa maneira, criava-se a possibilidade de negociacdo entre diferentes grupos de
interesse atraves da flexibilizacdo a lei de zoneamento. Essa parceria buscava unir as
qualidades e interesses do poder publico e dos investidores privados. Conforme

Barnett:

Se o0 mercado imobiliario produz de maneira muito fragmentada
e desperdica a possibilidade de bons resultados, as medidas
tomadas pelo poder publico podem ser demoradas e pesadas,
além de serem produzidas sem imaginacdo e de maneira
estereotipada. O poder publico ndo parece ser tdo bem
sucedido como o mercado em prover a grande quantidade de

vontades e experiéncias humanas.*

Longe da pretensao de criar solugdes perfeitas para a cidade, essa gestao trouxe
avancos significativos no desenho urbano. Através das parcerias, puderam ser criados
interessantes espacos verdes, além de areas de comércio e grandes teatros nos
andares térreos ou nos trés primeiros de diversos edificios. A reivindicacdo, por parte
da prefeitura, da construcdo desses novos equipamentos urbanos seguia questdes
maiores de projeto urbanistico como seguranca e conforto urbano além de questdes
proprias ao lugar, como o fato de se propor a criagdo de novos teatros em meio a

Broadway.

Talvez, uma das licbes que possam ser tiradas com essa experiéncia, seja o fato
de que tanto o setor publico como o privado tiveram a capacidade de planejar, projetar

e controlar as intervencdes, ao desenvolverem um papel ativo e de cooperagao

% BARNETT, Jonathan. Urban Design as Public Policy — Practical Methods for Improving Cities.
Architectural Records Books, New York: 1974, p.16. (traducéo livre).
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reciproca. Uma ligacao mais estreita e bem definida tem se tornado imprescindivel, pois
os problemas urbanos ndo se resumem ao alargamento de avenidas, a construgéo de
habitacdes ou de linhas de metr6s. Hoje, esta parceria tem como foco principal um novo
desenho urbano que se pretende atingir, com questdes complexas e de reflexdo
constante. Esta relagdo requer muita capacidade de didlogo, inovacao e agilidade,

gualidades que nem sempre sao encontradas nesta jungao.

As intervencdes urbanas em areas degradadas, por exemplo, sdo de grande
complexidade, pois envolvem varios agentes e muitas questdes sociais e de desenho
urbano. Elas envolvem ndo somente os proprietarios de terrenos, casas, galpdes
industriais e de outras atividades em vias de abandono da area em questdo, mas
também proprietarios e residentes das areas circundantes, O6rgdos que deverao
providenciar modificacdes das infra-estruturas como vias publicas, metrés, ferrovias e
outros servicos publicos, além de investidores privados como construtoras e

incorporadoras, e a populacédo que utilizara a area depois de sua reurbanizacao.

Devido a essa complexidade, as intervencdes nas areas degradadas exigem a
atuacdo direta da administracdo municipal, ndo s6 para modificar os instrumentos
urbanos, mas para fornecer um servico de coordenacdo politica, administrativa e

operacional entre agentes privados e publicos muito diferentes.

O Brasil, como diversos paises da America Latina, ndo fugir4 deste novo cenario
de gestdo compartilhada. Mas, antes de ser uma simples importacdo do clima
ideoldgico neoliberal, esta gestdo se dara devido as gravissimas dimensdes financeiras
dos municipios brasileiros, pois para eles, os efeitos da crise do Estado se traduziram
na reducdo da receita tributaria propria e das transferéncias intergovernamentais que

complementam o orcamento local.

¥ Mesmo os ganhos de receita disponivel decorrentes da reforma tributaria introduzida pela Constituigéo
Federal de 1988 encontram-se ameagados pela crise mais ampla do Estado brasileiro; a redugédo da
receita local s6 ndo é maior porque, desde 1988, a maior parte dos municipios investiu no aumento da
receita propria, aprimorando sua administragdo tributaria. O gasto puablico a nivel local, por sua vez, tende
a aumentar pela pressao da demanda por servigos publicos, originada na parcela da populagdo mais
atingida pela politica econdmica recessiva, a qual passa a recorrer cada vez mais aos servigos publicos
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Em Sa&o Paulo, na gestdao de Olavo Setubal (1975-1979), essa forma de
intervencdo urbana de Jonathan Barnett foi incorporada e, a partir da metade década de
80, foi transformada nas OperagBes Urbanas, definida, posteriormente, pela lei federal
brasileira do Estatuto da Cidade como:

instrumentos de politica urbana que permite a administragédo
publica municipal através de parcerias com o setor privado
realizar transformagfes estruturais em setores territoriais

definidos, com reduzida participacéo dos recursos publicos. *

Estas transformacdes devem atender aos interesses e expectativas das duas

partes envolvidas.

Segundo a Secretaria Municipal de Planejamento de Séo Paulo (SEMPLA):

As operagbes interligadas constituem um importante
instrumento de negociagéo que da flexibilidade ao poder publico
para junto com a iniciativa privada encontrarem solucdes de
aproveitamento para determinadas areas, ou empreendimentos

de porte, inclusive habitacionais.

As Operacdes Urbanas sao instrumentos de arrecadagdo de recursos de
desenvolvimento de politicas publicas e, de certa forma, uma tentativa de tratar diversos
problemas sociais. O Plano Diretor Estratégico compreende a maior parte de todos os
problemas urbanos, mas, como essa missdo € um tanto pesada para o poder municipal,
as questbes que surgem durante o andamento de uma Operacdo Urbana sé&o

resolvidas caso a caso.

O sucesso dessas operacdes urbanisticas dependeria da inexisténcia de

regulamentacdes restritivas ou da circunscricdo de regras bastante simples aos

oferecidos pelo municipio. A resultante € um quadro de diminuicao de receitas e aumento de despesas.
gBERMAREGGI, 1993).
® BRASIL. Lei Federal n® 10.257 de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade. Secéo X, Art. 32.
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espacos delimitados da intervencdo (como no modelo norte-americano), de modo a
permitir uma grande margem de liberdade para a elaboragéo dos projetos e negociacao

“caso a caso” com investidores e proprietarios imobiliarios. (SEMPLA, 1992)

Porém, o que se tem percebido € que este tipo de negociacdo, embora mais
flexivel e agil ao empreendedor, faz com que as prefeituras disponham de muito mais
tempo e recursos financeiros para alcancar as solucdes, pois ndo existe um aparato de

regras pré-estabelecidas para realiza-las.

Como sera visto mais adiante, essa parceria sofre constantes transformacdoes.
Pode ser notado um gradual amadurecimento da relacdo e, apesar de grandes
dificuldades ao longo do percurso, as Operacdes Urbanas tém, aos poucos, revelado

uma preocupacao em se tornar instrumento de politica urbana.
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2. OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

Este capitulo abordara o conceito das Operac6es Urbanas em Sao Paulo no que
diz respeito a parceria entre poder publico e privado. Para que ela ocorra, pressupfe-se
que as partes envolvidas® tenham objetivos em comum e que, principalmente, tenham
clareza de seus papéis nas transformacdes a serem realizadas na configuracdo da

cidade.

As Operacoes Urbanas em S&o Paulo nasceram com uma dicotomia de
principios. Foram criadas com a intengdo de serem instrumentos de planejamento
urbano e, ao mesmo tempo, de arrecadacao financeira. Como sera visto adiante, ao
longo da histéria, elas sofreram inUmeras transformagfes e, se no inicio o viés
financeiro foi exclusivo, hoje se pode dizer que ha um esfor¢co maior para também torna-

las ferramenta de desenho urbano.

A fim de sustentar minimamente a discussdo, o recorte utilizado sera entre a
década de 1970 (periodo em que o poder de gestdo municipal passa a ter maior
autonomia na gestdo das cidades) e Janeiro de 2009, passando pelos relevantes

acontecimentos:

1972 - Lei de Uso e Ocupacao do Solo (Lei 7.805/72)
1970-1980 - Discusséao sobre a “Reforma Urbana” e o solo criado
1985 - Aprovacao das Operacgdes Urbanas em Séo Paulo

1986 - As Operac0es Interligadas (Lei n°® 10.209) da gestao Janio Quadros

% Quando se fala em parceria entre o poder publico e privado, tem-se a falsa idéia de que uma Operacéo
Urbana envolve apenas dois agentes. O que acontece, na realidade, é que dentro dessas duas esferas
existem diversas subdivisdes. Existem, por exemplo: o agente fundiario, ou seja, os proprietarios dos
terrenos; o agente incorporador, responsavel por realizar os empreendimentos na area; o agente
executor, que pode ser publico ou privado; as instituicdes plblicas como companhias de transporte e o
agente coordenador, que é cargo do Poder Publico, no caso a SEMPLA e a EMURB.
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1988 - Plano Diretor (Lei Municipal n°® 10.676) e a institucionalizacdo das
Operagdes Urbanas

1988 - Nova Constituicao Brasileira

1991-1997 - Criacao das leis especificas das Operac¢des Urbanas (Anhangabad,
Faria Lima, Agua Branca, Centro)

2001 - Estatuto das Cidades (Lei Federal n° 10.257)

2002-2012 - Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal n°13.430)

2002 - Aprovacéao das Operacgdes Urbanas Consorciadas

2.1. Conceito e Formulacdes

Na cidade de Sao Paulo, a partir da década de 70, foram estabelecidos
parametros e indices de aproveitamento de imdveis para se chegar a um controle de
uso e ocupacao do solo. Esses parametros, que determinam as caracteristicas
espaciais do lugar, sdo estabelecidos por meio da Lei de Zoneamento, que € 0 conjunto
de disposicées que compdem a legislacéo de parcelamento, uso e ocupacéo do solo®’.
Dessa forma, foi possivel estabelecer diferentes zonas de uso a partir dos parametros

urbanisticos citados abaixo:

a) coeficiente de aproveitamento minimo, basico e maximo;

b) taxa de ocupacao minima;

c) taxa de permeabilidade minima;

d) area minima do lote;

e) frente minima do lote;

f) ndmero maximo de habitagbes por metro quadrado (a
utilizacdo deste parametro estéd restrita as Zonas Exclusivas

Residenciais);

37 0 parcelamento determina as formas de divisdo tanto de um espago originalmente vazio como das
areas que passam por processos de reurbanizagdo. Dai deriva tanto o desenho do arruamento e suas
conexdes com o entorno como o tamanho dos lotes; o uso diz respeito a finalidade de uma construgéo
erguida num determinado local; o coeficiente de aproveitamento determina o quanto se pode construir
num determinado lote; e a taxa de ocupacao determina qual superficie do lote pode ser ocupada e qual
deve permanecer livre.” (Vladir Bartalini, 2003 p. 179)
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g) cota minima de terreno por unidade;
h) gabarito de altura maxima das edifica¢Bes, instalacdes e
estruturas;

i) recuos minimos de frente, fundos e laterais.*®

As relagbes estabelecidas por meio da determinagdo do valor da taxa de
ocupacdo, do coeficiente de aproveitamento®, ou mesmo a diretriz para um recuo
generoso em determinadas ruas geram situagcdes diversas. Essas determinacfes séo
poderosos instrumentos de projeto urbano, pois indicam diferentes padrdes
urbanisticos, consolidam tendéncias entdo verificadas, ou sédo capazes de induzir
alguma transformacdo. Podem, principalmente, afastar ou aproximar diferentes faixas
de renda. Ou seja, os parametros urbanisticos geram padrées de ocupacgao.

Antes de entrarmos nas Operagfes Urbanas em especifico, é essencial
entendermos as limitagcdes e as possibilidades de influéncia que esses parametros
urbanisticos exercem na criacdo de um desenho urbano. Essa compreensao se torna
importante, uma vez que as OperacfOes Urbanas estdo todas baseadas no trato desses
indices. Contudo, sua determinacdo nem sempre foi clara. Ela envolve diversos fatores,

entre eles a autoridade que o poder publico desempenha sobre a propriedade privada.

Nesse sentido, a lei de parcelamento, uso e ocupacgéo do solo foi um avango na
determinagcdo do alcance de autoridade do poder publico. Se antes ele intervinha
apenas no projeto das areas de sua propriedade*’, depois da lei, passou a ter influéncia
sob as construgdes dentro do lote privado. Essa medida dava a possibilidade de

produzir, mais efetivamente, um projeto de desenho urbano, uma vez que:

% BERNARDES, Claudio. Plano Diretor Estratégico, Lei de Zoneamento e a Atividade Imobiliaria em
Sao Paulo. Sao Paulo: O Nome da Rosa, 2005, p.98.

% «0 coeficiente de aproveitamento expressa a relacéo entre a area construida (isto é, a soma das areas
dos pisos utilizaveis, cobertos ou ndo, de todos os pavimentos de uma edificacdo) e a area total do
terreno em que a edificacdo se situa. A taxa de ocupacao, por outro lado, expressa a relacdo entre a area
ocupada (isto é, a proje¢do em plano horizontal da area construida do nivel do solo) e a area total do
terreno. A taxa de permeabilidade é a area ndo pavimentada na area do terreno”. (Eros Roberto Grau,
1983)

0 Areas publicas.
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A casa € semente da povoacdo. Quem constroi a casa esta
construindo a cidade. Mas a cidade nédo é do proprietario da
casa; é de todos. E, sendo de todos, ha de predominar, na sua

ordenacéo, o interesse da coletividade sobre o particular**

Outro avanco legal ocorrido ao longo dos anos 70, na gestdo do entéo prefeito
Olavo Setubal foi a chamada lei do “Solo Criado”, instrumento de controle do solo
urbano originado de experiéncias internacionais, notadamente da Franca e dos Estados
Unidos, que considera o direito de propriedade distinto ao direito de constru¢do. Ou
seja, 0 proprietario de um terreno ndo possuiria, por definicdo, o direito de edificar,

mesmo que reconhecido o direito a propriedade.

O direito de edificar se configuraria como uma concessao do
poder publico a ser feita de forma gratuita ou onerosa,
dependendo das politicas publicas em curso, servindo assim
como fator de indugdo ou inibicdo e controle do processo de

parcelamento, uso e ocupacéo do solo. *?

De modo geral, o termo solo criado refere-se a todo o espaco edificado que ndo
esteja em contato direto com o solo natural, seja acima do nivel, ou abaixo. Dessa
forma, solo criado seria aquele artificialmente estabelecido pelo homem para a
realizacdo de uma determinada construcéo. E, portanto, o solo artificial que excede o
coeficiente de aproveitamento estabelecido pelo poder publico em determinada area.
(GRAU, 1983)

O solo criado nasceu com dois objetivos distintos. O primeiro, de carater mais
econdmico, era o de captar recursos financeiros a partir da cobranca do direito de
construir acima dos indices estabelecidos e assim, recuperar a “mais-valia” obtida pelo

proprietario gracas a valorizacdo gerada por investimentos publicos urbanos. Com

esses recursos, tinha-se a intencdo de melhorar a infra-estrutura urbana e “prover

*I MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 1994, p. 93.

42 BARTALINI, Vladir. OperacOes Urbanas, parcerias e desenho urbano. In: BENFATTI, D.
MACHADO, D. SCHICCHI, M. C. Urbanismo: Dossié S&o Paulo- Rio de Janeiro. S&o Paulo: PUCCAMP/
Prourb, 2000, p.181.
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habitacdes as faixas de renda mais baixa com recursos obtidos por intermédio da
cobranca pelo direito adicional de construcdo e concessdo de outras excecdes a
legislacdo ordinaria”.** J& o segundo, de caréater de projeto urbano, era o de controlar a

dispersado urbana, através do manuseio dos instrumentos legais. Sobre isso:

A adocéo do instituto permitiria corrigir uma série de distor¢des
que afetam, especialmente, a oportunidade de apropriacdo e
uso de solo urbano, a distribuicdo dos beneficios gerados pela
acdo da comunidade urbana, especialmente pelo Poder
Publico, a distribuicdo dos encargos gerados pelo uso do solo e
a distribuicdo de efeitos positivos ou negativos do zoneamento

sobre a valorizagéo dos iméveis. *

Nota-se, portanto, um entrosamento entre regulacdo urbanistica da propriedade,
pela lei de zoneamento, que fixa o coeficiente de aproveitamento do imoével, e a
intencdo de uma utilizag&o racional da propriedade em prol da realizacdo e efetivacdo
da Funcao Social da Cidade, como foi determinado pelo artigo 182 da Constituicéo

Federal.

Esse instrumento sofreu inUmeras alteracdes e aperfeicoamentos ao longo do
século XX, e foi efetivamente utilizado pela prefeitura a partir da década de 80 nas
OperacOes Interligadas que serviram de base para a elaboragdo das Operacdes
Urbanas. (BARTALINI, 2003)

O termo “Operacdes Urbanas” foi utilizado pela primeira vez em um texto de Luiz
Carlos Costa (1976) para abordar a estrutura urbana. Foi apresentado como
instrumento urbano inovador necessario ao processo de planejamento metropolitano.
Elas fariam parte de um “programa de acdes de impacto sobre a estrutura urbana” e

tinham o objetivo de criar mecanismos de controle do uso do solo. Para tanto,

43

Idem.
“ GRAU, Eros Roberto. Direito Urbano: Regides Metropolitanas, Solo Criado, Zoneamento e
Controle Ambiental, Projeto de Lei de Desenvolvimento Urbano. S&o Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 1983, p. 58.
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estabeleciam diretrizes para a realizacdo de obras setoriais estruturantes,
equipamentos urbanos e projetos de grande porte. Esse instrumento foi criado a partir
de experiéncias internacionais, principalmente norte-americanas, e pela Conferéncia de
Vancouver de 1976, que tratava da propriedade imobiliaria e do controle do uso da
terra, colocando a necessidade de subordina-los aos interesses do conjunto da

sociedade. Abaixo, segue um trecho do texto de Costa:

As Operacdes Urbanas foram concebidas como sendo, em
esséncia, empreendimentos de natureza imobiliaria através dos
quais o Poder Publico assume a iniciativa do processo de
producdo do espago urbano e participa da valorizagdo
imobiliaria que ajuda a provocar, visando a objetivos sociais e
ao aumento de oportunidades para a atuagdo da iniciativa

privada.*

Entéo, inicialmente, as Opera¢gbes Urbanas eram instrumentos urbanisticos de
desenvolvimento urbano produzidos exclusivamente pelo poder publico. Embora ja se
pudessem perceber algumas noc¢des de planejamento estratégico e de
empreendedorismo urbano, nesse momento, as Operacdes Urbanas ainda estavam em

um estagio muito inicial em relagédo ao setor privado.

Como veremos ao longo do capitulo, esse instrumento sofrera constantes
alteracOes, pois muitas vezes serdo inseridos ou retirados diferentes mecanismos de
parceria com o setor privado. Aliado as transformacdes desses mecanismos (que
naturalmente aconteceriam), existe o grande problema que acompanhara toda a histoéria
das Operacbes Urbanas: a descontinuidade de gestdo urbana na troca de

administragfes municipais.

Operacdes Urbanas na Gestao de Mério Covas

%> COSTA, Luis Carlos. Estrutura Urbana. IN: Sdo Paulo — metropolitano. Sdo Paulo: SNM/ EMPLASA,
1976, p.59.
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Na gestdo de Mario Covas (1983-1985), foi elaborado o projeto de Plano Diretor
de S&o Paulo (1985-2000), em que as Operacdes Urbanas foram introduzidas como
instrumentos que permitiam a aplicacdo de recursos do setor privado para o
financiamento de obras publicas como a producdo de habitagbes populares, infra-
estrutura e equipamentos coletivos. Com isso, propunha-se acelerar as transformacoes
urbanisticas, tanto em bairros periféricos e carentes, como Sao Miguel [3], Sdo Matheus
[3], Vila Matilde [1], Vila Maria [1], Vila Nova Cachoerinha [2], Paraisopolis [1] e Campo
Limpo [1], como em areas mais centrais, como Campo de Marte [1], Centro [8], Santo
Amaro [10], Pinheiros [3] e Barra Funda [1]. Passavam a existir, assim, trinta e cinco
Operacdes Urbanas. (Sdo Paulo, 1985, Maricato & Whitaker, 2002).®

Dessa forma, as Operacdes Urbanas seriam desenvolvidas como uma maneira
de articular duas questdes relevantes, pois seriam parte de uma “politica de
desenvolvimento urbano por areas diferenciadas” que articularia a aplicagdo de um
conjunto de instrumentos e acfes especificas, de acordo com as caracteristicas das

diferentes areas e, aliado a isso, estariam associadas as “diretrizes de politica

imobiliaria”.*’

Assim, propunha-se que o Poder Publico passasse a:

a- Ampliar e aperfeicoar sua atuacdo como promotor imobiliario com vistas a
producéo, a curto prazo, de lotes urbanizados, habita¢cdes e equipamentos para
outros usos urbanos, inclusive com fins lucrativos, com o objetivo ndo s6 de
viabilizar empreendimentos habitacionais de interesse social, subsidiados pelo
poder publico, mas também de custear a implantagcao de equipamentos urbanos
ou a aquisi¢cdo de novas terras (utilizando primeiro terras publicas);

b- Intensificar e ampliar sua intervengdo no mercado de terra urbana,
funcionando, a longo prazo, como agente regulador indireto do seu preco;

c- Criar e usar a transferéncia do direito de construir como forma de reduzir os

precos dos iméveis a serem desapropriados pela Prefeitura;

“° Os niimeros em colchetes representam a quantidade de Operagdes Urbanas propostas por bairro.
*" SEMPLA, Dossié 2002.
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d- Usar outros instrumentos legais que venham a existir por lei federal ou
estadual, ou, ainda, por altera¢des constitucionais, com o objetivo de orientar a

ocupagéo e 0 uso mais adequado do solo. 48

De inicio, as Operacdes Urbanas ndo possuiam um estudo de viabilidade técnica
e econbmica e ndo tinham também a necessidade de gerar lucro. Alguns anos mais
tarde, com o amadurecimento desse instrumento, ficou estabelecido que as Operagdes
Urbanas que ndo gerassem lucro, ou seja, a maioria delas, passariam a ser chamadas
de “Intervencbes Concentradas”, e nas que fossem previsto um estudo de viabilidade

detalhado, seriam indicadas como “Possiveis Operac¢des Urbanas”. (CASTRO, 2006)

Assim, nas Operacdes Urbanas, os resultados seriam avaliados como positivos
ou ndo segundo a arrecadacéo financeira® e o fato deste instrumento ter sido criado a
partir de referéncias internacionais o legitima e o coloca em um patamar elevado e mais
confortavel quanto a sua viabilidade e credibilidade. Esse aspecto pode ser sentido no

trecho abaixo:

Os estudos de planejamento urbano desenvolvidos nos ultimos
dez anos a luz da experiéncia internacional indicam que para o
atendimento desses objetivos sera de fundamental importancia

a implementacao de uma categoria de empreendimento publico

; p x 50
designado por “operacado urbana.

Segundo o mesmo dossié, o “Programa de Operacfes Urbanas” deveria ser
administrado por um 6rgao distinto da prefeitura. Ele seria responsavel por atribuicdes
como concessdo de financiamentos; compra, venda, arrendamento e estocagem de
terra; projeto, a implantacdo e venda de “loteamentos para qualquer finalidade e
“projetar, implantar, vender, comprar, alugar e hipotecar edificagcbes de qualquer
natureza”. Apos diversas discussbes acerca da escolha do 6rgdo para o
desenvolvimento das Opera¢des Urbanas, decidiu-se pela EMURB (Empresa Municipal
de Urbanizagéo). (SEMPLA, 2002)

8 COSTA, 1976, p. 80.
9 Como sera visto adiante, esta forma de avaliagéo se mostrara pouco eficaz por sua parcialidade.
% SEMPLA. Dossié 2002.
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Operacgdes Interligadas

Na gestdo de Janio Quadros (1986-1989) foi elaborada e aprovada® uma nova
proposta de Plano Diretor para o municipio de Sdo Paulo com o intuito de substituir o
anterior. O novo projeto reavaliaria 0s objetivos da politica urbana, alterando,
principalmente, o peso relativo da participacdo do setor privado no processo de gestédo
por meio de Operacdes Urbanas e de privatizacdes de servicos publicos por
concessOes. Pela primeira vez, as Operacdes Urbanas foram especificadas mais
amplamente em um plano que, posteriormente, estendeu-se as Operacdes Interligadas.
(Castro, 2006)

Nesse momento, eram criados planos especificos para areas delimitadas que
obedeceriam as diretrizes mais gerais estabelecidas pelo Plano Diretor. O objetivo
principal desses planos seria a geracdo de recursos para a provisdo de habitacdo e a
implantacdo de equipamentos e infra-estruturas, de acordo com os objetivos gerais. A
parceria com o setor privado foi enfocada e criou, por exemplo, a possibilidade de
producdo de habitacdo de interesse social, através de mecanismos de troca. Segundo
a Lei Municipal n. 10.676 do Plano Diretor de 1988, as diretrizes para ampliar e agilizar

as formas de participagéo de iniciativa privada, sao:

| — Aprimorar o instrumental que estabelece mecanismo de
troca, objetivando compensar, com direitos suplementares, de
uso e ocupagao do solo, a quem assumir encargos, tais como o
de preservacdo do patrimdnio cultural e ambiental, o de
producéo de habitagdo do patrimdnio cultural e ambiental, o de

producdo de habitacdo de interesse social e o de producéo

*1 O plano foi aprovado pelo expediente autoritario do decurso de prazo, dispositivo juridico vigente no
periodo do regime militar, que permitia a aprovacdo automatica de um projeto de lei enviado pelo
executivo se esse nao fosse examinado pela Camara Municipal em um prazo de quarenta dias.
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complementar de infra-estrutura, equipamentos e servigos
publicos.
Il — Propor legislagéo para implantar Operacdes Urbanas.>

O aumento da necessidade de recursos financeiros e a diminuigédo relativa das
receitas nos municipios forcaram as administragBes publicas a criarem politicas
publicas para o atendimento de caréncias como em infra-estrutura, habitacao e também
em servigcos publicos como salude e educacdo. Nesse contexto, as Opera¢des Urbanas
surgem com uma tentativa de viabilizar esses melhoramentos necessarios através de

parcerias com o setor privado.

Paralelamente as Operacdes Urbanas, no dia 09 de dezembro de 1986, foi
editada a Lei n° 10.209 que antecedeu a do plano citado acima. Essa lei ficou
conhecida como “Lei do Desfavelamento”, pois dispunha a respeito da “construgédo de
habitacbes de interesse social para moradores de habitagcdo “subnormal’, ou seja,
moradores de favelas, loteamentos irregulares etc. Mais tarde, a lei passou a ser
chamada de “Lei das Operacdes Interligadas”. (BARTALINI, 2003)

De acordo com a lei, um proprietario de terreno ocupado por uma favela poderia
solicitar modificac@o dos indices determinados pela Legislacdo de Uso e Ocupagéao de
Solo, desde que se comprometesse a construir e doar a Prefeitura habitacdes de
interesse social para a populacdo removida. Dessa forma, a prefeitura cuidaria da
remocdo desses moradores, mas nao teria custos com a construgdo de novas
habitacbes, enquanto que, os proprietérios custeariam as obras de habitacdo de
interesse social, mas recuperariam seus terrenos mais valorizados pela obtencédo de
indices urbanisticos mais permissivos que os vigentes na area. O setor privado, na
realidade, ganharia duas vezes, pois 0s recursos para tais obras seriam obtidos através
das proprias “modificacbes de indices urbanisticos” que fariam o0s terrenos
valorizarem®. (WILDERODE, 1994)

2 5RO PAULO, Lei municipal n° 10.676 de 8/11/1988, Plano Diretor. Art. 5, Item VI

%3 Segundo WILDERODE, esse mecanismo proporcionava lucros extraordinarios ao empreendedor, ja
que o valor da contrapartida correspondia, em media, a apenas 26% do lucro do empreendimento.
(WILDERODE, 1994)
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Essas modificacdes dos indices deveriam ser aprovadas pelo Executivo
Municipal por meio da SEMPLA. A Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica
(CNLU) caberia avaliar o valor das contrapartidas em habitacdes de interesse social -
HIS.>* (EMURB, 2008)

Em 14 de novembro de 1997, o entdo Procurador Geral de Justica ingressou
com uma ac¢dao declaratéria de inconstitucionalidade da Lei das Operacgdes Interligadas,
autuada sob n° 045.352.0/5, argumentando que as normas urbanisticas ndo poderiam
ser alteradas mediante alvara expedido pela Administracdo Publica, mas sim mediante
autorizacao legislativa. Por fim, o Procurador afirmou que o zoneamento sé poderia ser
alterado por lei formal. (MACEDO, 2007)

Este texto legal foi alterado pelas Leis Municipais n°® 11.426 de 18 de outubro de
1993 e 10.209 de 1995. A ultima modificacdo se deu pela lei n° 11.773/95. No ultimo
texto legal, o principal fim da Operacao Urbana Interligada passou a ser a “obtencao de
recursos para a construcao de residenciais para aqueles que vivessem em condices
subnormais”. Esses recursos seriam destinados ao FUNAPS - Fundo de Atendimento a
Populacdo Moradora em Habitagdo Subnormal e, depois de 1995, ao FMH - Fundo
Municipal de Habitacdo. A apresentacdo de propostas de solicitagdo de Operacao
Interligada era feita em resposta a editais especificos. As propostas, depois de
analisadas sob coordenacdo da SEMPLA com participacdo de outros 6rgdos da
administracdo, eram submetidas a CNLU, da qual participavam Orgdos publicos e

representantes da sociedade, incluindo o setor imobiliario. (CASTRO, 2006)

* Conforme a autora: “A decisdo da Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica era pouco

discricionaria, pois deveria se basear em critérios pré-estabelecidos. Apos a analise desta Comissao, o
interessado deveria requerer o alvara de aprovacao de projeto. Com o pedido em maos, o proprietério e a
SEMPLA assinavam um termo de compromisso que autorizaria a realizacao do seu projeto como também
determinaria a obrigacdo. A contrapartida ndo poderia ser menor do que 60% do valor econémico
atribuido ao beneficio econdmico obtido e nem ao equivalente a 6 (seis) habitagBes de interesse social —
HIS. O montante deveria ser pago em até 6 (seis) vezes, estando garantido por intermédio de fianca
bancaria ou Letras Financeiras do Tesouro Municipal — LFTM. Ainda no sentido de garantir a
contrapartida, a lei estabelecia que a emisséo do Certificado de Conclus&o do imdvel ficaria condicionada
a apresentacdo do documento comprobatdrio da quitacdo total da contrapartida.” Fonte: MACEDO,
Mariana. Operagdo Urbana Consorciada: Uma alternativa para a urbanificagcdo das cidades.
Dissertacdo (Mestrado em Direito) — Curitiba: Universidade Federal do Parana, 2007.
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Na gestdo da prefeita Luiza Erundina (1989-1992), as Operacdes Interligadas
foram mantidas e reformuladas, o que gerou um projeto de lei enviado para a Camara>°.
Entretanto, as Operacdes Interligadas continuaram a ter efeitos controversos. O
primeiro deles era que 0s novos projetos eram analisados separadamente, ou seja,
havia a remoc¢éo das familias no acordo dos novos empreendimentos, mas ndo havia
um projeto amplo de reinsercao dessas familias retiradas de dentro da area. A remocgéao
era feita de modo arbitrario, sem respeitar as relagbes de vizinhanca existente e
qualquer consulta aos moradores. Sobre o ponto de vista juridico, elas também
guardam contradi¢ces, pois as modificacdes na legislacdo de uso e ocupacédo do solo
ndo eram objeto de aprovacdo pela Camara Municipal, como exigiam a Constituicdo
Estadual e a Lei Orgéanica do Municipio. Esses acumulos de irregularidades fizeram
com que as Operacdes Interligadas fossem suspensas por determinagdo judicial em
1998 e julgadas inconstitucionais em 2001. (CASTRO, 2006)

Operacdes Urbanas

Na gestdo do prefeito Paulo Maluf (1993-1996), o instrumento das Opera¢cdes
Urbanas ganha mais for¢a. A fim de criar diferentes mecanismos de maior participacéo
dos habitantes e proprietarios, foram delimitadas areas especificas para intervencao

urbana.

E importante consignar que ha, em funcéo do artigo 182 da Constituicdo Federal,
uma hierarquia de natureza material entre as leis. N&o se pode inserir em lei especifica
de aprovacdo de Operacdo Urbana qualquer modificacdo na lei do Plano Diretor. Logo,
€ certo que a concretizacdo de uma Operagdo Urbana esta diretamente atrelada a

permissdo de um Plano Diretor, o qual, além de determinar os limites exatos da area da

°° Projeto de Lei 200/89, que visava “estabelecer prioridades para as favelas a serem atendidas e
restricbes de ordem urbanistica” que nao constavam da lei entdo em vigor (WILDERODE,1997,p.45).
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Operacdo, devera exigir lei especifica além da lei de zoneamento, que permitird

variacbes na utilizacio do coeficiente de aproveitamento. (SAO PAULO, 2002)

As Operacgfes Urbanas buscam, através da venda de excec¢bes a Lei de Uso e
Ocupacgédo do Solo, requalificar uma area da cidade ou implantar e/ou ampliar infra-
estruturas urbanas, por meio de intervengdes, em areas da cidade onde haja interesse
imobiliario com demanda acima dos limites estabelecidos pela legislagdo urbanistica.
Como sera visto adiante, esse instrumento permite a outorga onerosa de Direitos
Urbanisticos Adicionais, ou seja, autoriza a prefeitura conceder, dentro de um perimetro
definido em lei especifica, indices e parametros urbanisticos adicionais aqueles
previstos na legislacdo ordinaria de uso e ocupac¢ao do solo, em troca de contrapartida

financeira a ser paga pelo interessado.

Conforme Bartalini (2003), o principal pressuposto das Operac¢fes Urbanas pode
ser assim resumido: a legislacdo de uso e ocupacédo do solo impde limites a realizacao
de novos empreendimentos na area objeto da Operacdo, principalmente aqueles
relacionados ao coeficiente de aproveitamento. Assim, torna-se necessaria a
derrogacdo do zoneamento para a concessdo de beneficios urbanisticos, de modo a
obter recursos junto a proprietarios de imoveis e empreendedores imobiliarios, através

de outorga onerosa®®, para a realizacdo de obras publicas.

A outorga onerosa nao € o Unico mecanismo de troca entre o poder publico e
privado. A lei especifica de cada Operacdo Urbana define quais serdo os mecanismos
utilizados ao longo da Operacao e, é importante mencionar que sdo justamente os
mecanismos que irdo diferenciar uma Operacéo da outra. A adesdo a Operacdo Urbana
ndo é obrigatoria e esses mecanismos poderdo ser utilizados por proprietarios de
imoveis situados dentro do perimetro em concordancia com seus interesses

econdmicos.

®® Ou seja, a venda de potencial construtivo adicional. O instrumento da Outorga Onerosa sera
profundamente abordado no subitem 2.3 “Regulamentag¢éo e Mecanismos”.
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No comeco dos anos 90 foram criadas as Operagdes Urbanas Anhangabad,

Faria Lima e Agua Branca, que sero vistas adiante, com mais detalhes.

Operagdes Urbanas Consorciadas

Em 2001, é aprovada a Lei Federal do Estatuto das Cidades (n° 10.257) que cria

as Operacdes Urbanas Consorciadas.

Vale lembrar que a Operacdo Urbana Agua Branca ndo é consorciada, no
entanto, a exposicao de seu conceito se torna relevante pelo fato de que vem passando
por um processo de alteracdes e adaptacdes para se enquadrar neste novo modelo,

uma vez que poucas questdes as diferem.

As OperacOes Consorciadas sdo, na realidade, uma evolucdo das Operacdes
Urbanas. Segundo o Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo de 2002-2012 as

Operacdes Urbanas Consorciadas sao:

(...) o conjunto de medidas coordenadas pelo Municipio com a
participacdo dos  proprietarios, = moradores,  usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancar transformag¢Bes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e a valorizagdo ambiental, notadamente ampliando os
espagos publicos, organizando o0 transporte coletivo,
implantando programas habitacionais de interesse social e de
melhorias de infra-estrutura e sistema viario, num determinado

perimetro. *’

As Operacbes Urbanas Consorciadas se diferem das Operacdes Urbanas por

dois motivos basicos:

> SAO PAULO. Lei Municipal n® 13.430 (Plano Diretor Estratégico) - Secdéo VII, capitulo lll, art. 225
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O primeiro deles refere-se a gestédo, que € compartilhada com a sociedade civil.
Embora nas Operagfes Urbanas também seja de responsabilidade do Poder Publico o
exercicio da autoridade para fazer prevalecer o interesse coletivo sobre o interesse
particular, a partir da instrumentalizacdo desta lei pelo Estatuto da Cidade, os meios
para se atingir tal participacdo ficaram mais claros nas Operagbes Urbanas
Consorciadas. Exemplos de mecanismos para esta gestdo democréatica € a obrigacao
que o poder publico tem de proporcionar o acesso a todas as informacbes e
documentos pertinentes e as audiéncias publicas, com intuito de que a populacédo
possa fazer criticas e sugestfes. Trata-se de uma tentativa positiva de participacdo da
sociedade civil no processo desses melhoramentos urbanos e do abandono de uma

perspectiva puramente econémica desse instrumento.

O segundo item refere-se a forma de arrecadacdo da contrapartida financeira
vinda através da outorga onerosa do direito de construir. Os valores sao estipulados
para toda a area de intervencdo através dos CEPACs (Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo). Esse instrumento traria agilidade no trato com a iniciativa
privada, uma vez que os valores ndo precisariam ser analisados caso a caso. Nas
Operacbes Urbanas as contrapartidas financeiras ainda sdo analisadas projeto a

projeto.”®

Além disso, o Estatuto da Cidade exige uma definicdo do grau de prioridade dos
recursos e do cronograma no que tange ao programa basico de ocupacédo da area a ao
atendimento econdmico social para a populacao diretamente afetada pela operagao.

Vale apontar duas questdes de extrema importancia e que estdo presentes tanto

nas Operacdes Urbanas como nas Operac¢des Urbanas Consorciadas:

A primeira delas é referente ao proprio conceito de parceria entre poder publico e
privado. Fala-se muito neste aspecto, no entanto, em termos formais, ele ainda é pouco
explorado, a comecar pelo fato dela ndo acontecer no momento da realizacdo da

Operacéo Urbana. Ou seja, ndo sao feitas reunides e projetos prévios juntamente com

8 BRASIL. Lei Federal n® 10.257 de 2001 — (Estatuto da Cidade)- Art. 43°
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o setor privado. E possivel que haja casos onde o desejo de alguns empreendedores
fez surgir uma Operacdo Urbana, mas ndo existe uma parceria, em termos formais,
nessa fase. Na verdade, o que tem ocorrido nos dois tipos de Operacédo é tdo-somente

a venda de solo criado.

Outra questéao diz respeito a falta de diretrizes mais detalhadas e claras. Sabe-se
que o cerne das Operacfes Urbanas sdo as transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e valorizagdo ambiental. Contudo, a Lei Federal ndao menciona
detalhes a respeito de cada item, cabendo a Lei Municipal especifica-los, o que também
ndo acontece, principalmente nos itens relacionados aos objetivos, ficando dificil avaliar
se os foram atingidos ou ndo. Essa dificuldade podera ser vista no ultimo capitulo deste

trabalho, em que os resultados obtidos serdo confrontados aos objetivos propostos.

2.2. Regulamentacao e Mecanismos

Para a aprovacdo de uma Operacdo Urbana, consorciada ou ndo, €
indispensavel que a cidade tenha um Plano Diretor”® em que se estabelecam as
diretrizes e os objetivos gerais para todo o municipio. A realizagcdo das obras de
urbanizacdo ou de renovacdo urbana dependera de sua conformidade aos conteudos

integrantes da lei municipal.

Para tanto, as Operacdes Urbanas devem conter os seguintes itens:

| - delimitacé@o do perimetro da area de abrangéncia;

Il - finalidade da operacéo;

Il - programa basico de ocupacao da area e intervencdes
previstas;

IV - estudo prévio de impacto ambiental e de vizinhanca,;

*® O Plano Diretor é obrigatério para cidades com mais de 20.000 habitantes. (Plano Diretor Estratégico
de Séo Paulo de 2002-2012)
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V - programa de atendimento econdmico e social para a
populacéo diretamente afetada pela operacao;

VI - solu¢éo habitacional dentro de seu perimetro ou vizinhanca
préxima, no caso da necessidade de remover os moradores de
favelas e corticos;

VII - garantia de preservacao dos iméveis e espacgos urbanos de
especial valor historico, cultural, arquitetbnico, paisagistico e
ambiental, protegidos por tombamento ou lei;

VIII - instrumentos urbanisticos previstos na operagao;

IX - contrapartida a ser exigida dos proprietérios, usuarios
permanentes e investidores privados em fungéo dos beneficios
recebidos;

X - estoque de potencial construtivo adicional;

XI - forma de controle da Operagéo, obrigatoriamente
compartilhado com representacéo da sociedade civil;

XII - conta ou fundo especifico que devera receber os recursos
de contrapartidas financeiras decorrentes dos beneficios

urbanisticos concedidos.®

O item XI, em especifico, ndo pode ser aplicado para as Operacdes Urbanas nédo
consorciadas, como no caso da Operagdo Urbana Agua Branca. Embora a participagio
de representantes da sociedade civil esteja determinada em sua lei, sua gestédo

financeira ndo € compartilhada, ou seja, ela fica a cargo exclusivo do poder publico.

Para a determinacao desses itens é criado um grupo de trabalho intersecretarial,
coordenado pela EMURB, para analisar e instituir as propostas de participacado para
posterior deliberacdo da Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica (CTLU). A esta
cabe a funcdo de aprovar ou rejeitar as propostas de adesdo da iniciativa privada,

considerando os aspectos urbanisticos e de contrapartida financeira.

Como dito anteriormente, um dos grandes meéritos das Operacdes Urbanas é a

possibilidade de geracdo de fundos para implementacfes urbanisticas nas areas

% SAO PAULO. Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo (2002-2012). Segéo VI, capitulo
11, art. 229
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envolvidas. Isso é feito através de mecanismos de arrecadacdo de contrapartida

financeira. O principal deles € a excecdo a legislacdo de uso e ocupacdo do solo

mediante outorga onerosa, dessa forma:

A Prefeitura poderd outorgar onerosamente o exercicio do
direito de construir, mediante contrapartida financeira a ser
prestada pelo beneficiario, conforme disposi¢Bes dos artigos 28,
29, 30 e 31 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 -
Estatuto da Cidade e de acordo com o0s critérios e

procedimentos definidos nesta lei. 61

Segundo o mesmo documento, as areas onde podera ser utilizada a Outorga
Onerosa de Potencial Construtivo Adicional sédo aquelas em que o direito de construir
podera exceder o coeficiente de aproveitamento basico, mediante contrapartida
financeira. Quanto ao coeficiente de aproveitamento nos espacos de Operacdes
Urbanas, ficam estabelecidos o minimo de 0,2 (dois décimos), o basico, que pode variar

conforme o terreno e o maximo de 4,0 (quatro).®?

O Coeficiente de Aproveitamento Basico é um indice que indica quanto pode ser
construido no lote sem que a edificacdo impligue nhuma sobrecarga de infra-estrutura
para o Poder Publico. Normalmente, esse coeficiente € igual a 1,0 (um), o que significa
que o proprietario pode edificar uma superficie igual a do lote que possui. Caso o
proprietario deseje edificar uma area maior que a estabelecida pelo coeficiente basico,
ele deve dar ao Poder Publico uma contrapartida financeira, ou seja, precisa comprar

do municipio o direito de construir um espaco maior. (Brasil, 2001)

Entretanto, essa extensdo construida deve estar abaixo da estipulada pelo

Coeficiente de Aproveitamento Maximo. Portanto, a 4&rea maxima a ser outorgada

> SAO PAULO. Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (2002-2012). Capitulo IIl. Secdo
IV. Artigo 209.

62 “Nas Operacdes Urbanas Consorciadas e Areas de Intervencdo Urbana, poderdo ser estabelecidos
coeficientes de aproveitamento maximo superiores a 4,0 (quatro) para os lotes contidos num raio de
600m (seiscentos metros) em torno das estac¢Bes do transporte ferroviario, desde que o coeficiente de
aproveitamento bruto n&o ultrapasse 4,0 (quatro).” SAO PAULO. Plano Diretor Estratégico do Municipio
de Sé&o Paulo (2002-2012). Capitulo I, secéo IV, § 2°.
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equivale a diferenca entre o coeficiente maximo e o coeficiente basico estipulado para o

local. A Figura abaixo ilustra esquematicamente o funcionamento desse instrumento.
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Figura 1: Esquema da Outorga Onerosa de Potencial Construtivo Adicional.

Fonte: Elaboracéo Prépria

Dessa forma, existindo a possibilidade de construir mais, ha um melhor
aproveitamento econdmico do terreno, o que beneficia o proprietario. A prefeitura, por

outro lado, consegue captar recursos para as obras publicas®.

Na imagem a seguir podemos ver as melhorias dos espacos publicos (quadras e
area verde) realizadas com o0s recursos financeiros vindos por meio da venda de

potencial adicional de construgédo, em vermelho.

% Sera visto adiante gue, em muitos casos, no primeiro ano de uma Operacdo Urbana, a prefeitura
proporciona descontos no valor dessas contrapartidas privadas como uma maneira de alavanca-las.
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Figura 2: Esquema da Outorga Onerosa de Potencial Construtivo Adicional com as melhorias
alcancadas. Fonte: MONTANDON e SOUZA, 2007 pg. 80

Contudo, existem formas alternativas para o pagamento dessas contrapartidas
financeiras: podem ser pagas em imoéveis, obras publicas ou em dinheiro, por meio de
deposito em conta corrente da Operacao ou, no caso das Operac¢des Consorciadas, por

meio da compra de Cepacs, instituido em 2001, pelo Estatuto da Cidade.®*

Em S&o Paulo, a primeira Operacdo Urbana a utilizar esse instrumento foi a
Operacgédo Urbana Consorciada Agua Espraiada, em 2001. Em 2004 foi feita a revisdo

da Operacgédo Urbana Faria Lima e os Cepacs também passam a ser utilizados.

O método para a aplicagdo desses certificados se inicia nos estudos urbanisticos
preliminares que definem a quantidade de estoque de potencial de construgdo. Com
esse dado, € estipulado o valor minimo do Cepac para o m?2 de terreno e o m2 adicional.

Assim, a quantidade desses certificados deve ser obrigatoriamente proporcional ao

% BRASIL. Lei Federal n® 10.257 de 2001 — (Estatuto da Cidade)- Art. 33°
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estoque de potencial construtivo adicional previsto para a operacdo. Seu valor varia de
acordo com 0 uso e com a area. Sua emissao € administrada pela Comissao de Valores
Mobiliarios, e a Prefeitura, por meio da EMURB, pode leiloa-los, desde que estejam
atrelados a projetos previstos na Operagédo Urbana. (MONTANDON e SOUZA, 2007)

O Cepac tem se mostrado uma forma de arrecadacdo mais eficiente, pois as
contrapartidas deixam de ser calculadas caso a caso, como acontece nas Operagdes
Urbanas em que o interessado entra com o0 projeto para aquisicdo dos direitos
urbanisticos adicionais e, no momento da aprovacdo, paga, em dinheiro ou obra,
conforme a situagcdo, o valor correspondente aos beneficios outorgados pela
municipalidade. As Opera¢bes Urbanas ndo consorciadas exigem da prefeitura um
tempo muito maior na realizacdo desses calculos. Além disso, com a ado¢do dos
Cepacs, a municipalidade passa a ter a possibilidade de antecipar 0s recursos e
executar previamente as infra-estruturas necessarias para absorver a demanda por
adensamento. (BARTALINI, 2003)

Em 2009, deu-se entrada no processo de revisdo da lei da Operacdo Urbana
Agua Branca, em que se pretende instituir os Cepacs como forma de arrecadacgéo de

contrapartida financeira.

Outros dois mecanismos séo utilizados com bastante frequéncia nas Operacoes
Urbanas: a “Cessao Onerosa do Espago Aéreo e Subterrdneo” e a “Transferéncia de
Potencial Construtivo para edificios de valor historico, cultural e arquitetdnico”. Esses
instrumentos, embora ndo sejam exclusivos as Opera¢des Urbanas, sdo muitas vezes

utilizados como incentivo a adesédo da iniciativa privada.

A Cessédo Onerosa do Espaco aéreo e subterraneo € o instrumento urbanistico

que estabelece que o direito de superficie de um terreno urbano® e podera ser

% “Embora o termo direito de superficie induza ao raciocinio de que se estaria tratando da superficie do
terreno, na verdade, abrange o direito de uso do solo, subsolo ou seu espaco aéreo. O direito de
superficie, como direito real, pode ser transmitido aos sucessores do superficiario.” (BERNARDES, 2005,

pg.19)
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concedido a outrem, de forma gratuita ou onerosa, por tempo determinado ou
indeterminado, por meio de escritura publica passivel de registro no cartorio de registro
de imoveis. (BRASIL, 2001)

A Transferéncia de Potencial Construtivo para edificios de valor historico, cultural
e arquitetbnico € um mecanismo que permite alienar, mediante escritura publica, o
direito que alguém tenha de construir em determinado terreno a um terceiro, que possa
utilizad-lo da forma que achar mais conveniente em outro local. Esse instrumento ndo é
tao flexivel e é subordinado a alguns fatores béasicos. Primeiramente, o plano diretor do
municipio deve prever essa possibilidade, o que ndo dispensa a existéncia de lei
municipal que autorize o proprietario de imével urbano a utilizar deste mecanismo. Em
segundo lugar, a transferéncia desse direito s0 sera possivel quando o imovel de
origem for considerado necesséario para implementacdo de equipamentos urbanos,
preservacdo histérica ambiental ou paisagistica, servir para programas de regularizacao
fundiaria ou urbanizacdo de areas para habitacdo de interesse social. Esse instrumento
foi utilizado como um incentivo a participacdo da iniciativa privada nas Operacdes
Urbanas Agua Branca e, principalmente, na Operagdo Urbana Centro, onde existe uma

relevante quantidade de bens com importancia histoérica e arquiteténica.

2.3. Histdrico das Operagdes Urbanas em Sao Paulo

Desde 1991 foram aprovadas, ao todo, seis OperacgGes Urbanas, sendo que uma
delas € Operacdo Urbana Consorciada: Operacdo Urbana Anhangabaul, Operacao
Urbana Faria Lima, Operacdo Urbana Agua Branca, Operacdo Urbana Centro e
Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada e Operacdo Urbana Consorciada Rio

Verde- Jacu.

A seguir, podemos ver as areas das Operac¢des Urbanas em S&o Paulo:
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Figura 3: Operacao Urbana e projeto de Interven¢ao Urbana Estratégica.
Fonte: Plano Diretor Estratégico 2002-2012. PMSP- SEMPLA, 2002, mapa 09.

Operacéo Urbana Anhangabau (Lei 11.090/91)

A lei da Operacdo Urbana Anhangabau foi aprovada em 1991 e tinha um viés
mais préximo de planejamento urbano que de arrecadacédo financeira. Sabia-se que o
Centro estava sendo esvaziado de atividades comerciais, de servigos e, principalmente,
de residenciais e que a area ja possuia toda uma infra-estrutura formada. Com a
Operacdo tentou-se chamar a atencdo do mercado imobiliario. Tinha como objetivos
principais:
— Melhorias na qualidade de vida, valorizacdo da paisagem
urbana, melhoria da infra-estrutura e da qualidade ambiental,
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— Melhor aproveitamento de iméveis ndo construidos ou
subutilizados;

— Preservacéo do patrimdnio;

— Regularizacéo de iméveis em desacordo com a legislagao
urbanistica vigente;

— Ampliacao e articulacéo dos espacos publicos existentes;

— Iniciar processo de melhoria mais amplo nas areas centrais.®®

Tinha como principais incentivos a excecdo a legislacdo de uso e ocupac¢do do
solo mediante outorga onerosa e a transferéncia de potencial construtivo para imoveis
com interesse historico-arquitetbnico de preservacdo. Além disso, a prefeitura propds
um desconto de 40% na contrapartida para outorga onerosa durante o primeiro ano de
vigéncia e a transferéncia de potencial construtivo para imoveis com projeto de
preservacdo, considerando o coeficiente de aproveitamento (CA) de 6. Quanto a
restricdo, a principal se dava pelo limite do estoque de potencial construtivo®’.
(CASTRO, 2006)

Como todas as demais Operagfes Urbanas, existia um prazo para seu
cumprimento. Nesse caso era de trés anos e visava, prioritariamente, a captacdo de
recursos para finalizar as obras do Vale do Anhangabad, iniciadas na gestdo anterior.
Pelo fato de nédo ter havido uma resposta muito boa por parte do setor imobiliario, ela se
extinguiu no prazo previsto na prépria lei. (EMURB, 2008)

Operacédo Urbana Faria Lima (Lei n° 11.732/95)

A Operacdo Urbana Faria Lima surgiu através de um plano realizado por um
escritorio particular (Julio Neves) que tentava viabilizar uma maneira de estender a
Avenida Faria Lima, para assim conseguir realizar seus empreendimentos. A lei foi

aprovada, mas a prefeitura ndo possuia recursos financeiros para realizar as obras da

® SAO PAULO, lei municipal n.11.090/91 da Operag&o Urbana Anhangabali.
" para esta Operacao Urbana, ainda ndo existia a restricdo quanto ao uso do estoque.
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avenida em questdo e da ligagéo viaria paralela a Marginal do Rio Pinheiros, entre a
regido da Lapa, ao norte, e a regido nas imedia¢gdes da Avenida dos Bandeirantes, ao
sul. Esse escritorio apresentou um projeto de prospeccdo a prefeitura demonstrando
gue se ela conseguisse arrecadar recursos do capital imobiliario, conseguiria realizar a
obra. Dessa maneira, o projeto foi desenvolvido até chegar a Lei da Operagédo Urbana
Faria Lima. Nesse caso o projeto inicial ndo foi feito diretamente pela prefeitura, mas
pela iniciativa privada, que previu a futura valorizacdo da area com alguns ajustes de

infra-estrutura urbana. (BARTALINI, 2009). Tinha como objetivos principais:

— Obtencéo de recursos do setor privado para as obras;

— Pagamento de indenizagdes a vista e pelo valor justo;

— Melhorar a qualidade de vida de moradores — inclusive de
habitacdo subnormal e usuarios; promover a valorizacdo da
paisagem urbana e a melhoria da infra-estrutura e da qualidade
ambiental;

—Incentivar o “melhor aproveitamento dos imdveis”,
principalmente dos néo construidos e subutilizados;

— Ampliar e articular os espacos publicos.®®

Em 2004, sua lei foi modificada, sendo inseridos os CEPACs para a venda de
potencial adicional construtivo. Como incentivo, na fase inicial da obra a prefeitura
propds um desconto de 20% no valor dos CEPACs e apoiou 0 remembramento de

terrenos de area resultante superior a 1000mz2,
A Av. Faria Lima foi concluida, porém outros objetivos especificos como as

melhorias previstas para o Largo da Batata, habitacdes de interesse social e areas

verdes nao foram realizados.

Operacéo Urbana Agua Branca (Lei n° 11.774/95)

% 330 Paulo. Lei n° 11.732/95. Lei da Operacdo Urbana Faria Lima.
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A Operacdo Urbana Agua Branca foi instituida em 1995 e seu perimetro
corresponde a uma éarea originalmente industrial, caracterizada por grandes plantas
industriais e glebas ndo urbanizadas, em pleno centro expandido da cidade, que perdia
dindmica econdmica e ndo possuia nenhuma dinamica imobiliaria expressiva. Apesar
disso, a area conta com uma boa infra-estrutura urbana como metrd, trem e sistema
viario estrutural. Como todas as demais Operacdes Urbanas que antecederam a
Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, ndo contemplava um projeto
urbanistico para o conjunto do perimetro, apenas algumas diretrizes viarias que

efetivamente ndo estruturam aquela area. (SEMPLA, 2002)

Seus principais objetivos sdo promover o adensamento populacional e o
crescimento urbano ordenado, utilizando novos padrdes de ocupacdo do solo e
incentivando o uso dos espacos. A principio, imaginou-se criar um novo polo de
comércio e servicos. Nessa fase, houve pouca participacdo da iniciativa privada, sem
maior resposta durante muitos anos, estagnando o0 processo. Aos poucos ela vem

sofrendo modificacdes e hoje tem uma resposta muito grande do mercado imobiliario.

Os principais instrumentos previstos sdo as excec¢des a legislacdo de uso e
ocupacdo do solo mediante outorga onerosa, principalmente permissdo de area de
construcdo adicional e concessdo de mudancas de uso e normas edilicias;
regularizagdo de construcdes, reformas e ampliacdes e a transferéncia de potencial

construtivo para edificios de valor histérico, cultural e arquiteténico. (SEMPLA, 2002)

Operacédo Urbana Centro (Lei n° 12.349/97)

Diferentemente das demais, a Operacdo Urbana Centro foi projetada para uma
area ja totalmente urbanizada e consolidada que, basicamente, corresponde ao centro
histérico de Sao Paulo. Criada com o intuito de recuperar e requalificar a regido central

da cidade, ela tinha como principio a ideia de trazer novamente habitacdo para essa
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localidade. Para tanto, foram estimulados o uso residencial, hoteleiro e de
estacionamentos.

Foram adotados inimeros mecanismos, dentre eles: excecdes a legislacdo de
uso e ocupacao do solo mediante outorga onerosa ou sem pagamento de contrapartida,
dependendo dos usos a serem instalados e da area onde se localiza o terreno,
regularizacédo de construcdes, reformas e ampliagbes mediante outorga onerosa e
transferéncia de potencial construtivo de edificios preservados e a preservar, ou de

areas doadas a Prefeitura como espacos publicos. (CASTRO, 2006)

E, segundo a EMURB, a Operac&o Urbana que possui indices mais permissiveis.
No entanto, ela ndo teve uma grande procura do setor privado, ja que apenas algumas
propostas foram apresentadas. Os poucos resultados atingidos foram a requalificagcéo
da Praca do Patriarca, a permanéncia da Bolsa de Valores no local e a recuperacéo de

pisos e mobiliarios entre a Praca do Patriarca e a Praca Dom José Gaspar.

Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada (Lei n° 13.260/ 2001)

A Operacdo Agua Espraiada tem por meta revitalizar a regido que abrange o
complexo viario Real Parque e os bairros que estdo em contato com o Corrego Agua
Espraiada, na zona Sul de S&o Paulo. Tem como principais intervencdes o
prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marinho e da Avenida Lino de Moraes
Leme até a Rodovia dos Imigrantes; abertura de duas vias laterais (uma de cada lado) a
Avenida Jornalista Roberto Marinho no trecho ja executado, desde a Avenida
Engenheiro Luis Carlos Berrini até a Avenida Washington Luis, para distribuicdo do
trafego local; duas novas pontes estaiadas sobre o rio Pinheiros ligando a pista sul da
Avenida Marginal Pinheiros e o bairro do Morumbi a Avenida Jornalista Roberto

Marinho; implantacdo de passarelas de pedestres; construcdo de 8.500 unidades
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habitacionais destinadas aos moradores das favelas que estdo no eixo das
Intervencdes previstas. (EMURB, 1991)

Os instrumentos utilizados sé@o a excecao a legislacdo de uso e ocupagéo do solo
mediante outorga onerosa, principalmente permissao de area de construgdo adicional e
concessdo de mudancas de uso e normas edilicias, regularizacdo de construgdes,
cessdo onerosa do espaco aéreo e subterrdneo e pagamento de contrapartidas em
moeda, imoveis ou obras publicas. Como incentivo, a prefeitura deu um desconto de

40% no valor da outorga onerosa no primeiro ano de vigéncia da Lei. (CASTRO, 2006)

A primeira fase da Operacgéo foi concluida na entrega da Ponte Octavio Frias de
Oliveira, Ponte Estaiada. As etapas seguintes do projeto preveem a extensdo da
Avenida Jornalista Roberto Marinho até a Avenida Pedro Bueno e, posteriormente, a
ligacdo desse eixo por um tinel com a Rodovia dos Imigrantes; a construcao de areas

verdes e as unidades habitacionais, que ainda ndo comecaram a ser construidas.

Pela andlise das Operacdes Urbanas em Sao Paulo, pudemos perceber que,
embora elas tenham objetivos em comum, todas tém suas particularidades e diretrizes
urbanas bem distintas. Suas diferencas podem ser vistas também através de seus
nameros. Na tabela a seguir, podemos verificar a sintese dos resultados financeiros

das Operacgdes Urbanas em S&o Paulo até Dezembro de 2008.

Operacao Urbana Consorciada Rio Verde- Jacu (Lei n°13. 872/04)

A Operacdo Urbana Consorciada Rio Verde-Jacu visa transformar o eixo da
Avenida Jacu- Péssego em um novo centro empresarial e melhorar a qualidade de vida
dos moradores através da geracdo de empregos na regido. A area de abrangéncia da
Operacéo €é de dois quildmetros e meio a leste e a oeste da avenida, entre a Rodovia

7

Ayrton Senna e a Avenida Ragueb Choffi. O objetivo estratégico é reverter a atual
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situacdo de estagnacdo econdmica, por meio de investimentos em infra-estrutura e
educacdo, aumentando a mobilidade interna e qualificando a m&o de obra local. A lei foi
aprovada e sancionada, porém a Operacdo Urbana ainda néo foi iniciada. (Bartalini,
2009)

Sintese dos resultados financeiros das Operac¢fes Urbanas em

Séo Paulo
Operacéao Ano Area Estoque Saldo Final
Urbana (ha) previsto (m2) (entrada-saida)

Anhangabau 1991 82
Faria Lima 1995 450 2.250.000 R$ 287.701.379,25
Agua Branca 1995 487 1.200.000 R$ 69.784.918,59
Centro 1997 582 R$ 16.756.242,92
Agua Espraiada | 2001 1.373 2.250.000 R$ 302.861.964,37
Rio Verde - Jacu | 2004 7.487 3.570.000

Tabela 1: Sintese dos Resultados financeiros das Opera¢8es Urbanas em Sao Paulo.
Fonte dos Dados: EMURB, 2009. Elaboragéo prépria.

A analise financeira €, sem dudvida, um parametro importante para avaliar o
interesse do setor privado pela Operacdo Urbana, mas ndo € capaz de avaliar o
sucesso de uma operacdo isoladamente. E evidente que o interesse da iniciativa
privada pelas Operacdes Urbanas ndo seria igual em todas elas devido a suas
particularidades, mas percebe-se ainda uma inércia muito grande do mercado
imobiliario, que prefere abrir novos limites a tentar trabalhar em areas com uma
configuracao urbana mais consolidada como o Centro de S&o Paulo, por exemplo.

Outro dado intrigante da tabela é o significativo aumento dos perimetros das
Operacbes Urbanas. Esse fendbmeno também tem ocorrido nas futuras Operacoes
Urbanas. Nao existem explicagfes claras sobre a razdo desse crescimento, mas fica a

davida se esse seria 0 caminho mais recomendavel para o futuro das Operagdes, uma
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vez que, mesmo nas OperacBes Urbanas de perimetros menores, diversos objetivos
ficaram sem realizacdo e, teoricamente, as dificuldades séo diretamente proporcionais
ao tamanho das éareas.

Segundo o Plano Diretor Estratégico (2002-2012), além das Operacdes Faria
Lima, Agua Branca, Centro e Agua Espraiada, ja estio previstas as futuras Operacdes
Urbanas Consorciadas: Diagonal Sul, Diagonal Norte, Carandiru — Vila Maria, Rio

Verde-Jacu®, Vila Leopoldina, Vila Sonia e Celso Garcia, Santo Amaro e Tiquatira.

9 A Operacdo Urbana Rio Verde-Jacu ja se transformou em lei (Lei n°13. 872/04) e foi sancionada,
porém ainda ndo foi iniciada pela prefeitura.
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3. OPERACAO URBANA AGUA BRANCA

A Operacdo Urbana Agua Branca existe ha 14 anos, desde 1995. Trata-se da
segunda Operacdo Urbana aprovada, que despontou antes do Estatuto das Cidades
(2001) e do Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (2004-2012). Desde entéo, ela vem
acontecendo com alguns altos e baixos e, atualmente, passa por uma revisao para que
figue adequada a legislacdo federal do Estatuto da Cidade e ao Plano Diretor do

municipio.

Este capitulo abordara todo o percurso pouco linear. Para tanto, alguns assuntos
relevantes serdo analisados. O primeiro deles diz respeito aos antecedentes da
ocupacao fisica da area, em que seréo identificados os fatores que levaram a area a ter
0O Uso e a ocupacdo atual. O segundo trata das caracteristicas territoriais e as
mudangas no zoneamento que ocorreram na area. Ja o terceiro se refere a Lei da
Operacdo Urbana Agua Branca, suas diretrizes e instrumentos de parceria mais
utilizados e finalmente, as formulacdes e revisdes ocorridas na Operagdo Urbana Agua

Branca.

3.1. Antecedentes da ocupacéo fisica da area

O intenso crescimento e o desenvolvimento da cidade de S&o Paulo nas ultimas
décadas do século XIX propiciaram o loteamento de grandes chécaras, o surgimento de
novos bairros, a construcdo de estacdes de trens e a ocupacgdo das varzeas de diversos
rios. Os bairros da Barra Funda e da Agua Branca s&o bons exemplos deste processo,
la se localizava a Chacara do Carvalho, divisdo do antigo sitio de propriedade do Bardo

de Iguape, que abrangia ainda parte da Casa Verde e da Freguesia do O. Herdada por
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Anténio da Silva Prado, a sede da Chacara foi encomendada a Luigi Puci em 1890,
pouco tempo antes de suas terras serem loteadas. A regido se localiza em éarea de
varzea a margem do Rio Tieté, onde se encontram dois afluentes menores, o Corrego
da Agua Branca e o Corrego da Agua Preta. (MACHADO, 2002)

A ocupacao urbana da &rea esté estreitamente ligada a construgédo das estradas
de ferro para escoamento da producdo do café. Em 16 de Fevereiro de 1867 foi
inaugurada a S&o Paulo Railway™, que fazia a ligagcéo entre o Porto de Santos e o
interior paulista e atendia a crescente populacdo do bairro atraida pela demanda de
trabalho gerada nas fabricas e nos armazéns da ferrovia. Alguns anos mais tarde, em
1875, foi inaugurada a Estrada de Ferro Sorocabana, que permaneceu como depadsito e
armazém de produtos transportados entre o porto e o interior até os anos 20, quando

passou a transportar passageiros. (MORSE, 1970)

De modo geral, a ferrovia trouxe desenvolvimento urbano para a area, como
ocorrido também em outras regides de Sao Paulo. As indastrias se localizavam ao
longo das ferrovias, que representavam o principal meio de transportes da época,
facilitando o recebimento de matérias—primas, o escoamento da producdo e também
porque os terrenos que ficavam as margens das ferrovias eram planos, amplos e, a

principio, relativamente baratos.

Em 1902, o sistema de transportes da regido foi contemplado com a inauguracéo
do primeiro bonde elétrico de Sdo Paulo que ligava a Barra Funda ao largo S&o Bento.
Acompanhando o trajeto do bonde, ruas como Barra Funda, Brigadeiro Galvdo e
Anhanguera, local do ponto final, tiveram um grande crescimento de atividades

comerciais e de servigos.

O desenvolvimento deste polo comercial, assim como sua proximidade aos
bairros Higiendpolis e Campos Eliseos, atraiu alguns representantes da classe média
cafeeira e industrial, que passaram a residir nessa regido enquanto estabeleciam suas

industrias do outro lado do bairro. A regido, dividida pelas linhas do trem, passou a ser

© Nome da empresa inglesa que foi concessionaria do servico até 1950, denominada apds essa data por
Estrada de Ferro Santos — Jundiai. (MORSE, 1970)
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chamada de Barra Funda de cima, na area entre a linha de trem e os Campos Eliseos,
onde predominou o uso residencial, sobre quadras de tracado e dimensodes regulares e
Barra Funda de baixo, na area localizada entre a linha de trem e o rio Tieté, onde
predominou o uso industrial, com lotes e quadras de grandes dimensfes, ao lado de
extensas glebas de propriedade particular e publica, adquiridas mais tarde pelo
processo de retificagdo do rio Tieté. Durante muito tempo essas areas foram ligadas
por apenas duas porteiras, uma na Rua Anhanguera e outra na Rua Assis. A parte “de

cima” até hoje possui maior infra-estrutura e poder aquisitivo. (LANGENBUCH, 1971)

Quanto a infra-estrutura urbana, a area ainda estava muito longe de atender as
necessidades geradas pelo processo de expansao industrial, varias casas ndo tinham
acesso a equipamentos de primeira necessidade como agua, luz e esgoto e muitas
delas eram palcos de constantes inundacdes’. Em funcéo disso, as industrias também
acabaram se instalando nas areas mais elevadas, rente as linhas do trem. (CASTRO,
2006).

Em decorréncia da forte pressdo dos industriais e do setor imobiliario, que ja
comecava a despontar na regido, a area entra no novo século com um gradual
processo de melhoramentos que ird mudar radicalmente a regido ao longo das décadas
seguintes. J4 no inicio do século, foram realizadas mudancgas significativas como o
arruamento de importantes vias, a inauguracdo do Parque da Agua Branca (atual
Parque Fernando Costa) e o projeto de retificacdo do rio Tieté, realizado sob a direcao
de Saturnino de Brito na década de 1920, com um trecho que inicia na cidade de

Osasco e termina no bairro da Penha, em Séao Paulo. (MORSE, 1970)

A imagem a seguir mostra a area de estudo na década de 30, onde pode ser
observada a ocupacdo mais intensa e ordenada ao sul das linhas do trem e mais
dispersa, ao norte da ferrovia. Pode ser vista também a Avenida Santa Marina que, na
época, era uma das poucas passagens entre os dois lados dos trilhos, o parque da

Agua Branca e o projeto de retificacéo do rio Tieté.

™ Pprefeitura do Municipio de S&o Paulo. Comissdo de Melhoramentos do Rio Tieté. Relatério

apresentado pelo engenheiro Lysandro Pereira da Silva ao Secretario de Obras da Prefeitura Municipal
de Séo Paulo. Sdo Paulo, 1950.
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Figura 4: Area da Agua Branca e Barra Funda na década de 1930. Fonte: Mapa Sara Brasil, 1930.
Pontilhado: Perimetro da Operacao Urbana Agua Branca. Fonte: Emurb — Empresa de Urbanizacao.

O projeto de retificagdo do Rio Tieté tinha dois objetivos, solucionar uma questao
higienista e possibilitar a ocupacdo de areas de varzea, muito valorizadas, que nao
podiam ser ocupadas em funcdo das constantes inundacBes. Na citacdo abaixo,
extraida do relatério da Comissdo de Melhoramentos do Rio Tieté de 1950, podemos
perceber essa intencao:

A retificagdo do Tieté decorre essencialmente da necessidade
de ser urbanizado extenso trecho da véarzea do rio, situado
dentro da cidade, constituindo terreno muito aproveitavel para a
edificacdo, o que, em virtude das inundagdes, ndo se poderia
fazer. A varzea é constituida pelos terrenos baixos e,
eventualmente inundaveis ao rio. Ela formou-se com o0s

materiais que se depositaram transportados pelas &guas,
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principalmente na ocasido das cheias, quer pelo préprio rio,

quer pelos seus afluentes. "

As figuras a seguir reproduzem mapas com o tracado de regularizacdo do projeto
de retificacdo do Rio Tieté, que reduziu a 26km os antigos 46km, entre Osasco e a

Penha.

s

Figura 5: O projeto de retificagdo do Rio Tieté na década de 1920. Elaborado sob a direcdo de
Saturnino de Brito. Fonte: Relat6rio da Comissédo de Melhoramentos do Rio Tieté (PMSP, 1950), p.16.

2 |dem, p.01.
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Figura 6: O projeto de retificacdo do Rio Tieté na década de 1920. Elaborado sob a direcéo de
Saturnino de Brito. Fonte: Relatério da Comissdo de Melhoramentos do Rio Tieté (PMSP, 1950), p.17.

Diante da infra-estrutura que o bairro comeca a ter e da concentracdo de mao-
de-obra nas primeiras décadas do século 20, o local passa a abrigar sedes de
significantes industrias como o as Industrias Reunidas Matarazzo que, com uma area
de 100.000m?, reuniam diversas atividades que empregavam um grande numero de
moradores do bairro. A ocupacédo ligada aos usos industriais definiu a atual paisagem

do bairro constituida por depdsitos, armazéns e galpdes.
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Figura 7: Parque Industrial Matarazzo. Fonte: Levantamento aerofotogramétrico VASP-CRUZEIRO,
1954-57, folha 13. Acervo Centro de Pesquisas e Estudos Urbanisticos FAUUSP. Pontilhado e
demarcacéo de area de elaboracao prépria.

No final da década de 60 e comeco da década de 70, foram implantados dois
grandes eixos de transposicdo da ferrovia: os viadutos da Avenida Antartica e da
Avenida Pompéia. Até entdo, os Unicos pontos de travessia eram o0s viadutos da
Avenida Pacaembu e o da Lapa, a passagem em desnivel na Estrada Velha de
Campinas (atual Avenida Raimundo Pereira de Magalh&es) e as passagens em nivel na
Avenida Santa Marina e Rua do Curtume. A ligacdo longitudinal com os bairros da
Barra Funda e Bom Retiro, atual Avenida Ermano Marchetti / Marqués de S&o Vicente,

ndo estava totalmente implantada no inicio dos anos 70.

Todavia, como abordado anteriormente, a globalizacdo da economia,
acompanhada pelo surgimento de uma cultura global, a partir do meio da década de 70,
alterou profundamente a realidade social, econbmica e politica das cidades. A

reestruturacdo da economia aliada ao surgimento de facilidades de transporte
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rodoviédrio as areas nado urbanizadas e mais baratas no Estado de Sdo Paulo foi a
principal responsavel pela evasdo de setores produtivos de industrias inteiras, néo
apenas nas areas da Barra Funda e Agua Branca, mas em diferentes bairros ao longo
das ferrovias. Esse novo padrao de organizacao e localizag&o industrial causou grandes
transformagbes no uso do espaco urbano, que passou a abrigar atividades de
armazenamento, distribuicdo e outros tipos de prestacdo de servigos. Segundo Milton

Santos:

A base industrial foi o alicerce para que S&o Paulo hoje se
tornasse uma cidade informacional, um centro internacional
de servicos. Sdo Paulo € agora, relativamente menos forte,
em produto e em emprego industrial, mas sua forca
aumentou, no Pais e no mundo, gracas ao fato de que a
atividade de servicos se desdobra, criando um expressivo
setor terciario de comando, baseado na informacao

(concepcao, direcéo, coordenacao, controle).”

Desta forma, a saida do setor de producdo de grande parte das industrias ndo
significou o fim da empresa ou grupo industrial como um todo. O que ocorre em paralelo
a desconcentracdo é a centralizagdo da metrdpole das atividades financeiras e de
gestdo das empresas, além de diversos servi¢cos especializados do setor terciario de

ponta.

No entanto, esses bairros passaram por um longo processo de estagnacao
econbmica, fazendo com que imensas areas vazias ficassem décadas sem serem

utilizadas, ou por existirem irregularidades fundiarias ou por simples especulacao.

A partir de 1989, com a inauguracao do Terminal Intermodal Barra Funda que
reune todas as modalidades do transporte coletivo (metro, trens de passageiros das

antigas linhas Sorocabana e Santos-Jundiai, transporte rodoviario, 6nibus municipais e

8 SANTOS, Milton. Por uma economia politica da cidade: o caso de S&o Paulo. Sdo Paulo: Hucitec,
1994, p.15.
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intermunicipais) a dindmica do bairro da Barra Funda comegou a mudar. Além do
terminal, no mesmo ano foi inaugurado o Memorial da América Latina, projetado por
Oscar Niemeyer. Muitas casas deram lugar a estabelecimentos comerciais e prédios de
servigos e diversos iméveis antigos foram revitalizados. Em 1995, a Rede Record ali se
estabeleceu e em suas proximidades o Parque Industrial Thomas Edison e o Centro
Empresarial Agua Branca, inaugurado em 2001. Ap6s um longo periodo, a area
novamente chamou a atencéo do poder privado, porém, de um novo setor: o imobiliario,
gue prevé um local passivel de muita valorizacdo por estar no centro expandido da
metrépole e contar com toda a infra-estrutura urbana necessaria a novos

empreendimentos.

3.2. Caracteristicas territoriais e as mudanc¢as no zoneamento

A area da Operacdo Urbana Agua Branca esta situada proxima a regido do
centro expandido da RMSP (Regido Metropolitana de Sado Paulo) e conta com vias de
alta capacidade como as Avenidas Pacaembu, Francisco Matarazzo e Sumarée, o que
possibilita o facil acesso de automoveis vindos de diversas regides da cidade. Além
disso, a area tem acesso direto as principais rodovias do estado gracas a sua

localizag&o junto as marginais do Rio Tieté.

A regido possui um sistema de transporte publico de grande porte com trem e
metrd, além de contar com a circulagdo de diversas linhas de 6nibus. Passam pela area
duas linhas de trem: Linhas A’ (Luz — Francisco Morato — Jundiai) e B (Julio Prestes —
Itapevi — Amador Bueno) da Companhia Paulista de Trens Metropolitanos, que se
conectam a Linha Leste — Oeste do Metré no Terminal Intermodal da Barra Funda.
Quanto ao transporte por 6nibus, existem dois corredores, um que passa na Avenida

Marques de Sao Vicente e liga o Terminal Cachoeirinha ao Terminal Praca Princesa

™ A Estagdo Agua Branca da Linha A localiza-se junto a Avenida Santa Marina, nos limites da area da
Operagéo.

83



Isabel e o outro que passa na Avenida Francisco Matarazzo, com 0Onibus vindos de
diversas regides de Sdo Paulo. (CASTRO, 2006)

No entanto, apesar das boas condigbes de macro-acessibilidade, sua micro-
acessibilidade é deficiente e truncada devido a ocupacédo industrial desordenada na
area entre as linhas férreas e o Rio Tieté, fato que agrava os problemas de drenagem
gue a regido enfrenta (Magalhaes Jr., 2005). Por esse motivo, o plano de obras da
Operacéo Urbana Agua Branca aponta para a necessidade de expansio e integrac&o
entre os sistemas viarios, além da elaboracdo de diagnosticos que fornecam as

diretrizes de reviséo de projetos e implantacédo de obras de drenagem.

Em termos de ocupacgdo da area, devido aos processos de retificagdo do rio
Tieté, a regido possui grandes terrenos de propriedade publica. Muitos deles foram
doados, transferidos ou tiveram seu uso concedido a instituicbes como a CET
(Companhia de Engenharia de Trafego), o Clube dos funcionarios da Santa Casa, as
associacoes desportivas (Palestra Italia, Centro de Treinamento do Palmeiras e do S&o
Paulo Futebol Clube), entre outros. Além disso, ainda existem glebas vazias ou
subutilizadas como a Gleba Pompéia, a Gleba CET, uma grande gleba de 250.000m?
recentemente adquirida pela construtora Tecnisa e terrenos vazios ou subutilizados, o

que reforca as potencialidades de renovagéo urbanistica da regido. (EMURB, 2008)

Em funcéo das grandes areas vazias, a regido ainda € pouco adensada. Calcula-
se que a area possua 3,8mil habitantes’. A diferenca de ocupacdo do solo entre
regides muito proximas é grande. Em bairros vizinhos a regido de estudo, como
Perdizes e Pompéia, podemos encontrar areas que ultrapassam o Coeficiente de
Aproveitamento (CA) = 4, ao passo que a maior parte da area do perimetro da
Operacéo Urbana Agua Branca nio passa o CA=1,01. Inerente a esse fato, existe

pouca variacdo do uso e da ocupacao do solo na area da Operagdo Urbana.

Nas figuras a seguir (Densidades Construidas e Usos do Solo na area da

Operacéo Urbana Agua Branca) podemos verificar esses dados:

® Segundo Censo do IBGE de 2000.
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Figura 8: Densidade Construida na area da Operac&o Urbana Agua Branca. Fonte: “Evolucdo do Uso
do solo nos anos 90", SEMPLA, 2000a. Excerto do Mapa 2 — Densidade construida por quadra fiscal,

conforme dados do Cadastro Territorial e Predial — TPCL de 1999.
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Uso do solo predominante por quadra fiscal,

Figura 9: Uso do solo na area da Operacdo Urbana Agua Branca. Fonte: “Evolucéo do Uso do solo

nos anos 90", SEMPLA, 2000a. Excerto do Mapa 5 - <
conforme dados do Cadastro Territorial e Predial — TPCL de 1999. Perimetro da Opera¢édo Urbana Agua

Branca sobreposto.



Este baixo indice de ocupacdo de solo, como sera visto adiante com mais
detalhes, despertard um grande interesse da iniciativa privada pela area, pois, com o
passar do tempo, os terrenos nos bairros vizinhos comecaram a se esgotar e as areas
da Barra Funda e Agua Branca passaram a ser vistas como propicias a criacdo de
novos empreendimentos, tanto por sua localizagdo, como pela infra-estrutura ja

formada.

Dois outros grandes elementos que merecem destaque séo os trilhos da ferrovia
e o rio Tieté. Apesar de terem sido apontados durante muito tempo como simples
barreiras de dificil transposicéo, eles estédo, de alguma forma, incorporados a paisagem

e resgatam a identidade da area. Sobre isso, José Magalhaes Jr. diz:

Tidos ha décadas como obstaculos fisicos que dificultam a integracdo espacial e
fatores de degradacéo da regido, estes elementos passaram a se afirmar como
0s principais indutores da renovagdo urbana, na medida em que se encontram
em andamento as obras de rebaixamento da calha e despoluicdo do rio e prevé-
se a modernizagdo das linhas férreas, adequando-as ao padrdo de
funcionamento das linhas de metr6. Em ambos o0s casos abrem-se a
possibilidade de uma nova concepcgdo urbanistica que recupere a funcgao
paisagistica do Tieté e de parte de sua varzea, além da reorganizacdo espacial
da orla das ferrovias através da readequacé@o de seus tracados, e que induza

novos padrdes de uso e ocupacio do solo. "
Todos os elementos comecardo a ser explorados pelo setor privado, tanto pela

possibilidade de se transformarem em areas de lazer para a populagdo, como por

remeterem a histoéria da regido.

Mudancgas no zoneamento ocupagéo do solo 1995-2009

® MAGALHAES JR., Jose. Operagdes Urbanas em Sdo Paulo: critica, plano e projeto. Parte 8 —
Operacéo urbana Agua Branca, reviséo e proposicdo. Sao Paulo: 2005.
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Como sera visto no decorrer desse trabalho, a Operacdo Urbana Agua Branca
passara por inumeras transformacfes e reformulagdes ao longo da sua histdria. Uma

dessas mudancas ocorreu com a revisao da Lei de Zoneamento n° 13.885 de 2004.

Na época da institucionalizagdo da lei da Operacdo Urbana, em 1995, o
zoneamento da area era composto, em grande parte, por perimetros de zonas Z6
(industrial) e Z8 (especial regulamentac¢ao), que se estendiam da ferrovia a Marginal do
rio Tieté. Contava ainda com uma sequéncia de zonas Z3 e Z4 (maiores densidades e
usos diversificados) na por¢cao sudeste da operacdo e com alguns perimetros de zonas
Z2 (restricido para as altas densidades de uso nado residenciais) no restante do
perimetro. A revisdo do zoneamento instituiu os Planos Regionais Estratégicos e a
Operacéo Urbana Agua Branca estava inserida no Plano Regional Estratégico da Lapa.
Todas as zonas Z2, Z3, Z4, Z6, Z8, contidas no perimetro da Operacdo Urbana, foram
transformadas em zonas mistas ZM-3A e ZM-3B (média e alta densidade com usos
mistos) e em alguns perimetros de ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) e de
Zepec (Zonas Especiais de Preservacao Cultural). (MONTANDON e SOUZA, 2007)

Nas duas figuras seguintes (Zonas de uso e ocupacao do solo vigente até 2004 e
Zonas de uso e ocupacao do solo vigente apés 2004) podemos comparar essa
transformacéo de zoneamento da area. Como as Operagfes Urbanas estdo baseadas
nos instrumentos da Lei de Zoneamento, a revisdo foi responsavel por inUmeras
transformagfes na regido. Ela possibilitou que areas com grandes restricbes de uso
fossem mais adensadas, como o0 caso das areas em branco proximas a Avenida
Francisco Matarazzo, na figura a seguir, que tiveram seus usos completamente

alterados em menos de cinco anos.
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Figura 10: Zonas de uso e ocupacédo do solo vigente até 2004. Fonte: “Evolu¢do do Uso do solo nos
anos 90”. SEMPLA, 2000

Figura 11. Zonas de uso e ocupac¢do do solo vigente apds 2004. Fonte: MONTANDON e SOUZA,
2007, p. 113.
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3.3. Lei da Operacéo Urbana Agua Branca: Diretrizes e Instrumentos

A partir de estudos e diagndsticos preliminares para a regido realizados desde a
década de 70, a Emurb, em 1991, elaborou um documento denominado “Operacéo
Urbana Agua Branca”, que gerou uma Minuta de Lei encaminhada & Camara dos
Vereadores, discutida, reelaborada, votada e aprovada em 09 de novembro de 1994.
Em 18 de maio de 1995, a Lei n.°11.774, que institui a Operacdo Urbana Agua Branca,

foi sancionada pelo entédo prefeito Paulo Salim Maluf. (SEMPLA, 2001)

Art. 1° - Fica aprovada a Operacdo Urbana Agua Branca,
compreendendo um conjunto integrado de intervengdes,
coordenadas pelo Executivo através da Empresa Municipal de
Urbanizagdo - EMURB, com a participacdo dos proprietéarios,
moradores e investidores privados, visando alcancar
transformacgfes urbanisticas com reduzida participacdo dos

recursos publicos.”’

Apéds sua aprovacao, foi recepcionada no 82° do artigo 225 da Lei 13.430/02 do

Plano Diretor Estratégico.

Quanto a sua area, a Operacdo Urbana Agua Branca possui quase 540ha e
inclui, parcialmente, trés subdistritos: a porcao leste do subdistrito da Lapa, o nordeste
do subdistrito da Barra Funda e o norte do subdistrito de Perdizes. E limitada ao norte
pelo canal do rio Tieté; a oeste pela ponte da Freguesia do O, seguindo pelas Avenidas
Comendador Martinelli, Santa Marina e rua Carlos Vicari; a leste pela ponte da Casa
Verde, seguindo pelas Avenidas Abrado Ribeiro e Pacaembu; e ao sul pela Turiassu.

Como sera visto adiante mais detalhadamente, a Operacdo Urbana Agua Branca

" SAO PAULO. Lei 11.774 de 18 de maio de 1995. Operacdo Urbana Agua Branca- documento
técnico. Empresa Municipal de Urbaniza¢do - EMURB. Sdo Paulo: PMSP- EMURB, 1995.
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passara por diversas modificac6es a cada nova gestdo municipal, com seu perimetro e
alguns objetivos alterados. (SEMPLA, 2002)

Quanto ao objetivo, a Operacéo Urbana Agua Branca visa:

Promover o desenvolvimento urbano e melhorar a qualidade de
vida dos atuais e dos futuros moradores da area objetivada,
promovendo a valorizagdo da paisagem urbana, a melhoria da

infra-estrutura e da sua qualidade ambiental.”
Para tanto, ela busca como objetivos especificos:

| — Promover o adensamento e a reestruturacdo da &rea, pelo
estabelecimento de novos padrdes de uso e ocupagédo do solo,
visando o controle do uso industrial, a oferta de empregos no
setor terciario e de unidades residenciais, e a producdo de
habitacdes de interesse social para assentamento da populagdo
favelada residente no perimetro;

Il — Promover a otimizagéo na utilizacdo da oferta de transporte
coletivo e dos equipamentos culturais e de lazer alocados na
area,;

Il = Induzir a ocupagédo racional dos grandes terrenos vazios
existentes na regido, pelo reparcelamento do solo e da
alteragdo, ampliacdo e implementacédo do sistema viario local,
tendo em vista as novas diretrizes de uso e ocupacédo do solo
propostas.

IV — Viabilizar a melhoria e a expansdo do sistema de
drenagem na area da Operacao e em suas imediacdes;

V — Viabilizar a implantacdo de equipamentos coletivos e de
areas verdes, tendo em vista o atendimento da populacdo e a
melhoria da qualidade ambiental,

VI — Garantir a populacdo padrdes ambientais e paisagisticos
adequados, tanto para a criagdo de espacos publicos que
propiciem relagdes de convivio mais amplo quanto para sua

prépria seguranca;

® SAO PAULO. Lei 11.774 de 18 de maio de 1995. Operacdo Urbana Agua Branca- documento
técnico. Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB. Sdo Paulo: PMSP- EMURB, 1995. Art.2°.
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VIl — Garantir a participagdo da populagcdo moradora,
proprietarios e usuarios da regido, no processo de formulagéo,
discusséo, aprovacgdo e implantagcdo do plano da Operacao

Urbana.”

No entanto, objetivos como “melhorar da qualidade de vida”, “valorizar a
paisagem”, “melhorar a infra-estrutura”, “articular os espacgos publicos” ou “promover
padrbes ambientais e paisagisticos adequados” ndo estdo especificados e quantificados
na lei da Operacdo Urbana. Em funcdo disso, eles estdo sujeitos a mudltiplas
interpretacdes. Assim, ao utilizar diferentes linhas de argumentacdo, € possivel tanto

afirmar como negar que tenham sido, ou possam ser alcancados.

A prépria EMURB reconhece a auséncia de uma precisa especificacdo dessas
metas e acdes propostas e, segundo o arquiteto Vladir Bartalini (2009), da
Superintendéncia de Desenvolvimento das Operacgfes Urbanas, a falta de informacdes
e especificacdes é um problema real que dificulta muito, até mesmo o trabalho da
EMURB.

Quanto a sua operacionalizacdo, a EMURB é responsavel pelo gerenciamento e
acompanhamento das propostas nas areas contabil e de desenho urbano. Fica a cargo
dela a coordenacdo dos grupos técnicos que analisam as propostas que devem ser
posteriormente encaminhadas para a Comissdo Normativa de Legislagdo Urbanistica
(CNLU). A determinacdo de um oOrgdo publico que tratasse exclusivamente das
guestdes de urbanismo da cidade de Sao Paulo trouxe maior agilidade e maior alcance

de negociacbes com o poder privado.

Ja& os instrumentos de gestdo financeira da Operacédo Urbana Agua Branca se
dao de maneira diferente das Operacdes Urbanas vigentes Faria Lima e Berrine e das
futuras Operacdes Urbanas. Pelo fato de ser uma lei que antecede o Plano Diretor de
S&o Paulo de 2002 e de ainda néo ter feito adaptacdes para se “enquadrar’ nele, ela

ndo € uma Operacdo Urbana Consorciada, portanto, ndo utiliza os CEPACs

" |dem. Art.4°
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(Certificados de Potencial Adicional de Construcdo). Dessa forma, as contrapartidas
financeiras dos projetos de ades&o sdo analisadas caso a caso, mediante apresentacao
de laudo de avaliacdo do valor de mercado do terreno. Essas contrapartidas podem ser
pagas em dinheiro, obras ou bens imoveis creditados ao Fundo Especial da Operacao
Urbana Agua Branca. (SEMPLA, 2002)

Os recursos financeiros arrecadados sao captados a partir da permissdo de
beneficios urbanisticos, ou seja, através de excec¢bes a Lei de Zoneamento por meio de
outorga onerosa. Assim, proprietarios cujos iméveis estejam localizados no perimetro
abrangido pela Lei da Operacdo Urbana, mediante o pagamento de contrapartida,

podem solicitar:

1. Alteracao de indices e usos previstos na Lei de Zoneamento
e no Cadigo de Obras e Edificacdes.

2. Cessao do espago publico aéreo e subterraneo.

3. Transferéncia do potencial construtivo nado utilizado dos
imOveis tombados pelo Patrimdnio Histérico em troca do
compromisso da manutengdo e preservacdo destes bens
culturais.

4. Regularizacdo de construcdes, reformas e ampliagdes
executadas em desacordo com a legislacao.

5. Utilizaco de usos nao permitidos na Lei de Zoneamento. *°

Segundo a EMURB, a principal solicitagdo na Operacgéo Urbana Agua Branca € a
alteracédo de indices e usos previstos na Lei de Zoneamento e no Codigo de Obras e

Edificacdes.

Os recursos obtidos séo aplicados exclusivamente em obras previstas dentro do
perimetro de cada Operacdo Urbana. Assim, eles voltam na forma de melhorias para os
empreendedores e para a comunidade. No caso da Operagdo Urbana Agua Branca,

uma conta corrente foi criada e a gestdo financeira da conta é exclusiva ao poder

8 5RO PAULO. Lei 11.774 de 18 de maio de 1995. Operacgdo Urbana Agua Branca- documento
técnico. Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB. Sao Paulo: PMSP- EMURB, 1995. Art. 6°
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publico municipal, ou seja, ndo é compartilhada com a sociedade civil. No entanto, &
previsto em lei que a utilizacdo desses recursos seja feita em regularizacdo fundiaria,
execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social, ordenamento e
direcionamento da expansdo urbana, implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes, criacao de unidades
de conservagdo e protecdo de areas de interesse ambiental, historico e paisagistico.
(Lei n® 11.774/95, Art. 31°)

Na operacdo Agua Branca ndo houve EIA/ RIMA (Estudo de Impacto Ambiental e
Relatério de Impacto Ambiental), mas a lei prevé RIMA e RIV (Relatério de Impacto de
Vizinhanca) para empreendimentos com area superior a 10ha, ou com impacto

ambiental significativo.

A ades&o a Operacio Urbana n&o € obrigatéria, porém, na Agua Branca houve a
negociacao entre poder publico e privado é bastante presente pelo fato de existirem
grandes glebas, ou seja, areas nao regularizadas por falta de parcelamento, sendo que
as duas maiores (Telesp/Telefénica e Pompéia) sdo de propriedade privada. Nesses
casos, a negociacdo com o setor publico € obrigatéria e a iniciativa privada deve doar a
comunidade uma parcela de seu terreno que seguem as seguintes porcentagens: 15%
para Sistema Viario, 20% para Area Verde e 5% para Area Institucional. Esse fator é
relevante a Operacao Urbana, pois ela possui quase um 1.000.000m2 em glebas, sendo
gue uma delas atinge sozinha a area de 250.000m2. A importancia desse fato sera
novamente tratada no item seguinte. (BARTALINI, 2003)

3.4 Formulacdes e Revisbes da Operacdo Urbana Agua Branca

A Operacéo Urbana Agua Branca foi concebida com a intenc&o de criar um novo
polo de comércio e servicos em Sao Paulo. Existiam dois fatores principais: primeiro
porque a area ja era dotada de boa infra-estrutura urbana e ndo despenderia grandes

investimentos financeiros; segundo porque, na época, estava se consolidando o poélo
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Berrini, estritamente comercial e de servicos e a prefeitura desejava alavancar de
alguma forma a regido da Barra Funda redistribuindo os novos empreendimentos que
surgiriam na zona sul da cidade de Sdo Paulo. Dessa forma, tentou-se alavancar o
interesse privado pela area a partir da Operacdo Urbana Agua Espraiada. (BARTALINI,
2009)

O intuito de transformar a area em um polo de comércio e servicos pode ser
notado claramente nos estoques determinados para a OUAB. Dos 1.200.000m? de
estoque disponivel para area adicional de construcdo, 900.000m2 foram destinados a
area de estoque néo residencial e 300.000m2 & area de estoque de uso residencial.
Segundo a EMURB, a determinagéo desses numeros foi feita por meio de um estudo da
intencdo do mercado imobiliario, ou seja, era a forma como o mercado imobiliario

enxergava a regiao.

Segundo a EMURB, a Operacéo Agua Branca deveria:

1- Criar um contraponto ao adensamento na regido sudoeste —
Av. Luis Carlos Berrini e Na¢es Unidas;

2- Potencializar o uso do solo devido a facilidade de acesso ao
centro expandido por meio de transporte publico e pela
proximidade das rodovias dos Bandeirantes, Anhanguera e
Castelo Branco;

3- Propiciar uma ocupacao ordenada das glebas vazias e dos
terrenos sub-utilizados;

4- Complementar o sistema viério local;

5- Solucionar os problemas de drenagem da regido. (EMURB,
2008)

A principio, a iniciativa privada parecia ter aprovado a idéia, pois as primeiras
propostas de participacdo foram para edificios comerciais ou de servicos. O maior deles
era 0 projeto para o Centro Empresarial da Agua Branca proposto pela Ricci
Engenharia, que previa a construcdo de treze torres para escritdrios no terreno

pertencente aos Matarazzo. No entanto, esse interesse privado ndo durou muito tempo,
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pois das treze torres do Centro Empresarial da Agua Branca, apenas quatro foram
construidas e, durante o periodo entre 1995 e 2003, a Operacgdo Urbana Agua Branca

ficou estagnada, recebendo apenas duas propostas de participacéo.

Revisdo da Operacdo Urbana Agua Branca: 2001 — 2008

Ap6s um longo periodo de inércia, a Operacéo Urbana Agua Branca passou por
uma reformulacéo na gestdo da prefeita Marta Suplicy (2001-2004) com a intencéo de
criar mecanismos que proporcionassem o desenvolvimento da area e a participacdo do

setor privado.

Em Maio de 2001, a SEMPLA passou a ser responsavel por coordenar o entédo
formado “Grupo de Trabalho Intersecretarial”’, constituido pela Portaria n°® 132/2001. A
esse grupo cabia a funcao de reavaliar a Operacéo, buscando os motivos pelos quais a
OUAB nado obteve o éxito esperado, e desenvolver um conjunto de resolucdes
normativas que trouxessem novamente o interesse inicial do setor privado. (SEMPLA,
2002)

Os estudos realizados por esse grupo de trabalho concluiram que deveriam ser

adotados os seguintes procedimentos:

1. Realizacdo de levantamentos que atualizem as informacdes
relativas a area e a respeito dos interesses dos
empreendedores imobiliarios para o local, de acordo com a
metodologia que vem sendo empregada na elaboracdo de
novas Operacdes Urbanas. Para tanto, tal levantamento tera de
se deter ao menos em:

1.1 Apontar as predominancias e mudancas no uso do solo e
novas edificacbes construidas em toda a éarea, segundo as
diferentes subéareas, desde a institucionalizacdo da Operacao
Urbana.

1.2 Analisar a divisdo do local em subéareas, consideradas na
Lei 11.774, com vistas a rever esta divisdo e apontar outras
estratégias de aproveitamento para cada uma delas.
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2. Preparacédo de termo de referéncia visando a contratacdo de
projeto urbano completo, na qual em seu programa de
necessidades, tera de incluir:

2.1 Configuracdo de espaco urbano continuo que, tomando a
linha férrea como seu eixo de referéncia, se estenda ao longo
do trecho situado no interior da &rea objeto da Operacéo
Urbana e seja seu elemento principal de referéncia.

2.2 Articulacdo dos pélos de centralidades identificados no
Plano Diretor para o local e demais diretrizes estabelecidas por
este para a regido.

2.3 Vinculagdo com a varzea e marginais do Tieté.

3. Realizagdo simultdnea, uma vez concluida as duas tarefas
anteriormente expostas, das seguintes atividades:

3.1 Contratacdo do projeto urbano, com base no Termo de
Referéncia cujo programa de necessidades sera preparado pela
SEMPLA.

3.2 Adequagdo do texto da Lei n® 11.774 as diretrizes
resultantes dos trabalhos acima indicados.

3.3 Constituicdo de instancia de gerenciamento da Operacao
Urbana que se incumbira de coordenar as intervencdes na
regido e incentivar a utilizacdo dos beneficios propiciados. Esse
organismo promovera o processo de negociacdo entre o poder
publico e a iniciativa privada. (SEMPLA, 2002)

A intencéo era de se chegar a um amplo projeto urbano em que fossem atrelados
0s interesses publicos ao real interesse do setor imobilidrio. Além disso, diferentemente
da proposta inicial da OUAB, esta revisdo previa a formacdo de um ambiente onde
prevalecessem multiplos usos e, para tanto, seria essencial o parcelamento
compulsorio que diminuisse as quadras resultantes do parcelamento voltado para a
ocupacao industrial, subdividindo quarteirbes, favorecendo o desmembramento de lotes
e contribuindo para o desenvolvimento do local, uma vez que, através dele, surgem

novas areas verdes, institucionais e de infra-estrutura viaria para a sociedade em geral.
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Feito o relatério das condicGes e potencialidades da area, a Operacdo Urbana
Agua Branca foi divida pela EMURB em 10 subéareas®™, que foram definidas quanto a
sua acessibilidade, tipologia e ocupacdo e uso do solo. (EMURB, 2002) Essa
subdivisdo foi um marco importante para a Operagdo, pois representou um maior
conhecimento, por parte do poder publico, das novas potencialidades de cada subarea.

A imagem a seguir mostra o resultado da subdivisdo:
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Figura 12: Subareas de estudo. Fonte: SEMPLA. Relatério dos estudos de reavaliagéo critica e
proposicao de elementos para elaboracéo de resolucéo normativa. Abril, 2002.

Cada subérea foi demarcada pela SEMPLA a partir de suas principais
caracteristicas, contudo, em uma rapida analise, podemos verificar a existéncia de trés
grandes glebas localizadas muito préximas umas das outras, sao elas as 2B, 2C e 2D.

Por serem &reas ndo parceladas e nado regularizadas, acabaram dificultando muito os

8 Esta divisdo deu-se apenas para fins de estudo.
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melhoramentos propostos para a regido. A primeira intencdo da prefeitura era criar uma

solucéo para essas areas.

Concomitante a isso, a EMURB estabeleceu um programa de obras para a

Operacéo Urbana Agua Branca em funcdo das necessidades de:

integracdo viaria entre as areas isoladas pelo parcelamento
descontinuo, insuficiéncia dos sistemas de micro e macro
drenagem e estabelecimento de diretrizes de desenho urbano,
visando a melhora da qualidade ambiental.®?

Na imagem abaixo, podem ser vistas algumas das principais intervencdes

propostas:

REVISAO DO SISTEMA DE DRENAGEM EM TODA A AREA

PAVIMENTAGAO E
EXTENSAO DA LIGACAO AV. FRANCISCO
AV.JOSE NELO : :

PARCELAMENTO E Pliea® || ATARAZZO COM RUA
LORENZON ARRUAMENTO DE - TAGIPURU

GLEBAS VAZIAS

IAS PARALELAS |
FERROVIA

Figura 13: Programa de Obras da Lei 11.774/95. Fonte: Diretoria de Desenvolvimento e Intervengbes
Urbanas - Superintendéncia de Desenvolvimento - Geréncia de Opera¢es Urbanas. Janeiro de 2009

A existéncia de grandes areas vazias parceladas e ndo parceladas dificultava o

alcance das metas de melhoramentos urbanos apontadas pela lei da Operagao. Assim,

% BRASIL. Lei da Operacdo Urbana. Documento técnico/ lei 11.774 de 18 de Maio de 1995.
PREFEITURA DE SAO PAULO - EMPRESA MUNICIPAL DE URBAIZACAO.
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em virtude da tendéncia internacional de requalificacdo de extensas areas através da
promocao de eventos esportivos, em 2003, a pedido da prefeitura de S&o Paulo, foi
elaborado pelo arquiteto Paulo Mendes da Rocha e equipe, um projeto para uma
“Cidade Olimpica”. O plano era distribuido em diversas areas préoximas ao Rio Tieté,
dentre as quais estavam as das glebas Telefonica®® e Pompéia, onde foram projetados
diversos equipamentos para sediar os Jogos Olimpicos de 2012. (MAGALHAES, 2005)

Abaixo, seguem algumas imagens desse projeto:

e e R o

Figura 14: Projeto “Cidade Olimpica” - Paulo Mendes da Rocha e Equipe. Fonte:
http://www.vitruvius.com.br/arquitextos/arq066/arq066_03.asp_- Acessado dia 09 de Outubro de 2008.

Como Séao Paulo néo foi escolhida para sediar os Jogos Olimpicos, em 2004 se

realizou uma nova tentativa de intervencdo nessas areas.

Em 2004, a prefeitura do Municipio de Séo Paulo e o IAB (Instituto dos Arquitetos
do Brasil) promoveram, através da SEMPLA e a da EMURB, um concurso nacional para
um projeto urbano que elaborasse um “Bairro Novo”. Este visava a criacdo de um local
com predominio residencial em uma é&rea de quase um 1.000.000m2, que englobava
praticamente a subarea publica CETET e as privadas Telefénica e Pompéia.
(MAGALHAES, 2005)

8 como processo de privatizacéo a gleba Telesp passou a se chamar gleba Telefonica.
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Projeto Bairro Novo - 2004

De acordo com a justificativa do concurso, o projeto para o Bairro Novo deveria
refletir sobre o que seria um “bairro ideal” para uma cidade “moderna, justa e bonita” e

de como poderia ser a cidade do século XXI:

Como deve ser o bairro ideal para morar em Sdo Paulo no
século XXI? Quais as caracteristicas de suas ruas, seus
espacos publicos, suas habitacdes, seus locais de trabalho e de
lazer, seu abastecimento local? Como se deve nele circular: a
pé, de automével, com veiculo especial? E qual a mescla de
atividades mais adequada para obter a melhor qualidade de
vida possivel, maximizando a tecnologia de ponta deste século
e refletindo a cultura e os habitos paulistanos, cosmopolitas?
Qual o projeto de um novo grande bairro que possa ser
exemplar e paradigmatico de uma S&o Paulo metrépole global,
mais justa, moderna e bonita?*

Segundo o Termo de Referéncia do concurso, o bairro a ser construido deveria
ter predominio residencial (80% da area a ser edificada) e grande énfase na melhoria
das condicbes ambientais e da qualidade de vida urbana da regido, além de propor
novas areas e equipamentos publicos compativeis com as novas condi¢des potenciais
de centralidade da area. Deveria ser proposto um conjunto de intervencdes de
reordenagdo urbanistica que contemplassem a sua integragdo ao espaco urbano
existente como o sistema viario, transporte publico coletivo, infra-estrutura urbana,
espacos livres publicos, questbes ambientais e paisagisticas, sistemas edificados em

solo privado, legislacdo e gestdo da area.®

A descontinuidade do tracado viario, o macro-parcelamento fundiario, os

problemas de drenagem e o zoneamento restritivo na area da Agua Branca foram

% Termo de Referéncia do Concurso Bairro Novo. 2004, p. 2. Os documentos oficiais do concurso “Bairro
Novo” eram: o Edital, o Regulamento, o Termo de Referéncia, o Plano- Referéncia de Intervencdo e
Ordenacédo Urbanistica.

8 Ver anexo 3.
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apontados como os maiores empecilhos urbanisticos ao desenvolvimento da regiéo.

Sobre isso, o documento assinalava que:

A Operagcdo Urbana, embora definisse as condi¢cdes legais para que fossem
firmadas parcerias entre a iniciativa privada e o Poder Publico Municipal, carecia da
proposta de um plano urbanistico que servisse, a um s6 tempo, como fio condutor do
processo de reurbanizacdo da area e como instrumento de interlocucéo efetivo entre a

Prefeitura, os empreendedores, 0s proprietarios, moradores e usuarios da regiao.

Dessa forma, o concurso Bairro Novo representou a possibilidade de se definir
um “projeto urbanistico” para a area, em uma nova tentativa de impulsionar o
desenvolvimento da Agua Branca.

O concurso atraiu a participagdo de dezenas de arquitetos, com 127 projetos
inscritos, que apresentaram 58 propostas consideradas validas, envolvendo cerca de
700 profissionais de todo o Brasil. O resultado foi divulgado no dia 22 de julho de 2004
no Palacio do Anhangabal e o projeto vencedor foi o da equipe formada pelos
arquitetos Euclides Oliveira, Carolina de Carvalho e Dante Furlan, que, segundo o

parecer do jari, possuia “bom conceito geral”. (MAGALHAES, 2005)

As quadras compostas por prédios contiguos de pavimentos
térreo mais seis pavimentos permitem a participacdo de
empreendedores e construtores de médio porte na construcéo
do bairro. O partido adotado aceita diversidade de escala e
insere edificios destinados a HIS ao lado dos demais prédios
em lugar de segrega-las. Estabelece a escala e o volume dos
espacgos privados a partir do desenho dos espacos publicos e
promove ruas e esquinas animadas, dando condi¢cBes para uma
vida de bairro marcada pela mistura de usos e pessoa. %

Quanto ao projeto, foi desenvolvido por fortes influéncias internacionais, dentre
elas a do tracado reticulado do Cerdd na Espanha. Os edificios deveriam ser
construidos no alinhamento das ruas, estabelecendo com elas, segundo os arquitetos,
“forte ligacdo espacial e simbdlica”. O projeto apresentava como atributo marcante a

forma urbana regular, com controle rigoroso do alinhamento e altura dos edificios, que

8 Ata do resultado do concurso Bairro Novo. 2004. pg.02.
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deveriam conter o andar térreo mais seis pavimentos, configurando quarteirdes

fechados®’. Abaixo, seguem algumas imagens do projeto:
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Figura 15: Implantaco do projeto vencedor do Bairro Novo. Fonte: MAGALHAES, 2005

Figura 16: Perspectivas do projeto vencedor do Bairro Novo. Fonte: MAGALHAES, 2005

87 Ver Anexo 2.
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Figura 17: Perspectiva e Implantacdo Geral do projeto vencedor do Bairro Novo. Fonte:
MAGALHAES, 2005

Como pode ser visto nas imagens acima, 0 projeto previa também a
possibilidade da criacdo de patios interiores “semi-publicos”. Essa alternativa,
entretanto, dificiimente seria factivel caso fossem empreendidos edificios contiguos e
independentes. Por outro lado, para que se tivesse todo o interior “semi-publico”, seria
necessario empreender todo um quarteirdo ao mesmo tempo, 0 que prejudicaria o
objetivo de tornar a execucdo de empreendimentos viavel para uma construtora de

médio ou pequeno porte.

Para que as obras comecassem, a equipe vencedora deveria executar 0 projeto
executivo, cujo pagamento de honorérios por esses trabalhos estava previsto no Termo
de Referéncia do concurso. Também faltava transformar o projeto vencedor num projeto
de lei e aprova-lo na Camara, como uma revisdo da lei da 11.447/95 da OUAB, o que
ndo chegou a acontecer. No inicio de 2005, o entéo prefeito José Serra determinou que
a EMURB suspendesse o contrato com a equipe vencedora e declarou que o projeto
nao seria realizado. A equipe de Euclides Oliveira jA havia recebido o prémio e os
honorarios referentes ao anteprojeto, mas ficou sem receber os honorarios contratados

pela execucédo do projeto basico.

O motivo do projeto néo ter sido realizado levanta muitas polémicas. Segundo o
escritério vencedor, tratou-se de uma questao politica, de mudanca de gestao publica e

de falta de continuidade dos projetos da gestdo passada. Para a EMURB, o contrato foi
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rescindido por dois problemas. O primeiro era técnico, pois as questdes de drenagem
ndo foram solucionadas. Existiam erros nas cotas de niveis das ruas, que nao se
encontravam, o projeto previa enormes quantidades de aterros sem o estudo do solo e,
além disso, ndo considerava os dois elementos de maior relevancia na area: a ferrovia
e o rio Tieté.®® O segundo motivo foi a rejeicéo da iniciativa privada ao projeto, fato que

inviabilizaria qualquer tentativa de implantagdo. (BARTALINI, 2009)

Uma questdo que merece ser apontada sobre o projeto € que, tecnicamente
viavel ou ndo, a formulacdo e aprovacao foram restritas a classe dos arquitetos, ao
meio académico e a gestdo publica. Contudo, a maior parte da &area pertence a
iniciativa privada, ou seja, ela poderia aprovar ou ndo o projeto. Preferiu-se realizar o
concurso e o projeto inicial para s6 depois questiona-lo com setor privado. Esse fato
demonstra uma grave falha no entrosamento das relagdes publico-privadas no Brasil.
Grandes projetos de intervengdo urbana sdo feitos de forma aleat6ria, sem um
verdadeiro questionamento dos interesses entre as partes envolvidas. Realizados

dessa forma, os projetos realmente se tornam inviaveis.

O projeto Bairro Novo ndo saiu do papel, mas, de certa forma, acabou trazendo
novamente visibilidade para a area. Ele representou a possibilidade de se fazer uma
revisdo da lei da Operagcdo Urbana existente e de se definir um “projeto urbanistico”
para a regido. Outro fator que merece destaque foi a mudanca de discurso empregado
pelo poder publico para empreender intervencdes urbanas através de parcerias.
Enguanto nas demais OperacOes Urbanas prevaleceu a defesa da construcao de novas
“centralidades terciarias”, supostamente capazes de promover desenvolvimento
econdmico e social e ter seus beneficios redistribuidos na sociedade, o Bairro Novo se
fundamentou na defesa da construcdo de um bairro melhor, na busca da questdo de

como viver melhor na cidade do século XXI.

% pelo projeto, a ferrovia estaria totalmente enterrada e o rio Tieté sem possibilidades de ser inserido na
area em algum momento.
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Apds o concurso, comecaram a surgir inimeros projetos de participacdo da
Operacédo. Nao para realizar o projeto vencedor do concurso, mas para tentar negociar

seus proprios projetos.

Projeto Atual: 2008-2009

Em 2008, a construtora Tecnisa comprou a area da gleba Telefonica. A partir de
entdo, comeca uma nova fase na historia desta Operacdo Urbana. Como se tratava de
uma gleba, antes de iniciar qualquer construcdo, a area deveria ser parcelada, o que
proporcionou o inicio de um longo ciclo de negociacdes e projetos entre a construtora e
a EMURB.

Pelo porte do projeto apresentado para a area de cerca de 250.000mz2, seria
invidvel pensa-lo de forma isolada. Entdo, com a intencdo de minimizar os danos
causados por uma gestdo urbana sem um projeto de desenho urbano, a EMURB criou
um plano urbanistico para toda a regido que tracasse ndo um desenho exato, mas

diretrizes gerais para ordenacao da area.

A principal preocupacéo deste plano é a ocupacao que sera consolidada na area,
sobretudo com relacdo as grandes glebas existentes entre as ferrovias e a Marginal
Tieté. Diferentemente das areas ao sul das ferrovias, onde ocorreu a substituicdo dos
casarfes existentes por edificios de comércio local. Na area ao norte, ndo existe esse
dinamismo de usos. “N&o existe um pequeno sobrado que possa virar uma farmécia,

mas simplesmente grandes galpdes”. (BARTALINI, 2009).

Esta questdo toma proporcao relevante, uma vez que a falta de diversidade de
usos pode causar desastres urbanisticos, em que o uso do automével se torna
indispensavel. Em funcgdo disso, a prefeitura tem buscado maneiras de incentivar o

surgimento de areas comerciais em todo o perimetro da operacgao.
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Em Dezembro de 2008 foi elaborado um documento com diretrizes gerais para a
revisdo da lei da Operacdo Urbana Agua Branca. Esse documento busca a adequacio
a legislacdo federal do Estatuto da Cidade de 2001 e a municipal do Plano Diretor
Estratégico de 2004, instituir a gestdo compartilhada, elaborar Estudos de Impacto
Ambiental, instituir os CEPACs e outros instrumentos urbanisticos, adequar a
destinagéo e distribuicdo dos estoques de &rea adicional, alinhar a Operag¢do Urbana
aos novos parametros de uso do solo e oferta de transporte publico, alinhar a Operacéao
Urbana a demanda pelo uso residencial preservando as atividades geradoras de
emprego, oferecer incentivos ao padréo residencial médio e adequé-la ao programa de

investimentos aos novos objetivos. (EMURB, 2008)

O “Plano Urbanistico” se baseou em quatro principios:

1- melhorar as condigbes de mobilidade para veiculos e
pedestres no interior da area;

2- reurbanizar a orla da ferrovia;

2.1. &reas para concessao urbanistica

2.2. viabilizar a implantacéo de HIS e HMP

3- implantar um sistema de areas verdes associado ao sistema
de drenagem;

4- recuperar referenciais paisagisticos (EMURB, 2008)

Melhorar as condicdes de mobilidade na area

Como ja mencionado, a area da OUAB possui sérios problemas de micro-
acessibilidade. A existéncia de consideraveis areas ndo parceladas e grandes quadras
descontinuas, remanescentes da ocupacédo industrial, torna a regido acessivel até os
limites da Operacgéo, contudo, muito dificil para veiculos e pedestres circularem dentro
dela. A fim de minimizar esse problema, foi criado um plano de circulag@o viaria em
conjunto com a CET (Companhia de Engenharia de Trafego), aprovado pelo Conselho

Gestor do Fundo Especial da Operacdo Urbana Agua Branca.
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Ap0s sua aprovacao, o plano foi submetido a avaliacdo de diversos interlocutores
como a SIURB (Secretaria Municipal de Infra-estrutura Urbana e Obras), SMT
(Secretaria Municipal de Transportes), SPTRANS (S&o Paulo Transportes S/A), SVMA
(Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente) e SEMPLA. Foi publicado em 14 de
marco de 2008 o DUP 49.317 que aponta as areas particulares que serédo
desapropriadas para a execucdo das obras. Essa Proposta de Lei de melhoramento
viario foi encaminhada a SIURB para publicacdo e efetivacdo das desapropriacbes

necessarias a realizagdo de 11 obras prioritarias, que séo:

- Praca Linear entre o Parque da Agua Branca e o Terminal da
Barra Funda

- Praga Memorial da America Latina

- Ligacéo entre Av. Francisco Matarazzo e rua Tagipuru

- Extenséo da Rua D. Germaine Burchard

- Alargamento passeios Rua Tagipuru

- Alargamento dos passeios Av. Dr. Auro Soares de Moura
Andrade

- Reconfiguragdo geométrica rotatdria da rua Dr. Fuad Nautel
com rua Tagipuru

- Alargamento Rua Pedro Machado

- Implantacédo de laterais e retornos sob o Viaduto Pompéia

- Alargamento dos passeios da Rua Joaquim Ferreira

- Realinhamento geométrico dos passeios da rua Carlos Vicari e
da Av. Santa Marina. (EMURB, 2009)

A imagem abaixo mostra a proposta do novo tracado viario. As vias propostas

estdo marcadas em amarelo e em branco, as demais sao existentes.
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Figural8: Plano Urbanistico — Sistema de circulacdo proposto. Fonte: Diretoria de Desenvolvimento
e Intervencdes Urbanas - Superintendéncia de Desenvolvimento - Geréncia de Operacdes Urbanas.
Janeiro de 2009

Reurbanizacdo da orla da ferrovia

Durante décadas as ferrovias foram vistas simplesmente como “cicatrizes” no
territério urbano e, até mesmo segundo muitos arquitetos e planejadores, deveriam ser
totalmente enterradas. Porém, como tal projeto demandaria enorme quantidade de
recursos financeiros®, durante muito tempo nada foi feito. Hoje a proposta é bem
menos dispendiosa. Sao estudadas maneiras de inseri-las da melhor forma possivel no

cenario urbano, sem enterra-las.

¥ Transversalmente as ferrovias correm galerias de aguas pluviais, o Cérrego da Agua Preta, Corrego
Sumaré, Corrego da Agua Branca, portanto para enterra-las, elas precisaria passar por baixo destas
galerias, indo para uma cota muito baixa. Assim, elas ndo conseguiriam espaco suficiente para aflorar na
estagdo Barra Funda. Chegou-se a pensar em enterrar a estagdo Barra Funda, o que geraria um custo
astronémico. (EMURB, 2008)
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O projeto de reurbanizacdo da orla ferroviaria foi estabelecido através de um

termo de cooperagdo com a CPTM e tem como plano geral:

- Integrar as diretrizes da CPTM ao Plano Urbanistico da
Operacao Urbana;

- Auxiliar no processo de recuperacdo da importancia da
ferrovia — funcional e paisagistica;

- Criar novos eixos de acesso e melhorar as ligagGes existentes
entre as estacdes de Metr6 / Ferrovia e 0s principais polos de
atracdo da regido — incentivar percursos a pé para distancia
curta;

- Facilitar o acesso de automoveis, 6nibus e pedestres as
estacbes existentes — Terminal Barra Funda e Estacdo Agua
Branca. (EMURB, 2009)

Como principais questdes, a EMURB aponta:

- Ha duas linhas ferroviérias (A e B) cortando a regido;

- N&o é possivel prosseguir com a implantagdo da avenida Dr.
Auro Soares sem relocar uma das linhas;

- EMURB e CPTM adotaram como diretriz a relocagdo das
ferrovias para um sO leito, liberando &reas encravadas.
(EMURB, 2009)

Existem duas linhas de trem que cortam a regido: as linhas A e B. Ha também
uma importante via: Avenida Auro Soares, que sai do terminal intermodal da Barra
Funda e atualmente termina logo em frente do Centro Empresarial Agua Branca, os
edificios da Ricci Engenharia. A extensdo dessa via € de extrema importancia para
melhorar a ligacdo entre o terminal e o centro da Operagéo, porém, ela ndo pode ser
expandida sem que a ferrovia seja deslocada. Assim a linha A da ferrovia seria
realocada de maneira a ficar bem rente a linha B, melhorando o sistema viario da

regido. Na figura abaixo, podemos verificar essa proposta:
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proposta de relocagao da linha férrea

avenida Auro Soares

Figura 19: Proposta de relocacé&o da linha férrea. Fonte: Diretoria de Desenvolvimento e Intervencdes
Urbanas - Superintendéncia de Desenvolvimento - Geréncia de Opera¢es Urbanas. Janeiro de 2009.

Contudo, a relacdo que a regido tem com a ferrovia também sofre
transformagbes. J4 se pode notar o surgimento de alguns empreendimentos
residenciais junto & Avenida Santa Marina e a ferrovia, que foi utilizada como mote do
projeto. Um exemplo é o empreendimento “Rail” da construtora MAC, que tem toda a
sua area de lazer voltada & estrada de ferro.”° Para a EMURB, esse foi um importante

exemplo de como inseri-la na cidade.

Areas de HIS - Habitac&o de Interesse Social

A questdo da criacdo de HIS (Habitagdo de Interesse Social) e HMP (Habitacéo
de Mercado Popular) sempre esteve presente na histéria na OUAB, principalmente pela
existéncia de uma favela na regido. No entanto, nunca tinham sido determinadas as
areas especificas para as constru¢des. A partir dessa nova reviséo, cinco locais foram

escolhidos.

% segundo os corretores do empreendimento, os primeiros apartamentos a serem vendidos foram
justamente os que davam a frente a ferrovia.
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Figura 20: Areas de habitacdo de Interesse Social. Fonte: Diretoria de Desenvolvimento e
Interveng@es Urbanas - Superintendéncia de Desenvolvimento - Geréncia de Operagdes Urbanas.
Janeiro de 2009.

Segundo a EMURB, a prefeitura realizara as 250 HIS nessas cinco areas, pois
sdo destinadas apenas aos moradores da favela existente na regido e, nesse caso, a
iniciativa privada ndo conseguiria obter lucro ao realizar as obras. Porém, estédo
previstas areas de concessao urbanistica e o mercado imobiliario podera realizar HIS e
HMP®! com incentivos que ainda serdo estudados®. Segundo a EMURB, a ideia do
plano é dar fortes incentivos para este tipo de habitacdo, pois entende estas duas
classes também como um mercado. “O caminho proposto sera menos de obrigar e mais
de criar incentivos ao setor imobilidrio, mostrando que também se trata de um mercado

lucrativo”.

Em uma area téo servida de transportes publicos, a implantacdo de Habitacédo de

Interesse Social e Habitacdo de Mercado Popular ndo é apenas uma medida

° para habitacdes tipo HIS, a faixa de renda é de até seis salarios minimos. Para as HMP a renda pode
chegar até dezesseis salarios minimos. (EMURB, 2009)

%2 Como uma maneira de possibilitar que os empreendimentos imobiliarios nesta regido sejam mais
acessiveis, existe o projeto de criagcdo de grandes areas publicas de lazer. Dessa forma, teoricamente, os
empreendimentos ndo precisariam despender grandes areas internas em area de lazer, liberando-os a
uma taxa de ocupagéo de 85%.
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assistencial. Esses tipos de habitacdes sdo de extrema necessidade, pois atingem

exatamente o publico que utiliza o sistema de transporte coletivo.

Implantar um sistema de areas verdes associado ao sistema de drenagem

A éarea da Operacdo Urbana Agua Branca apresenta muitos problemas
relacionados a drenagem. Além do Rio Tieté, a regido comporta as bacias do corrego
da Agua Branca e da Agua Preta. Por ser uma area plana e estar proxima a um local
bastante acidentado (Perdizes, Vila Romana), em dias de chuva, toda a agua dos
bairros préximos para na regido da OUAB, saturando as galerias existentes. Para tentar
resolver este problema, a prefeitura encomendou um projeto de drenagem que
incorporasse novas solugfes as areas verdes que surgiriam a partir dos parcelamentos
de solo.”® Foram pedidas novas solucées, pois as convencionais, como a construcéo de

galerias, sdo extremamente caras.

Para a EMURB, a intencdo do projeto era alcancar, pelo menos, uma solugéo
mista, com algumas mais tradicionais e a utilizacdo de um sistema de areas verdes
para absorver parte das aguas pluviais. O projeto assume que o rio Tieté esta cercado
pelas marginais e isso ndo mudara, mas permite que um dia o curso das aguas possa
chegar ao centro da cidade. Entdo, o sistema de areas verdes foi criado com a intencao
de abrir frestas em direcao ao rio. (EMURB, 2009)

O projeto foi possivel gracas ao parcelamento de areas como a da Tecnisa que,
apos inimeras discussdes, chegou a solucdo de criar uma area verde no centro do
terreno que se conectasse a uma grande area publica (Gleba CETET). Com isso, teria
origem um grande eixo publico que iria da marginal a ferrovia, como pode ser visto na

imagem seguinte:

% A empresa contratada foi a Hidrostudio Engenharia Ltda.
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Figura 21: Visdo do Conjunto. Fonte: Diretoria de Desenvolvimento e Intervencdes Urbanas -
Superintendéncia de Desenvolvimento - Geréncia de Operagfes Urbanas. Janeiro de 2009 - Pontilhado:
autora

Algumas questdes do Plano Urbanistico como os itens 2.1, “criacdo de areas de
concessao urbanistica” e 4, “recuperar referenciais paisagisticos”, ainda ndo foram bem
definidas pela EMURB, pois as areas de concessdo urbanistica passam por um
processo de negociagdo com o0s proprietario e os referenciais paisagisticos ainda

aguardam as medidas a serem definidas pelo EIA-RIMA.

No projeto atual, a area da Opera¢do Urbana foi novamente dividida. Desta vez,

em nove setores determinados através de suas novas caracteristicas.
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Figura 22: Perimetro e Setores da Operacdo Urbana Agua Branca— Fontes: Foto aérea: Google
Mapas, Dados: Diretoria de Desenvolvimento e Interven¢cdes Urbanas - Superintendéncia de
Desenvolvimento - Geréncia de Operac¢6es Urbanas, Janeiro de 2009 e imagem- elaboracgédo prépria.

O setor A possui muitas areas publicas sem um uso efetivamente publico. O
objetivo é que ele ndo seja muito adensado e que as areas publicas permane¢cam como

estdo, mas que passem a ter o uso publico.

Apesar de o setor ter sido classificado como Z6 (zona predominantemente
industrial) até 2004, existem na area um conjunto habitacional do Cingapura, um
pequeno ndcleo habitacional de padrdo meédio e baixo, além de alguns terrenos vagos
de propriedade particular. Existe ainda a Gleba CETET, que era, em parte, classificada
como Z8-060/4% (zona de uso especial destinada ao uso institucional). Nela estdo

% S&0 permitidos apenas usos institucionais e os coeficientes s&o 0.05 e 0.0250 respectivamente para
aproveitamento e ocupacao.
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instalados o CETET Centro de Treinamento e Educacdo de Transito da CET-
Companhia de Engenharia de Trafego — e os Centros de Treinamento do S&o Paulo
Futebol Clube e da Sociedade Esportiva Palmeiras. Todas as areas sdo municipais e

foram concedidas aos ocupantes.

O setor B é o0 que esta muito préximo da futura estacao de trem (Pompeia), ou
seja, € uma regido com um potencial de adensamento enorme e que tera a mudanca
talvez mais significativa de toda a area da Operacdo em funcéo do grande terreno, com
cerca de 250.000m2, adquirido pela Tecnisa. Originalmente esse terreno era de
propriedade da Rede Ferroviaria Federal S.A. A Telesp adquiriu parte da area, que foi
repassada a Telefénica no processo de privatizacdo, para a implantacdo de seu Centro

Administrativo. Em 2008, o terreno foi comprado pela construtora Tecnisa.

Proxima a Avenida Santa Marina a area € essencialmente industrial, com
predominancia das instalacdes da Vidraria Santa Marina, que mantém no local a fabrica
de grande porte (recentemente reformada e adequada aos padrfes antipoluicdo da
Cetesb) e a sua administracdo. Nessa regido se encontra a estacio de trens da Agua

Branca e a passagem de automéveis cruza a linha do trem.

O setor C foi quase totalmente ocupado por novas construcdes de uso
residencial. Na Avenida Matarazzo esta situado o primeiro empreendimento realizado
através dos beneficios da Operacdo Urbana. S&o quatro edificios de escritdrio, com
projeto para mais quatro torres. O proprietario, a Empresa Ricci Engenharia, obteve o
beneficio de utilizagdo de coeficiente de aproveitamento 4,0, quando o permitido pelo
zoneamento era de 1,0. A contrapartida € paga em obras constantes do programa de
Lei da Operacéo Urbana, dentre elas a restauracdo da Casa das Caldeiras e duas vias

que dao acesso as torres.

O setor D entrou na Operacéo Urbana e serve como um alerta, pois € uma regido
muito saturada, ja que possui trés grandes poélos geradores de trafego, sendo os dois

shopping centers (West Plaza e Bourbon Pompeia) e o estadio de futebol do Palmeiras.
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No setor E se localiza uma grande gleba (Pompeia) e parte de uma area de
galpfes industriais, vendidos ou alugados, em constantes transformagdes. A atividade

industrial que existia esta deixando o local.

J& no setor F, a atividade industrial estd muito presente. E nessa area que se

localiza, por exemplo, a fabrica da Deca.

O setor G constitui-se basicamente de locais institucionais e de lazer, como Play
Center, Férum Criminal e o clube dos funcionarios da Santa Casa. Quanto a este
altimo, existe uma pendéncia em relacdo ao dominio da area, pois um convénio firmado
em 1980 entre a Prefeitura e a Santa Casa consistia na cessédo do terreno para a
construcdo da Escola de Enfermagem. Como a obra néo foi realizada e no local existe o
Centro Esportivo Manoel de Abreu, de uso dos estudantes e funcionarios da instituicao,
a Municipalidade pretende reaver a posse do imével, o que é objeto do processo n. 08-
008.098-90*30. Pretende-se criar nesse terreno a “Cidade do Samba”, um projeto que

visa reunir todos os galpdes das escolas de samba de Sdo Paulo em um so lugar.

No setor H, localizam-se o Memorial da America Latina e o Terminal Intermodal
da Barra Funda. Hoje o tracado viario de toda a é&rea € deficiente e truncado,
dificultando o préprio acesso dos 6nibus ao terminal. E o setor que poderia ser o mais

adensado da area, porém teria de ser reconfigurado praticamente por completo.

O setor | entrou na Operacado Urbana com a intencdo de servir de modelo, pois é
bastante saturado, mas muito diferente do setor D. Tem um equilibrio grande entre o

uso residencial e o uso comercial e de servicos de ambito local e regional. E

considerado pelos moradores um bom local para viver. (EMURB, 2009)
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4. POTENCIALIDADES DA AREA

A area da Operagdo Urbana Agua Branca possui grandes condicdes de
transformagdes urbanas, sendo que muitas delas jA comegam a aparecer em um ritmo
cada vez mais acelerado. O presente capitulo tem como propdésito refletir sobre essas
novas espacialidades que estdo sendo geradas na area e no entorno imediato da
Operacdo. Para entender a producdo dessas novas espacialidades, foi criado um
percurso que se baseou na andlise de dois elementos profundamente articulados: o
primeiro € a comparacdo entre 0s objetivos propostos pela lei da Operagdo Urbana
Agua Branca (1995) e o levantamento dos resultados alcancados até Janeiro de 20009;
0 segundo, a analise dos processos e mecanismos utilizados para se chegar a esses
objetivos.

A unido desses dois elementos € essencial, uma vez que as Operacdes Urbanas
envolvem um amplo conjunto de questdes e implicacdes que vao além das questdes do
desenho urbano. Apesar de a andlise fisica das transformac¢des ocorridas no meio fisico
serem muito importantes, elas poderiam ser parciais se analisadas separadamente das

ferramentas de planejamento urbano disponiveis no processo de gestao urbana.

4.1- Objetivos Propostos e Resultados Alcangados

A primeira questédo conferida durante a analise dos resultados alcancados foi a
diferenca de legibilidade e compreensdo entre os objetivos propostos em lei e as
transformacgdes fisicas no desenho urbano. Esse fato ndo € exclusivo a Operacdo
Urbana Agua Branca, ja que em todas as demais podemos sentir uma falta de clareza

muito grande, principalmente quanto ao padrao de ocupagao dos usos propostos.
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Objetivos existentes na lei da Operacdo Urbana como “incentivar a ocupacao
ordenada das areas vazias”, por exemplo, nos trazem alguns questionamentos. Como
podera ser visto, o incentivo a ocupagado de areas vazias esta realmente sendo feito,
principalmente através da mudanca de coeficiente de aproveitamento. Porém, como

seria uma ocupacgao “ordenada”?

Sabemos que é proposto pelo Plano da Operacdo o adensamento populacional
da area e que para isso a prefeitura prevé um estoque de metragem adicional de

300.000m?2 para uso residencial e de 900.000m? para uso n&o residencial®

, mas como
esses estoques seriam divididos entre os 10 setores existentes? Qual seria 0 estoque
destinado a empreendimentos residenciais, comerciais e de servigcos por setor? Qual
seria 0 padrdo desejado? Haveria uma quantidade estimada para cada tipo de

empreendimento, com diferenca de padréo e custo?

Essas foram as primeiras questdes ao elaborar essa andlise e, de certa forma,
faz-nos pensar que ainda falta um projeto urbano com determinagdes mais precisas e
com objetivos mais concretos e atingiveis até mesmo para que se possa avaliar se 0s

objetivos foram alcancados ou nao.

Mesmo com essas importantes questdes, € visivel que a area tem passado por
melhoramentos, mas o que sera analisado aqui é o tipo de progresso que vem sendo
atingido através dos mecanismos de parceria entre poder publico e iniciativa privada.
Cabe entender como esses mecanismos de troca estdo sendo explorados, visto que
uma questéo apontada constantemente pelos préprios 6rgdos que representam o poder
publico, como a EMURB e a Sempla, é que os resultados alcancados nem sempre

correspondem aos desejaveis.

O levantamento mostra o atual estagio de transformacao da area. Primeiramente
foram mapeados o0s empreendimentos residéncias, comercias e de servigos

desenvolvidos pela iniciativa privada desde o inicio da Operac¢&o Urbana Agua Branca

% EMURB, 2009
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em 1995 até Janeiro de 2009, sendo que foram levantados empreendimentos
construidos, em fase de construcdo e aprovados para langcamento. Além disso, foram
mapeadas as areas publicas institucionais, de sistema viario, livres e verdes adquiridas
ou finalizadas através de acordos com a iniciativa privada. Apds essa andlise mais
ampla, esses novos empreendimentos foram analisados com mais profundidade no
estudo de cada setor, assim como suas relacbes com as instalagbes existentes

anteriormente a lei da Operacao Urbana.

A imagem seguinte mostra a divisdo dos setores proposta pela EMURB e a
localizacdo dos novos empreendimentos em fase de construcdo ou ja finalizados. Nota-
se que a Operagdo Urbana movimenta o setor imobiliario também nas regides proximas

a seu perimetro.

Empreendimento Residencial
Empreendimento de Servigo
I Empreendimento Comercial
N Area Livre e Verde Ko
HIS - Habitagdo de Interesse Social | =~
| I Area Institucional

Figura 23: Foto aérea da Operacédo Urbana Agua Branca com a localizagdo das novas propostas. Fonte: Foto
aérea: Google Mapas — Dados de divisdo dos Setores: Emurb — Levantamento, Identificagdo das propostas e arte
gréfica- Elaboracédo Prdpria.
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Pode ser verificado que alguns setores tiveram maior procura para implantacao
de empreendimentos que outros e que as maiores transformac¢fes concentram-se nos
setores B, C e D e |, ou seja, nas areas mais proximas a bairros ja consolidados como
Perdizes e Pompéia, possivelmente enxergados pela iniciativa privada como setores
gue apresentam menos riscos financeiros. Isso pode ser visto com ainda mais clareza
na tabela a seguir, quando analisada a area de estoque adicional residencial e nao

residencial consumida por setor.

A tabela a seguir, mostra 0 nimero de novos empreendimentos por setor, o tipo
(residencial e ndo residencial) e a quantidade de estoque de area adicional consumida
por setor. Vale lembrar que, seguindo o Plano de Implantagcdo da Operacdo Urbana
Agua Branca, a area de estoque adicional determinada é de 300.000m2? para area

residencial e 900.000m2 para area néo residencial.
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AREA CONTRA- ~
SETOR | TIPO LOCAL BENEFICIADO CA ADICIONAL | PARTIDA (R$) SITUACAO
Av. Marques de S&o
A R | Vicente Bueno Netto - 20.337,38 - Aprovado
Av. Marques de Séo
A R | Vicente Bueno Netto - 20.409,60 - Aprovado
Av. Marques de S&o
B R | Vicente Tecnisa 4.00 | 305.010,01 - Em anélise
C N/R | Av. Francisco Matarazzo | RiccCi 4.00 57.828,24 Obras| Aprovado
C R R. Joaquim Ferreira, 14 | MAC - - - Néao aderiu
C R R. Joaquim Ferreira 41 MAC 3.99 9.427, 43 984.159,69| Aprovado
C R R. Joaquim Ferreira, 147 | MAC - - - Novo
C R | RuaCarlos Vicari, 340 | Klabin Segal 3.64 9.507,30 1.600.000,00| Aprovado
Av. Francisco
C R Matarazzo,s/n - - - - Novo
D N/R | R. Bardo de Tefé, 247 Plaza Shopping | 3.33 8.580,00 5.151.165,80| Aprovado
Zaffari/
D N/R | R. Turiassu, 2100 Bourbon 47.275,18 6.038.788,37 | Aprovado
R. Dr. Rubens Meirelles,
G R 105 - - - - Novo
Rua José Gomes Falcéo,
G R 215 - - - - Novo
Rua José Gomes Falcdo,
G 120 - - - - Novo
Av. Marqués de Séo
G - Vicente, s/n - - - - Novo
H R. Tagipuru, 1060 Setin 3.71 23.125,00 2.489.799,37 | Aprovado
Alcebiades de
H N/R Mendonca 480,00 480,00 | Aprovado
| R | R. Tagipuru, 35 Tarjab - - Aprovado
| R R. Tagipuru, 259 Helbor 4.00 1.485,00 583.554,00| Aprovado
| R R. Dona Elisa, 150 Helbor - - Aprovado
R. Lincoln Albuquerque, .
| R |291 Shpaisman 4.00 1.119,22 300.000,00| Aprovado
R. Lincoln Albuguerque, . .
| R s Alimonti 4.00 3.760,00 - Aprovado
R. Lincoln Albuquerque,
| R 272 Tecnisa 4.00 2.763.32 1.184.800,00 | Aprovado
| R |R.Turiassy, 43 Ralien 4.98 5.857,72 3.823.445,03| Aprovado
R. Céandido Espinheiro,
| R 321 Exto 4.00 3.096,00 520.000,00| Aprovado
TOTAL DE AREA ADICIONAL 405.897,98 (Residencial) 114.163,42(Nao Residencial)
Tabela 1: Quadro geral dos novos empreendimentos. Fonte: NUmeros: EMURB. Levantamento dos

empreendimentos e arte gréafica de elaboracdo prépria. Legenda: R. (residencial), N/R (hdo residencial) e CA
(coeficiente de aproveitamento).*

Pelos dados apresentados na Figura 23 e na Tabela 1, podemos analisar
algumas questdes. A primeira delas € a falta de linearidade de intervencfes ao longo da
area. Existem setores como o E e o F que ndo tiveram nenhuma proposta de
participacdo ao passo que setores como o C, tiveram seu territorio completamente

alterado pelos diversos empreendimentos lancados. Outra questdo refere-se ao uso

% Os empreendimentos classificados como “Novo”, foram levantados pela autora, mas, por se tratarem
de dados bastante recentes, a EMURB ainda ndo tem os nimeros disponiveis para consulta.

122



desses empreendimentos, pois a maioria deles sdo destinados a residéncias, sendo
que o empreendimento da Tecnisa no setor B consumira mais de 300.000m?, ou seja,
consumira sozinho toda a area destinada a uso residencial para toda a regido. Em
funcdo disso, a EMURB pretende repensar esses numeros estipulados. (BARTALINI,
2009)

Com o passar do tempo o bairro ja comeca a ter outra configuracdo com novos
“pblos geradores de trafego” como centros de consumo, de servi¢cos e principalmente,
mais residéncias. Com isso, o transito da regido comeca a ficar cada vez mais intenso
em diferentes horas do dia. Esse problema, em parte, ja havia sido pensado no Plano
de Implantacéo e foram propostas novas vias locais e uma nova estacao de trem na Av.
Pompeia. No entanto, o desenvolvimento das obras de infra-estrutura viaria ndo segue
0 mesmo ritmo dos langamentos imobiliarios e, mesmo com a arrecadacao de quase R$
70.000.000,00 adquiridos com a venda dos potenciais de construgdo adicional,
pouquissimas intervencfes no sistema viario foram realizadas. Nas figuras a seguir,
podemos ver 0 projeto para a estacdo de trens Pompéia e o plano de infra-estrutura

viaria para a Operacéao.
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Figura 25: Foto aérea da Operaéo Urbana Agua Branca com a localizagdo das infra- estrutura viaria
proposta. Fonte: Foto aérea: Google Mapas. Dados: Emurb, 2009. Levantamento dos resultados e arte grafica de
elaboracdo propria.

124



A diferenca entre o numero de novos empreendimentos residenciais e 0s nao
residenciais também serve para agravar esse quadro, a monotonia de usos residenciais
gera grandes deslocamentos para 0 alcance de servigcos béasicos que poderiam ser
feitos a pé. Os dados verificados na imagem anterior nos direcionam a uma nova
guestdo de gestdo publica e de projeto urbano, mecanismos como a outorga onerosa
do direito de construir ou mesmo o préprio zoneamento previsto para a area nao sao

capazes sozinhos de promover um crescimento ordenado.
A fim de embasar minimamente esta afirmacéo, serdo mostrados a seguir, com

mais detalhes, os principais empreendimentos e transformacdes previstas para cada

setor.
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Setor A

Figura 4.4: Foto aérea do Setor A da Operagdo Urbana Agua Branca com a localizagio das propostas e
levantamento do existente. Fonte: Foto aérea: Google Mapas. Levantamento e arte grafica de elaboracéo prépria.

Legenda:

O-

Empreendimento residencial: Jardins da Barra

Empreendimento residencial: Barra Funda Park

Proposta de Area Verde — Atualmente: CET

Centro de treinamento do S&o Paulo

Centro de treinamento do Palmeiras

Favela da Agua Branca

Loja de Material de Construcéo: Telhanorte

Loja de Material de Construc&o: Telhanorte — Favela da Agua Branca
Creche Cingapura

10- Projeto Vila Dignidade
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11- Conjunto de Habitacdo Popular: Cingapura
12- Fabricas

13- Rede Record

14- Churrascaria Boi Grill

15- Area Residencial

Na tabela abaixo, sdo pontuados os novos empreendimentos que serdo implantados no
setor.

) ®
g @ 8 % DY o < S
s 2 |g|E|5 8| =a|E|g5| g5 | 8| 2 | 8
8 S |F|58|2| 2| 8|8 |<E| <5 | £ 3 .
5 < Fl&| 5| 5| ° = e | g o
> O
Av. Marques | 1. ding 16 70100 | 124.000 | Maio | Bueno
deSdo | parra| R | 4| & |1467 ) V234 g m2 | 2012 | Netto |
Vicente, s/n 24
Av. Marques | Barra 16
desio | Funda | R | 4 | e |1532| 1 |23 | 4 | 93000 ) Mo | Bueno |
Vicente, s/n Park 21

Tabela 2: Descri¢do dos novos empreendimentos do setor A. Legenda: R. (residencial). Fonte: Dados:
www.buenonetto.com.br - Levantamento e arte gréfica de elaboraco propria.

Empreendimento Residencial Jardins da Barra

JARDINSpABARRA

Onde a vida flovesce

ESTA NASCENDO UM NOVO
BAIRRO EM SAQ PAULO

EM BREVE, A VIDA IRA BROTAR
EM MEIO AO VERDE.

APARTAMENTOS DE 3 e 4 DORMS
E LAZER COMPLETO. -

WwWw.buenonetto.com.br

Figura 26: Imagens do Empreendimento Jardins da Barra. Fonte: Dados:
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Equipamentos Existentes

£ -

Figura 28 e 29: Imagens — tro de treinamento do S&o Paulo e Centro de Treinamento do Palmeiras (resp.).
Fotos tiradas pela autora.
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Figura 34: Imagens — Conjunto de habitaé popular: Cingapura. Fonte: Fotos tiradas pela autora.
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Figura 35, 36 e 37: Imagens — Fabricas, Rede Record de Televisdo e Churrascaria Boi Grill (resp.). Fonte: -
Fotos tiradas pela autora.

Figura 38: Imagens — Area Residencial. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

Quase metade da area do setor A é de propriedade publica com seu uso
concedido as associag0es desportistas Palmeiras e S&o Paulo e a CET, que ocupam o
espaco onde a prefeitura tem a intencdo de criar um parque publico que fara a ligacao
entre uma area verde existente no setor B e a Marginal do Rio Tieté. Muitos estudos
vém sendo feitos para delimitar a area exata desse parque, pois além das questdes
operacionais e de custos envolvidas ainda existe a grande dificuldade que o poder
publico tem em reassumir ou até negociar a venda de suas areas concedidas. Uma
medida mais firme ou mais empreendedora parece ainda estar longe de acontecer, bem
como o fato de o poder publico interferir no capital imobiliario ainda ser assunto
proibido. O fato é que a questdo desses terrenos ja vem sendo postergada ha alguns

anos e parece estar longe de uma solugéo.
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AT :

Figura 39: Foto aérea do Setor B da Operagdo Urbana Agua Branca com a localizagdo das propostas e
levantamento do existente. Fonte: Foto aérea: Google Mapas - Levantamento e arte grafica de elaboracdo propria.

Legenda:

1- Proposta de Area Verde

2- Empreendimento residencial e comercial: Gleba Tecnisa
3- Clube Nacional

4- Area residencial

5- Fabrica da Deca

6- Escola Estadual D. Pedro I

7- Passagem em nivel av. Santa Marina

Na tabela a seguir, € apontado o futuro empreendimento da Tecnisa:
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Area

Endereco Nome Tipo T Entrega Construtora Preco
Av. Marques de Gleba 0 . .
Sio Vicente, s/n Tecnisa ReC 250.000 1° parte: 2012 | Tecnisa

Tabela 3: Descri¢cdo do novo empreendimento do setor B. Fonte: Dados: EMURB, 2008. Levantamento e arte
grafica de elaboragdo propria. Legenda: R. (residencial) C (Comercial) S (Servigos).

Projeto Gleba Tecnisa:

L

f = .
Figura 40: Projeto aprov

SR s .,,h 2 e 5
ado para a gleba Tecnisa. Fonte: EMURB, 2008.
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Figura 41: Imagens atuais da &rea adquirida pela Tecnisa. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

Equipamentos existentes

Figura 44 e 45: Imagens — Fébrica da Deca e Escola Estadual D. Pedro 1. Fonte: Fotos tiradas pela autora.
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Figura 46: Imagens — Passagem em nivel av. Santa Marina. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

A principal questdo desse setor é o projeto para a Gleba Tecnisa. Esse projeto
envolve uma area de 250.000m2. Como se tratava de uma gleba, seu parcelamento e
seu projeto arquitetdénico foram desenvolvidos em conjunto com a EMURB. No entanto,
embora tenha sido bastante acompanhado pelo poder publico, o projeto final segue
uma configuragdo muito comum entre o0s lancamentos residenciais, altas torres
proximas uma as outras e area verde publica segregada, de dificil visualizacdo e no
meio do lote, que passara a ser utilizada pelos proprios moradores dos condominios até
gue se revolva fecha-la. O numero de torres com um mesmo uso também choca: serdo

ao todo 24 novas torres residenciais.
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Setor C

Figura 47: Foto aérea do Setor C da Operacdo Urbana Agua Branca com a localizagdo das propostas e
levantamento do existente. Fonte: Foto aérea: Google Mapas - Levantamento e arte gréfica de elaboracdo propria.

Legenda:

1- Centro Empresarial da Agua Branca

2- Empreendimento residencial: Rail

3- Empreendimento residencial: Varanda Pompeia
4- Empreendimento residencial: Pateo Pompeia
5- Empreendimento residencial: Sphera

6- Casa das Caldeiras (restaurada)

7- Empreendimento residencial: ainda sem nome
8- Kalunga

9- Concessionéria Toyota

10- Igreja: O Brasil em Cristo (térreo) e Universidade UNIP: (1° andar)
11- Concessionaria Honda

12- Area Residencial:

13- Antigos Galpdes da Ferrovia

14- Linha do trem

15- Estacionamento

Na tabela a seguir, sdo pontuados os novos empreendimentos que ja foram ou que
serao implantados no setor.
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Av.
. Emp. alp Out/2
,\F/Eg‘;gz% Agua | S| 412 | | - |00 - ooo | Riccl -
Branca
. . R$250.000
R.Joaquim | Rail | o1 o | 45 11201, 4la - |2007 | mAC a
Ferreira, 14 | Pompéia 3 243 R$400.000
R. Joaquim | Varanda 16 63/ Abr/ R$250.000
: . R| 2 1/2| 213 - MAC a
Ferreira,s/n | Pompéia 24 77 2010 R$400.000
R. Joaquim R$250.000
Ferreira, | Pateo | o 4 | 24 |23| 4 138/ 1} 17.800 558’92 MAC 2
147 ompela R$400.000
Rua Carlos 23.085 Klabin
Vicari, 340 Sphera | R | 2 22 - 2/3 | 103 2010 | g eqal R$350.000
Av.
Francisco ) RI - ) ) ) ) ) ) i )
Matarazzo,
s/n

Tabela 4: Descri¢do dos novos empreendimentos do setor C. Fonte: Dados: Site das Construtoras. Levantamento e
arte grafica de elaboragdo propria. Legenda: R. (residencial) S (Servigos).

Empreendimento de Servigos: Centro Empresarial Agua Branca

Figura 48: Imagens — Centro mpresarial da Agua Branca. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

Empreendimento residencial: Rail Pompéia
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Empreendimento residencial: Rail Pompéia

4 - =

S

Figuré'49: Imaéeng - E'r‘ﬁ‘pl:éendimento Residencial: Rail
Fonte: imagens 3ds: http://www.mac.com.br/imovel/sao+paulo-sp/rail+pompeia-pompeia-oimovel.php
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Empreendimento residencial: Varanda Pompéia

Figura 50: Imagens — Empreendimento Residencial: Varanda Pompeia
Fonte: imagens 3ds: http://www.mac.com.br/imovel/sao+paulo-sp/varanda+pompeia-pompeia-oimovel.php

Empreendimento residencial: Pateo Pompéia

Figura 51: Imagens — Empreendimento Residencial: Pateo Pompeia
Fonte: imagens 3ds: http://www.mac.com.br/imovel/sao+paulo-sp/pateo+pompeia-pompeia-oimovel.php
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Figura 52: Imagens — Empreendimento Residencial: Pateo Pompeia
Fonte: imagens 3ds: http://www.mac.com.br/imovel/sao+paulo-sp/pateo+pompeia-pompeia-oimovel.php

Empreendimento residencial: Sphera
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Figura 53: Imagens — Empreendimento Residencial: Sphera.
Fonte: http://www.klabinsegall.com.br/site/ficha.aspx?id=25

Figura 54: Imagens — Area destinada a um futuro empreendimento residencial (ainda sem nome). Fotos tiradas
pela autora.
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O setor C é o setor que mais tem sofrido alteracdes, tendo sua area quase
totalmente ocupada por novos empreendimentos. Com excec¢do ao Centro Empresarial
Agua Branca construido pela Ricci Engenharia em 2000, todos 0s novos
empreendimentos sdo de uso residencial de alto padrdo, com apartamentos de R$
250.000,00 a R$ 400.000,00, dependendo do empreendimento, o metro quadrado
chega a custar R$ 6.000,00.

Toda a extensdo desse setor tem frente para as ferrovias e, pelas fotos dos
empreendimentos, nota-se que alguns deles utilizaram a ferrovia como o mote do
projeto, como no caso do Rail Pompéia, que tem suas duas torres e toda o seu espaco
de lazer voltada para as ferrovias. Além de ter algumas areas internas que remetem a
idéia de antigos galpdes industriais.
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Setor D

Figura 56: Foto aérea do Setor D da Operagdo Urbana Agua Branca com a localizago das propostas e
levantamento do existente. Fonte: Foto aérea: Google Mapas - Levantamento e arte gréfica de elaboragdo prdpria.

Legenda:

1- Shopping West Plaza

2- Shopping Bourbon Pompéia
3- Palestra ltalia

4- Area residencial

Na tabela a seguir, sdo pontuados os novos empreendimentos implantados no
setor. Nota-se que sdo dois grandes empreendimentos comerciais em apenas uma
quadra.

Endereco Nome Tipo | Torres | Andares | N.Vagas | Inauguracéo Construtora
Av. .

. Shopping
Francisco .
Matarazzo, West Plaza C 2 10 2.500 1991 Ricci

s/n
R.Turiassu Bourbon
' " | Shopping C 1 9 3000 Out/2008 MAC
2100 -
Pompeia

Tabela 5: Descrigdo dos novos empreendimentos do setor D. Fonte: Dados: Site das construtoras. Levantamento e
arte gréafica de elaborago propria. Legenda: C (Comercial)
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Figura 58: Imagens Shopping Bourbon Pompela Fonte: Autora e Www. shopping bourbonpompeia. com. br
(aérea).
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Setor E

—

Figura 59: Foto aérea do Setor E da Operagdo Urbana Agua Branca com a localizago das propostas e
levantamento do existente. Fonte: Foto aérea: Google Mapas - Levantamento e arte grafica de elaboracédo propria.

Legenda:

1- Proposta de Area Verde — Atualmente: Estacionamento
2- Churrascaria Fogado Gaucho

3- Editora Saraiva

4- Estacionamento

5- Motel

6- Banco HSBC

7- Motel

8- Academia Ripol Ténis/ Golf & Fitness

9- Mapfre Seguros

10- Resquicios de antiga fabrica
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Figura 60: Imagens da Gleba Pompeia. Estacionamento de veiculos. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

Figura 61: Imagens: Pequenas Fabricas. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

No setor E localiza-se a chamada Gleba Pompéia, que ocupa quase metade da
area total do setor. Como pode ser analisado na imagem 59, ainda ndo existe nenhuma
proposta vinda do setor privado, apenas do setor publico que visa a criagdo de uma
area verde por meio do parcelamento da gleba. Uma possivel explicacdo para a falta de
propostas nesse setor seria a situacdo de irregularidade da &rea que jA vem se
arrastando ha algumas décadas pela existéncia de muitos proprietarios com visdes

divergentes sobre esse processo. (EMURB, 2008)

Ainda podemos ver algumas industriais ou algumas novas empresas de

callcenter, mas uma grande parcela delas esta saindo do local.
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Setor F

Figura 62: Foto aérea do Setor F da Operacdo Urbana Agua Branca com a localizagio das propostas e
levantamento do existente. Fonte: Foto aérea: Google Mapas. Dados: EMURB, 2009. Levantamento e arte grafica
de elaboracéo prépria.

Legenda:

1- Habitac&o de Interesse Social

2- Habitacéo de Interesse Social

3- Habitacdo de Interesse Social

4- Loja de materiais de construgao: Vick
5- Posto de gasolina Ipiranga

6- Pequenas Fabricas

7- Day Brasil (industria de fitas adesivas, PVC, usinagem de plastico etc)
8- Churrascaria Novilho de Prata

9- Banco Real

10-Estacionamento

11-Loja de materiais de construcdo: Dicico

146



1. Habitac&o de Interesse Social

Figura 63: Imagens — Area destinada a habitag&o de interesse social (1). Fonte: EMURB, 2009. pg.30

2. Habitacéo de Interesse Social

Figura 64: Imagens — Area destinada a habitac&o de interesse social (2). Fonte: EMURB, 2009. p.32
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3. Habitacédo de Interesse Social

I --5:’. i .. G -.._f
Croqui da quadra -5 197 Q015

Figura 65: Imagens — Area destinada a habitag&o de interesse social (1). Fonte: EMURB, 2009. p.28

Equipamentos existentes

Figura 66: Imagens — Loja de Materiais de Construcdo e Av. Marques de Sdo Vicente. Fonte: Fotos tiradas pela
autora.
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Figura 67: Imagens — Banco Real e churrascaria Novilho de Prata. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

Como pode ser visto nas imagens anteriores, o setor F tem uma atividade
industrial bastante presente, onde muitas industrias foram recentemente renovadas e
adaptadas as novas leis. A Av. Marques de Sao Vicente é uma avenida de trafego
bastante intenso e de facil acesso a Marginal do Tieté, o que impulsiona ainda mais o
uso industrial. Em consequéncia disso, nota-se que o setor privado ndo apresenta muito
interesse na construcdo de torres residenciais nessa regido. Contrariando essa logica,
mais da metade das areas destinadas a habitacdo de interesse social estdo localizadas

desse setor, mais especificamente, em frente da Av. Marques de S&o Vicente.

A lei da Operacao Urbana prevé a criacdo de HIS de maneira harménica com os
equipamentos existentes e de forma a ndo segrega-las, porém a localizacdo deixa
davidas de como ocorrerd essa integragdo, uma vez que estardo longe de qualquer
outro empreendimento de mesmo uso e completamente desprovidas de pequenos
comércios, além de estarem localizadas em uma area de trafego extremamente intenso

para circulacdo de pedestres.

Segundo a EMURB a escolha dessas areas se deu pela facilidade de acesso aos
corredores de Onibus e por serem setores de mais facil aquisicdo de terrenos. De
qualquer maneira, essa explicacdo € no minimo estranha, pois, como apresentado
anteriormente, a prefeitura ja possui diversas areas em locais mais proximos de outros
empreendimentos residenciais, como nos setores A e G, onde tem havido uma procura

grande do setor privado. Aparentemente a escolha dessas areas ainda segue a
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combinacdo bastante conhecida de areas de grande visibilidade para automoveis e

afastadas de habitacdes de padrdes mais altos.
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Setor G

Figura 68: Foto aérea do Setor G da Operacdo Urbana Agua Branca com a localizacdo das propostas e
levantamento do existente. Fonte: Foto aérea: Google Mapas. Dados: EMURB, 2009. Levantamento e arte grafica
de elaboracdo prépria.

Legenda:

1-
2-
3-

O-

Habitacdo de Interesse Social

Empreendimento residencial: Celebration

Empreendimento residencial: Nova Pacaembu

Empreendimento residencial: Inovarte

Empreendimento de servigos: New Worker Tower

Fabrica dos Sonhos — Atualmente: Clube dos funcionarios da Santa Casa
Telefbnica

Editora Disal

Forum Criminal Ministro Mario Guimaraes

10- Corrego da Agua Branca
11- Play Center
12- Area utilizada para feirdes de carros

Na tabela a seguir, sdo pontuados os novos empreendimentos implantados no setor.
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Rubens : 22e Klabin a/p.
Meirelles, Celebration | R 4 28 400 (3/4|3/4| 160 10.204 - Segal | R$ 432,000
105
Rua José
Gomes Pa’c\'a%‘ﬁbu R | 1 |24]|9 |23|34]| 108 | 2440 =" %%OOO
Falcéo, 215 '
Rua Jose 4 jul/ | Tecni- alp
Fa(l_z:g?elszo Inovarte R 2 |25 (200 3 - 76;_) 12.000 2010 s RS 533.458
Av.
Marqués de i
Si0 Ne"T"gflvv‘;;ker sl1]19|-[-]o0]lo ; 53% Tecni-sa -
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s/n

Tabela 6: Descricéo dos novos empreendimentos do setor G. Fonte: Dados: Site das construtoras. Levantamento e
arte gréfica de elaboragdo propria. Legenda: R. (residencial) S (Servigos) Al (Area Institucional).

Empreendimento Residencial: Celebration

Figura 69: Imagens — Empreendimento Residencial: Celebration. Fonte: www.klabinsegal.com.br
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Empreendimento Residencial: Nova Pacaembu
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Figura 70: Imagens — Empreendimento Residencial: Nova Pacaembu. Fonte: www.esser.com.br
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Empreendimento residencial: Inovarte
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Figura 71: Imagens — Empreendimento Residencial: Inovarte. Fonte: 3ds: www.tecnisa.com.br. Fotos tiradas
pela autora.
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Empreendimento de servicos New Worker Tower

= A ’ ’ .

Figura 72: I_mgens - Em'preendimento de Servicos: New Worker Tower. Fonte: www.tecnisa.com.br

O setor G vem sofrendo um grande numero de intervencdes. Comecam a ser
vistos na area empreendimentos de servicos como o New Worker Tower que utiliza a
proximidade ao Terminal Intermodal da Barra Funda como um grande atrativo. Na
contramao disso, podemos ver na tabela anterior, novos edificios residenciais com o
metro quadrado custando mais de R$10.000,00 e com uma média de 3 vagas na
garagem, que parecem negar completamente a existéncia de grande sistema de

transporte publico a poucas quadras dali.
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A area conta também com grandes equipamentos institucionais como o Férum
Criminal, o clube de funcionarios da Santa Casa e de lazer como o Play Center, além
do Coérrego da Agua Branca que passa pela regido.

Nas areas publicas atualmente utilizadas pelo clube dos funcionarios da Santa
Casa e como galp&o por algumas escolas de samba, a prefeitura pretende criar um

espaco, chamado “Fabrica dos Sonhos” onde estdo presentes todos os galpdes das

escolas de Samba do primeiro grupo de Séo Paulo, local que atraird muitos turistas.
(BARTALINI, 2009)

igura 73: Imagens — Local onde sera realizado o projeto da “Fabrica dos Sonhos” e o corrego da Agua
Branca. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

Figura 74: Imagens — Forum Criminal Ministro Mario Guimarées e Play Center (respec.). Fonte: Google-
Panoramico e propria.
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Setor H

Figura 75: Foto aérea do Setor H da Operacdo Urbana Agua Branca com a localizacdo das propostas e
levantamento do existente. Fonte: Foto aérea: Google Mapas - Levantamento e arte gréfica de elaboracéo propria.

Legenda:

1- Empreendimento de Servigos: Memorial Office Building
2- Empreendimento residencial: Liv Barra Funda

3- Habitacdo de Interesse Social

4- Conjunto de Servigcos

5- Area Institucional: UNESP

6- Forum trabalhista

7- Correio

8- Supermercado Sonda

9- Centro de Eventos e Convencdes: EBF Expo Barra Funda
10- Centro de Eventos e Convencgoes

11- Centro de Eventos: Villa Country
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12- Edificio de Servicos

13-Terminal Intermodal Barra Funda
14-Memorial da América Latina
15-Passagem de pedestres (improvisada)
16-Contax: empresa de telemarketing

17-Federacgéao Paulista de Futebol

18-Edificio de Servigos: Top Office Tower

3. @ 3 § g - el g
o e |g|l8|5|=a|E| 85| ' E .
g S |F|g| 2| eg|8|<s| £ 2 o
s o< =3 S 0 S
S O
Rua Julio M | |
Gonzales, | Memorial _ - - icci
132 Office S 1 24 2000 Ricci
Tower
. . 2 126
R. Tagipuru, | Liv Barra R 4 e 4 e 2012 Setin R$537.375,00
1060 Funda 3 162
R. Joaquim
Manoel de - S 1 16 - - - 2009 GMK -
Macedo
R-RODero | ynesy | Al 2 | 6 | - | - | 24000 | 2009 - -
Bosh

Tabela 7: Descricdo dos novos empreendimentos do setor . Fonte: Dados: Site das Construtoras. Levantamento e

arte grafica de elaboragéo propria. Legenda: R. (residencial) S (Servicos) Al (Area Institucional).

Empreendimento de servicos Memorial Office Tower

Figura 76: Imagem — Memorial Office Tower. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

158



Empreendimento residencial: Liv Barra Funda
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Figura 78: Imagens — Area Institucional - UNESP - Institutos de Artes e de Fisica Teérica. Fonte: Fotos
tiradas pela autora.
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Figura 79: Imagens — Férum trabalhista e passagem de pedestre. Fonte: Fotos tiradas pela autora.
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Setor |

Figura 80: Foto aérea do Setor | da Operacdo Urbana Agua Branca com a localizagdo das propostas e
levantamento do existente. Fonte: Dados: EMURB, 2008. Foto aérea: Google Mapas - Levantamento e arte gréfica
de elaboracéo propria.

Legenda:

1-
2-
3-

Empreendimento residencial:

Futuro Empreendimento

Empreendimento residencial:
Empreendimento residencial:
Empreendimento residencial:
Empreendimento residencial:

Futuro Empreendimento

Empreendimento residencial:

Actual Barra Funda
Espaco e Vida Pacaembu
Palais du Parc

Lincon Garden

Le Prestige

Exclusive Pacaembu
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Na tabela a seguir, estdo pontuados os novos empreendimentos implantados no setor.

. o | T E
4 e |g|8|E|S|8. E|sE| s5 | &| = 2
£ s | F|5|E|E|8R 5 |<E| <8 | £ | ¢ :
- O
R. Actual 60 R$33f'°0°
Tagipuru, Agua R| 2 |19 |151| 2 | 3 e 2.710 2010 Tarjab R$400.000
35 Branca 87
R. Futuro
Tagipuru, Langa- - - - - - - - - - Helbor -
259 mento
Espaco 1 2 51
fe 0% | vida [ R |2 [16]9% |ou|e | e |339850 |, CHo(;:bZL/ .
' Pacaem-bu 2 3 | 101 pany
. Palais
Lincoln 207 .
Albuguer- Pd;rc R| 1 |24a]2a] a4/ e - | 2008 | ShPaisman | @b
que, 291 326 '
R. Lincoln Lincon 4 3 Alimonti
Albuquer- Garden R 1 |17 | 3 |Jou| e | 250 - 2010 -
que, 197 5 4
R. Lincoln .
. 118 Tecnisa al
Albuquer- | Le Prestige | R 1 |13 |52 | - 3 195 - 2008 R$4og. 000
que,272
R. Futuro Ralien
Turiassu, Langa- R - - - - - - - - -
43 mento
R. Candido
Espinheiro, | Exclusive alp
221 Pacaembu R 1721 | - 4 4 | 192 - 2008 Exto R$500.000

Tabela 8: Descricédo dos novos empreendimentos do setor I. Fonte: Site das construtoras. Levantamento e arte
gréfica de elaboracédo propria. Legenda: R. (residencial) S (Servigos) Al (Area Institucional).
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Empreendimento residencial: Actual Agua Branca

Figura 82: Imagens — Empreendimento Espaco e Vida. Fonte: http://www.helbor.com.br/espacoevidapacaembu.
Fonte: 3d: www.helbor.com.br. Foto tiradas pela autora.
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Empreendimento residencial: Palais Du Parc

Figura 83: Imagens — Empreendimento Residencial: Palais du Parc. Fonte: Fotos tiradas pela autora.

Empreendimento Residencial Exclusive Pacaembu

Figura 84: Imagens — Empreendimento Residencial: Exclusive Pacaembu. Fonte: 3ds: www.exto.com.br, foto:
tiradas pela autora.
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Como pode ser verificado nas imagens anteriores, muitos empreendimentos
residenciais vem sendo langados no setor |, cuja configuracdo foi bem pouco alterada,
Embora seja o que teve a maior quantidade de empreendimentos lancados. Mesmo
antes da Operacdo Urbana Agua Branca, o setor ja estava consolidado com grande
quantidade de uso residencial e pequenos comércios. Segundo a EMURB, o setor

entrou na Operacdo mais como um modelo a ser seguido do que para ser alterado.

Porém, um ponto a se destacar sdo os padrdes desses novos empreendimentos
que chegam a area. Chegam a custar até R$ 1.000.000,00 e possuem até quatro vagas
para automdéveis na garagem, que acabam por transformar o padréo do bairro como um

todo.

Nas imagens abaixo, podemos ver a grande ocupacdo da area por uso

residencial, porém com um padréo de ocupacao bem diferente dos novos vizinhos.

Figura 86

165



ALGUMAS CONSIDERACOES

Através do estudo detalhado das intervencdes e transformagbes na &area

algumas questdes quanto a suas potencialidades puderam ser melhor compreendidas.

Como dito anteriormente, um dos objetivos mais fortes da Operacdo Urbana
Agua Branca foi a inducdo ao adensamento ordenado de suas areas vazias,
transformando-a através de um novo padrdo urbanistico, com melhor qualidade para
seus futuros moradores. Quanto a esse objetivo, a Operacdo Urbana ndo atingiu
resultados muito consideraveis. Apesar do adensamento populacional ter passado de
23hab/ha em 2002 para 36hab/ha em 2008 e de muitos empreendimentos estarem
sendo construidos, podemos verificar pouquissimas obras de infra-estrutura viaria, de
lazer ou de cultura. Essa é uma questdo séria, uma vez que o adensamento previsto €

de 160hab/ha (encontrados no distrito de Perdizes, utilizado como referéncia) %'.

Por outro lado, ficou claro também o potencial estratégico que a area tem e que €
possivel que prefeitura dé maior direcionamento as propostas desejadas. O concurso
Bairro Novo foi um exemplo disso, uma vez que, embora tenha sido pouco explorado e
pouco combinado aos interesses da iniciativa privada, verificou-se a possibilidade de a
prefeitura propor diretrizes gerais para a area toda. Esse foi realmente um avancgo que,
como pode ser visto nesse levantamento, alavancou a participagédo da iniciativa privada
e tem gerado lucro para a regido. Isso significa uma possivel mudanca de paradigma: o
poder publico passa a ser menos “vitima de situagcdo” e mais agente gerador de

desenvolvimento urbano. Resta agora saber direcionar esse desenvolvimento.

Talvez o maior desafio ainda esteja em funcdo da escala de intervencdo, que
requer uma ampla transformacg&o que implique no desenvolvimento de maiores critérios

aos novos empreendimentos. Nota-se que estes estdo sendo implantados na operagéo

" Segundo o plano PITU para 2005, o adensamento da regi&o pode chegar a até 230hab/ha.
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urbana sem muito critério em relacdo a seu uso, a area e aos prec¢os. Falta induzir um

equilibrio entre eles.

Como pode ser visto no inicio desse capitulo, as construtoras utilizam a compra
de coeficiente de aproveitamento em quase todos 0s novos empreendimentos. Dessa
forma, definir melhor esses estoques significa qualificar melhor a regido, pois, além de
determinar a quantidade de estoque residencial e comercial, ele passa a definir também
a divisdo destinada aos padrdes baixo, médio e alto. Pela primeira vez, essa questao
comeca a ser estudada pela EMURB que pretende inseri-la na revisdo da Operacdo

Urbana Agua Branca para adequacéo ao Plano Estratégico de 2002.

Mostrar com detalhes as transformacdes ocorridas na regido acaba por
desmistificar um pouco a questdo de que a Operacdo Urbana foi um grande fracasso.
Embora existam iniUmeras questdes a ser repensadas, a Operacdo vem sofrendo
transformagdes significativas que podem induzir e alavancar as potencialidades para

um melhor uso da regiéo.
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4.2 Andlise dos Processos e Mecanismos

A detalhada avaliacdo das transformacoes fisicas de cada setor da Operagéo
Urbana Agua Branca possibilitou a constatacio de aspectos importantes que nos
permitem pensar, de forma mais concreta, em algumas questdes acerca de seus
mecanismos internos de gestdo e desenho urbano que definem determinadas acoes e

conduzem a determinados resultados.

Essas questdes visam entender até que ponto oS mecanismos permitem ou nao
que a Operacgdo Urbana atinja os resultados fisicos esperados. Longe da pretenséo de
se criarem solugbes para os amplos problemas que envolvem o assunto, essas
guestbes servem como contribuicdo para a tematica que, de um modo geral, envolve

todas as Operacdes Urbanas em Séo Paulo.

Descontinuidade de gestéo politica

Como apontado no capitulo 2, a descontinuidade de gestao politica por parte das
administracbes municipais sempre acompanhou as Operacfes Urbanas. Essa maneira
de gerir a cidade por um curto prazo (mudanca de quatro em quatro anos) é
extremamente nociva, pois faz com que projetos que exigem um tempo maior, Como 0S
Planos Urbanos das Operacdes Urbanas, sejam abandonados ou completamente
transformados na gestdo seguinte. Assim, a prefeitura despende tempo, méo de obra,
verba e ndo consegue concluir obras importantes. Além disso, essa descontinuidade
abala a confianca que a populagcdo e o investidor privado em geral tém no poder

publico, o que impede acbes mais amplas e, as vezes, necessarias, como 0
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reparcelamento de lotes privados para execucdo de obras publicas, da forma que

aconteceu em diversos paises do mundo. (Alvim, 2007)

Esse problema pode ser visto na Operacido Urbana Agua Branca que, apesar de
ter catorze anos, quase ndo possui obras publicas finalizadas, e isso, em grande parte,
se deve também a falta de continuidade de programas e planos urbanos de gestbes

passadas.

Parceria entre prefeitura e investidores

O claro entendimento dos anseios das duas partes envolvidas é essencial, tanto
para o poder publico, que passa a ter a possibilidade de administrar mais efetivamente
e de conter o crescimento descontrolado das cidades, como para o setor privado, que
passa a ter regras claras e pré-estabelecidas para todos. Negociacdes em conjunto
deveriam ocorrer logo no inicio da Operacdo Urbana, j& que isso poderia trazer tanto
solucbes no plano econdmico-financeiro, quanto ideias de solucbes técnicas e de
contribuicbes para a realizacdo de grandes projetos. Essa, na verdade, era uma das
propostas do Urban Design, de Jonathan Barnett, nos Estados Unidos, que serviu de

modelo para as nossas Operacoes Urbanas. Sobre isso:

“(...) os planejadores devem fazer prevalecer o interesse publico,
mas tendo maior proximidade ao capital imobiliario para melhor
negociar a conduta das intervengdes. Trata-se de uma informacéo
valiosa para a formulagdo e execucdo de politicas de renovacéo
urbana, que instrumenta o poder publico no melhor conhecimento

da atividade imobiliaria.” %

% MONTANDON, D. T. e SOUZA F. F. Land Readjustment e Operac¢des Urbanas Consorciadas. Sdo
Paulo: Romano Guerra Editora, 2007 p.128.
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A verdadeira parceria com o setor privado pode gerar solugbes mais criativas e
reais, que atendam aos interesses da populacéo e dos agentes envolvidos. O potencial
de transformacé&o desse instrumento ainda é muito pouco investigado, ao comecar pela

exploracdo de apenas um tipo de troca: a financeira.

Um exemplo disso séo as habitacdes de interesse social e de mercado popular.
No perimetro da Operacdo Urbana Agua Branca. Apenas cinco locais foram destinados
a esses fins, sendo a prefeitura responsavel por todo o processo, como aquisicdo do
terreno, desenvolvimento de projeto, negociacbes com a populacdo e execucao
(BARTALINI, 2009). Por meio de uma parceria mais ampla, algumas etapas desse
processo poderiam ser produzidas pela iniciativa privada. Esses dois tipos de
habitagbes poderiam ser vistos como uma parcela do mercado a ser atingida pela
iniciativa privada. A prefeitura poderia utilizar o instrumento da outorga onerosa como
uma possibilidade de promover mais habita¢des de interesse social ou de classe média,
estipulando valores mais baixos de area adicional de acordo com o tipo do

empreendimento.

Outra questado referente ao assunto € a baixa recuperacéao financeira dos cofres
publicos. Na verdade, o poder publico tem recuperado com as Operacdes Urbanas
somente o valor que foi investido, ndo obtendo nenhum lucro com a valorizagdo da

area, evidenciando a falta de critérios objetivos para o calculo de contrapartidas.

No Brasil, ha muita dificuldade em avaliar o preco exato dos imdéveis, pois o
mercado imobilidrio € muito inconstante. Porém ha um empecilho ainda maior ao
calcular quanto um imoével foi valorizado, para que possa, de alguma forma, reverter

lucros para a prefeitura.

Segundo BARTALINI (2009), a prefeitura de Sado Paulo tem utilizado o Imposto
Predial e Territorial Urbano como forma de receber pelos melhoramentos ocorridos e
redistribuir em mais obras publicas de infra-estrutura urbana e habitacdo de interesse

social, mas ainda é uma questao que precisa ser mais estudada.
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Participacdo popular

Além da questdo de pouca efetividade nas parcerias entre poder publico e
privado, existe a falta de participacdo da populacdo moradora nas transformacdes

planejadas para a area.

O que ocorre em diversos paises do mundo, como no Japdo por exemplo, com o

Land Readjustment®®, é uma intensa participacdo da populacdo durante todo o

processo de discussdo, em que sdo realizadas reunides e plenarias para que o0s

moradores tirem suas dlvidas e possam participar das decisdes.

A equipe técnica deve estabelecer uma relacdo de respeito e confianca
com os proprietarios, principalmente durante as consultorias, reunifes e
plenérias. Durante a formulacdo da lei pelo governo local, todo tipo de
informacéo é enviado e disponibilizado principalmente para as pessoas
afetadas pelo projeto e residentes em seu entorno imediato, o que
assegura transparéncia ao processo. O plano de reconfiguracdo seria
anunciado publicamente por assembléias e auditorias publicas. Opinides
e criticas de proprietarios e inquilinos seriam consideradas e emendas
seriam feitas, caso necessario. A agéncia de implementacédo instauraria
um conselho cujos membros seriam eleitos pelos envolvidos para
representar seus interesses, que inicialmente avaliaria a viabilidade do
projeto. '

Nesse sentido, nas Operacdes Urbanas Consorciadas, como a Agua Espraiada,

foi criado um Comité Gestor formado por arquitetos, planejadores, poder publico,

% Instrumento de Planejamento Urbano que visa promover melhoramentos e reconfiguragdes urbanas.
Diferentemente das Operac¢des Urbanas, o Land Readjustment propde a participacdo financeira da
populagdo moradora através de dinheiro ou através do reparcelamento de seus terrenos. Nesse caso, a
%%pula(;éo é enxergada como um investidor que também tera lucro.

MONTANDON, D. T. e SOUZA F. F. Land Readjustment e OperacGes Urbanas Consorciadas.
S&o Paulo: Romano Guerra Editora, 2007, p.32.
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investidores e populacdo moradora. Por enquanto, essa possibilidade de participacao
ainda é pouco divulgada, visto que no Brasil a participacdo popular ainda é tida como
um empecilho as transformacdes e ao desenvolvimento urbano, ndo como uma

possibilidade efetiva de melhorias.

Operacdes Urbanas fora do centro expandido

Como foi dito em outros capitulos, o setor privado em S&o Paulo € extremamente
conservador. Estimular sua participacdo em novos projetos urbanos, em areas com
questdes diversificadas e localizadas fora do centro expandido da cidade, é tarefa muito
dificil. A Operacdo Urbana Agua Branca, por exemplo, s6 avangou quando 0s terrenos

vagos em bairros proximos comecaram a acabar.

Do poder publico sempre foram exigidas a garantia de poucos riscos e uma
lucratividade certa aos investidores privados que, dependendo dos riscos financeiros de
um projeto, preferem recuar e esperar que melhoramentos acontecam para contarem
com seus investimentos. Nesse ponto falta ainda a prefeitura um poder maior de
negociacao para convencer o setor privado de que o melhor para a sociedade sera, a
longo prazo, melhor para eles mesmos. Sem duvida, dominar os instrumentos de

negociacao é uma questdo ardua, porém necesséria as cidades.

As futuras Operagbes Urbanas em S&o Paulo estdo localizadas fora das atuais
areas de maior interesse do setor imobiliario. Essa medida pode ter duas faces.
Primeiramente, ela pode significar um avanco no trato com o setor privado, que passara
a investir fora do centro expandido. Porém, sem negociacdes prévias com investidores
privados, podera ocorrer 0 mesmo que em outras ocasides, quando o poder publico
arcou com todos os custos iniciais de infra-estrutura urbana, para s6 depois o setor

privado aderir a Operacao.
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Tamanho das Operacdes Urbanas em Séao Paulo

As Operag¢fes Urbanas em S&o Paulo ocupam areas muito extensas que podem,
de certa forma, explicar o tratamento homogéneo que € dado a todos os setores da
Operacéo Urbana. Como dito anteriormente, a area total da Operacdo Urbana Agua
Branca corresponde a 540ha, sendo extremamente extensa se comparada a outras
areas de intervencao urbana de paises como os Estados Unidos ou o Japédo, onde

raramente ultrapassam os 100ha.

No entanto, as futuras Operacdes Urbanas em S&o Paulo serdo ainda mais
extensas, pois chegardo a atingir uma area de até 7.500ha, ou seja, estdo no caminho
contrério dos exemplos internacionais considerados mais satisfatérios. (PMSP -
Secretaria Municipal de Planejamento. Assessoria Técnica de Operacbes Urbanas —
2007)

Inexisténcia de um projeto urbano e a falta de clareza dos textos legais

A Inexisténcia de um projeto urbano, juntamente com a falta de clareza dos
textos legais, torna dificil a compreensao dos objetivos urbanisticos e financeiros de
cada Operacdo Urbana e a prospeccédo de investimentos. Segundo Montandon (2007),

0 quadro problemético péde ser assim resumido:

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
sobrecarga da infra-estrutura e do impacto sobre (...) as formas de uso e

ocupacédo do solo; fixacdo arbitraria, mas superestimada do estoque de
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potencial de construcdo adicional e inexisténcia de mecanismos de

controle da sobrevalorizacdo do preco da terra.*

Dessa forma, faz-se necesséaria a compreensdo das caracteristicas prévias do
territorio, sua estrutura urbana e os problemas presentes em cada parcela de area de
intervencdo. Isso podera trazer um maior controle das futuras transformacgdes urbanas e

mais clareza nas alternativas de mudanca da area.

Além disso, é essencial um amplo projeto urbano, que imponha diretrizes gerais
e que supere o lote como unidade de intervencdo na producdo do desenvolvimento
urbano. Segundo Alvim (2007), essas diretrizes gerais deveriam ser inspiradas em um

estudo de viabilidade que deveria constar:

(...) estudo das “melhores” e mais “viaveis” alternativas arquitetdnicas,
urbanisticas, civis e paisagisticas, o que supde a precisdo de sua
concepgdo morfoldgica, funcional e estrutural, e a especificacdo dos
componentes dimensionais e construtivos, bem como a estimativa de
quantidades, prazos, etapas e valores correspondentes. O resultado
esperado é a selecdo e definicAo dos projetos e obras publicas cujo
conjunto, compondo o programa de investimentos publicos diretos da
operacdo urbana, constituira a coluna dorsal do processo de
transformacgdo deste setor da cidade. (...). A partir de uma “visdo de
conjunto”, que correlaciona “escalas”, “temas”, elementos e fatores de
transformacdo implicados, e inter-relaciona os programas de
investimentos publicos e a inducdo ao empreendimento privado, o
objetivo é estabelecer linhas provaveis de encadeamento das acdes e
estipular as fases se sua implantacdo, tendo em vista 0s custos
decorrentes e os beneficios/ efeitos esperados”102

Embora a Operacdo Urbana Agua Branca tenha criado recentemente um Plano
Urbanistico, este ndo cria novos mecanismos. Na verdade, a Operacdo Urbana €
baseada somente na lei de zoneamento que, apesar de ser um importante instrumento
de projeto urbano, ndo é sozinha capaz de solucionar todos os problemas que a

envolvem, podendo ser apenas o inicio de um processo. Porém, por possuir politicas

1%L | dem, pg102.
192 ALVIM, A. T. B. Avaliacdo de politicas urbanas — contexto e perspectivas. S&do Paulo:
Universidade Presbiteriana Mackenzie, 2007, p.114.

174



setoriais, 0 Plano Urbanistico trata as regibes de forma muito igualitéria,

desconsiderando as especificidades proprias de cada uma.

Segundo Montandon (2007), considerar o zoneamento como Unica forma de
administrar o uso do solo seria um grave erro, principalmente por ser, por natureza,

excludente, elitista, injusto, estatico e antiecondmico. Ele explica:

- Excludente, porque consolida e perpetua a segregacdo sdcio-
econbmica.

- Elitista, porque as zonas residenciais mais restritivas séo
aquelas habitadas pela populacéo de maior renda, ou elites.

- Injusto, porque qualquer alteracdo de zonas, mesmo quando
para atender a necessidade da cidade toda, forcosamente
enriquece algum e empobrece outro.

- Estético, e a cidade é dinamica. Assim, sempre havera areas
em que esta desatualizado, sejam lotes, quadras ou mesmo
bairros.

- Antieconémico, porque a segregacdo e 0S USOS separam as
areas de residir das de trabalhar aumentando, portanto, as
exigéncias de circulacdo e transportes para o atendimento das
necessidades humanas (habitar, trabalhar, consumir, recrear e
cultivar o corpo e o espirito). 13

A simples utilizacdo da Lei de Zoneamento, sem um projeto especifico para a
area, pode criar também situacdes estranhas de desenho urbano, como o caso da Awv.
Marques de Sao Vicente, onde hoje passam seis setores distintos (A, B, E, F, G e H),
cada um com seus objetivos préprios, que, apesar de estarem em acordo com o
zoneamento, ndo a véem como uma area de intervencdo continua que enfoque sua

potencialidade como um grande eixo.

O zoneamento também ndo reforca, por exemplo, a importancia de
empreendimentos de uso misto, inexistentes na regido. Por isso, ha a importancia de
existir um projeto préprio para a area, em que suas necessidades sejam analisadas

individualmente.

1% MONTANDON, D. T. e SOUZA F. F. Land Readjustment e Operacdes Urbanas Consorciadas. S&o
Paulo: Romano Guerra Editora, 2007, p.138.
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A existéncia de diretrizes mais rigidas e bem determinadas também facilitaria o
parcelamento das grandes glebas existentes na Operag¢do Urbana. O parcelamento &
essencial, pois disponibiliza solo para varios projetos, por meio da doacéo de terrenos.
Da forma atual, as glebas ficam durante longos periodos subutilizadas, como no caso
da Gleba Pompeia, que ha décadas tem situagdo irregular, e com 0s proprietarios

esperando sua valorizacdo, a deixando ociosa.
Deve-se, contudo, inserir ao plano constantes reavaliacOes, pois as cidades

possuem dindmicas muito variadas e mutiveis. Com isso, alguns objetivos e

transformacdes, que hoje podem ser bons, em outro momento podem ser ruins.
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Consideracdes Finais

O mecanismo das Operacdes Urbanas foi definido pelo Estatuto da Cidade como
instrumento de politica urbana que permite ao poder publico projetar cidades de
maneira ampla, ou seja, sem projetar edificio por edificio, com recursos vindos do setor
privado. Esse instrumento € responsavel por significativos avan¢cos no planejamento

urbano das cidades.

Como desenvolvido nos primeiros capitulos, as Opera¢des Urbanas séo frutos de
um contexto sociopolitico-econémico. Produto de uma nova economia global, elas estao
baseadas no mercado financeiro especulativo € em um novo urbanismo, mais
empreendedor, pois ndo permitem mais que o poder publico atue sem uma analise
prévia dos gastos e custos. O Poder Publico Local sendo o grande responsavel por
organizar e tornar as cidades um local atraente, nessa nova economia, passa a ter que
compartilhar com o capital privado as decisdes sobre as politicas publicas e
investimentos. Com a demanda atual por um complexo universo de solicitagcdes e

limitacBes financeiras seria impossivel solucionar sozinho os problemas urbanos.

Ao longo deste trabalho, tanto em sua parte tedrica como em sua parte empirica,
pode-se perceber a importancia do setor privado, mais especificamente do setor
imobiliario, de uma maneira ou outra, sdo eles os grandes promotores das novas
espacialidades nas cidades e, de certa forma, em funcdo disso o setor publico sempre
esteve atrelado a ele, isso é historico. Para tentar entender melhor essas novas
espacialidades, a pesquisa analisou a politica de planejamento urbano realizada na
Operacdo Urbana Agua Branca, buscando compreender como funciona essa parceria,
seus mecanismos e os resultados alcangcados desde o inicio da Operacao Urbana em
1995 até 2009.
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O principal mecanismo para a captura de recursos € a outorga onerosa, que
rendeu a Operacdo Urbana Agua Branca algo em torno de R$70.000.000,00 até Janeiro
de 2009. Porém, a falta de especificacdes e objetivos claros ndo permite dizermos com
precisdo onde estdo sendo empregados, sabe-se que parte destinou-se aos custos de

projeto, a programas de drenagem e a algumas obras viarias.

Através da pesquisa empirica, pudemos ver que, apenas da Operacao Urbana
Agua Branca ter tido entre os anos 1995 e 2003 uma irrisoria participacdo do setor
imobiliario, apds algumas as revisdes ocorridas entre os anos 2001 e 2004, a procura
por espacos vazios na area aumentou vertiginosamente e hoje, as transformacdes e
ocupacao da area acontecem de maneira espantosa. O estudo mostrou também que, a
ferrovia, antes vista apenas como uma dificil barreira, hoje serve como mote de projetos
de grandes condominios de alto padrdo. Além disso, mostrou os esfor¢cos do poder
publico em criar um projeto de diretrizes gerais para a area e em resolver 0s problemas

de drenagem e de infra-estrutura viaria.

A juncado da pesquisa tedrica com a pesquisa empirica possibilitou o surgimento
de algumas questdes relevantes acerca dos mecanismos existentes nas Operacoes
Urbanas. Dentre as questdes levantadas, foram destacadas a descontinuidade de
gestdo politica, que impede que obras mais complexa sejam realizadas; as falhas no
trato entre poder publico-privado, que ainda é extremamente limitado e onde é visivel o
desconhecimento dos anseios das duas partes envolvidas; a participacdo popular que
ainda é vista como um empecilho e ndo como um meio de se obter melhores propostas;
a localizacdo das Operac¢des Urbanas que privilegiam apenas uma area da cidade e a
tltima questao, e talvez a mais relevante delas, a inexisténcia de um projeto urbano e
falta de clareza dos textos legais que tornam muito dificil sabermos os reais objetivos

urbanisticos e financeiros de cada Operacédo Urbana.

De um modo geral, seria ilusorio acreditar que as Opera¢fes Urbanas pudessem
reverter sozinhas, toda a l6gica de producao das cidades que ndo costuma seguir muito

0s projetos de planejamento urbano. Contudo, elas tém como base o objetivo de
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promover a funcdo social da propriedade. As Operacdes Urbanas, ao serem
elaboradas, obrigam o administrador Publico a tragcar um plano para propiciar a
populagdo de baixa renda uma readequacdo dos locais onde vive. Portanto, seria
errado dizer que o poder publico exerce, na Operacdo Urbana, uma atividade

simplesmente especulativa.

Apesar das Operagbes Urbanas nascerem em um contexto de excluséo, elas
podem representar um caminho em direcdo a uma cidade mais justa, desde que seus
instrumentos estejam voltados a producdo de beneficios publicos para a maioria da

populacéo.
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ANEXOS:
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Concurso Bairro Novo
Séo Paulo, 25 de julho de 2004

Regulamento

O presente regulamento tem como finalidade fixar normas e diretrizes para
a realizacao do Concurso Pblico Nacional "Bairro Novo — Concurso
Nacional para um Projeto Urbano”, doravante denominado apenas
Concurso.

O Concurso & promovido pela EMURB — Empresa Municipal de
Urbanizacdo e organizado pelo Instituto de Arquitetos do Brasil,
Departamento de Sao Paulo — |IAB/SP.

O presente Concurso é regido pela Lei 8.666 de 21/Jun/93 e demais
legislactes pertinentes, pelo Regulamento de Concursos para Projetos de
Arquitetura do Instituto de Arquitetos do Brasil — |AB e Instructes e
Recomendacdes da Unido Internacional de Arquitetos — UIA.

As informacbes contidas neste Regulamento complementam as
informagbes contidas no Termo de Referéncia e no Edital do Concurso,
componentes da Documentacéo Basica do Concurso.

01. Objetivo

1.1. O objetivo do presente Concurso € a selegao de um projeto urbano a
ser implantado na Area Foco de Intervencéo, localizada na Regiéo da
Agua Branca, municipio de Sdo Paulo, composta por areas de
propriedade da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e outros.

1.2. Este projeto urbano devera ser composto por um conjunto de
intervencbes de reordenacéo urbanistica que contemplem, no minimo, os
seguintes objetivos gerais:

e ocupar e propor novas atividades para as glebas existentes na area
foco de intervencao;

e melhorar as condigdes ambientais e ampliar as qualidades de vida
urbana e as praticas sociais desse setor;

» viabilizar a implantacdo de empreendimentos, atraves da
participacdo de agentes publicos e privados;

e criar areas e equipamentos plblicos, compativeis com as novas
condicbes potenciais de centralidade da area foco de intervencéo e
com suas caracteristicas de alta acessibilidade e presenca de

atividades diferenciadas

o eferenciar, a partir das propostas apresentadas no Concurso, a
futura revisdo da Lei 11.774/95 (Operacéo Urbana Agua Branca)
bem como sua compatibilizacdo com as diretrizes do Plano Diretor
Estratégico e respectivo Plano Regional, pela Prefeitura do

Municipio de Sao Paulo.

1.3. O projeto a ser apresentado pelos participantes do Concurso devera
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conter, no minimo, as informacodes e propostas indicadas no Termo de
Referéncia, de autoria da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo.

2. Regido de referéncia e area foco de intervengéao
2.1. Regido de Referéncia

Entende-se por Regido de Referéncia as regides da Agua Branca e da
Barra Funda, onde esta inserida a Area Foco de Intervencéo.

2.2. Area Foco de Intervencéo

A area foco de intervencéo objeto deste Concurso é aquela compreendida
entre a Avenida Castelo Branco (marginal do Rio Tieté), entre a Rua José
Neto Lorenzon e a Ponte Jilio de Mesquita Neto, até a Av. Francisco
Matarazzo, composta pelos lotes cujas matriculas estao no arquivo
denominado lista de proprietarios.pdf e de acordo com a planta cadastral
incluida no material de referéncia — arquivo SQL jpg.

3. Material de referéncia

3.1. O presente Concurso tera todo seu material de referéncia
disponibilizado aos participantes em meio eletronico, via internet, através
de dominio de acesso restrito, acessivel através de identificacdo pessoal e
senha secreta.

3.2. O material de referéncia a ser utilizado pelos participantes do
Concurso na elaboragéo de suas propostas encontra-se disponivel para
acesso e arquivamento no endereco elefronico
www.iabsp.org.br/bairronovo, a partir de 13 de maio de 2004.

3.3. O Material de Referéncia serd composto de: fotos aéreas e plantas da
area foco de intervencio, legislacdo urbana, referéncias de niveis,
indicactes de infra-estrutura e prancha padréo para a apresentacéo dos
trabalhos pelos participantes.

4. Material complementar

4.1, A critério do Arquiteto Coordenador do Concurso, até o dia 01 de julho
de 2004, os participantes do Concurso poderdo receber informacoes
complementares que possibilitem a elevagdo do grau de conhecimento da
area e das matérias envolvidas na elaboracéo das propostas.

4.2. O Material Complementar tem carater auxiliar, ndo sendo, portanto,
considerado parte integrante do material de referéncia.

5. Inscrigoes

5.1. As inscrigbes serdo individuais, para Arquitetos, que deverdo
comprovar, no ato da inscricdo, sua situacéo regular perante o Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia/CREA, mediante
apresentacéo de cépia da carteira e do recibo de pagamento da anuidade
de 2004,

5.2. No caso de equipes de profissionais, estas deverdo ser coordenadas
por Arquiteto que sera o responsavel pela inscricdo, respeitado o disposto
no item anterior.

5.3. O periodo de inscricdes se inicia no dia 19 de abril de 2004 e se
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encerra no dia 30 de junho de 2004,

5.4. No periodo compreendido entre 19 de abril e 13 de maio de 2004 as
inscrigdes poderdo ser efetuadas na Secretaria do Instituto de Arquitetos
do Brasil, Departamento de Sdo Paulo — IAB/SP, a Rua Bento Freitas,
306, 4.0 andar, sala 43, Sdo Paulo/SP, telefone (011) 259 6149, Fax (011)
259 6597, no periodo de 9:00 as 18:00h.

5.5. A partir de 14 de maio de 2004 até o encerramento do prazo de
inscrigdes, estas deverdo ser efetuadas exclusivamente via internet. no
endereco eletrdnico www.iabsp.org.br, mediante o preenchimento da ficha
eletrénica de inscrigao.

5.6. No ato da inscrigéo sera cobrada taxa no valor de R$ 300,00
(Trezentos Reais). Para sécios quites do Instituto de Arquitetos do Brasil —
IAB o valor da inscrigdo sera de R$ 150,00 (Cento e Cinglienta Reais).

5.7. A taxa de inscrigdo devera ser paga através de depésito bancario
identificado a favor de Instituto de Arquitetos do Brasil — Departamento de
Sdo Paulo, no Banco Itau, Agéncia 0553 contacorrente 34.336-9 ou
BANESPA, Agéncia 083 conta corrente 13-02275-0.

5.8. Apds o preenchimento da ficha de inscrigdo, deverao ser
encaminhadas a Secretaria do IAB/SP cépias dos comprovantes
relacionados nos itens 6.1 e 6.7 deste Regulamento.

5.9. A inscricdo sera confirmada, via e-mail, até 48 horas apés o
recebimento dos comprovantes pela Secretaria do IAB/SP, quando o
participante tera acesso a todos os dados do Material de Referéncia.

6. Consultas

6.1. Para o esclarecimento de quaisquer diividas referentes ao Concurso,
os participantes deverao dirigir-se ao Arquiteto Coordenador do Concurso,
exclusivamente por escrito, através de formulario eletrénico apropriado,
acessivel no endereco de internet www.iabsp.org.br/bairronovo ou pelo
endereco eletronico bairronovo@iabsp.org.br.

6.2. As questdes formuladas pelos participantes serdo respondidas pelo
Arquiteto Coordenador do Concurso através de circulares dirigidas
simultaneamente a todos os participantes do Concurso, sem a
identificacdo do consulente, via Internet, através do endereco eletrénico
fornecido no ato da inscrigéo, de acordo com a seguinte ordem:

* questdes recebidas até 02/Jun/04 serfio respondidas e postadas
em 04/Jun/04;

* questdes recebidas até 09/Jun/04 serdo respondidas e postadas
em 11/Jun/04;

¢ questdes recebidas até 16/Jun/04 serdo respondidas e postadas
em 18/Jun/04;

* questdes recebidas até 23/Jun/04 serdo respondidas e postadas
em 25/Jun/04;

¢ questdes recebidas até 01/Jul/04 serdo respondidas e postadas em
02/Jul/04;

6.3. A critério do Arquiteto Coordenador do Concurso, poderdo ser
emitidas circulares extraordinarias.
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7. Apresentacédo dos trabalhos

7.1. Os trabalhos serédo apresentados sob a forma de desenhos, textos e
tabelas ou ilustragfes sintetizados num total de 04 (quatro) pranchas
formato AO/ABNT, conforme o modelo de Prancha Padréo constante no
Material de Referéncia, em cépias heliograficas preto fino, copias tipo
“xerox” sobre fundo branco ou impressoes em papel sulfite branco. Nao
serdo aceitos desenhos em sua verséo original.

7.2. As técnicas de apresentacdo sao livres, respeitadas as regras
estabelecidas.

7.3. Poderio ser empregadas cores a critério dos participantes.

7.4. As pranchas dever&o ser dobradas no formato A4/ABNT, ndo sendo
aceitas montagens sobre suporte rigido.

7.5. As pranchas néo poderédo receber montagens ou colagens de fotos,
imagens, textos ou qualquer outro elemento.

7.6. E vetado o uso de grafia manuscrita para titulos, notas e textos em
geral. Textos, Memoriais Descritivos, croquis e desenhos a méo livre ou
coloridos manualmente, quando houver, deverdo estar incorporados as
pranchas.

7.7. As pranchas deverdo sequir rigorosamente o modelo de prancha
padrao fornecido no Material de Referéncia em suas dimensdes e
inscricdes.

7.8. Nao serdo recebidas maquetes pelos organizadores.
8. Entrega e recepcéao dos trabalhos

8.1. Os trabalhos deveréo ser entregues no dia 06 de julho de 2004, a
partir das 10:00h e até as 22:00h, impreterivelmente. na sede do Instituto
de Arquitetos do Brasil — Departamento de S&o Paulo, situada a Rua
Bento Freitas, 306, Centro, Sao Paulo / SP, CEP 01220-000.

8.2. Os trabalhos enviados via Servigo de Correios ou qualquer outra
forma de remessa deverao ser postados ou enviados com antecedéncia
para que cheguem a sede do IAB/SP na data e hora limites do prazo de
entrega e sejam protocolados no IAB/SP na data estabelecida. Sob
nenhuma circunstancia serao recebidos trabalhos que chegarem a sede
da entidade fora do prazo estabelecido.

8.3. No ato da entrega, os trabalhos terdo suas embalagens externas
numeradas por ordem de chegada. Esse niimero constara do recibo
fornecido ao concorrente.

8.4. Encerrado o prazo de entrega dos trabalhos, sera lavrada ata
contendo a relacdo dos trabalhos entregues. A ata devera ser assinada
pelo Arquiteto Coordenador de Concurso e testemunhas presentes.

8.5. Cabera ao Arquiteto Coordenador do Concurso, apds a remocéo da
embalagem externa, numerar os trabalhos e sobrecartas que ficardo em
seu poder, sob custodia, em envelope lacrado, até a identificacéo final dos
vencedores do Concurso.

9. Embalagem
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Os trabalhos enviados para julgamento dever&o ser embalados da
seguinte forma:

9.1. O conjunto de 04 pranchas contendo o projeto devera ser embalado
em um Gnico envelope, de papel pardo tipo "Kraft", tamanho oficio,
fechado com cola.

9.2. O envelope devera receber, fixado com fita adesiva, envelope branco
tamanho carta, fechado com cola, contendo em seu interior cépia da ficha
de inscricdo identificando o nome do Arquiteto Responséavel e os nomes
dos componentes da equipe de profissionais envolvidos no trabalho,
quando for o caso.

9.3. Ambos os envelopes ndo poderao conter qualquer identificacéo,
pseuddnimos, marcas ou quaisquer outros elementos que permitam a
identificagdo do concorrente.

9.4. O conjunto devera ser embalado em papel pardo resistente tipo
"Kraft".

9.5. Sob nenhum pretexto serdo aceitos trabalhos que estiverem em
desacordo com as normas de embalagem acima especificadas.

10. Comissao julgadora

10.1. A Comiss&o Julgadora sera composta por 07 (sete) membros, sendo
03 (trés) membros indicados pelo organizador do Concurso, 03 (trés)
membros indicados pelo promotor do Concurso e 01 (um) membro
indicado de comum acordo entre ambos.

10.2. Os nomes dos membros da Comiss&o Julgadora serdo divulgados
aos participantes do Concurso no dia 04 de junho de 2004,

10.3. A Comissao Julgadora avaliara o atendimento aos objetivos do
Concurso e basear-se-a nos critérios gerais abaixo relacionados, a serem
previamente detalhados pela propria Comisséo Julgadora, fazendo-os
constar da Ata de Julgamento:

Conceituacédo Geral;

o Viabilidade da Proposta Geral e suas relagdes com a area de
referéncia;

Integracéo das propostas ao espaco urbano;

« Coeréncia das propostas apresentadas.

10.4. Serdo também observadas pela Comissao Julgadora as propostas
dos participantes com relacéao ao:

o partido urbano adotado:

— interface entre os sistemas gerais (solo publico, a
saber: sistema vidrio, transportes e dreas verdes) e 0s
conjuntos edificados (solo privado: tipologias e
morfologia)

— estruturacéo do bairro — andlise da insercéo do
conjunto edificado proposto e sua relagéo com as
condigdes atuais do espago em pauta: estrutura
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ambientais;

— compatibilidade dos parametros urbanisticos
abordados com a estrutura fundiaria proposta;

- viabilidade técnica de implementacéo;

— viabilidade das fases de implantacao propostas
(compartimentacéo, programa, densidades e custos
estimados e acumulados por etapa)

e grau de aprofundamento das resolugdes técnicas:
—quanto ao contelido abordado:

— sistema viario: insercédo e adequacéo
do tragado geral, caracterizacao
geométrica e hierarquizacio viaria;

— transportes: articulacédo dos diversos
modos, e adequacao com o sistema
viario existente e proposto;

— areas verdes: indices de areas
permeaveis e arborizadas, integracéo
dos espacos publicos e de areas verdes;

- conjunto edificado: volumetria
proposta, interface do espaco publico
com as edificagtes, densidade urbana,
relagdo com o entorno e com a macro
paisagem;

— aspectos normativos: abordagem dos
instrumentos urbanisticos passiveis de
serem utilizados, fundamentacéo dos
parametros urbanisticos propostos,
relagdo com planos e programas
incidentes;

s pegas graficas (compatibilidade de escalas, qualidade grafica,
precisdo e clareza das informacdes)

— caracterizacdo e descricdo, contetido e
clareza das justificativas, dos parametros
urbanisticos e da abordagem da
legisiacao existente.

— E também quanto a fundamentacao
técnica para subsidiar posterior
elaboragdo de Plano — Referéncia de
Intervencéo e Ordenacéao Urbanistica
para implementacdo do Bairro Novo e
futura revisé@o da Lei N° 11.774/95 da
Operagao Urbana Agua Branca.

10.5. Em caso de impedimento de qualquer dos membros da Comisséo

i]}nu %%Qarg.’ etgc%?rosc"'abrﬁhr;']' cejlgn qeﬂla‘l !nsiltuu;éo responsavel por sua
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10.6. As sessbes de julgamento serdo secretas.

10.7. A Comissdo Julgadora avaliara os trabalhos e definira os trabalhos
vencedores.

10.8. A Comissao Julgadora podera, a seu critério, indicar Mencoes
Honrosas e Destaques.

10.9. Cabera ao Arquiteto Coordenador do Concurso, antes de iniciada a
primeira sess@o de julgamento, verificar o atendimento das disposicées
deste Regulamento pelos dos trabalhos entregues, procedendo a
desclassificacdo daqueles que porventura ndo atendam as condictes
previstas, dando ciéncia da ocorréncia 4 Comisséo Julgadora e
consignando-a na ata do julgamento.

10.10. A Comissdo Julgadora poderé recusar trabalhos que nao atendam
ao Edital, ao Regulamento ou ao Termo de Referéncia, devendo fazer
constar na ata do julgamento essa atitude.

10.11. O Arquiteto Coordenador do Concurso participara das Sesstes de
Julgamento, na condi¢do de Consultor, sem direito a voto, para assessorar
a Comiss#o Julgadora e dirimir diividas surgidas durante o processo de
julgamento.

10.12. As decisdes da Comissao Julgadora sdo irrecorriveis.
11. Apresentacéo dos resultados

11.1. O resultado do julgamento dos trabalhos apresentados sera
conhecido em sess&o publica solene, no dia 22 de julho de 2004, em hora
e local a serem indicados pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

12. Premiagéo

12.1. Os prémios a serem conferidos pela Comiss#o Julgadora serdo, pela
ordem: 1°, 2° e 3° colocados.

12.2. A Comiss@o Julgadora podera, a seu critério, distinguir projetos
apresentados com Mengdes Honrosas ou Destaques.

12.3. O 1° colocado fara jus a um prémio em dinheiro de R$50.000,00
(cinglienta mil Reais).

12.4. O 2° colocado fara jus a um prémio em dinheiro de R$30.000,00
(trinta mil Reais).

12.5. O 3° colocado fara jus a um prémio em dinheiro de R$20.000,00
(vinte mil Reais).

12.6. Mencdes Honrosas e destaques, quando houver, nio receberao
remuneracao ou prémios em dinheiro.

12.7. Os vencedores do Concurso poderao, a seu critério, apresentar
pessoa juridica da qual participern para o recebimento do prémio em
dinheiro.

12.8. Os prémios outorgados serdo pagos aos vencedores pela instituigo

g&mggg ﬁé’c%ﬂfﬁé’nﬂave"do sobre os mesmos a incidéncia da
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13. Comissio organizadora

Arq. Valter Caldana — Coordenador
Arq. Regina Gomes

Acad. Roberta Stecca lunes

Acad. Mauricio Del Nero Oliveira

Instituto de Arquitetos do Brasil — IAB/SP
Arq. Paulo Sophia — Presidente
Arq. Carlos Carmelo de Benedetto — Vice Pres. Financeiro

Secretaria de Planejamento Urbano de Sdo Paulo - SEMPLA
Jorge Wilheim — Secretario

José Magalhaes Junior — Diretor de Projetos Urbanos
Hani Ricardo Barbara — Consultor SEMPLA
Arquitetos

Marcelo Ignatios

Daniel Montandon

Natasha Mincoff Menegon

Marcos Baldoni

David Ventura

Estagidrios Sempla

Marcela Souza

Gabriela Audi

Empresa Municipal de Urbanizacdo — EMURB

Nadia Somekh — Presidente

Antonio Carlos Rea — Vice-Presidente

Rodrigo Juncal Rossler — Superintendente Juridico

José Sylvio Modé — Gerente de Assuntos Juridicos

Marta Maria Lagreca de Sales — Assessora Presidéncia

Andres Aguiar — Assessor Vice- Presidéncia

Vladir Bartalini — Arquiteto — Diretoria de Desenvolvimento de Polos

14, Disposicoes gerais

14.1. E vedada a participagao no presente Concurso de Membros do
grupo coordenador e da Comissé&o Julgadora; Funcionarios das
instituicdes promotora; Membros da Diretoria Executiva da entidade
organizadora; Pessoas juridicas de direito publico ou privado; Parentes de
primeiro grau de consangtinidade ou afinidade, dependentes e socios do
Arquiteto Coordenador do Concurso, dos membros da Comiss@o
Julgadora e dos membros da Comisséo Organizadora.

14.2. Os autores dos projetos vencedores cederdo seus direitos
patrimoniais a estes relativos, para que a Prefeitura Municipal de Sdo
Paulo possa utiliza-los nos termos do Artigo 111 da Lei Federal n°
8.666/93.

14.3. Quando da contratacio dos trabalhos premiados no presente
Concurso, os autores do mesmo poderéo indicar, para a assinatura do
contrato, empresa da qual participe.

14.4. A entrega do trabalho para julgamento implica, por parte do
concorrente, na aceitagdo plena e irrevogavel das bases do Concurso,
normas e condigbes do Edital, do Regulamento e de seus anexos e
complementos.

14.5. Fica eleito o Foro da Cidade de Sao Paulo para dirimir quaisquer
aspectos de ordem legal.
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Concurso Bairro Novo
Sé&o Paulo, 25 de julho de 2004

1° Lugar — Projeto: PR 1051 — Sdo Paulo SP
Equipe: Euclides Oliveira, Carolina de Carvalho e Dante Furlan

Vista aérea

Introdugéo

Aristételes definia a cidade como o ambiente natural da humanidade, a ser
aperfeigoada continuamente para que nela o homem pudesse desenvolver
plenamente sua vocagéo social e politica; evidentemente este conceito n&o
se coaduna bem com a nossa atual realidade urbana. Nas Ultimas décadas
nossas cidades vem sendo submetidas a pressdes de toda a ordem, que
variam do seu crescimento descontrolado até a especulacéo imobiliaria mais
desenfreada e selvagem, seus problemas véo da falta de recursos materiais
e de infra-estrutura ao uso indiscriminado de tipologias arquiteténicas
completamente dissociadas de nossa cultura. Em S&o Paulo, neste conflito
entre comércio e cultura proprio do neoliberalismo, o comércio vem levando a
melhor; nossos bairros estéo infectados pela estética do falso e do kitsch,
com nossas ruas exibindo seus prédios como produtos a venda em uma
prateleira de supermercado.

Como alternativa a este modelo vigente de cidade-mercadoria estamos
propondo, para nortear o desenho urbano do Bairro Novo, uma volta, ainda
que na mais modesta das medidas, aos principios da cidade Aristotélica, ao
mesmo tempo integradora e aberta. Assim, enunciamos a seguir os fatores
que orientaram o projeto e que julgamos pertinentes para atingirmos o
objetivo proposto acima:

« A integragéo do bairro com sua vizinhanga tendo em vista, a
existéncia de barreiras fisicas em suas divisas norte e sul (o rio Tieté e

a via férrea da CPMT).

e A conciliagéo da circulagdo de veiculos com outros usos tradicionais
da via publica como passagem de pedestres, local para passeios,
encontros, bares de calgadas, comércio, etc.

» A reintegragéo, no espago urbano, das fungdes habitagdo — circulagéo

http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst92/inst92_01.asp 05/03/2008
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— trabalho — lazer.

e A harmonizagéo dos diferentes espagos que compéem o bairro pela
unidade de concepgao das massas arquiteténicas que os

configuraréo, sem prejuizo da diversidade formal desejavel.

* A articulagéo e o equilibrio entre os espagos publicos, semiptiblicos e
privados de maneira a assegurarmos continuidade e animagéo para

as "vidas” diurna e noturna do Bairro.

e A organizagéo e dimensionamento, na escala do Bairro e da sua
vizinhanga, das areas verdes e dos equipamentos publicos.

» A adaptacéo dos espagos coletivos ao nosso clima tropical, o que
resultara em forte identidade do nicleo urbano com o lugar.

Acesso ao novo bairro. Avenida Francisco Matarazzo

Partido adotado
Sistema vidrio

Na concepgéo do sistema viério do Bairro Novo optamos, em principio, pelo
reticulado cartesiano (signo habitual de civilizagéo, segundo Leonardo
Benevolo), que de resto é o sistema adotado na maioria dos bairros vizinhos,
orientando-o no sentindo norte-sul, direg&o do escoamento natural das aguas
pluviais para a bacia do rio Tieté. Assim, , como células basicas do conjunto,
criamos grandes quarteirdes de 318x 318m. delimitados por vias principais
de circulagéo com 25m. de caixa; estas “superquadras” foram entio
subdivididas em quatro quadras menores por vias secundarias que, por sua
disposigc&o em forma de catavento, geram uma praga no interior de cada
quarteirdo. Esta malha abstrata ao ser sobreposta as vias publicas existentes
cria singularidades nas quadras a elas lindeiras, trazendo o inesperado e o
casual a rigidez do desenho geométrico.

Das duas vias arteriais que cortam o sitio a Av. Pompéia é a que se constitui
no eixo principal de interligagéo do bairro e a cidade, ao sul, com a margem
norte do rio Tieté. Para materializar efetivamente esta continuidade estamos
propondo a demoligdo do viaduto existente sobre o leito da via férrea e o
rebaixamento desta Ultima, invertendo-se, deste modo, as cotas do
cruzamento em desnivel, o que facilitara bastante o acesso de pedestres ao
novo assentamento, além da possibilidade de novas e extensas visuais sobre
a varzea ao longo do rio. Tal solugdo, conjugada com a adigéo de duas vias
laterais para trafego local, resultard em um amplo “boulevard” entre a Av.

http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst92/inst92_01.asp 05/03/2008
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Francisco Matarazzo e a Av. Marqués de S&o Vicente e, mais adiante, a Av.
Presidente Castelo Branco. Arrematando a longa perspectiva assim formada
desenhamos uma praga junto a Av. Francisco Matarazzo e anexos a ela,
atuando como “ancoras” do Bairro Novo, um centro de feiras e convengdes e
um hotel. Tendo como vizinhos o Centro Empresarial Matarazzo e o Centro
Cultural do SESC Pompéia, o novo conjunto, por atrair grande nimero de
visitantes, contribuird em muito para a integracéo do bairro com sua regido.

v
t

i
IS

A\l

Generosos pontos de encontro nas esquinas

Entretanto € preciso salientar que, acima de tudo, projetamos um sistema
vidrio que procura harmonizar a coexisténcia entre pedestres e automoveis
sem aparta-los em demasia; assim, nas ruas principais a calgada sera
complementada por galerias cobertas sob os prédios a ela lindeiros; as
esquinas, configuradas como espagos urbanos generosos, (4 maneira dos
“largos” de antigamente), propiciam pontos de encontro agradaveis e locais
convenientes para o abrigo de bancas de jornal, telefones publicos, do
carrinho de pipoca, do sorveteiro, etc.; o estacionamento de automéveis sera
permitido ao longo de todas as vias do bairro, sendo conceituado como
barreira de protegéo necesséria entre veiculos e pedestres (sobretudo
criangas e idosos). As faixas do leito carrogével a eles destinadas deverdo
ser pavimentadas com paralelepipedos, assinalando sua fung&o especifica e
permitindo a absorg&o das &guas pluviais junto aos meios-fios; este tipo de
pavimento se estendera 4 totalidade das vias secundérias no interior dos
quarteirdes, limitando naturalmente a velocidade do transito e contribuindo
para melhorar a permeabilidade do solo. As duas vias arteriais que cruzam o
bairro também foram conceituadas como avenidas urbanas e deveréo contar
com fardis para a travessia de pedestres, faixas de estacionamento de
veiculos, arborizag&o adequada, etc. Sob as duas pragas que projetamos
ladeando a Av. Marques de Sao Vicente deverdo ser construidas garagens
publicas, pois elas se constituem em centro de bairro, com previsivel maior
fluxo de automéveis.

http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst92/inst92_01.asp 05/03/2008
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Praga no centro do bairro

Finalizando, lembramos que, contando a regido com variadas linhas e meios
de transporte coletivo, o acesso seguro e agradavel do pedestre aos pontos
de embarque reveste-se de especial importancia para que este se decida a
deixar o carro na garagem.

Parcelamento e uso do solo
Habitagdo, comércio e servicos

De uma maneira geral as quadras foram divididas em lotes regulares de
1250 m* e 2.500m? (nas esquinas); este parcelamento do solo em &reas
relativamente pequenas tem como objetivo ampliar o nimero de construtoras
e incorporadoras capazes de realizarem projetos imobilidrios no bairro,

Quanto ao uso, os lotes com acesso pelas vias principais serdo destinados &
habitagdo e comércio (uso misto) enquanto que os voltados para os interiores
dos quarteirdes terdo uso exclusivamente residencial: os lotes de esquina de
uso misto serdo “coringas” podendo, caso haja conveniéncia para o bairro,
serem utilizados exclusivamente para servigos (escritérios, consultérios,
hospedagem, etc). Os lotes destinados & habitag&o social foram distribuidos
uniformemente entre os de uso misto evitando-se assim a discriminagéo
espacial dos seus residentes.

Diversidade urbana e pluralidade arquiteténica

http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst92/inst92 01.asp 05/03/2008
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Além do conjunto de feiras e exposigdes e do hotel ja mencionados
anteriormente, destinamos para uso exclusivamente comercial e de servigos
os dois |otes anexos as pragas no centro do bairro, os terrenos situados entre
arua C e a Av. Gustavo W. Borghoff (que comportardo edificacées de maior
porte tais como supermercados, oficinas mecanicas, comércio atacadista,
etc) e a area lindeira a Av. Presidente Castelo Branco, hoje ocupada pelos
lotes 124, 125, 136, 143 e 144(n° de contribuinte).

Quanto a esta dltima, apesar da solicitagéo do termo de Referéncia do
concurso para que permanega no plano urbanistico o atual parcelamento do
solo, pensamos que realmente ela deve ser remanejada fisicamente
(mantendo-se o uso atual), pois sua irregularidade entra em conflito com a
organizag&o fundiaria do bairro justamente em seu ponto de contanto com as
marginais do Tieté, impedindo a Ieitura visual correta do sitio urbano pelos
passantes. No entanto, estamos apresentando também uma alternativa
(inferior) que prevé a desapropriag&o apenas do lote 136 e a manutengéo
dos restantes.

Galerias cobertas

Uso institucional

Para este uso reservamos duas areas junto a rétula no cruzamento das
Avenidas Pompéia e Marqués de S. Vicente (local este de grande visibilidade
publica e vizinho ao parque a ser implantado no bairro) e duas outras
lindeiras & Av. Gustavo W. Borghoff no trecho em que a ferrovia se encontra
semi-enterrada. Os edificios deste setor indicados no projeto (ambulatério,
creche, centro esportivo, escolas publica e particular, mediateca) sdo apenas
sugestdes nossas, cabendo a PMSP a decis&o definitiva sobre a ocupagéo
destes lotes.

Uso Especial

A gleba do Clube Nacional foi remanejada de maneira a integrar-se ao novo
desenho urbano, ficando com cerca de 36.000m? de &rea disponivel e
comportando bem um campo de futebol oficial. Outra 4rea destinada a
esportes foi prevista entre a ferrovia da CPTM e a Av. Santa Marina para
substituir os centros de treinamento do Palmeiras e do S&o Paulo hoje
existente no local.
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== Ampliagio das quadras XXVl a
XXX

Areas verdes

e Pragas internas: as pragas no interior das “superquadras” devero
receber, além da arborizagdo e do ajardinamento, equipamentos para
lazer infantil e da terceira idade tais como “playground”, ciclovia
(circular), recantos com mesa e bancos para jogos, etc.

» Centro do Bairro: as pragas do centro do bairro terdo carater gregario,
servindo como ponto de encontro, local para pequenas feiras da arte e
artesanato, manifestagdes civicas etc.; deverdo receber pavimentagéo

adequada e ter seu perimetro arborizado.

» Centro de feiras e convengdes: as pragas anexas a este conjunto
dever&o compor, com o "boulevard” criado a partir da Av. Pompéia,
um “continuum"” espacial e paisagistico unindo o Bairro Novo com a
vizinhanga, ao sul, e com as marginais do Tieté, ao norte.

* Quadras: os interiores das quadras contardo com uma area “non
edificandi” de 15m. de largura para promover a permeabilidade do solo

e o plantio de arvores nos fundos dos lotes.

* Parque: junto ao trevo da ponte Dr. Julio de Mesquita Neto previmos a
implantac&o de um parque urbano que contara com arborizagéo
formada de bosquetes alternados com grupos de palmeiras e sub-
bosques gramados ou relvados, A este plantio, destinado ao lazer
passivo, acrescentamos caminhos de saibro proprios para o “cooper’

€ um pequeno lago.
Potencial construtivo e edificagdes

Como dissemos anteriormente, em nosso plano cabera as massas
arquitetonicas harmonizar os espagos urbanos do novo bairro; a tipologia dos
edificios baseia-se na tradigao construtiva de nossas cidades na primeira
metade do século XX, (de feitio mais europeu do que norte-americano);
prédios construidos no alinhamento das ruas (estabelecendo com elas forte
ligagéo espacial e simbdlica), sem afastamentos laterais e com grandes
recuos de fundo que, somados, constituiam vastos espagos no interior dos
quarteirées.
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Exemplo de planta da quadra tipo

Assim, dentro destes parametros, determinamos para cada lote uma
projecdo edificavel equivalente a 50% da area do terreno a ser
obrigatoriamente ocupada em seus limites e um gabarito de seis pavimentos
mais o térreo (a altura maxima, segundo mestre Lucio Costa, para que um
mée possa chamar seu filho pela janela) o que, resultara em uma dominancia
horizontal tranquila e adequada a um bairro residencial. O pavimento térreo
dos edificios de uso exclusivamente habitacional sera em pilotis enquanto
que os dos de uso misto serdo destinados a lojas (e ao hall dos
apartamentos, naturalmente), sendo obrigatdrio, no caso, a incorporagéo de
uma galeria coberta (de pé direito duplo), espago este tao til em nosso clima
entre o tropical e o temperado, sujeito a chuvas, trovoadas, garoa, sol
ardente, etc. Um pavimento de cobertura ocupando 40% da drea da projecdo
edificavel serd permitido em ambos, os tipos de edificagdes,
necessariamente destinado & habitaggo.

Exemplo de elevagio da quadra tipo

Dentro destas normas e obedecido o codigo de obras da PMSP, os projetos
arquitetdnicos serao individuais para cada lote; esperamos assim (contando
com a criatividade dos colegas) obter a variedade formal tipica de uma
cidade aberta (o0 remembramento dos lotes também sera permitido).

Em nosso plano, os prédios de habitag&o popular ocbedecerao ao gabarito de
térreo +6 e serdo distribuidos de maneira uniforme entre as demais
edificagbes visando a inclus&o social dos seus moradores; o custo de um
elevador podera ser diluido na comercializagéo das lojas do térreo.

Em resumo, assim estruturados, os edificios residenciais e mistos terdo
como coeficiente de aproveitamento maximo os valores de 32e324
respectivamente; o coeficiente real, evidentemente dependera do projeto
arquiteténico especifico devido aos vazios internos de iluminacéo e
ventilagéo eventualmente necessarios.
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Os edificios para os lotes comerciais e de servigco bem como os das 4reas
institucionais também serao objeto de projetos especificos, que obedecer&o
naturalmente, as projegdes edificaveis e os coeficientes de aproveitamento
fixados no plano urbanistico.

Ficha técnica

Autores
Arquitetos Euclides Oliveira, Dante Furlan e Carolina de Carvalho

Data da noticia: 06/08/2004 - Fonte: Equipe premiada / S&o Paulo SP Brasil

| m'itruvius
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