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RESUMO

O crescimento de forma desordenada das cidades junto ao fendmeno das dinamicas
urbanas tem como resultado diferentes configuragcdes no espacgo urbano. Entre os
diferentes processos de urbanizacdo que as cidades brasileiras vém apresentando,
destacam-se as areas infraestruturadas ociosas ou subutilizadas, resultando em
uma forma néo sustentavel de ocupacao urbana. Os novos instrumentos de gestao
urbana no Brasil, tém se constituido em uma importante ferramenta na busca do
ordenamento do uso e ocupacao do solo urbano, em especial os apresentados no
Estatuto da Cidade (2001). Nesse sentido a presente pesquisa tem por objetivo geral
analisar a realidade nas formas de aplicacdo do instrumento operacdes urbanas
consorciadas do Estatuto da Cidade. Desta forma é adotado o estudo de caso com a
selecdo de trés cidades e suas experiéncias: Belo Horizonte, Sdo Paulo e Curitiba.
As experiéncias analisadas concretizam as possibilidades de aplicagdo de uma
operacdo urbana, e as muitas interpretacdes dos municipios da relacdo entre o
direito de propriedade e o direito de construir. Tanto aspectos positivos como
negativos foram abordados nas implantacfes estudadas. Como resultado, foi
elaborada uma matriz comparativa dando énfase em trés critérios de avaliagdo em
cada operacdo urbana: densidade demografica, custo de terra e ocupacles
irregulares. Como fechamento da pesquisa identificou-se que o instrumento, muitas
vezes, tem sido aplicado em areas da cidade que ja se encontram adensadas e
dependem do interesse do setor imobiliario na area de operag¢do, comprovando a
hipotese da pesquisa. No entanto, acredita-se na readequacdo pela qual passa o
instrumento e na sua contribuicdo para as transformacdes urbanisticas e estruturais
em uma determinada area, que pode ter seu reflexo para toda a cidade. Desta
maneira a pesquisa tem o intuito de colaborar no processo de elaboracdo de
reflexdes, no sentido da formulacéo de politicas publicas que possam proporcionar o
desenvolvimento urbano de uma forma sustentavel e democratica.

Palavras-chave: Opera¢fes urbanas consorciadas. Direito de construir. Estatuto da
Cidade. Gestéo. Subutilizagéo.



ABSTRACT

Disorderly growth of cities and urban dynamics phenomena have resulted in various
configurations of the urban space. In Brazilian cities underutilized areas stand out
among the different urbanization processes, resulting in non-sustainable forms of
urban occupation. The new instruments of urban management in Brazil, as described
in the Statute of the City (2001), have been an important tool in planning the use and
occupation of urban land. To this end, this research aims to analyze the real-life
result of applying these urban operations instruments. Three cities were selected as
case studies: Belo Horizonte, Sdo Paulo and Curitiba. The studies proved that there
are different ways to apply urban operations. A matrix was developed to examine the
relationship between population density, cost of land and illegal occupation. This
revealed that the instruments are being applied in areas that are already densely
populated, largely based on real estate value. However, it is nonetheless believed
that the adjusted instruments, when applied to specific urban areas, will have a
positive impact on the cities as a whole. As such, this research aims to collaborate
with the formulation of public policies that will result in sustainable and democratic
urban developments.

Keywords: Joined urban operations. Right to build. Statute of the City. Management.
Underutilized.
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1  INTRODUCAO

O crescimento de forma desordenada das cidades junto ao fendbmeno das dinamicas
urbanas tem como resultado diferentes configuragcdes no espaco urbano. Entre os
diferentes processos de urbanizacdo que as cidades brasileiras vém apresentando,
destaca-se surgimento de grandes areas infraestruturadas, em sua maioria centrais,

ociosas ou subutilizadas.

Esta tematica interessa também aos gestores, planejadores, politicos e a sociedade
para transformagcdes estruturais nas cidades. Devido a completa rede de
infraestrutura, equipamentos urbanos e possibilidades de acesso, em contraponto
com a existéncia de vazios urbanos, estoque mobiliario ocioso e os investimentos de

expansao em outros locais. Desse modo:

Perpetua-se assim uma dinamica altamente perversa sob o ponto de vista urbanistico —
de um lado, nas areas reguladas, sdo produzidos “vazios” e areas subutilizadas; de outro,
reproduz-se ao infinito a precariedade dos assentamentos populares (POLIS, 2001, p.
25).

Em um panorama geral, pode se considerar a importancia de trés grandes
processos que influenciaram de maneira significativa na atual configuragcdo do
territério urbano. O primeiro é relacionado ao acelerado processo de crescimento,
frente as migracdes campo-cidade; o segundo, ao processo de desindustrializacéo
que traz novas concepc¢des no modo de ocupacdo da cidade e na economia, e por
altimo a dindmica de descentralizacdo, frente ao surgimento de subcentros,
subutilizacdo, abandono das éareas centrais urbanas e a crescente ocupacdo

periférica. Neste sentido Vargas e Castilho comentam que:

[...Jguando a expansdo de areas urbanas intensifica-se de modo espontaneo ou
planejado, essa no¢do de centro comeca a diluir-se pelo surgimento de uma rede de
subcentros, que passa a concorrer com o centro principal. Este processo foi, sem duvida,
responsavel pela aceleracdo da degradacao dos centros urbanos, que passaram a ser,
na Europa e na América do Norte, objeto de preocupacao, desde a década de 1950. No
Brasil, esses processos sdo discutidos de modo mais intenso apés os anos de 1980
(VARGAS e CASTILHO, 2009, p.02).

Segundo Ultramari, “Tarefa dificil a de contabilizar os custos sociais, ambientais e
urbanisticos do processo de abandono de areas centrais metropolitanas para, ao

mesmo tempo, avancgar-se com a ocupacdo para além de suas fronteiras” (2004,
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s/p). O modo de ocupacdo da cidade contemporanea com fortes caracteristicas de
periferizacdo tem como uma de suas consequéncias o aumento dos niveis de
desigualdades sociais presentes no meio urbano, especialmente nos paises em

desenvolvimento como o Brasil. Neste sentido:

Simetricamente, as oportunidades de crescimento circulam nos meios daqueles que ja
vivem melhor, pois a sobreposicdo das diversas dimensdes da excluséo incidindo sobre a
mesma populacdo faz com que a permeabilidade entre as duas partes seja cada vez
menor. Esse mecanismo é um dos fatores que acabam por estender a cidade
indefinidamente: ela nunca pode crescer para dentro, aproveitando locais que podem ser
adensados, é impossivel para a maior parte das pessoas o pagamento, de uma vez so,
pelo acesso a toda a infra-estrutura que ja esté instalada (POLIS, 2001, p. 23).

Villaca (2001) destaca a configuracdo das metropoles por meio uma area central
atendida por equipamentos urbanos e onde mora uma minoria, e por outro lado o
continuo esvaziamento populacional para a periferia, onde mora a maioria excluida
da participacédo dos frutos do trabalho social. Pode-se dizer que, com excecéo de
alguns bolsdes atipicos, o0 espaco urbano é diferentemente ocupado em funcdo das

classes em que se divide a sociedade urbana (Santos, 1998, p.82)

Nesse sentido, Pessoa e Bogus comentam que:

As novas atividades econbmicas, os empreendimentos imobilidrios, o crescimento
populacional, as politicas publicas ou a auséncia delas tém levado ao adensamento e a
intensificacdo do uso de determinadas areas, enquanto a evasdo de atividades
econdmicas e de populacédo ocasiona o abandono e a degradacéo de outras (PESSOA e
BOGUS, 2008, p.02).

A inseguranca publica o tempo consumido na mobilizacao cotidiana e a degradacéo
dos espacos publicos e, em geral, do meio ambiente urbano, tem também, custos
econbmicos (Castells e Borja, 1996, p. 157). Além das consequiéncias econdmicas,
esse processo de abandono de areas infraestruturadas compromete a identidade
urbana, uma vez que muitas destas areas comportam significativa parcela do

patrimdnio histérico, artistico e arquitetdnico das cidades.

Diante deste contexto e na busca de solucbes para esta problematica, torna-se
necessario um planejamento e gestao urbanos cada vez mais efetivos e orientados
para objetivos comuns em ag¢Oes articuladas. Portanto, a busca de solugdes para
esse fendbmeno, respaldada em instrumentos urbanisticos, pode se constituir em um
importante meio para o aproveitamento de areas infraestruturadas que se encontram

subutilizadas.
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O planejamento e gestdo do meio urbano tém apresentado diversas tentativas para
a recuperacao de areas que se encontram degradadas e subutilizadas, por meio de
importantes ferramentas para a reversao desse cenario. A caréncia de recursos
publicos para realizar investimentos de transformacdo urbanistica, junto a outros
fatores, como a necessidade de atrair capital externo para seus territérios e a
competitividade entre as cidades, faz com que novas relacdes entre Estado e o
capital passem a ser consideradas.

Por meio dos instrumentos propostos no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) pode-
se avancgar no processo de aproveitamento dessas areas. Dentre estes instrumentos
estdo: a outorga onerosa do direito de construir ou solo criado, transferéncia do
direito de construir e as operacdes urbanas consorciadas, esta, objeto da presente

analise. De acordo com o Ministério das Cidades:

A utilizacdo desse instrumento robusto e moderno vem sendo tratada como estratégica
pelo Programa de Reabilitagdo de Areas Urbanas Centrais da Secretaria Nacional de
Programas Urbanos do ministério das Cidades. Nosso foco nesse programa e o
repovoamento e dinamizagdo das areas centrais, de modo a contribuir para a reducao do

déficit habitacional do Pais, bem como para colaborar na reversdo do modelo de
urbanizacé@o brasileiro marcado pelo continuo processo de periferizacéo associado a
subutilizacdo e esvaziamento das areas centrais (MINISTERIO DAS CIDADES, 2009, p.
07).

O instrumento operagdo urbana consorciada € destinado a viabilizar intervencdes de
grande escala, com o0 estabelecimento de parcerias entre o setor publico e a
iniciativa privada, articulando um conjunto de acGes coordenadas pela prefeitura e
definidas em lei municipal, com a finalidade de preservagcdo, recuperagdo ou
transformacao de areas urbanas especificas. O principio ativo da operacao urbana
consorciada e a logica da valorizagéo do espaco urbano, criando condicfes atrativas
para que investidores imobiliarios promovam o desenvolvimento de obras publicas
(Savelli, 2003, p. 4).

De acordo com a definicdo apresentada pelo Estatuto da Cidade:

Considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto de intervencdes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em
uma area transformacfes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo
ambiental (BRASIL, 2001).
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Entende-se que os novos instrumentos do Estatuto da Cidade abrem uma nova
vertente na forma de gestdo do ordenamento urbano. A reabilitacdo de uma éarea
gue se encontra degradada na cidade, por meio destes instrumentos, envolvendo a
populacdo e os diversos setores interessados, pode ser considerada um forma de
resgate da identidade cultural e local, além de sua importancia econémica. Desta
forma, favorece a melhoria da qualidade de vida da populagéo, fortalecendo sua
identidade com o espac¢o urbano, por meio da legitimacédo de ac¢des publicas para o
cumprimento da funcéo social do ambiente urbano. Implica ainda, no combate as

formas de segregacdo social e na defesa da funcéo social da propriedade.

Para a fundamentacdo desta pesquisa, preliminarmente, realizou-se uma revisao
bibliografica detalhada, com enfoque nos conceitos considerados presentes no
instrumento operagdes urbanas consorciadas, elencados ao planejamento
estratégico, grandes projetos urbanos, outorga onerosa do direito de construir ou
solo criado e transferéncia de potencial construtivo e zonas especiais de interesse

social.

Apés, uma avaliagdo sobre as experiéncias brasileiras em operac¢des urbanas que
orientaram a construcdo da nocdo do mecanismo das operacdes urbanas
consorciadas; encaminhou-nos para a escolha de trés cidades e suas experiéncias
em operacdes urbanas como estudo de caso: Belo Horizonte, Sdo Paulo e Curitiba,
tanto devido a sua representatividade para a investigacdo, quanto em funcdo da
disponibilidade de dados. Também devido ao destaque que as cidades apresentam

relacionado ao tema no contexto brasileiro.

A partir da revisado conceitual do instrumento, a pesquisa relatada se desenvolveu
com a andlise, sistematizacdo e avaliacdo comparativa de seis aplicacdes de
operacdes urbanas em municipios brasileiros (duas em Belo Horizonte, trés em Séao
Paulo e uma em Curitiba), com base em artigos, dissertacdes, publicacdes e sites

das prefeituras municipais.

O aprofundamento dos casos se realizou por meio da coleta de informacdes das

operacdes urbanas analisadas e sobreposicdo das informacdes coletadas pelos



10

pesquisadores. Teve um carater eminentemente qualitativo em relacdo a aplicagédo

das operacdes urbanas no contexto brasileiro.

Apesar de algumas limitacGes, acreditamos que o material empirico coletado e
analisado nos permitiu avancgar no entendimento do mecanismo de uma operacao
urbana no contexto das cidades brasileiras. Pretende-se que a pesquisa colabore no
aprofundamento de analise e formulacdo de politicas publicas no desenvolvimento

urbano para a construcdo de processos mais democraticos e participativos.

Nesse sentido, a pesquisa parte da hipotese de que, orientadas para acdes de
desenvolvimento urbano visando o cumprimento da funcao social da propriedade e a
recuperacdo das mais-valias fundiarias, as operacfes urbanas, na maioria dos

casos, tém sido aplicadas em areas da cidade que ja se encontram adensadas.

1.1. Problemas

Enquanto o crescimento das cidades ocorre de forma periférica e exige altos
investimentos, areas que apresentam infraestrutura de qualidade, em sua maioria na
parte central da cidade, se encontram subutilizadas e degradadas. Segundo
Ultramari “o chamado espraiamento das metropoles ndo é resultado Unico do
esvaziamento do centro, porém, o que chama a atencao aqui, € o descarte de areas
equipadas e infra-estruturadas. De qualguer maneira, sempre, o resultado social e

ambiental € perverso” (2004, s/p). Desse modo:

Em geral, a populacéo de baixa renda s6 tem a possibilidade de ocupar terras periféricas
— muito mais baratas porque em geral ndo tém qualquer infra-estrutura — e construir aos
poucos suas casas. Ou ocupar areas ambientalmente frageis, que teoricamente sé
poderiam ser urbanizadas sob condicbes muito mais rigorosas e adotando solug¢des
geralmente dispendiosas, exatamente o inverso do que acaba acontecendo [...] Tal
comportamento ndo é exclusivo dos agentes do mercado informal: a propria agédo do
poder publico muitas vezes tem reforcado a tendéncia de expulsédo dos pobres das areas
mais bem localizadas, a medida que procura os terrenos mais baratos e periféricos para a
construcdo de grandes e desoladores conjuntos habitacionais. Desta forma, vai se
configurando uma expansao horizontal ilimitada, avangando vorazmente sobre &reas
frageis ou de preservacdo ambiental (POLIS, 2001, p. 23).

A falta de elementos atrativos e parcerias para reaproveitamento de areas

infraestruturadas que se encontram subutilizadas, acaba agravando a situacdo de
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abandono e subutilizacdo das mesmas, gerando um impacto negativo nas areas

vizinhas, que consequentemente reflete em toda cidade.

Dessa forma, entende-se que a aplicacdo de instrumentos de gestdo urbana que
contribuam para o desenvolvimento urbano sustentavel, torna-se de fundamental
importancia para que o desenvolvimento das cidades acompanhe suas dinamicas

urbanas.

Importante destacar que, nessa pesquisa o termo subutilizacdo refere-se as areas
da cidade com infraestrutura de qualidade que possuem seu potencial de uso
aproveitado de forma minima, enquanto outras areas da cidade sem nenhuma infra-
estrutura tém seu potencial de uso elevado ao nivel maximo. E neste contraponto

gue surge a discussao para a pesquisa.

1.2. Justificativas

O processo de crescimento periférico e das dinamicas urbanas frente a degradacao
e subutilizagdo de &reas centrais com infraestrutura de qualidade abre uma
discussdo para novas alternativas de reaproveitamento de areas com infraestrutura

de qualidade para o desenvolvimento das cidades de uma forma sustentavel.

Diante deste panorama de esvaziamento e desvalorizacdo das éareas centrais,
profissionais ligados ao planejamento e gestdo urbana, moradores e empresarios,
em iniciativas conjuntas do poder publico, além de empresas privadas e de
organizacdes da sociedade civil vém se movimentando para promover melhorias

urbanas nestes espacos. Castells e Borja acreditam que:

Em todas as cidades o projeto de transformacao urbana é a somatéria de trés fatores: a)
sensacdo de crise aguda pela conscientizacdo da globalizacdo e da economia; b) a
negociacdo dos atores urbanos, publicos e privados e a geracdo de uma lideranca local
(politica e civica); c) a vontade conjunta e o consenso publico para que a cidade de um
salto adiante, tanto do ponto de vista fisico como econémico, social e cultural (CASTELLS
E BORJA, 1996, p.156).

A falta de foco e recursos dos municipios para revitalizacdo de certas areas que se
encontram degradadas ou subutilizadas abre espaco para o fortalecimento das
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parcerias publico-privadas no processo de elaboragdo de projetos e planos de
revitalizagdo urbana. Trata-se de uma tendéncia internacional, onde novos atores
ganharam novos papéis no desenvolvimento urbanos das cidades junto ao Estado.

Nesse sentido, Bertolini comenta que:

Os instrumentos de gestdo sdo instrumentos de sustentabilidade econdmica, financeira,
de conservacdo ambiental e histérica e passam a ser aplicados no Brasil a partir do
Estatuto da Cidade, Lei Federal aprovada em 2001. Antes mesmo da aprovacao desta lei,
algumas cidades inovaram usando de criatividade. Existem varios exemplos de aplicacao
de operag¢bes urbanas consorciadas, transferéncia do direito de construir, outorga
onerosa do direito de construir e outros, como € o caso dos municipios de Sdo Paulo e
Curitiba. Em todos os casos, fica claro que esses instrumentos tém maior aplicabilidade e
sucesso conforme o planejamento da cidade e sua politica de gestdo urbana tornam-se
claros e pragmaticos (BERTOLINI, 2007, p. 130).

Diversas propostas de recuperagdo para areas degradadas vém sendo implantadas
com tais parcerias, que buscam a associacao entre a participacao social e arranjos
entre poder publico e o setor privado. Nesse processo, porém, é importante que o
Estado assuma um papel atuante e forte, no sentido de assegurar também os
interesses da comunidade em geral. “A gestdo dos instrumentos urbanisticos
também depende da forca institucional dos 6rgdos publicos” (Montadon e Souza,
2007, p. 128).

Nesse contexto, as operacdes urbanas consorciadas podem se tornar uma
alternativa capaz de viabilizar a reabilitacdo desejada para areas que se encontram

subutilizadas. Biderman e Sandroni afirmam que:

Uma operacdo urbana é um instrumento legal de intervencédo urbana de iniciativa do
poder publico que viabiliza melhorias urbanas de carater arquitetdnico e urbanistico em
associacdo com o0 setor privado. Sua esséncia consiste em identificar um perimetro
dentro da cidade dotado de infra-estrutura mas que conta com consideravel capacidade
ociosa e onde a vocacéo sofre rapidas alteragbes (BIDERMAN e SANDRONI, s/d, p. 2).

Nesse ambito, para melhor compreensdo do tema proposto, deparou-se com a
necessidade de adocé&o de um objeto de estudo. As diferentes formas de aplicagao
foram analisadas com o intuito de reunir as diferentes experiéncias contribuindo para
melhorias na implantacdo de opera¢cdes urbanas que fortalecam a democratizacéo e

otimizacdo dos recursos no processo de configuracéo do territério urbano.

Importante destacar que, o objetivo desta analise ndo é de estudar cada implantacéo

de maneira especifica, mas sim de coletar as informacdes e confronta-la com as
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demais na busca de constituir referenciais comuns as operagfes urbanas

consorciadas em sua aplicacéo no territério nacional.

No caso das operacdes urbanas, por vezes, suas aplicacdes sdo discutidas somente
sob seus aspectos econdmicos, em relacdo aos gastos, lucros, prejuizos e seu
potencial transformador tem sido deixado de lado. Entende-se a compreensdo da
dindmica de como ocorrem essas grandes intervenc¢des urbanas e das modificacdes
estruturais que geram € de fundamental importancia para a proposicao de politicas
publicas compativeis com o desenvolvimento das cidades de forma democratica e

sustentavel.

Acredita-se que ndo ha como estabelecer uma linha de acdo padréo e transpor para
distintas realidades urbanas, jA que ndo existe um modelo Unico de cidade. A
implantacdo de uma operacdo urbana depende da realidade local, das
caracteristicas peculiares de cada cidade, incluindo, sobretudo, 0os seus processos

sociais e fatores socioecondmicos.

As operagbes urbanas consorciadas tém sido utilizadas em varios municipios
brasileiros e cada peculiaridade urbana tem conduzido a novas técnicas para
elaboracdo e implantacao de praticas mais adequadas. Nesta pesquisa procurou-se
analisar as diferentes formas de aplicacdo das operacbes urbanas no territorio

urbano.

Considera-se que o entendimento das diferentes aplicagcbes pode direcionar a
capacitacdo das cidades brasileiras para as possiveis aplicacdes das operacdes
urbanas em seu territério urbano. A intencdo é que a coleta de informacdes permita
reunir e classificar um conjunto de experiéncias organizadas numa matriz

comparativa.

1.3. Objetivos

Devido a problematica anteriormente exposta, o presente trabalho tem como objetivo

geral, identificar a realidade do processo de implantacdo das operacdes urbanas
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consorciadas em Belo Horizonte, Sao Paulo e Curitiba, considerando

especificamente sua relagdo com aspectos da dinamica urbana incidente em sua

area de implantacéo.

Nesse contexto, considerando o estabelecimento de critérios peculiares ao estudo,

seus objetivos especificos séo:

a)

b)

d)

f)

Conceituacao de planejamento estrategico e grandes projetos urbanos

descrever referencial tedrico sobre as operac¢des urbanas consorciadas no

Brasil, por meio da coleta de informacoes de estudos ja realizados;

descrever os instrumentos do Estatuto da Cidade que compdem uma
operacdo urbana: outorga onerosa do direito de construir, transferéncia do

direito de construir e zonas especiais de interesse social;

propor procedimentos metodoldgicos para elaboracdo da pesquisa,;

caracterizacao discursiva da aplicagdo do instrumento operacbes urbanas
consorciadas em Belo Horizonte, Sdo Paulo e Curitiba;

formular uma matriz comparativa das operacdes estudadas, com énfase nos
seguintes critérios: densidade demografica, custo de terra e ocupacdes

irregulares.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Essa secao reune subsidios as discussdes posteriores sobre as operac¢des urbanas.
Para o desenvolvimento tedrico-conceitual da pesquisa, considera-se como foco
inicial a conceituacdo de planejamento estratégico municipal e os grandes projetos

urbanos.

Considerando que uma operagdo urbana pode provocar grandes modificacbes
estruturais em uma area e que estas se estendem para a cidade como um todo,
entende-se que as operagfes urbanas apresentam-se como um instrumento para o
desenvolvimento de grandes projetos urbanos, estes, inseridos dentro de um

planejamento estratégico.

Para iniciar a discussdo sobre a questdo as opera¢des urbanas, sdo enumerados
alguns aspectos do Estatuto da Cidade presentes no conceito das operagdes
urbanas: como a questao a outorga onerosa do direito de construir, transferéncia do

direito de construir e as zonas especiais de interesse social.

E por fim, a conceituacdo do instrumento operacdes urbanas, sob a Gtica de alguns
autores gque se dedicaram ao estudo desse assunto e que apresentam diferentes
interpretagcdes do tema, de forma a subsidiar o trabalho com a investigacdo desses

postulados tedricos.

2.1. Planejamento estratégico municipal

A forma de planejamento tradicional ja bastante desgastada e limitada em seus
conceitos e aplicagdes, que muitas vezes nao consideram sua dinamica urbana,
abre espaco para novas formas de se enfrentar os desafios que as cidades

apresentam.

Entende-se que o conceito de planejamento estratégico surge no final da década de

80 como uma nova tentativa de ordenamento do espacgo urbano, no sentido de
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viabilizar e formalizar os interesses da populacdo com a participacdo efetiva da
mesma. Nesse sentido, Castells e Borja afirmam que:

[...] um plano estratégico deve construir e / ou modificar a imagem que a cidade tem de si
mesma e projeta no exterior. Na medida em que se trata de uma resposta a uma
sensacao de crise, resultado da vontade de insercdo em novos espacos econdmicos e
culturais globais, e que pretende integrar uma populacdo que muitas vezes se sente
excluida ou pouco levada em conta (CASTELLS E BORJA, 1996, p. 158).
Diferentemente do planejamento urbano tradicional, o planejamento estratégico
municipal considera especificidades locais visando reestruturar o todo da cidade,
pensando nos resultados e impactos em um curto prazo. No Brasil, sua aprovagao
oficial € por meio da Camara de Vereadores, que pode propor ajustes no projeto de

lei do plano diretor.

O processo de globalizacdo reforcou a competitividade entre as cidades e a
necessidade de inovagdo e empreendedorismo dos governos urbanos para sua

incluséo na rede de cidades. Ultramari e Rezende expdem que:

Outros esforcos se dirigem para uma utilizacdo cada vez mais social da propriedade
urbana e para uma incremental participacdo da comunidade. Também se observa a
valorizacdo de aspectos positivos que uma cidade venha a ter, indicando propostas
estratégicas de utilizacao das potencialidades para se distinguir num cenario globalmente
competitivo (ULTRAMARI e REZENDE, 2007, p. 257).

A elaboracdo do planejamento estratégico para uma cidade normalmente indica um
interesse especifico e participacdo do diversos agentes da sociedade. O Plano
estratégico questiona o governo local, suas competéncias e sua organizacdo, seus
mecanismos de relacionamento com outras administracées e com os cidadaos, sua

imagem e sua presenca internacionais (Castells e Borja, 1996, p. 158).

Este processo tem impulsionado grande parte das parcerias publico privadas na
transformacao das cidades. Nesse sentido Rezende e Castor afirmam que:

O planejamento estratégico municipal € um processo dinamico e interativo para
determinacéo de objetivos, estratégias e acdes do municipio e da prefeitura. E elaborado
por meio de diferentes e complementares técnicas administrativas com o total
envolvimento dos atores sociais, ou seja, municipes, gestores locais e demais
interessados na cidade. E formalizado para articular politicas federais, estaduais e
municipais visando produzir resultados no municipio e gerar qualidade de vida adequada
aos seus municipes. E um projeto urbano global que considera os aspectos sociais,
econdmicos e territoriais (REZENDE e CASTOR, 2005, p. 36).
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Esta forma de planejamento é considerada uma importante ferramenta de gestédo
utiizada em empresas e adaptada para a administracdo publica, que se bem
elaborada e desenvolvida com a participacdo da sociedade, vém demonstrando
bastante eficiéncia no processo de desenvolvimento urbano. Nos ultimos anos

observou-se o crescente uso de planos estratégicos em muitas cidades do Brasil.

O conceito também esta associado ao marketing urbano (city marketing) e a
competitividade das cidades, com o intuito de tornar os espacos urbanos e a cidade

mais atrativos para a captacao de recursos externos.

Diversas criticas tém sido feitas ao planejamento estratégico, a maioria delas
relacionadas ao marketing das cidades, considerando a cidade como um produto a
ser vendido. Vainer (in Arantes et al, 2000) destaca que muitas vezes, a participacéo
dos atores envolvidos no planejamento estratégico fica restrita aos setores mais
interessados no capital econémico. Desta forma, na elaboracdo de um plano
estratégico os aspectos valorizados na cidade ndo sédo os importantes para a

populacdo em geral, mas sim, 0s que interessam a setores especificos.

2.1.1 Grandes projetos urbanos

Os grandes projetos urbanos podem ser entendidos como acBes que procuram
promover mudancas positivas e significativas na estrutura urbana de uma
determinada area da cidade, associado ao seu desenvolvimento econdmico, politico

e social. Segundo Castells e Borja:

As cidades vém ganhando, nas ultimas décadas, um protagonismo inegavel tanto que se
refere a vida cotidiana dos cidadaos — na recuperagdo do patriménio, na promocéo de
grandes transformacdes urbanisticas, criacdo de empregos, servicos basicos, etc. —
guanto no que diz respeito as relagdes internacionais — atraindo investimentos,
promovendo o turismo e grandes eventos, participando ativamente de féruns mundiais etc
(CASTELLS E BORJA, 1996, p.152).

Esta tipologia de projeto, considerado como uma alternativa que se opde ao modo
tradicional (por meio de planos diretores e zoneamento) de planejar a cidade visa

por meio de suas intervencbes pontuais, estimular o desenvolvimento urbano,

econdmico e social da cidade. De acordo com Someck e Leite:
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Algumas caracteristicas sao recorrentes nos Projetos Urbanos no mundo, tais como
novos instrumentos de gestédo, contrapondo-se ao planejamento tradicional, envolvendo
agentes sociais, bem como definindo entidades especificas para implementacéo desses
Projetos Urbanos que demandam um longo tempo de duragdo. Além disso, é essencial
ao sucesso dos Projetos Urbanos a criagdo de uma nova centralidade vinculada ao
sistema de transporte (SOMEKH e LEITE, 2009, s/p).
Normalmente envolvem agentes publicos de diversas esferas governamentais,
atores locais, sociedade civil, agentes privados e grandes investimentos. Novos
arranjos econémicos e politicos, combinados e potencializados pelos atores que
entram em cena na politica urbana, redefinem as novas relagbes entre o capital

imobiliario e financeiro e o Estado (Sanchez, Bienenstein, Canto et al, 2004, p. 43).

Com relacdo aos Grandes Projetos Urbanos no Brasil, Ultramari (s/d) expde que o
cenario no qual os Grandes Projetos Urbanos sdo implementados, ainda que nao
formalmente constituida pode ser assim sintetizado: 1) controle de uso do solo, 2)
planejamento participativo, 3)projetos de atendimento a demanda urbana basica e 4)

priorizacao de regularizacéo de areas invadidas.

O processo de globalizacdo e competicdo entre as cidades acelera o
desenvolvimento de grandes projetos urbanos nas grandes cidades. Onde, na busca
de uma posicédo e imagem em nivel global, diversas cidades contam com grandes
projetos urbanos, que por meio de uma proposta de grande impacto tem o intuito de
provocar mudancas significativas em uma area da cidade e na cidade como um
todo. Repensadas e relidas pela I6gica da forma-mercadoria, as cidades tém sido
pensadas e produzidas com vistas a ampliacdo de sua insercao no circuito mundial
de valorizacdo, notadamente através da adequacdo de suas formas de gestdo e

producédo de seus espacos (Sanchez, Bienenstein, Canto et al, 2004, p. 41).

Em um panorama geral, entre seus objetivos para a revitalizacdo das areas estéo: a
preparacdo dos espacos para novas tecnologias, infraestruturas e previsao de

servigos que atraiam investimentos. Neste sentido Someck e Klintowitz expdem que:

Entendemos que Projetos Urbanos constituem-se em obras emblematicas que envolvem
grandes obras de infra-estrutura ou operacGes urbanas, que adotam a forma de
programas de intervencdo concretizados em um conjunto de acfes que, por sua
integracdo, tém um impacto profundo no desenvolvimento da cidade. Podem assumir
tipologias de recuperagcdo ou regeneracdo de areas industriais, portuarias, ferroviarias,
centros histéricos ou centralidades vinculadas a modos de producdo ou transporte a
serem atualizados (SOMEKH e KLINTOWITZ, 2009, p. 03)
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Uma critica recorrente na literatura aos Grandes Projetos Urbanos se refere ao
processo de gentrificacdo. Nesse sentido Ultramari e Rezende expdem que:

Outra caracteristica que deve estar presente no debate sobre GPUs, construindo mesmo
seu conceito, é o fendmeno da gentrification, muitas vezes deliberadamente buscada
nesses projetos, ou seja, a revitalizacdo da area implica intrinsecamente a mudanca dos
moradores originais e uma valorizacdo dos terrenos urbanos da area impactada
(ULTRAMARI e REZENDE, 2007, p. 11).

2.2. Novos instrumentos urbanisticos de gestédo urbana no Brasil

Entende-se que os novos instrumentos de gestdo urbana no Brasil, constituem-se
em uma importante ferramenta na busca do ordenamento do uso e ocupacdo do

solo urbano. Desse modo:

A adocdo de padrbes urbanisticos exigentes e de dificil compreensdo e a alta
complexidade dos planos fazem parte de um quadro de hegemonia de uma visdo
tecnocratica na legislacdo urbanistica. Isso significa o tratamento da cidade como um
objeto puramente técnico, no qual a funcdo da lei seria apenas o de estabelecer os
padrbes satisfatérios de qualidade para seu funcionamento. Ignora-se dessa forma
gualquer dimenséo que reconheca conflitos, e muito menos a realidade da desigualdade
das condicdes de renda e sua influéncia sobre o funcionamento dos mercados
imobiliarios urbanos (POLIS, 2001, p. 38).

O Estatuto da Cidade, Lei Federal promulgada em 2001, prop6e alguns instrumentos
para a indugdo do desenvolvimento urbano de uma forma mais democratica, que se
bem aplicados e devidamente coordenados, tem o intuito de promover uma reforma
urbana, estruturando uma politica fundiaria que garanta a funcao social destas areas
e das propriedades sobre ela implantadas. Pode ser considerado uma das maiores
inovacdes urbanisticas que o Brasil ja conheceu, pois trouxe diretrizes e novos
instrumentos legais, econdmicos e processuais para o planejamento urbano (Duarte,
2007, pg.79).

Neste sentido, Rolnik argumenta que:

O Estatuto abre uma nova possibilidade de prética, apresentando uma nova concepcao
de planejamento urbano, mas depende fundamentalmente do uso que dele fizerem as
cidades. Boa parte dos instrumentos — sobretudo os urbanisticos — depende dos Planos
Diretores; outros de legislacdo municipal especifica que aplique o dispositivo na cidade.
Os cidadaos tém, entretanto, o direito e o dever de exigir que seus governantes encarem
o desafio de intervir, concretamente, sobre o territdrio, na perspectiva de construir
cidades mais justas e belas (ROLNIK, 2001, s/p).
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Em uma pesquisa realizada por Cymbalista, Santoro e Somekh (2005), foram
consultados os dados do Perfil dos Municipios Brasileiros — Gestao Publica 2001,
elaborados pelo IBGE; por meio de questionarios enviados as prefeituras.
Constatou-se que embora previsto nos Planos Diretores, 0os novos instrumentos do
Estatuto da Cidade s6 tem histérico de aplicagcdo efetiva, e de forma muito variada,
em pouco mais de uma dezena delas; e expdéem que apesar da resisténcia de
incorporagao destes instrumentos, muitas vezes fruto de uma resisténcia mais
ideoldgica do que ldgica [...] revela elementos interessantes e mostra que esses
instrumentos estdo no repertério das gestbes municipais, a0 menos em lei
(Cymbalista, Santoro e Somekh, 2005, p 02).

Ainda sobre esta pesquisa, Cymbalista, Pollini, Cobra et al. (2007) comentam que
muitas vezes, a presenca do instrumento na legislacdo dos municipios pode decorrer
de simples e automaticas repeticbes dos termos do Estatuto, e da influéncia de
consultores externos imprimindo aos municipios suas proprias visdes sobre o0s
instrumentos urbanisticos; e ndo de outros processos, como por meio de um debate

aprofundado em nivel local.

Para fundamentar esta pesquisa, serd apresentada uma breve introducdo do
Estatuto da Cidade e apds os seguintes instrumentos: outorga onerosa do direito de
construir, transferéncia do direito de construir, zonas especiais de interesse social,
conceitos presentes nas operagOes urbanas, e por fim, as operagbes urbanas

consorciadas.

A fim de fornecer um plano de fundo para a discusséo da realidade da implantacéo
das operacdes urbanas consorciadas, serd apresentada no capitulo 4, uma
contextualizacdo baseada na literatura existente, por intermédio da exposicao das

experiéncias em Belo Horizonte, S&o Paulo e Curitiba.

2.2.1.Estatuto da cidade

A dinamicidade dos processos econdmicos, politicos e sociais que envolvem o

desenvolvimento das cidades apontam para novas propostas de instrumentos de
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ordenamento e financiamento do desenvolvimento urbano. Nesse sentido, Someck e

Leite argumentam que:

O periodo de crise do planejamento urbano, pautado na matriz modernista/ funcionalista,
evidenciou a fragilidade e a ineficacia dos planos diretores abrangentes, compreensivos e
de larga-escala, que teriam a capacidade de resolver todos os problemas urbanos (LEITE
e SOMEKH, 2009, s/p).

O Estatuto da Cidade, lei inspirada no Movimento pela Reforma Urbana foi
promulgada em 2001, visando fixar diretrizes de ordem publica e interesse social
sobre o uso da propriedade urbana e da cidade. Regulamentou os artigos 182 e 183
da Constituicdo Federal de 1988 que tratam da “Politica urbana”. Nesse sentido,
Furtado e Smolka expbem quem:

No caso do Brasil, o recém aprovado Estatuto da Cidade vem nao apenas regulamentar o
artigo 182 constitucional, que inclui um conjunto de mecanismos destinados a reprimir a
apropriacdo privada de mais-valias fundiarias através da retencdo especulativa de terras,
como introduz a recuperacdo da valorizacdo originada pela atuacdo publica como
importante diretriz de politica urbana, a ser efetivada através da implementacdo de uma
série instrumentos financeiros e juridicos, inclusive novos instrumentos em processo de
desenvolvimento em vérias cidades, tais como as opera¢@es urbanas consorciadas, a
outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso, a transferéncia do direito
de construir e o direito de preempc¢édo (FURTADO E SMOLKA, 2008, p.01).

Maricato (in Ministério das Cidades, 2010) acredita que a reunido de leis
previamente existentes, de forma fragmentada, com instrumentos e conceitos novos
sob o rotulo de Estatuto da Cidade, torna mais facil o reconhecimento da questéo

urbana dando uma unidade nacional ao trato das cidades, e expde que:

O Estatuto da Cidade nao trata apenas da terra urbana. Assumindo um enfoque holistico
a lei inclui: diretrizes e preceitos sobre planos e planejamento urbano, sobre gestédo
urbana e regulagédo estatal, fiscal e juridica (em especial sobre as propriedades fundiarias
e imobiliarias), regularizacdo da propriedade informal, participagdo social nos planos,
or¢camentos, leis complementares e gestdo urbana, parcerias publico-privadas, entre
outros temas (Maricato, in MINISTERIO DAS CIDADES, 2010, p.6).

O Plano Diretor, reconhecido como instrumento basico do desenvolvimento urbano,
tem a atribuicdo de definir as areas urbanas que séo consideradas néo utilizadas ou

subutilizadas e definir a aplicacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade cabiveis

em cada caso.

Someck argumenta que:

No Brasil, fundamentalmente as inovacdes do Estatuto da Cidade situam-se em trés
areas. Primeiramente, em um conjunto de instrumentos voltados para induzir, mais do
gue normatizar, as formas de uso e ocupacgéo do solo. Uma nova estratégia de gestéo e
formulada, incorporando a idéia de participacdo direta do cidaddo em processos de
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construcdo dos destinos da cidade. E finalmente, propde-se a ampliacdo das
possibilidades de regularizagcdo de areas urbanas hoje consideradas ilegais (Polis, 2000).
Basicamente, o Estatuto valoriza o local na solu¢do de problemas urbanos, permitindo um
novo formato de atuacdo, marcado principalmente pelo principio da gestdo democratica.
(SOMECK, 2008, s/p).

De acordo com o Estatuto da Cidade, a aplicacédo pelos Municipios, do Plano Diretor,
da operagcdao urbana consorciada, da transferéncia do direito de construir e da
outorga onerosa do direito de construir, age visando fixar diretrizes de ordem publica
e interesse social sobre o uso da propriedade urbana e da cidade, tendo em vista o
interesse coletivo, a seguranca e o bem-estar dos cidadaos, bem como o equilibrio

ambiental.

2.2.1.1. Outorga onerosa do direito de construir

A outorga onerosa do direito de construir € tema de discussao no Brasil desde 1970.
O conceito surgiu diante da perspectiva de se buscar um maior controle da

valorizacdo imobilidria e uso e ocupacéo do solo.

Uma das primeiras vezes em que este instrumento foi mencionado entre nés ocorreu em
Sao Paulo em 1976, quando o entéo prefeito Olavo Setlbal lanca a idéia de estabelecer
um sistema que assegurasse a todos os proprietarios de terrenos urbanos o direito de
construir uma area proporcional a area do terreno (coeficiente de aproveitamento ou
indice de aproveitamento igual a um). O interessado em construir além da area de seu
terreno adquiriria do Poder Publico o direito de construgcdo da area excedente. O preco
pago por este direito serviria para dotar a regido dos equipamentos urbanos exigidos pelo
adensamento provocado pelas novas construcdes (POLIS, 2001, p.66).

Inicialmente batizado de “solo criado”, o conceito referia-se a area edificavel além da
permitida pela lei de uso de ocupacdo do solo, mediante a uma compensacdo em
obras ou dinheiro. Sua denominagéo e contetudo evoluiram, na década de 90 para
outorga onerosa do direito de construir, aprovada por meio do Estatuto da Cidade
em 2001.

No inicio dos anos 90, uma nova leva de leis municipais propde a incorporagdo do solo
criado ao conjunto de instrumentos urbanisticos em vigor. As cidades que incorporaram o
instrumento em seus planos diretores e leis de uso e ocupagao do solo o fizeram tanto na
versdo “flexibilizadora” quanto na verséo “redistributiva” (POLIS, 2001, p.68).
De acordo com os artigos 28 ao 31 do Estatuto da Cidade, pode-se considerar a
outorga onerosa do direito de construir como um instrumento que consiste na

aquisicdo do direito de construir acima do permitido pela legislacdo, tendo como
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contrapartida o valor pago em dinheiro ou em terrenos para utilizacdo. Com efeito,
0S proprietarios que se beneficiarem com uma utilizacdo maior do potencial
construtivo e, pois, da infra-estrutura urbana deverédo devolver parte da riqueza a

coletividade (Piza, Santoro e Cymbalista, 2005, p.22).

O coeficiente de aproveitamento basico, definido por meio do Plano Diretor, indica o
quanto de &rea pode ser construida no lote, considerando a infraestrutura existente.
Se o0 coeficiente e igual a 1, significa que o proprietario pode construir a area
equivalente a 1 vez a area do terreno. Para exemplificar: se a area do terreno € igual
a 250,00 m?, o proprietério tem o direito de construir 250,00 m2 de &rea (respeitando
0 uso, taxa de ocupacao e o numero de pavimentos permitidos pela legislacdo de
uso e ocupacao do solo vigente). Caso deseje construir uma area maior que a
permitida, é possivel por meio da contrapartida financeira paga ao poder publico.
Esta area acrescida deve estar entre o coeficiente de aproveitamento basico e o
coeficiente de aproveitamento méximo, definidos por meio do Plano Diretor. Assim
como a area onde se permitird a superacado dos indices existentes (em funcéo da
disponibilidade de infraestrutura, equipamentos, etc). A Figura 01 apresenta de

maneira esquematica o instrumento:
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Figura 1: Esquema outorga onerosa do direito de construir
Fonte: Urbanidades

A inovacado que o instrumento apresenta é a desvinculacao da propriedade de um de

seus atributos, o direito de construir. Desse modo:

Trata-se de um dispositivo que reconhece a separacao entre o direito de propriedade e o
direito construtivo, e atribui ao poder publico a propriedade sobre os direitos construtivos
e a faculdade de vendé-los aqueles que desejarem exercé-la na propriedade urbana
(POLIS, 2006, p. 02).
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De acordo com o Estatuto da Cidade os recursos obtidos por meio da contrapartida
podem ser utilizados projetos de regularizacdo fundiaria, habitacdo de interesse
social, reserva de terras, implantacao de equipamentos comunitarios e areas verdes
e de lazer, areas de interesse ambiental ou protecdo do patrimdnio historico. No art.
30, o Estatuto define que uma lei especifica estabelecerd as contrapartidas, as
formulas de calculo para a cobranca da outorga onerosa e 0s casos em que pode
haver isencdo do pagamento de Outorga (Cymbalista, Santoro e Somekh, 2005, p.
10).

O Estatuto da Cidade estabelece que a OODC s6 podera ser aplicada em um
municipio se estiver prevista em um Plano Diretor, procurando combater, assim, as
aplicacdes desvinculadas de uma politica urbana mais geral para as cidades
(Cymbalista, Pollini,Cobra et al, 2007, p.75)

De acordo com as aplicagdes no Brasil, este instrumento pode ser visto por meio de
duas vertentes, a primeira delas como uma forma da captacdo por meio da
recuperacdo da valorizacdo fundiaria, e a segunda como um instrumento para a
inducdo do desenvolvimento urbano, de forma a facilitar ou dificultar o adensamento

de areas de acordo com os objetivos da politica urbana.

Um municipio que atualmente néo é dinamico do ponto de vista imobiliario pode vir a se
transformar em um mercado atraente no futuro. Estabelecer de antemédo a separacao
entre os direitos de propriedade e os direitos construtivos, antes mesmo que se explicite a
demanda do mercado, pode revelar-se uma estratégia adequada para a implementacéo
do instrumento, pois € sempre mais dificil enfrentar interesses imobiliarios ja instalados,
gue ja constituiram reservas de terras ou expectativas de receitas (CYMBALISTA e
SANTORO, 2006, p.23).

Someck, Santoro e Cymbalista (2005) consideram a possibilidade do solo criado ou
outorga onerosa do direito de construir, no caso brasileiro, apresentar como seus
derivados: operacdes Interligadas, operacfes urbanas e transferéncia de potencial

construtivo.

2.2.1.2. Zonas Especiais de Interesse Social

O crescimento das cidades associado aos altos precos da terra urbana

infraestruturada elevam ainda mais os niveis de desigualdade social, concentracéo
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de renda e pobreza urbana. As camadas de baixa renda encontram, como
alternativa para sua moradia, a ocupacéo de loteamentos clandestinos e irregulares,

muitas vezes em regides consideradas ambientalmente frageis.

O instrumento das ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) esta previsto no
Estatuto da Cidade como um instrumento de regularizacdo fundiaria. Cabe ao Plano
Diretor a definicdo de areas como Zonas Especiais de Interesse Social: as areas ja
ocupadas por populacdo de baixa renda que serdo regularizadas e urbanizadas; e a
as areas urbanas nao utilizadas ou subutilizadas de modo que sejam utilizadas para

fins de habitagc&o de interesse social.

Considerando que o principal instrumento constitucional para a promocao da politica
urbana no municipio € o Plano Diretor, a politica da regularizacdo fundiaria municipal
deve ser estabelecida através deste instrumento. Esta defesa também se justifica por
caber ao Plano Diretor definir as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade, os
critérios, as medidas e os instrumentos para assegurar que a propriedade urbana cumpra
a sua funcéo social (SAULE JUNIOR e CARDOSO, 2005, p. 147).

De acordo com o Instituto Pdlis (2001) o estabelecimento de ZEIS significa o
reconhecimento da diversidade de ocupacdes existentes nas cidades, além da
possibilidade de construcdo de uma legalidade que corresponda a esses

assentamentos e, portanto, de extensdo do direito de cidadania a seus moradores.

Trata-se de um produto da luta dos assentamentos irregulares pela ndo remocéo, pela
melhoria das condi¢gBes urbanisticas e pela regularizacao fundiaria. A concepcéo basica
do instrumento das ZEIS é incluir, no zoneamento da cidade, uma categoria que permita,
mediante um plano especifico de urbanizagdo, o estabelecimento de um padrdo
urbanistico préprio para o assentamento (POLIS, 2001, p. 156).
O Estatuto da Cidade determina que a lei especifica de cada operacdo urbana
devera conter um programa de atendimento econdémico e social da populacdo
diretamente afetada pela operacao, expressando a preocupagao com o destino da

populacdo moradora e usuaria do perimetro delimitado pela operagéo urbana.

2.2.1.3. Transferéncia do Direito de Construir

Com o objetivo de viabilizar a preservacédo de imoveis ou areas de importante valor

histérico ou ambiental, considerando especificidades locais e suas necessidades no
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meio urbano, o instrumento pode ser utilizado como uma importante ferramenta para
0 planejamento e para a gestao urbana.

O instrumento transferéncia do direito de construir do Estatuto da Cidade, também
conhecido como transferéncia de potencial construtivo, confere ao proprietario de um
lote a possibilidade de exercer o potencial construtivo de seu lote em outro lote, ou

ainda se preferir, vendé-lo a outro proprietario. Desse modo:

O proprietario de um imoével sobre o qual incide um interesse publico de preservacao,
seja sob o ponto de vista ambiental, ou sob o ponto de vista do patrimdnio histérico,
cultural, paisagistico e arquitetdnico, ou ainda um imdvel que esteja ocupado por uma
favela que se quer urbanizar, pode utilizar em outro imovel, ou vender, a diferenca entre a
area construida do imdvel preservado e o total de area construida atribuida ao terreno
pelo coeficiente de aproveitamento basico, conforme a legislacdo existente. A
transferéncia somente serd permitida se o proprietario participar de algum programa de
preservacdo elaborado em conjunto com o poder publico ou elaborado pelo setor privado
e aprovado pelo ente técnico responsavel (POLIS, 2001, p. 74).

A Figura 02 expde de forma esquematica o instrumento:

Transferéncia do Direito de Construir

Sabova (2008)

Figura 2: Esquema transferéncia do direito de construir
Fonte: Urbanidades

O instrumento € normalmente utilizado em &reas onde o Poder Publico tenha
interesse em manter com baixa densidade, em contraposicao as areas que recebem

este potencial construtivo, que devem ser aquelas areas em que seja desejavel
adensar.

Como exemplo de areas em que sdo passiveis de utilizacdo deste instrumento,
temos as areas a preservar sob o0 ponto de vista ambiental, cultural, arquitetdénico e

de patrimbnio historico. Nesses casos o instrumento transferéncia do direito de
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construir pode atuar diminuindo a pressao do mercado imobiliario por sua ocupacao

no lote.

Satin e Maragon (2008) acreditam que este instrumento foi concebido de uma
maneira que permite que os proprietarios de imoveis que se deseja preservar sejam
compensados, pelo fato de que em seus imoveis o coeficiente ou densidade béasicos
estabelecidos para o territério urbano ndo podem ser atingidos sob a pena de
comprometer o0 objetivo da preservacado destes imoveis de interesse historico,

paisagistico ou ambiental.

Para aplicagdo do instrumento, o poder publico deve ter uma listagem ou cadastro
dos imdveis com potencial para aplicacdo do instrumento, onde devem ser
claramente definidas as condi¢des de transferéncia. Cabe ao Plano Diretor de cada
municipio a definicdo das areas nas quais os proprietarios podem transferir o

potencial construtivo e das areas aptas a receber esse potencial.

2.2.1.4. Operacéao urbana consorciada

Pode-se considerar a influéncia das experiéncias internacionais de parceria publico
privada para requalificacdo urbana no conceito das operagdes urbanas
consorciadas, em especial, as ZAC— Zones D’Aménagement Concerté, que surgiram

na década de 70 na Franca, para a reterritorializacao das atividades econémicas.

Por meio de acdes diretas de urbanizacdo, de mobilizacdo e recuperacdo da
valorizacdo imobiliaria, as ZACs pressupunham maior interferéncia do Estado no
desenvolvimento urbano, com o objetivo de que o capital privado ficasse vinculado

as prioridades e aos interesses publicos.

Neste processo, as areas consideradas degradadas ou subutilizadas sdo adquiridas
pelo Estado por meio do direito de preempcédo ou desapropriacdo. Sao entao
definidas novas funcBes para estes espacos e executadas melhorias de
infraestrutura; posteriormente estas areas sdo vendidas ja com a mais-valia

resultante da intervencéo.
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No caso brasileiro, as operagdes urbanas consorciadas estdo vinculadas a
flexibilizac&o da legislagao urbana existente, por meio da outorga onerosa do direito
de construir e da transferéncia do direito de construir, para a obtencdo de
contrapartidas para acdes de desenvolvimento urbano. A génese das Operacdes
Urbanas Consorciadas no Brasil estd na recorréncia aos instrumentos capazes de
acelerar as transformacgoes urbanas priorizadas nos Planos Diretores (Somekh e

Klintowitz, 2009, p. 08). Nesse sentido, Sales argumenta que:

Nesta linha de atuacao, o resgate do papel antecipador do projeto urbano diz respeito a
capacidade (que lhe é intrinseca) de pré-figurar e experimentar (de modo tecnicamente
pertinente) hipdteses e alternativas de estruturacdo e configuragcao urbanas, propondo e
avaliando formas e relacdes de compatibilidade e incompatibilidade, de proximidade e
distancia, de inclusdo e exclusdo, de agregacao e conexdo, de conjuncéo e disjuncéo dos
materiais, sistemas, sujeitos e atividades (SALES, 2005, s/p).

Pode-se considerar que a idéia de se utilizar a operacado urbana como instrumento
urbanistico de inducdo do desenvolvimento urbano, surge em um contexto
caracterizado pela caréncia de recursos provenientes do Estado para
transformacdes urbanisticas e a necessidade de tratamento especifico de
determinadas areas da cidade. O objetivo do instrumento é viabilizar intervencdes de
maior escala em atuacao conjunta do poder publico e da iniciativa privada, visando a
integracdo e a divisdo de competéncias e a obtencdo de recursos para a execucao

de projetos comuns (Cota e Ferreira, 2005, s/p).

Trata-se, portanto, da reconstrucao e redesenho do tecido
urbanistico/econémico/social de um setor especifico da cidade, apontado pelo Plano
Diretor, de acordo com 0s objetivos gerais da politica urbana nele definidas (Pdlis,
2001, p.78). Normalmente s&o &reas que sofreram esvaziamento em funcédo de
reconversao produtiva e de reterritorializacdo de atividades econdmicas. Nesse

sentido, Montadon e Souza expdem que:

O instrumento é responsavel pela regulamentacédo de cerca de 3.000 ha do territorio do
municipio de Sdo Paulo [...] Este processo utilizado em areas com potencial de
intensificagdo do uso do solo, abre espaco para empreendimentos privados que,
diretamente, irdo custear os investimentos em infra-estrutura urbana (MONTADON e
SOUZA, 2007, p. 14).

No Brasil, o instrumento “operacdes urbanas” surge como proposta nos anos 80, e
pela primeira vez é incluido no projeto de lei do Plano Diretor de Sdo Paulo em 1985

(Instituto Pdlis, 2001, p. 80). Sua primeira forma de expressao foi por meio da Lei N
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10.209/ 1986 das “OperacoOes Interligadas” ou Lei de Desfavelamento, aprovada
pela Lei Organica no municipio de S&o Paulo.

Em 1986, novamente em Sao Paulo, uma nova aplicacdo da idéia da transferéncia do
direito de construir é formulada, desta vez como mecanismo de “desfavelamento”.
Segundo a lei aprovada, os proprietarios de terrenos ocupados por favelas poderiam
requerer a prefeitura a modificacdo dos indices e caracteristicas de uso e ocupacédo do
solo do terreno ocupado pela favela ou de outros de sua propriedade, desde que se
construisse e se doasse ao poder publico, habitacbes de interesse social para a
populacdo favelada (POLIS, 2001, p. 68).

Nesta operacdo o aumento dos direitos construtivos era mediante a contrapartida de

habitacao de interesse social. Cymbalista e Santoro expdem que:

Do ponto de vista urbanistico verificou-se que o instrumento na verdade aumentava as
disparidades no territério da cidade: a quase totalidade das operacdes interligadas
aconteceu nas areas mais ricas da cidade, onde depositaram-se os interesses do
mercado imobiliario. Por outro lado, a maior parte das unidades de habitacdo de interesse
social que foram construidas foi instalada em regides pobres e periféricas, enquanto as
operacbes de desfavelamento acabaram retirando favelas localizadas em regides
bastante centrais (CYMBALISTA e SANTORO, 2006, p.08).

Apoés dez anos de vigéncia, em 1988 o Tribunal de Justica do Estado julgou a
inconstitucionalidade da lei que disciplina as Operacfes Interligadas, paralisando

totalmente os procedimentos de aprovacéo de projetos e obras.

Em 2001 com a aprovacdo do Estatuto da Cidade o termo reaparece como
“operacdes urbanas consorciadas”. As operacfes urbanas, um dos pontos mais
inovadores do Estatuto da Cidade, colocam em destaque as parcerias feitas para o
desenvolvimento econémico de uma regido entre o poder publico, os moradores de

um determinado local e a iniciativa privada (Duarte, 2007, p. 89).

Nesse sentido, Savelli expbe que:

Conhecidas as tendéncias e potencialidades de determinada regido da cidade, por meio
de Operacdo Urbana Consorciada podem ser formalizadas as diretrizes urbanisticas que
atenuem o rigor do Zoneamento, atendendo aos setores publico e privado. Essas
diretrizes visam o melhor aproveitamento da infraestrutura existente e a renovagéo
urbanistica com os recursos provenientes de contrapartidas da iniciativa privada para as
areas beneficiadas, quando o Poder Publico exerce o poder estatal de intervencéo e a
iniciativa privada participa com 0s recursos para promover as transformac¢des desejaveis
em determinadas regides da cidade (SAVELLI, 2003, p.03).

Com relacdo a evolucdo do instrumento de operacdes interligadas a operacdes
urbanas consorciadas, Fix (2000) destaca que a diferenca é a destinacdo dos
recursos obtidos, que ao invés de serem aplicados em habitacBes de interesse
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social, agora sédo destinados para obras e servigos dentro do perimetro definido por
lei. Deste modo, seus defensores argumentam que, em tese, a Operagcdo seria
autofinanciavel, e as obras seriam pagas por aqueles que dela se beneficiam,
resolvendo o problema do custeio de investimentos nao prioritarios do ponto de vista

social (Fix, 2000, s/p). Nesse sentido, Castro expde que:

Desde suas primeiras formulacbes, as operacfes urbanas traziam implicita a idéia de
combinacéo de a¢Bes do poder publico com a atuagéo do setor privado para a produgéo
de novas condi¢cdes urbanas em setores territoriais definidos, que seriam alcancadas
através de projetos urbanos e de planos urbanisticos especificos. Dessas formulacdes
iniciais ate sua inclusdo no Estatuto da Cidade como um dos instrumentos de politica
urbana, essas caracteristicas fundamentais das operagGes urbanas foram mantidas e
reiteradas (CASTRO, 2006, p.19).

De acordo com o Estatuto da Cidade, a implementacdo das operacdes urbanas
consorciadas se da por meio da edicdo de lei municipal especifica em que consta:
definicdo da area a ser atingida; programa bésico de ocupacdo da area; programa
de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente afetada pela
operacdo; finalidades da operacdo; estudo prévio de impacto de vizinhanca;
contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores
privados, em fungdo da utilizacdo dos beneficios decorrentes da modificacdo de
indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, alteracbes de
normas edilicias e regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacdes; bem
como a forma de controle da operagdo, com compartilhamento obrigatério e
representacéo da sociedade civil.

Someck (2008) afirma que, a adocdo destas medidas pode ser considerada uma
forma que procura evitar que as operacdes sejam somente "liberacdes" de indices
construtivos para atender interesses particulares, ou simples operagcbes de
valorizacdo imobiliaria que impliquem expulsdo de atividades e segmentos da
populacdo de menor renda. Buscando garantir que os beneficios dessas operacfes
sejam distribuidos entre a populagdo diretamente afetada, poder publico e
investidores privados (Ministério das Cidades, 2010, p.109).

Sao Paulo inovou na forma de contrapartida do instrumento. A Lei de Operacao
Urbana Faria Lima estabeleceu o0 uso de um mecanismo, o CEPAC - Certificado de
Potencial Adicional de Construgcéo. Aprovado por meio da Camara Municipal e de

autoria do economista Marcos Cintra, na época vereador e atualmente Secretario
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Municipal do Trabalho de S&o Paulo. Posteriormente o mecanismo foi incorporado

ao Estatuto da Cidade.

Outra inovacao que o CEPAC apresenta € que o interessado em sua compra, ndo
precisa ser necessariamente detentor de um lote dentro do perimetro definido em lei.
Uma vez alienado em leildo, este titulo pode ser negociado livremente no mercado
secundéario, desde que esteja vinculado a um lote dentro do perimetro delimitado
pela operacdo urbana. Portanto, os Certificados de Potencial Adicional de
Construcao serédo livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicamente na area objeto da operacao (Savelli, 2003, p.43). Em resumo, o Cepac é
um instrumento que viabiliza projetos urbanisticos, capta recursos financeiros sem
gerar endividamento e socializa os beneficios provenientes de investimentos

publicos em infra-estrutura (Cintra, s/d, s/p).

De acordo com a Prefeitura Municipal de S&o Paulo, os CEPAC (Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo) sdo valores mobiliarios emitidos pela Prefeitura
do Municipio de S&o Paulo, por meio da EMURB, utilizados como meio de
pagamento da contrapartida para a outorga onerosa do direito de construir dentro do
perimetro de uma operacgéo urbana. Cada CEPAC equivale a determinado valor de
m2 para utilizacdo em area adicional de construcdo ou em modificacdo de usos e

parametros de um terreno ou projeto.

O referido mecanismo permite captar recursos anteriormente a execucao das obras
previstas, através da venda prévia de potencial construtivo adicional, além do

permitido pela legislacdo de zoneamento. Nesse sentido, Cintra afirma que:
Investimentos municipais séo tradicionalmente financiados com arrecadacdo de impostos
ou com empréstimos. Estas fontes, contudo estdo esgotadas. A proposta de securitizagao
de direitos de construir, os Cepac’s, cria mais uma alternativa e podera servir de novo
paradigma de financiamento publico (CINTRA, 1994, s/p).

Segundo Marcos Cintra (1994), os Cepacs solucionam dois problemas: a

transferéncia para a coletividade de parte dos beneficios e lucros gerados por

investimentos publicos, que, até agora eram totalmente absorvidos por grupos

especificos do setor privado; e a geracdo de recursos para o financiamento néao-

tributario dos gastos publicos.
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A Figura 03 expde de maneira esquematica a possibilidade de uma operacado urbana

com a utilizacdo de CEPACS:

I OFPERAGADO URBANA I

LEGAL + MERCADO IMOBILIARIO

A) CONGELAMENTO DOS PARAMETROS DE USO E OCUPAGAD DO SOLO DE
ACORDO COM A SITUAGAD ATUAL DO IMAVEL OU COEF, DE APROVEITAMENTO = 1

B} ATRAVES DA COMPRA DE CEPACS, OS PROPRIETARIDS PODERAD CONSTRUIR
DE ACORDO COM TAXAS MAXIMAS MELHORIAS URBAMNAS

= mcmcmemie aEITUAGAD CERAC ",
SITUAGAD GONCRETA
_CERTIFICADD DE POTENCIAL ADICIONAL CONSTRUTIVO
_TiTULOS COMERCIALIZADOS NA BOLSA DE VALORES
_FODEM SER ADQUIRIDOS DE FORMA ONEROSA POR
QUALRUER CIDADAD, DE QUALDUER LUGAR
_MAO TEM PRAZO DE VALIDADE
A A _PODEM SER UTILIZADOS AFENAS MA AREA DE INTERVENGAD DIRETA
' %
............................. § SoLea bE varores |
Cipapio 1
MNAD E PROPRIETARIO DE TERRENO MO
PERIMETRO DA OFERACAD, MAS VAI INVESTIR. =
N PARA COMSTRUCAD MA AREA DE INTERVENGAD g
- ») COEFICIENTE = 1 + cePacs ADIQUIRIDOS. = _
T /o . % = A CADA TRANSAGAOD DE COMPRA/VENDA DE CEPACS,
. :
5
----------------------------------------------- . * % £ REPASSADO PARA PREFEITURA OBRIGATORIAMENTE
[ ] INVESTIR NA AREA DE INFLUENCIA DA OPERAGAD URBANA.

Ciocapio 2

£ PROPRIETARIO DE TERREND NO PERIMETRO DA OFERACAD.
Papa CONSTRUIR, USA COCFICIENTE =1 + CEPACS,

QUE PODE COMPRAR DA PREFEITURA OU DE ALGUM

OUTRO CIDADAD QUE TEMHA CEPACS, SEMPRE

POR MEIDO DA BOLSA DE VALORES.

Figura 3: Possibilidade de O.U via CEPACS
Fonte: Autora

Varios municipios brasileiros vém servindo-se do instrumento da operacdo urbana,
na sua maior parte, para viabilizar pequenas intervencdes, em escala local,
apontado por muitos pesquisadores, em areas onde ja existia um grande interesse

do mercado imobiliario.

De acordo com Fix (2000) ao escolher uma area para efetivar uma operacéo urbana,
0 municipio tera de ter certeza que essa area irA de fato interessar ao capital
imobiliario, sem o qual a parceria se tornara impossivel. Assim, o Estado € forcado a
assumir os riscos de um possivel fracasso da operacéo investindo antecipadamente

nas melhorias que irdo beneficiar a iniciativa privada.

Em contraponto, Savelli (2003) acredita que as operacdes urbanas consorciadas
nao devem se limitar somente a regides promissoras mas, também, podem induzir a

presenca da producdo imobiliaria em regibes que por algum motivo ainda
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permanecem excluidas e desvalorizadas, como por exemplo em razdo de

preservacao ambiental ou como consequéncia da baixa renda da populacao.
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3. METODOLOGIA DA PESQUISA

As técnicas e procedimentos de coleta de dados para a elaboracdo deste
documento se constituem em: pesquisa bibliogréfica; documental e elaboragéo de
constructos. Sendo metodologicamente estruturado em trés fases:

a) Estruturacdo do embasamento tedrico e conceitos acerca das operacdes

urbanas consorciadas;

b) Caracterizacdo das operacdes urbanas implantadas e propostas em Belo
Horizonte, Sdo Paulo e Curitiba, buscando identificar, de acordo com a literatura
selecionada, sua relacdo com o Plano Diretor e as definicdes do Estatuto da
Cidade, os impactos fisico-espaciais e sécio-econdmicos decorrentes dessas

intervencgoes;

c) Matriz comparativa das operacdes urbanas consorciadas dando énfase em trés

critérios: densidade demografica, custo de terra e ocupacao irregular.

A elaboracéo da primeira e segunda fase € subsidiada fundamentalmente por meio
de pesquisa bibliografica, sendo utilizados dados ja catalogados em livros e artigos
relacionados ao tema, e sites das respectivas prefeituras. Com base nestes
materiais, foram feitas coleta, sistematizacdo e interpretacdo de informacdes que
possibilitaram analisar o tema proposto, por meio de enfoques integrados, e a

elaboracdo, na terceira fase de uma matriz comparativa.

No inicio da pesquisa dois constructos foram elaborados para posicionamento e
ordenamento das idéias além dos possiveis questionamentos abordados. O primeiro
constructo foi elaborado com o intuito de organizar o aprofundamento do tema
operagbes urbanas consorciadas. O segundo constructo esta relacionado com as
experiéncias de Belo Horizonte, Sdo Paulo e Curitiba, que serdo estudadas no

decorrer da pesquisa.
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Questdes
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Unidade de medida

Operagbes Urbanas Consorciadas — Referencial Tedrico

Origem do Sandroni, 1. Verificar em que contexto as O.U.C -Estrutura do instrumento
instrumento O.U.C 1999 surgiram -Esfera de aplicacéo de
Sales, 2005 2. Planejamento estratégico recursos
Someck, 3. Grandes Projetos Urbanos -Subordinagao do instrumento a
2008 4. Outorga onerosa do direito de um plano de desenvolvimento
Rolnick, construir urbano
2001 5. Transferéncia do direito de construir ~ -Existéncia e alinhamento de
6. Zonas especiais de interesse social zoneamento urbano com os
instrumentos
-Novas centralidades
-Falta de interesse/ foco do
mercado imobiliario e do poder
publico
-Crescimento periférico
-Subutilizagdo de areas com
infra-estrutura de qualidade
Contribuicdes Fix, 2000 1.Quais foram as contribuigbes
Previstas Santoro, previstas através do instrumento
2001
Parcerias Someck, 1.Quais foram as parcerias que se
2008 queria alcancgar
Rolnick,
2001
Mercado imobiliario  Fix, 2000
Vainer/
Maricato,
2000
Democratizac¢éo Fix, 2000 1.Qual o nivel de participagéo popular
Vainer/
Maricato,
2000
Zoneamento e Someck, 1.Qual a relacdo com o zoneamento e Curitiba
plano diretor 2008 plano diretor? Belo Horizonte
Rolnick, Sé&o Paulo
2001
Estatuto da Cidade Instituto 1.Que condigdes proporcionaram o seu  -Quem foram os novos atores
Polis surgimento envolvidos
Someck, 2.Contribui¢des do Estatuto para a -Enfraquecimento do Estado
2008 malha urbana (recursos e tomada de
Rolnick, 3.Verificar a existéncia de um decisbes)
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2001 alinhamento do zoneamento urbano e -Necessidade de tratamento
plano diretor com os instrumentos especifico em algumas areas

Ministério da cidade

das cidades

Quadro 1: Constructo opera¢des urbanas consorciadas
Fonte: Elaborado pela autora com base nas referéncias consultadas.

Variaveis Autores Questdes Unidade de

medida

Aplicagédo Operagdes Urbanas Consorciadas

Belo Horizonte -

BHBUS PMBH 1.Estrutura dos instrumentos

Lage, 2008 2.Concretizagdo da operacao
Shopping Popular Avenida Cota e Ferreira, 2005 3.Influéncia do mercado
Oiapoque imobiliario

4. Atores envolvidos
5.Melhorias proporcionadas
através da implantagdo do
instrumento O.U.C.

Sao Paulo Sandroni, 2000 1.Estrutura dos instrumentos
Faria Lima Sales, 2004 2.Concretizacéo da operagdo
Agua Branca Savelli, 2007 3.Influéncia do mercado
Agua Espraiada Lincoln Institute of Land imobiliario

Policy, 1998 4. Atores envolvidos

EMURB 5.Melhorias proporcionadas

PMSP através da implantacéo do

instrumento O.U.C.

Curitiba IPPUC 1.Estrutura dos instrumentos
“Pélos Linha Verde” PMC 2.Concretizagéo da operagéo
Hardt, Chu e Hardt, 2009 3.Influéncia do mercado
imobiliario

4. Atores envolvidos
5.Melhorias proporcionadas
através da implantacdo do

instrumento O.U.C.

Quadro 2: Constructo aplicacdes em Belo Horizonte, S&o Paulo e Curitiba
Fonte: Elaborado pela autora com base nas referéncias consultadas.

No capitulo 4, a exposi¢céo das experiéncias em Belo Horizonte, S&o Paulo e Curitiba

é feita de maneira resumida onde procurou-se observar em cada operacdo, aspectos
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com base em um procedimento de andalise dos grandes projetos urbanos
desenvolvido por Vainer (2008). Em virtude da limitacdo temporal da pesquisa e dos
dados disponiveis, ndo foram analisados todos os aspectos, mas entende-se que
este procedimento serviu de base para elaboracdo dos quadros comparativos e da

matriz final da pesquisa.

Item Aspectos VEUEVEISEYEUREGES
1 Politica novas coaliz6es, novas aliancas e grupos
dominantes
2 Institucional novas institucionalizacdes, parcerias publico-
privada, novas formas de governo urbano
3 Fundiaria novo gradiente de valores, mais-valias imobiliarias
4 Arquitetbnica — urbanistica descontinuidade na malha urbana,
preservacéo e introducdo de imagens;
5 Simbodlica novas representacdes e valores, identidade e
diversidade
6 Econdmico — financeiro apropriacéo e distribuicdo de custos e beneficios
7 Socio-ambiental apropriagdo social de custos e beneficios urbanos
e ambientais, emprego e renda
8 Escalar relacbes local, nacional e internacional

Quadro 3: Modelo de avaliacédo dos grandes projetos urbanos
Fonte: Vainer (2008).
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4. OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS EM BELO HORIZONTE, SAO
PAULO E CURITIBA.

A fim de estabelecer um panorama sobre a implantacdo das operagbes urbanas
consorciadas, foram selecionadas trés cidades para analise: Belo Horizonte, Sao
Paulo e Curitiba, que tinham em seus planos diretores o instrumento presente
mesmo antes de sua regulamentacdo do Estatuto da Cidade, em 2001. Foram
cidades em que, a partir da norma constitucional, a mobilizacdo social e a vontade
politica dos governos locais se somaram para alargar os limites da reforma urbana
(Realli e Ali, in Ministerio das Cidades, 2010, p. 35),

A escolha destas trés cidades se justifica por meio de suas densidades
demogréficas, dinamicidades urbanas e a necessidade da utiliza¢do de instrumentos

para o ordenamento do territério urbano.

O critério de escolha das cidades ocorreu da seguinte forma:

1) Belo Horizonte devido a utilizacdo do instrumento antes mesmo de sua
aprovacdo no Estatuto da Cidade, e por suas experiéncias apresentarem

contribuicdes bastante significativas para a pesquisa;

2) Sdo Paulo devido as varias experiéncias de implantacdo de operacbes

urbanas consorciadas e a sua influéncia global;

3) Curitiba pelo fato de apresentar uma forma de implantagdo de operagao
urbana bastante recente, e por ser uma cidade, por vezes destacada pela

inovacado nas acdes de sua forma de planejamento urbano.

Para aproximacao do universo tedrico da pesquisa e de sua aplicagdo pratica, foram
escolhidas as operacdes urbanas implantadas em suas respectivas cidades,
buscando identificar, de acordo com a literatura selecionada, sua relacdo com o
plano diretor e as definicdes do Estatuto da Cidade, os impactos fisico-espaciais e

socio-econdmicos decorrentes dessas intervencgoes.
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A Figura 04 exp6e por meio de uma linha do tempo as operacgdes urbanas em Belo
Horizonte, S&o Paulo e Curitiba estudadas nesta pesquisa.

0.U Anhangabat

Associagéo Viva o Centro Sao Paulo
Sio Paulo Promulgacao da Lei Federal Estatuto da Cidade
1991 2001
Operacgoes Interligadas u [ | _
Sao Paulo %; O%ZTE) uritiba
1976 1997 2028
- ul
o [ ] 0
1970 1995 2003
Franca Sao Paulo Belo Horizonte
ZAC'S [ ]
1999

Belo Horizonte

Figura 4: Linha do tempo sintese das operag8es urbanas analisadas
Fonte: Elaborado pela autora de acordo com material pesquisado.

De acordo com a Figura 4, percebe-se que em relacdo as experiéncias estudadas a
cidade de Sao Paulo foi primeira a utilizar o instrumento, seguida de Belo Horizonte

e por fim, Curitiba que se caracteriza em uma experiéncia bastante recente.

4.1. Belo Horizonte

4.1.1.Contextualizacéo

De acordo com a Lei 7165/96, do Plano Diretor de Belo Horizonte, as operacdes
urbanas sdo consideradas como o0 conjunto integrado de intervencdes, com prazo
determinado, coordenadas pelo Executivo, com participacdo de entidades da
iniciativa privada, objetivando viabilizar projetos urbanisticos especiais em areas
previamente delimitadas, podendo ser proposta ao Executivo por qualquer entidade

ou cidaddo que nela tenha interesse.

De acordo com o Art. 67 do Plano Diretor, cada operagédo urbana deve ser prevista
em lei especifica, que estabelecera: o perimetro da area de intervencdao; a finalidade

da intervencdo proposta; o plano urbanistico para a area; os procedimentos de



40

natureza econémica, administrativa e urbanistica necessarios ao cumprimento das
finalidades pretendidas; os parametros urbanisticos locais; 0s incentivos fiscais e 0s
outros mecanismos compensatorios previstos em lei para as entidades da iniciativa
privada que participem do projeto ou para aqueles que por ele sejam prejudicados e

0 seu prazo de vigéncia.

Este plano tem como diretrizes a articulagdo entre centros regionais, rompendo o
entdo atual sistema radioconcéntrico; e o estimulo ao surgimento e fortalecimento
dos centros regionais, diminuindo a necessidade de deslocamentos. A partir destas
diretrizes, o plano instituiu como uma de suas ferramentas para o desenvolvimento
urbano, a possibilidade de intervencdes através da operacdo urbana com parceria

da iniciativa privada.

Com relacdo aos instrumentos de politica urbana, a transferéncia do direito de

construir e as operagdes urbanas tém sido aplicadas regularmente no municipio.

De acordo com o material pesquisado, nota-se que mesmo antes da aprovagéao do
instrumento operagdes urbanas consorciadas no Estatuto da Cidade em 2001, trés
operacdes urbanas consorciadas foram aprovadas em lei. Apos a aprovacdo do

Estatuto da Cidade, foram propostas mais sete operacdes urbanas.

4.1.2.Aplicacbes

Conforme apresentado no Quadro 04, desde que foram instituidas no Plano Diretor,

10 leis de operacgdes urbanas foram aprovadas em Belo Horizonte.

As operacdes urbanas originarias de projeto de lei de autoria do Executivo s&o:
Operacao Urbana “para permuta de imével”, Operagcdo Urbana “para construcdo de
estacoes de 6nibus”, Operacao Urbana “do Isidoro”, Operagcdo Urbana “da Casa do
Conde” e Operacdo Urbana “Centros de Comércio Popular”. As demais propostas
foram mobilizadas ao Executivo por meio do setor privado. Sendo que a Operacéo
Urbana Vila Silveira e a Operacao Urbana Capitdo Eduardo, tem como objetivo a

regularizacao de loteamentos e edificacdes que encontravam-se em situacao ilegal.
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Para o estudo de caso proposto foram escolhidas, de acordo com seu destaque na
midia, duas operacfes urbanas implantadas em Belo Horizonte: Operacédo Urbana
BHBUS Barreiro aprovada de acordo com a Lei N° 7.928/99 e Operacdo Urbana
Shopping Popular Avenida Oiapoque, aprovada de acordo com a Lei N° 8.728/03.

01.Operacao Urbana “para permuta de imével” Lei N° 7.280/97

02.0Operacdo Urbana “para construcdo de estacbes de Lei N° 7.928/99
Onibus”

03.0Operacgao Urbana “do Isidoro” Lei N° 8.137/00

04.0peracao Urbana “da Casa do Conde” Lei N° 8.240/01

05.0peracao Urbana “Vila Silveira” Lei N° 8.299/01

06.0peracao Urbana “Fundacéo Furtado Menezes” Lei N° 8.431/02

07.Operacdo Urbana “do Conjunto Arquitetdnico da Lei N° 8.728/03
Avenida Oiapoque”

08.0peracao Urbana “Centros de Comércio Popular” Lei N° 9.058/05

09.0Operacao Urbana “Capitdo Eduardo” Lei n° 9.065/05

10.Operagédo Urbana “do Edificio-Sede do Tribunal de Lei N° 9.366/07
Justica do Estado de Minas Gerais”

Quadro 4: Operacg8es urbanas em Belo Horizonte
Fonte: PBH, 2010.

Na Figura 05 estdo locadas as duas operacdes urbanas no mapa de Zoneamento,
percebe-se que a Operagéao Urbana Shopping Popular Avenida Oiapoque localiza-se
em uma area central da cidade (envolvendo duas é&reas, Zona Hipercentro e Zona
Central de Belo Horizonte). Enquanto a Operacdo Urbana BHBUS Barreiro localiza-
se em uma area mais periférica, porém considerada como segundo centro de Belo

Horizonte- Zona Central Barreiro (ZCBA).
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Plano Diretor de Belo Horizonte
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AVENIDA OIAPOQUE

OPERACAQ URBANA

Zoneamento
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Figura 5: Localizagdo da O.U BHBUS Barreiro e O.U Shopping Popular Avenida Oiapoque

Fonte: DITPL/ SMPL, 2000 Elaboracéo: Autora

Em Belo Horizonte, onde se aplica o IQVU (indice de Qualidade de Vida Urbana),
que de acordo com Nahas (2005) dimensiona a possibilidade espacial de acesso a
oferta de recursos urbanos, percebe-se de acordo com a Figura 12 (por meio do
estabelecimento dos niveis: baixo, médio e alto de acordo com a legenda do mapa),
gue a Operacdo urbana Shopping Popular Avenida Oiapoque insere-se em uma da
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regido que apresenta o IQVU mais elevado da cidade. Ja a Operacdo urbana
BHBUS Barreiro, insere em uma area que apresenta um IQVU mediano.

[ LOUBHBUS L
BARREIRO T Q. SHOPPING POPULAR.
s AVENIDA OIAPOQUE
CENTRO SUL
N Wosaosscn | are.
{; .0490 a055 (19)
= .
Il 0402049 (12 o MEDD.
[ o420a0,450 09
) Cowsaoanan | swxo.
p g, |[Joasao3m a1
Figura 6: IQVU- O.U BHBUS Barreiro e O.U. Shopping Popular Avenida Oiapoque
Fonte: PBH, 2000 Elaboracéo: Autora

4.1.2.1. Operacéao urbana BHBUS - Barreiro

Esta operacao urbana foi aprovada de acordo com a Lei N 7928/99, contou com a
participacdo do setor publico e a iniciativa privada. Pode ser considerada como uma

intervencao no transporte publico.

Sua lei dispde sobre parceria publico privada para construcao de nove estacdes de
Onibus e integracdo ao trem metropolitano, de acordo com o Plano de
Reestruturacdo do Sistema de Transporte Coletivo de Belo Horizonte — BHBUS. Das
nove estacbes propostas, apenas uma se viabilizou por meio da parceria publico
privada: a Estagdo BHBUS Barreiro.

O suporte financeiro para a construcdo e implementacdo destas estacfes de
integracao por meio do setor privado garantiria a eles, como contrapartida do setor
publico, o direito de construir e explorar as estruturas resultantes desta operacao,
gue poderiam ser constituidas de areas destinadas ao uso residencial, comercial e

de prestacéo de servicos.



44

A regido tem como caracteristicas a predominancia de estabelecimentos comerciais,
outros pontos de servigos e antigas industrias. A primeira estacdo de trem da regiao
foi construida nesta area, que pode ser considerado o segundo grande centro de
Belo Horizonte. O cenario apresentado antes da implantacdo da operacdo urbana
era composto de uma &rea que apresentava deficiéncia na articulacao viaria e no
transporte urbano, pouca infraestrutura urbana e forte presenca de camelbs e

comeércio irregular.

Figura 7: Estacdo BHBUS — Barreiro — Foto Externa e Interna
Fonte: Webshots, 2010

De acordo com Marcelo Cintra Amaral, gerente de coordenacdo de mobilidade
urbana da Empresa de Transportes e Transito de Belo Horizonte (BHTRANS) nesta
operacdao fazia parte do interesse publico: implantar a rede de transporte, mobilizar o
minimo de recursos, subsidiar a administracdo das estacdes, reforcar ou construir
subpolos regionais. Ja do interesse da iniciativa privada: a presenca garantida de
grande publico (usuario de transporte), presenca induzida pela oferta de

estacionamento ou a pé e a parceria com a administracao publica.

O projeto tinha como objetivos a requalificacdo do antigo e principal centro comercial
do Barreiro, a implantacdo de programa de requalificacdo urbana, com novo plano
de circulagcdo de veiculos e pedestres, a renovacdo de calcadas, tratamento
paisagistico, despolui¢cdo visual, programas junto a catadores de papel e grafiteiros e

reorganizacao do comércio ambulante.
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Na formulacdo e concepc¢éo do projeto da nova estagcdo e implantacdo do novo
sistema de circulacdo, foram realizadas audiéncias publicas, com a participacdo da
sociedade civil, moradores, usuarios e empresariado, o que de certa forma, de

acordo com a literatura, conferiu transparéncia ao processo.

A estagdo construida entrou em operagdo em dezembro de 2002, com 17.000 m? de
area construida. Possui capacidade para atender 120 mil pessoas/dia, com linhas
diretas e paradoras para diversas regifes da cidade, operando com 6nibus 24 horas

por dia.

De acordo com a Prefeitura de Belo Horizonte, o empreendimento, cujo custo total
foi de R$ 16 milhdes, foi viabilizado através de uma parceria com a iniciativa privada.
A Prefeitura investiu R$ 8,8 milhdes de recursos préprios e a iniciativa privada, o
restante. A iniciativa privada construiu, junto a estacdo, um shopping, com espacgo
para 140 lojas, cinemas e praca de alimentacéo, tendo adquirido este direito através
da operacdo urbana que viabilizou o empreendimento. Juntos, a estacdo e o

shopping geraram 1500 novos empregos.

Por meio das boas condi¢des de acessibilidade, infra-estrutura, seguranca e opgoes
de lazer e cultura, proporcionadas ap0s a implantacdo da operacdo urbana, o0s
setores empresariais locais puderam atender as demandas de diversidade, eficiéncia
e qualidade dos servigos da area, o que tem estimulado, cada vez mais, a vinda de
novos investimentos (Moreira e Araujo, 2005, s/p).

Ainda de acordo com a Moreira e Araujo (2005) as obras viarias e a Estagdo BHBUS
Barreiro facilitaram a integracdo viaria da regido a cidade e a seu entorno
metropolitano. Pode-se considerar que esta operacdo adequou a intervengcdo a
capacidade de mobilizacdo dos empreendedores privados sem 6nus para o Poder
Pablico Municipal. Ainda ressalta que a participacdo da sociedade civil no processo
de formatacdo e implementacdo da operacdo urbana na tentativa de uma gestéo
democrética, de uma forma que o interesse publico fosse alcancado.
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4.1.2.2. Operacéao urbana Shopping Popular Avenida Oiapoque

Esta operagédo urbana foi aprovada de acordo com a Lei N° 8.728/03 e viabilizou a
combinacdo dos instrumentos: operacdo urbana e transferéncia do direito de

construir.

Além do poder publico, envolveu dois empreendedores privados e dois perimetros
distintos de intervencédo. Onde proprietarios de um shopping (Patio Savassi) em uma
area nobre e adensada da cidade, ZHIP — Zona Hipercentral, necessitavam de maior

potencial construtivo do que a lei permitia.

Do outro lado estava o proprietario de um edificio tombado construido em 1940, que
foi sede de uma antiga fabrica de cerveja em uma area considerada central da
cidade (ZCBH - Zona Central de Belo Horizonte); com a idéia de alcancar recursos
para dar uma utilizacdo rentavel para seu imével. Seu entorno apresentava inUmeras

barracas de camelds, que dificultavam a passagem dos pedestres.

A operacédo urbana tinha como obijetivos: retirar os camel6s das ruas, contribuir para
a requalificacdo de area inserida na Zona Hipercentral; viabilizar a instalacdo de
terminal de 6nibus na Avenida Oiapoque e realizar o tratamento urbanistico do
entorno da area, de forma integrada ao projeto de recuperacdo da Praca Rui
Barbosa e recuperar o conjunto arquitetdbnico tombado, de forma a disponibilizar
espaco para atividades de interesse publico relacionadas ao lazer, a cultura e a

economia popular.

Como a area em que o shopping esta inserido € considerada uma regido muito
adensada e saturada, ela é considerada pelo plano diretor uma zona nao passivel

de se beneficiar com a transferéncia de potencial construtivo.

No caso da transferéncia de potencial construtivo a lei e as normas vigentes
permitiam a transferéncia de 20% de potencial construtivo, e a porcentagem
requerida pelos proprietarios do shopping era de 60% da area de construcdo acima

da permitida.
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De acordo com Cota e Ferreira (2005), a possibilidade desta transferéncia
formalizou-se através do instrumento operac¢des urbanas consorciadas. A operacdo
urbana Shopping Popular Avenida Oiapoque resultou na transferéncia do potencial
construtivo para o shopping, e para o proprietario do imovel tombado a instalacdo de
um centro de comércio popular, onde sdo alugados pequenos boxes para 0s

camelds que ocupavam as ruas do entorno.

AREA 1 = PATIO SAVASSI

& om T -

Figura 8: Patio Savassi - O.U. Shopping Popular Avenida Oiapoque, adaptado pela autora.

Fonte: Lage, 2007 Elaboracéo: Autora
Como contrapartida para a consolidagdo da operacdo urbana ndo foram definidos
montantes em dinheiro. Mas sim, ao empreendedor do shopping e ao proprietario do
imovel tombado, ficou determinada a execucao das obras especificadas na lei da

operagao urbana.

AREA 2 = CONJUNTO TOMBADO

TERMINAL DE ONIBUS DA AV.QIAPOQUE

Figura 9: Conjunto Tombado - O.U Shopping Popular Avenida Oiapoque, adaptado pela autora.
Fonte: Lage, 2007 Elaboracéo: Autora
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De acordo com a lei, cabia ao proprietario do imével tombado, a recuperacao de seu
conjunto arquitetonico de forma a destinar a edificacdo para atividades de interesse
publico relacionadas ao lazer, a cultura e a economia popular. E ao empreendedor
do shopping, a implantacdo do terminal de 6nibus da Av. Oiapoque e suas obras

complementares do entorno de acordo com um projeto elaborado pelo Executivo.

Apesar da grande movimentagdo diaria de pessoas e empregos gerados nas duas
areas envolvidas na operacédo urbana, na area do shopping (Patio Savassi) tém sido
observados problemas relativos ao sistema de transito e transporte, em parte

resultantes de sua implantagéo por meio da operagao urbana.

No caso das concessdes ao terreno do shopping, Cota e Ferreira (2005) consideram
que, liberando potencial para uma area definida como ndo passivel de receber
transferéncia de potencial construtivo, devido ao seu adensamento ja existente, a

operacao urbana acaba se opondo as definicbes do plano diretor.

4.2.5a0 Paulo

4.2.1.Contextualizacéo

A cidade de S&o Paulo € um exemplo bastante significativo de aplicacdo de
parcerias publico privadas realizadas por meio de operacfes urbanas consorciadas.
Propostas como um instrumento de planejamento urbano desde o plano diretor
elaborado em 1985, varias interpretacfes e formas de aplicacdo tém sido dadas em

sua implantagc&o no contexto urbano.

No caso de Sao Paulo o que se vé é a incapacidade do poder publico de propor projetos
urbanos para a cidade. As operacgdes urbanas existentes carecem de projeto global, ndo
se preocupam com a questdo ambiental nem de espacgos publicos, ndo prevéem a
inclusdo social e seus investimentos resultam em aumento de espacos voltados para o
automoével. Nas areas centrais, investimentos em transporte e equipamentos culturais
ocorrem de maneiras fragmentadas sem construcdo de um projeto urbano para
transformar S&o Paulo em uma cidade inclusiva e com a qualidade devida (SOMEKH e
KLINTOWITZ, 2009, p. 02).

De acordo com a Lei 13.430/02, que institui o Plano Diretor Estratégico e o Sistema
de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sao Paulo,

as operacoes urbanas sao definidas como o conjunto de medidas coordenadas pelo



49

Municipio com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuérios permanentes e
investidores privados, com o objetivo de alcancar transformacfes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental, notadamente ampliando os
espacos publicos, organizando o transporte coletivo, implantando programas
habitacionais de interesse social e de melhorias de infra-estrutura e sistema viéario,

num determinado perimetro.

Consta nesta mesma lei que cada nova operacdo urbana consorciada sera criada
por lei especifica, de acordo com as disposi¢cdes dos artigos 32 a 34 da Lei Federal
N° 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade.

Pode-se dizer que Sao Paulo inovou o instrumento operac¢des urbanas consorciadas
com a fixacdo e regulamentacdo do CEPAC (Certificado de Potencial Adicional de
Construcdo), que foi posteriormente incorporado ao Estatuto da Cidade. Utilizado
pela primeira vez na operacdo urbana Faria Lima, onde, ao invés de esperar a
contrapartida por meio da aprovacdo de cada projeto no perimetro definido pela
operacdo urbana, a municipalidade pode antecipar 0s recursos para a execucao
prévia da infraestrutura necessaria para absorver a demanda pelos direitos
urbanisticos adicionais concedidos, dando suporte ao crescimento e

desenvolvimento urbano.

Com relacdo as operacbes urbanas em S&o Paulo, Meyer, Grostein, Biderman,
expbem que: “Até 0 momento os resultados sdo controversos do ponto de vista
urbanistico, embora apresentem potencial para se tornarem dindmicas urbanas de

grande alcance” (2004, pg.238).

4.2.2.Aplicacbes

Varias operacdes urbanas ja foram aprovadas em S&o Paulo, as primeiras foram a
operacdo urbana Anhangabaul e operacdo urbana Centro. Apos, em 1995, foram
aprovadas as operacdes urbanas Faria Lima e Agua Branca, e em 2001 a operacéo
urbana Agua Espraiada. A Figura 10 expde a localizagio das operac¢des urbanas em
Séo Paulo:



Figura 10: Mapa operag8es urbanas em Séo Paulo
Fonte: Montadon e Souza, 2007
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Em 2002 com a aprovacédo do Plano Diretor Estratégico, foram propostas mais nove
operacoes urbanas: Vila Leopoldina, Carandiru- Vila Maria, Santo Amaro, Diagonal
Sul, Diagonal Norte, Vila Sonia, Celso Garcia, Polo de Desenvolvimento Sul e

Amador Bueno.

O Plano Diretor Estratégico — PDE 2000 € um bom exemplo, ao definir 20% da area
urbanizavel do municipio de Sdo Paulo como objeto de operagfes urbanas. As operacdes
urbanas realizadas até agora, no entanto, sao objeto de recorrentes criticas: apresentam
resultados fragmentados, ndo apresentam projeto global de desenho urbano, sua
preocupac¢do ambiental é indefinida, ndo criam foruns adequados de participacdo social e
implementam espac¢os publicos voltados para o uso do automével (LEITE e SOMEKH,
2009, s/p).

Apresenta-se a seguir, um breve resumo de trés experiéncias implantadas em S&o
Paulo: Operacéo Urbana Faria Lima, Operacéo Urbana Agua Espraiada e Operacéo
Urbana Agua Branca. Estes casos freqiientemente citados na literatura exemplificam

as variadas formas de aplicacdo do instrumento em S&o Paulo.

0.U. AGUA BRANCA

L QULFARIALIMAL

"Q.U, AGUAESPRAIADA ..

Figura 11: Localizac&o da O.U Faria Lima, Agua Branca e Agua Espraiada (Adaptado pela autora).
Fonte: Montadon e Souza, 2007. Elaboracéo: Autora
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4.2.2.1. Operacéo urbana Faria Lima

Esta operacdo urbana foi apresentada a iniciativa privada em 1991, tendo como
principal motivagdo apontada o prolongamento da Avenida Faria Lima até a Avenida
Engenheiro Luis Carlos Berrini, promovendo a melhoria da circulacdo viaria na
cidade. Foi aprovada por meio da Lei N° 11.732/1995.

Em 2004 passou por uma revisédo que dividiu a area em subsetores, e 0 estoque de
potencial adicional de construcao ainda disponivel (residencial e néo residencial) foi
dividido nestes subsetores. Sua gestao ficou a cargo da EMURB (Empresa Municipal
de Urbanizacdo - Sdo Paulo) e a andlise das propostas de concessdo do potencial
construtivo acima do permitido para a area, ficou a cargo da SEMPLA (Secretaria

Municipal de Planejamento).

A Lei da Operagcdo Urbana Faria n° 11.732/1995 foi aprovada e sancionada como
instrumento de planejamento urbano e meio para a obtencdo de recursos para
financiamento de obras publicas [...] A verba disponivel para estes projetos e obras é
resultado das contrapartidas pagas a Prefeitura em troca de potencial construtivo
adicional aquele permitido pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (outorga
onerosa), previsto na lei que aprovou a Operacédo Urbana (PMSP).

A origem desta operacdo esta em 1968, quando a entdo Rua Iguatemi foi alargada e
deu origem a Avenida Faria Lima. Apds a implantacdo na regido do Shopping
Iguatemi em 1966, considerado como um polo gerador de uma nova centralidade foi
previsto para esta area uma grande necessidade investimentos publicos devido a
expectativa de crescimento e a decadéncia da area central da cidade.

A Avenida Faria Lima € considerada um eixo viario de ligacdo com grande
importancia no tecido urbano, o seu entorno antes da implantacdo da operacao
urbana configurava-se por meio da predominancia de edificagbes residenciais
destinadas ao segmento de rendas mais alta da populacéo. Os limites fisicos desta
operacdo envolvem um conjunto de quadras ao longo do eixo da Avenida Brigadeiro

Faria Lima, totalizando 450 hectares.

Conforme observado na Figura 12, a area da operacao definida na lei esta dividida

quatro setores: Pinheiros, Faria Lima, Hélio Pelegrino e Olimpiadas.
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LEGENDA

{__1 PERIMETRO DA LEI 11.732/95

B SETOR 1- PINHEIROS

I SETOR 2- FARIA LIMA

I SETOR 3- HELIO PELEGRINO

I SETOR 4 - OLIMPIADAS

[[] AREA EXCLUIDA DA OPERAGAO URBANA

Figura 12: Perimetro O.U Faria Lima
Fonte: EMURB, 2003
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A Figura 13 exp0e a delimitagédo do perimetro em uma foto aérea:

Figura 13: Vista aérea perimetro O.U. Faria Lima
Fonte: Montadon e Souza, 2007.

O direito de incorporar as alteracbes ao lote é concedido de acordo com as
condicbes estabelecidas na lei, que variam com a é&rea de influéncia e o
subperimetro onde se localiza o empreendimento. O direito é concedido somente
apos aprovacao técnica da Comissao Normativa de Legislacdo Urbanistica — CNLU

e pagamento da contrapartida em dinheiro.

Além dos setores, o perimetro da operacao urbana foi dividido em &rea diretamente
beneficiada e area indiretamente beneficiada. O estoque de potencial construtivo
adicional estabelecido em lei foi de 2,25 milhdes de area de construgdo adicional.
Divididos em: 1,15 milhdes de m2 para a area diretamente beneficiada e um milh&o
para a area indiretamente beneficiada.

De acordo com a Lei da operacdo urbana Faria Lima como objetivos e diretrizes
podem ser consideradas: o prolongamento da Avenida Faria Lima, o adensamento e
ocupacdo do solo como forma de otimizar a utilizacdo da nova capacidade infra-
estrutural, enfatizando a abertura de espacos publicos diferenciados e o

remembramento de lotes, a ampliacdo da oferta de habitagdes multifamiliares e de
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areas de estacionamento, e a venda de potencial construtivo adicional que seria

uma fonte de financiamento das obras previstas, desonerando o municipio.

R Ty 1 T

. F._ML

Figura 14: Vista O.U. Faria Lima

Fonte: Montadon e Silva, 2007
A empresa TETRAPLAN - Consultoria e Planejamento foi responséavel pela
execucao do EIA (Estudo de Impacto Ambiental), RIMA (Relatério de Impacto sobre
0 Meio Ambiente) e RIV (Relatério de Impacto de Vizinhanca).

Entre as recomendacgdes resultantes deste processo estavam: a elaboracéo de um
Programa de Comunicagdo Social para informar e a populacdo sobre o projeto,
tentar estabelecer acordo com os desapropriados e a construcdo de habitacdo de

interesse social para a populacéo favelada na area da operacdao.

Esta operacdo pode ser considerada operacdo urbana em S&o Paulo que teve a
maior aceitacdo por parte da iniciativa privada. Sua implantacdo e inicio das obras
no sistema viario desempenharam o papel de agente catalisador, acelerando o

desenvolvimento da operacéo urbana e valorizag&o da regiéo.

No entanto Nobre (s/d) afirma que apesar do sucesso de adesdo desta operacao
urbana por parte da iniciativa privada, ate 2000, o valor total das contrapartidas
arrecadadas correspondia a somente 17% do estoque adicional, bastante abaixo
dos valores gastos pela prefeitura com a obra e desapropriagdes.
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De acordo com Oliveira Filho (2007), que teve como objeto de sua dissertacao a
Operacgao urbana Faria Lima, onde foram coletadas informacdes sobre as propostas
aprovadas no perimetro da operacdo, verificou-se a predominéncia de propostas
para o uso residencial em relacdo ao uso comercial e somente algumas propostas

para a mudanca de uso.

O Quadro 5, de sua dissertacéo, estabelece a distribuicdo dos projetos objeto da

outorga onerosa do direito de construir na Operacéo urbana Faria Lima.

Quadro de distribuicdo dos projetos objeto de outorga da O.U.F.L.

Area Quantidade de projetos Sub-divisao dos projetos

apresentados
; : i 46 Residenciais =24 52,17%
A Diret te Beneficiad .
rea Lirefamente beneticiada 43 809, Comerciais =22  47,83%
; , . Q0 Residenciais = 67 74,44%
Area Indiretamente Beneficiada 4
e 66,18% Comerciais =23 25,56%

Mudancga de Uso 15 =

Quadro 5: Distribuicdo dos projetos objeto da outorga onerosa do direito de construir na Operacao
urbana Faria Lima

Fonte: Oliveira Filho, 2007

Em sua dissertacdo foi observado que dentro do perimetro definido pela operagéo
urbana o adensamento da area e que praticamente todos os valores dos iméveis
sofreram um significativo aumento, com a valorizacdo de no minimo 100%, apos a

implantacdo da operacao urbana na area. E conclui que:

Pode-se afirmar que a Operacdo Urbana Faria Lima atingiu seu objetivo, pois fez uma
mudanca significativa do tecido urbano dentro de seu perimetro, regido que ja
apresentava uma tendéncia de migracdo de negdcios; assim, sua implantagdo contribuiu
para um aceleramento desse desenvolvimento (OLIVEIRA FILHO, 2007, p. 104).

Como critica a operacdo urbana Faria Lima, muitos estudo apontam que esta
operacado resultou na concentracdo espacial e especializacdo funcional da area em
questdo. A verticalizacdo da area por meio da expansdo de empreendimentos
voltados para edificio de escritérios e edificios residenciais de alto padrao, associado
a fixacdo de estabelecimento voltados para o atendimento deste setor da populacao,

reforca a hipétese de que esta operacéo teve como pano de fundo o atendimento a
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demanda dos interesses do setor imobilidrio, para a flexibilizagdo das lei de uso e
ocupacédo do solo em vigor naquela regiao.

Nesse sentido, Fix expde que:

Com as casas no chéo, as possibilidades de resisténcia iam diminuindo. Afinal, como
questionar a legitimidade da Operacédo Urbana na Camara quando a obra da avenida ja
havia comecado? Com o fato consumado, restava pouco a negociar. Tratava-se de uma
estratégia de ir “abrindo caminho” com a demolicdo de uma casa, deixando as outras no
meio do entulho, guardadas as propor¢des, semelhante aquela utilizada com os barracos
de Agua Espraiada (FIX, 2001, p. 59).

Figura 15: Vista Vista panoramica O.U. Faria Lima
Fonte: Nelson Kon

4.2.2.2. Operacéo urbana Agua Branca

Aprovada pela Lei 11.774 de 18 de maio de 1995, a Operacdo Urbana Agua Branca
tinha como objetivo recuperar um segmento da cidade bem localizado, que
apresenta um nivel de aproveitamento abaixo de sua potencialidade, no que se
refere a acessibilidade de que dispbe, voltado para o desenvolvimento do setor

terciario.

Esta area de operacao foi delimitada de acordo com os planos de urbanizacédo do
local definidos na década de 70. A area foi identificada pelo governo municipal, a
partir de 1989, como sendo razoavelmente dotada de infraestrutura mas com indices
de ocupacdo muito baixos e desenvolvimento de atividades com baixo valor
agregado (Sandroni, 1999, p. 04).
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Seu perimetro abrange uma regido que antigamente era tradicionalmente industrial
(com predominancia das Industrias Matarazzo), considerada de baixa densidade
populacional, parte dos bairros da Agua Branca, Perdizes e Barra Funda. A regi&o
da Agua Branca e da Barra Funda fazem parte da area de varzea na margem
esquerda do Rio Tieté, onde dois de seus afluentes menores se encontram: o
Cérrego da Agua Branca e o Corrego da Agua Preta, esta operacdo tinha também
como premissa a revisdo e complementacdo do sistema de macrodrenagem da

regiao.

MAPA N° 1 - DIVISAO EM SETORES PARA
CALCULO DE CONTRAPARTIDA

4 & ‘4\ 1
= l' 2

== - 7
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. ~ LEGENDA
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Setor A
I | Setor B
[ Setor C
I | Setor D
[T SetorE

Figura 16: Perimetro O.U Agua Branca.
Fonte: EMURB, 2006

Nesta regido situa-se uma ferrovia, o setor norte apresenta grandes galpdes
industriais e depdésitos, alguns em atividade e outros desocupados, com amplas
areas vazias ou parcialmente construidas. Nesse setor ainda € visivel a
descontinuidade e desarticulacdo do sistema viario (Montadon e Souza, 2007, p.
108).

Em seu programa de acgOes foi estabelecido um estoque de potencial adicional de
construgdo por usos diferenciados (900.000m2 para usos nao residenciais e
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300.000m2 para uso residencial, totalizando 1.200.000m2) que foi dividido em
subareas no perimetro da operacdo. A estrutura de suporte a este cenario, 0
conjunto de instalacfes residenciais de padrdao médio é também fator importante no
processo de atracdo de moradias para a regido central da cidade (Magalhdes Junior,
2005, s/p).

Esta operacdo tinha as seguintes premissas: o emprego de novos padrdoes de
ocupacao do solo, incentivo ao uso dos espacos vazios para a criacdo de um polo
de servicos na Zona Oeste da cidade, promovendo a criacdo de novos espacgos
publicos e semi-publicos de lazer e de circulagdo de pedestres e induzir um

crescimento urbano ordenado

Neste processo de desenvolvimento da regido, considera-se que 0s grandes
obstaculos sdo os problemas fundiarios decorrentes do processo de
desindustrializacao da area e as limitacdes da legislacdo urbana para interferir em tal
problematica. Devido ao processo de ocupacdo industrial da porcdo entre as
ferrovias e o rio e a forma de insercdo das linhas férreas, a micro-acessibilidade é
deficiente e truncada (Magalh&es Junior, 2005, s/p). Nesse sentido, Oliveira Filho

argumenta que:

A regido apresenta uma serie de barreiras que prejudicam seu pleno desenvolvimento,
dentre eles: o zoneamento restritivo em algumas &reas, o que desestimula sua ocupacao;
problemas de drenagem que fazem com que a regido sofra com constantes inundacoes;
a presenca de ferrovias que cortam a regido, tornando dificil a transposicdo para veiculos
e pedestres; o tipo de uso e 0 estado de conservacdo dos iméveis ao longo da faixa da
ferrovia que se refletem na deterioracdo do entorno; as descontinuidades do sistema
viario interno que prejudicam a circulacdo e integracdo dos bairros vizinhos (OLIVEIRA
FILHO, 2007, p. 27).

Savelli (2003) argumenta que atualmente, as condicbes de ocupacdo e
adensamento da area desta operagdo urbana estdo comprometidas pela
insuficiéncia da estrutura de drenagem e pela ineficacia do sistema viario. De acordo

com Castro (2006) em sua dissertacao:

Um comentério preliminar e que as transformacdes urbanisticas provocadas diretamente
pela operagdo urbana foram inexpressivas frente as expectativas expressas no projeto de
1991]...] A grande dificuldade do instrumento em relagdo ao conjunto de objetivos que
coloca e a complexidade de articulag@o dos atores e dos interesses — que constituem as
principais variaveis em jogo, a saber: i) a multiplicidade de proprietérios e tipos de imoveis
(glebas, galpdes, edificios residenciais, etc.); ii) a adesdo de investidores representando
diferentes tipos de capitais; iii) os investimentos de 6rgdos publicos de diferentes
instancias, nem sempre articulados a Operacdo, entre o0os quais novos edificios
institucionais e melhorias no sistema de transporte; iv) investimentos imobiliarios
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residenciais de alto padrdo — os quais ndo tem utilizado dos mecanismos da Operacdo

Urbana, mesmo construindo empreendimentos dentro de seus limites (CASTRO, 2006,

p.141).
Como resultado da adesédo do setor privado a operagdo, pode se considerar a
construcdo de um Unico empreendimento, o Centro Empresarial Agua Branca com a
previsdo inicial de doze torres, até o momento sO foram construidas quatro.
Magalhdes Junior (2005) destaca que, o fato dos empreendimentos, exceto o
“Centro Empresarial Agua Branca”, realizarem-se sem usufruir os beneficios
previstos na lei da Operacdo Urbana, revelam que o zoneamento da area é

adequado a expectativa do mercado imobiliario na regiao

Com a contrapartida obtida por meio desta operacdo urbana, a avenida lindeira a
linha férrea foi prolongada (Avenida Aureo de Moura Andrade) e foi concluida a

restauracdo de um edificio tombado (“Casa das Caldeiras”).

= \ ey

Figura 17: Centro Empresarial Agua Branca
Fonte: Skyscrapercity, 2010

4.2.2.3. Operacéo urbana Agua Espraiada

Aprovada pela Lei Municipal N. 13.260 de 28 de dezembro de 2001 e regulamentada
pelo decreto N. 44.845 de 14 de junho de 2004, esta operacado tinha como objetivo
principal promover a reurbanizacdo da regido por meio da criagdo de espacos

publicos de lazer e de esportes.
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Sua coordenacéo ficou a cargo da Empresa Municipal de Urbanizacdo (EMURB) e a
Caixa EconOmica Federal o agente fiscalizador da destinacdo e aplicacdo dos

recursos nas obras dentro do perimetro definido pela operacéo.

Sua gestéo ficou a cargo de um grupo constituido por oito representantes publicos e
oito organizagbes civis privadas: Movimento Defenda S&o Paulo, Instituto de
Arquitetos do Brasil (IAB), Instituto de Engenharia (IE), Associacdo Paulista dos
Empreiteiros de Obras Publicas (APEOP), Sindicato das Empresas de Compra,
Venda, Locacdo e Administracdo de Imdveis Residenciais e Comerciais de S&o
Paulo (SECOVI), Ordem dos Advogados do Brasil (OAB), Faculdade de Arquitetura
e Urbanismo da USP (FAU) e a Unido dos Movimentos de Moradia e Associagao de

Moradores das Favelas contidas no perimetro da Operacao Urbana Consorciada.

EMURB
Coordenador
1. Movimento Defenda Sao Paulo
1. SEMPLA - Secretaria Municipal 2. IAB —Instituto de Arquitetos do
de Planejamento Brasil
2. SF —Secretaria de Finangas 3. IE - Instituto de Engenharia
3. SMT - Secretaria Municipal de 4. APEOP — Associagio Paulista dos
Transportes Empreiteiros de Obras Piblicas
4. SMMA - Secretaria do Meio 5. SECOVI - Sindicato das Empresas
Ambiente de Compra, Venda, Locagio e
Administragio de Imoveis Residenciais
5. SEHAB - Secretaria de Habitagio ¢ Comerciais de Sdo Paulo
6. SIURB — Secretaria de Infra- 6. OAB — Ordem dos Advogados do
Estrutura Urbana Brasil
7. AR/SA — Subprefeitura de Santo 7. FAU/USP —Faculdades de
Amaro Arquitetura e Urbanismo
8. AR/JA — Subprefeitura do 8. Unido dos Movimentos de Moradia
Jabaquara e associacio de moradores das favelas
Contidas no perimetro da Operagio
Urbana Consorciada

Figura 18: Grupo de gestdo O.U Agua Espraiada

Fonte: EMURB, 2003
Pode-se considerar que esta nova forma de gestdo representou um avango
significativo no que se refere ao controle e acompanhamento dos resultados da

operacao urbana.

A regido desta operacédo urbana havia sido enquadrada desde 1972 na zona de uso

Z6, de predominancia industrial. Hoje, classifica-se em ZIR - Zonas Industriais em
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Reestruturacdo — apresentando grandes terrenos, edificagbes vazias ou

subutilizadas com a desativacéo das fabricas.

A area correspondente ao perimetro da operacdo encontra-se na zona sul de Séo
Paulo e as areas envolvidas no projeto faziam parte dos bairros ao redor do cérrego
Agua Espraiada. O perimetro da operagdo urbana contém Zonas Industriais em
Reestruturacdo (ZIR), Zonas Exclusivamente Residenciais (ZER) e Zonas Mistas
(ZM), destinada a implantacdo de usos residenciais e nao residenciais. Seu
perimetro distribui-se pelo conjunto urbano formado pelas quadras ao longo da
Avenida Jornalista Roberto Marinho e a Marginal do Rio Pinheiros, totalizando 1.426
hé& (Montadon e Souza, 2007, p. 90).
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1 § SETOR BERRIN
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=

SETOR BROOKLIN
SETOR JABACUARA

SETOR AMERICANGPOUS

Figura 19: Perimetro O.U. Agua Espraiada

Fonte: EMURB, 2003

A principio, foram definidas quatro prioridades através do grupo gestor: i) a
construcdo de duas pontes ligando a Av. Agua Espraiada ao bairro do Morumbi por
cima do Rio Pinheiros, ii) desenvolvimento de continuacdo de Av. Agua Espraiada
ligando-a a Avenida dos Imigrantes, iii) constru¢do de moradias populares, segundo
determinado pela Lei, e iv) ampliacdo da area verde em toda a extenséo da avenida.
Para as etapas seguintes do projeto estavam previstas: a extensdo da Avenida

Jornalista Roberto Marinho (Antiga Avenida Agua Espraiada) até a Avenida Pedro
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Bueno e, depois, a ligacdo desse eixo, por um tunel, com a Rodovia dos Imigrantes.
De acordo com a lei da operacao urbana, essas obras contribuirdo para desafogar o

trafego na Avenida dos Bandeirantes.

Entre os objetivos estavam também, a implantacdo de habitac6es de interesse social
para atendimento as familias atingidas pela obra das pontes, incluindo a construcéao
das novas unidades habitacionais e o reassentamento definitivo das familias que
hoje ocupam a favela denominada “Jardim Edith”, para tanto, foram definidos os

perimetros para as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

Os recursos para as obras, estimados em R$ 1 bilhdo seriam financiados, em
grande parte, pelos CEPACs (Certificados de Potencial Adicional de Construcéo).
Em seu programa de ac¢des a operacéo urbana Agua Espraiada tinha um estoque de
potencial adicional de 3.750.000 m? de area construida que esta dividida em setores,

cada qual com estoques especificos:

Brooklin 1.500.000m?
Berrini 250.000m?
Marginal Pinheiros 600.000m?2
Chucri Zaidan 2.000.000m?
Jabaquara 500.000m?2
Americanodpolis Om2

ZEIS (Zona Especial de Interesse Social) 0m?2

Quadro 6: Estoque de potencial construtivo O.U Agua Espraiada
Fonte: Lei Municipal n. 13.260/ 2001, Capitulo I, Segéo II.

A Ponte Estaiada Octavio Frias de Oliveira, no Brooklin, zona sul, sobre o Rio
Pinheiros, pode ser considerada a obra mais relevante concluida na primeira fase

desta operacao urbana.



Figura 20: Ponte Estaiada Octavio Frias de Oliveira
Fonte: Skyscrapercity, 2010

Fix (2001) acredita que esta operacéo urbana resultou na expulsdo da populacéo de
baixa renda da regido para a periferia, quando na verdade, estava prevista nesta
operacdo urbana a substituicdo das favelas por conjuntos de moradias populares.

Essa era a estratégia basica para apressar a remogdo. Para derrubar um barraco, os
tratores precisavam passar rente aos outros. Os riscos de ter seu barraco derrubado
“acidentalmente”, o entulho entre as casas, a saida dos familiares e amigos e o medo de
ser “o proximo” fazia com que uma parte dos favelados aceitasse logo a oferta da
Prefeitura e deixasse o local. A pressa em fazer a obra era tanta que um menino foi
soterrado pelo movimento de terra provocado por um trator (FIX, 2001, p. 47).

Com relacdo a dependéncia do mercado imobiliario, Castro (2006) comenta que o
instrumento operacdes urbanas, evidenciado por meio de suas aplicacbes em Sao
Paulo, continua colocado sob a dependéncia da configuracdo do mercado
imobiliario, com seus modos de operacdo, que podem resultar em efeitos

indesejaveis em relacéo aos beneficios publicos.

4.3.Curitiba

4.3.1.Contextualizacao

Foi em 1985, no PMDU (Plano Municipal de Desenvolvimento Urbano) que o termo
operacdes urbanas, de natureza e caracteristicas diferenciadas conforme seus
objetivos (1985, p. 143), apareceu pela primeira vez, como uma diretriz basica de

atuacdo para o ordenamento do espago urbano devido as necessidades de
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intervengdes que contemplassem as particularidades de diversas regides da cidade.
Conforme a Figura 21, neste plano foram determinadas as areas passiveis de
operacdes urbanas, sdo elas: Subcentros de nivel 1, 2 e 3, com o intuito de
dinamizar o comércio, servicos e industrias limpas; vazios urbanos, areas
deterioradas da cidade, areas com industrias situadas em locais inadequados, area
do patio da Rede Ferroviaria Federal, areas carentes que deveriam ser consolidadas

e areas industriais que deveriam ser fortalecidas.

LEGENDA

—:=.= LIMITE DO MUNICIPIO
SISTEMA VIARIO BASICO
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AREAS A SEREM OBJETO DE
OPERACOES URBANAS

@& SUBCENTROS DE 1° NIVEL
vol.ums PARA DINAMIZAGAD DO COMERGIO,
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DE AREA COM INFRA-ESTRUTURA SU
VEITADA.

INDUSTRIAS A RELOCAR
VOLTADAS A VIABILIZAR A IMPLANTAGAD

DE EQUIPAMENTOS , INFRA-ESTRUTURA OU
gs.:'mﬁ_ﬁ%! INTERESSE PUBLICO E

® @ 060 o

] PATIO DA REDE FERROVIARIA
FEDERAL
VOLTADA A IMPLANTAGAO DE EQUIPAMENTOS
DE TRANSPORTE METROPOLITANO
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DE CDNSUNO COLETIVO E INFRA-ESTRUTURA
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Figura 21: Mapa operagdes urbanas PMDU - 1985
Fonte: IPPUC, 1985

J& no Plano Diretor de 2004, a operacao urbana consorciada é definida como o
conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Municipio, com a participacéo
dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar em uma area transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias

sociais e a valorizacdo ambiental, notadamente ampliando os espacos publicos,
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organizando o sistema de transporte coletivo, implantando programas de melhorias

de infraestrutura, sistema viario e de habitacdes de interesse social.

Determina que cada operacdo urbana sera criada por lei especifica, de acordo com
as disposi¢cfes dos artigos 32 a 34 do Estatuto da Cidade e cabera ao IPPUC
(Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba) a coordenacao,
acompanhamento e monitoramento de todo o projeto. E como uma das finalidades,
prevé a otimizacdo de areas envolvidas em intervengdes urbanisticas de porte e

reciclagem de areas consideradas subutilizadas.

A5

LOCAIS DE APLICAGAO

ANEXO 05

OPERAGOES URBANAS . UNIDADES DE CONSERVAGAO
CONSORCIADAS

MAPA ESQUEMATICO
TERMINAIS DE TRANSPORTE

I AREAS DE REVITALIZAGAO URBANA

- 0S PERIMETROS SERAO DESCRITOS EM LEI ESPECIFICA

Figura 22: Mapa operac¢des urbanas consorciadas. Plano Diretor- 2004
Fonte: IPPUC, 2004
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A Figura 22 determina as seguintes areas para aplicacdo das operagfes urbanas
consorciadas: Centro, Prado Velho, Parolin, Eixos de Adensamento, Unidades de
Conservacao, Rodoferroviaria e a faixa que inclui as areas do ramal da RFSA para
Almirante Tamandaré e terrenos limitrofes, da Rodoferroviaria até o limite do

municipio.

4.3.2.Aplicacbes

Em Curitiba sdo aplicados para o desenvolvimento urbano, mesmo antes da
aprovacao do Estatuto da Cidade: a concessao onerosa do direito de construir e a
transferéncia do direito de construir.

Na vigéncia de seu Plano Diretor, estas podem ser consideradas duas ferramentas
para a obtencédo de recursos em parceria com a iniciativa privada, pelos quais de
alguma forma se recuperam as mais-valias, por conta da implementacdo das
diretrizes tracadas pelo seu plano diretor e suas leis complementares, como a de

zoneamento e uso do solo (Bertolini, in Montadon e Souza, 2007).

De acordo com o material pesquisado, constatou-se que as operacdes urbanas,
mesmo com suas diretrizes definidas e presente no PMDU/ 1985 e no Plano Diretor/
2004, o projeto Polos Linha Verde se configura como a primeira forma de expressao

do instrumento na cidade.

Apesar de ndo assumir em seu nome o termo operacdes urbanas, acredita-se que o
projeto pode ser considerado um exemplo por meio das seguintes constatacoes: 1)
localiza-se no eixo, de acordo com 0 mapa esquematico de operacbes urbanas
consorciadas do Plano diretor/2004 (Anexo 05), definido como areas de revitalizagao
urbana; 2) delimitacdo de perimetros com uma legislacao de uso e ocupacao do solo
especificas; 3) transformacdes urbanisticas e estruturais em uma area da cidade; 4)
intencdo de adensamento de uma area da cidade por meio da concessao do direito

de construir.
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4.3.2.1. Polos Linha verde

Construida no trecho urbano da antiga BR-116, a Linha Verde € o sexto corredor de
transporte da Rede Integrada de Transportes de Curitiba (RIT), um eixo de
crescimento complementar da estruturacdo urbana e a maior avenida de Curitiba,
passando por 23 bairros. Seu cenario era composto por barracdes atacadistas,
empresas de transporte, oficinas, autopecas e postos de combustiveis.

Seu planejamento € por meio de uma ocupac¢ao mista, com a permissao e estimulo
de instalagdo de empreendimento imobiliarios destinados ao mesmo tempo para
usos residenciais, comerciais e de servi¢cos, com o intuito de diversificar o comércio,
a prestacao de servicos e incentivar a moradia em torno da BR-116. O plano prevé a
construcdo de areas de ocupacdo de média e alta densidades, proporcionando

desta forma uma paisagem bastante diferenciada.

Figura 23: Proposta Linha Verde
Fonte: PMC, 2010

O acréscimo de pavimentos e potencial construtivo ao longo desta nova avenida
ocorreu por meio outorga onerosa do direito de construir e da transferéncia de
potencial vindo de &reas de mananciais dos municipios vizinhos, onde se encontram

0s principais mananciais de agua potavel da regiao.
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A Figura 24 expde a Linha Verde e a delimitacdo de seus perimetros dos pélos do
trecho sul. No total foram definidos oito perimetros, séo eles: P6lo Jardim Botéanico,
P6lo Tecnoparque, Pélo Fanny, P6lo Santa Bernadethe, P6lo Xaxim, Po6lo Séo
Pedro, Pdélo Pinheirinho e ST BR-116 — Setor Especial de Transicdo da BR 116.
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FAZENDA RIO GRANDE

Figura 24: Mapa Linha Verde
Fonte: Mapa - Skyscrapercity, 2008 . Perimetros - SLP, 2008. Elaboragéo: Autora.
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Com sua primeira etapa implantada numa extensao de 9,4km, o trecho Sul da Linha
Verde uniu dez bairros que estavam divididos pela antiga rodovia. Inclui os imoéveis
localizados nas primeiras quadras das intersec¢des da rodovia com os binarios de
trafego, bem como o Nucleo Empresarial do Tecnoparque e a area de dinamizacéo
do Pinheirinho (Brasil, Lei 12767/2008, de 5 de junho de 2008).

Para este trecho, foram definidos oito perimetros, denominados “pélos”, que de
acordo com a lei, sdo areas de ocupacao e paisagem diferenciados de média e alta
densidades onde se pretende adensamento, verticalizacdo e ocupacdo de usos
mistos, identificados por edificios de altura livre (Brasil, Lei 12767/2008, de 5 de
junho de 2008).

O Quadro 07 da Lei N 12767/ 2008 define os indices para o célculo da outorga
onerosa do direito de construir nos termos da Lei n°® 9.802/2000, em lotes com éarea
minima de 2.000m2 (dois mil metros quadrados) e testada para a Rodovia BR-476
(antiga BR-116) situados nos Polos e no Setor Especial da BR-116 - SEBR-116.

Percentual do valor de mercado da

fracdo ideal de solo acrescida como

incentivo para o célculo da outorga

onerosa do direito de construir nos
termos da Lei

Coeficiente
Construtivo do
Empreendimento

Zona que recebe
o Potencial

n° 9802/2000

para o acréscimo de para o acréscimo

coeficiente e somente de
pavimentos pavimentos
até 2 (dois). 75%
POLOS DA LINHA | Maior que 2 (dois) e até | Proporcionalmente 12%

VERDE 3 (trés). de 65 a 50%
e
SE-BR-116 igual a 3 (trés), com

uso misto e tendo no
minimo 1 (um)
coeficiente de uso
diversificado. @

40%

Quadro 7: Lei N 12767/2008 — Setor Especial BR 116 e Zona de transi¢cdo BR 116

Fonte: SPL, 2008
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Em sua proposta, todos os Onibus que trafegarem por este eixo devem ser
abastecidos com biocombustivel visando a sustentabilidade. A previsdo para a
capacidade de trafego é de 100 mil veiculos por dia, o dobro da antiga rodovia,

evitando congestionamentos na nova avenida.

Pensada de forma integrada, a nova avenida é parte da evolugdo permanente das
praticas de planejamento e de gestdo da cidade. Mas vai além, revoluciona ao planejar
para além dos limites administrativos municipais e de alguns obstaculos naturais ou
criados pelo homem, revoluciona ao oferecer a possibilidade de um desenvolvimento
integrado e sustentavel e revoluciona, ainda, ao apostar nas parcerias e na participacéo
popular como a maior virtude deste periodo, ao permitir priorizar o que a populacéo
realmente precisa, acrescentando o conceito de equidade de uma gestédo cada vez mais
compartilhada e democratica (CANTO NETO, 2009, p.7).

Figura 25: Foto Setor Sul - Linha Verde
Fonte: PMC, 2007.

Também esta prevista na area da Linha Verde a implantacdo do Curitiba
Tecnoparque, programa que ampliara e incentivara (por meio de incentivos fiscais) a
instalacdo de empresas de alta tecnologia, consolidando Curitiba como uma cidade
de referéncia mundial da &rea tecnolégica. Em seu lancamento, 28 empresas

assinaram termos de compromisso para a instalacdo na area prevista.

De acordo com a Prefeitura, o Programa de Transporte Urbano de Curitiba prevé o
investimento de US$ 133 milh6es em obras viarias e na melhoria da Rede Integrada
de Transporte. Deste total, US$ 80 milhdes sao financiados pelo Banco

Interamericano de Desenvolvimento (BID).
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Como esta operagdo constitui parte de um processo bastante recente, que se
encontra em andamento, considera-se que o processo hdo esta suficientemente

desenvolvido para uma analise critica.

Hardt, Chu e Hardt expdem que:

O processo de alteragdo do uso e ocupacdo do solo da antiga legislagdo, baseadas no
comércio atacadista, servicos gerais e industrias de pequeno e médio porte, comeca a
surtir efeito com a implantacdo de edificagbes com caracteristicas fisicas diferenciadas e
usos mais dirigidos ao comércio local [...] Novos usos destinados aos lotes e os imoveis
ja existentes também comecam a ocorrer. Aparentemente, trata-se de uma transicéo
entre a construcdo de novas edificaces, utilizando o potencial construtivo para 0os novos
usos permitidos na regido, e a utilizacdo de estruturas destinadas originalmente a usos de
menor valor agregado dos produtos ali comercializados (Hardt, Chu e Hardt, 2009, p. 08).

De acordo com matéria publicada no Jornal Gazeta do Povo (2009), o mercado
imobiliario nos bairros do entorno da Linha Verde, ja vive um “boom” nos precos.
“Imoveis comerciais, residenciais e terrenos tiveram aumento de até 100% desde
2007, quando teve inicio a construcdo da primeira etapa da obra, j& concluida, que
liga o Pinheirinho, a zona sul da cidade, ao Jardim das Américas, na zona leste”.

A seguir, na Figura 26, um edificio comercial construido apds a implantacédo da Linha
Verde:

Figura 26: Conjunto Comercial Curitiba Office Park
Fonte: Topimoveis, 2010

Na sequéncia, apresentam-se um quadro resumo destacando os seguintes aspectos
das operacdes estudadas: 1) caracteristicas da regido; 2) objetivos da operacao; 3)

atores envolvidos e 4) mecanismos utilizados para consolidacdo da operacéo.
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4. 4. Resultados e discussao

Para contribuicdo da pesquisa em relacdo a realidade da implantacdo das
operacdes urbanas em Belo Horizonte, Sdo Paulo e Curitiba foi elaborado um

guadro comparativo com énfase em trés critérios para as diferentes cidades.

Embora pudessem ser abordados outros critérios, para a sobreposicdo dos mapas o
presente estudo adota trés critérios de analise: densidade demografica, custo da
terra, ocupacdes irregulares. A escolha se justifica pela relevancia da influéncia
destes aspectos em uma operacao urbana, visando um desenvolvimento sustentavel
e uma gestao democratica; e também em virtude da limitacdo temporal da pesquisa

e dos dados disponiveis.

Como cada municipio tem uma area e uma respectiva quantidade populacional,
foram adotados para efeito de uma matriz comparativa na pesquisa, niveis baixo,

meédio e alto de acordo com as legendas dos mapas de cada municipio.

O Quadro 8 apresenta as cidades pesquisadas com suas respectivas areas e

guantidade populacional:

Belo Horizonte Séo Paulo Curitiba
Populacao 2.452.617 11.037.593 1.851.215
Area 331km?2 1.525 km? 434 km?
Quadro 8: Populacao e areas de Belo Horizonte, Sdo Paulo e Curitiba
Fonte: IBGE, 1996 Elaboracéo: Autora

Em alguns aspectos nao foram encontrados os mesmos mapas para as trés cidades,
foram entdo considerados aspectos bastante semelhantes para possibilitar a
uniformidade da anélise. Como foi o caso de Belo Horizonte, onde néo foi
encontrado o mapa de custo de terra e foi utilizado o mapa de custo de
apartamentos por m2. Entende-se que o valor somente de um terreno difere do valor
de um terreno mais a sua area construida, porem acredita-se que pode ser utilizado

para localizacdo das areas mais valorizadas da cidade.
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4.4.1. Densidade demografica
Conforme definido pelo Quadro 9, para este aspecto foram utilizados os mapas de

densidade demografica de cada municipio, adquiridos por meio dos sites de suas

respectivas prefeituras.

Belo Horizonte Sao Paulo Curitiba

Densidade demografica Densidade demografica Densidade demografica
2000 2000 2000

Quadro 9: Fontes mapas densidade demogréfica.
Fonte: Elaborado pela autora com base nas referencias consultadas.

Em Belo Horizonte, de acordo com a Figura 27, com relacdo a densidade
demografica percebe-se que a operacdo urbana BHBUS Barreiro esta inserida em
uma area considerada de baixa e média densidade. Ja a operacdo urbana Shopping
Popular Avenida Oiapoque esta em uma area considerada, de acordo com o0s

parametros desta pesquisa, de alta densidade.

...... OU.BHBUS .
BARREIRO : 4. 9.U. SHOPPING |
POPULAR
AVENIDA
OIAPOQUE

Densidade demografica por bairro
(hab/ha)

BAIXO

50a 8 P S
BGally

B 194329 e TR

SHEDIQ,

Figura 27: Densidade demogréfica O.U. BHBUS Barreiro e O.U. Shopping Popular Avenida Oiapoque
Fonte: Prodabel/ SIUS — PB, 2000 Elaboracéo: Autora

Conforme a Figura 28, na andlise em S&o Paulo, por meio da localizacdo das areas
das operacdes urbanas no mapa de densidade demografica (2000) constatou-se, de
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acordo com os parametros estabelecidos pela pesquisa, que a operacdo urbana
Faria Lima localiza-se em uma area considerada em nivel médio de densidade; a
operacao urbana Agua Espraiada em uma area de nivel médio e alto, e no perimetro
da operacdo urbana Agua Branca é notavel o baixo indice de ocupacdo da area,

contrastando com a alta densidade — médio e alto - do entorno.

4 /J
L0
Municipio de Sao Paulo
6914,7

Densidade Demogréfica (hab./km?2)

até 5.000 St VRO
5.000a8.220 g
' 11500 14500 |

Figura 28: Densidade demogréafica O.U. Faria Lima, O.U. Agua Branca e O.U. Agua Espraiada
Fonte: SEADE, 2000 Elaboracao: Autora

No caso Pdlos Linha Verde em Curitiba, considerou-se a densidade demografica ao
longo do eixo em que se estrutura a operagdo. De acordo com a Figura 29,
constatou-se por meios dos parametros estabelecidos por esta pesquisa que esta
operacao articula-se em um eixo considerado de baixa/ média densidade da cidade.
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1. POLOS LINHA VERDE..

2000

DENSIDADE
DEMOGRAFICA

POR SETOR DO IBGE
LEGENDA (Hab/Ha)

LBAXO,

. 25-75 | ..MEDIO.
0 75-150
> ‘1“ Il 150 - 300 ALTO
g v = B 300 - acima <
- \q,'
Figura 29: Densidade demografica Polos Linha Verde
Fonte: IPPUC, 2000 Elaboracéo: Autora

4.4.2. Custo da terra

Conforme definido pelo Quadro 10, para este aspecto foram utilizados os mapas
correspondentes de custo de terra de cada municipio adquiridos por meio dos sites
de suas respectivas prefeituras; exceto o de Belo Horizonte que foi adquirido por

meio de uma publicacao.

Belo Horizonte Séo Paulo Curitiba
Valor apartamentos Valor do solo urbano Custo da terra
2008 2005 2000

Quadro 10: Fonte mapas custo da terra.
Fonte: Elaborado pela autora com base nas referencias consultadas.

Em Belo Horizonte, com relacdo ao custo da terra percebe-se que a operacao
urbana BHBUS Barreiro localiza-se em uma area considerada de baixo custo. Ja a
operacado urbana Shopping Popular Avenida Oiapoque localiza-se em uma area que

varia entre baixo e alto custo.
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G QULBHBUS :
BARREIRO

APARTAMENTOS

R$ 540 a R$ 1.575 Qooviisaissseanni D,
Wrsstearsio | weowo
['] R$ 720 a RS 1.845
B R$ 1170 R$ 2.430 A

B R 15752 RS 2.880

Figura 30: Mapa custo de terra O.U. BHBUS Barreiro e O.U. Shopping Popular Avenida Oiapoque
Fonte: Jornal O Tempo, 2008 Elaboracéo: Autora

J& em Sé&o Paulo, com relagcdo ao custo da terra percebe-se que a operagdo urbana
Faria Lima localiza-se em uma &rea considerada de alto custo. A operacdo urbana
Agua Espraiada localiza-se em uma area considerada de médio custo, assim com a

operacao urbana Agua Branca.

0.U. AGUA BRANCA

Valor venal médio (R$/m’),
por quadra fiscal

A6 55,00 o BAXO.
De 55,01 a215,00
De 215,01 2 485,00 PP
— (i oo MEDIO
Bl 050001 a1.20000 e AN
- 1.200,01 e mais

Sem informagao

Figura 31: Mapa custo de terra O.U. Faria Lima, O.U. Agua Branca e O.U. Agua Espraiada.
Fonte: SEMPLA, 2005 Elaboracao: Autora
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Em Curitiba constatou-se, de acordo com a Figura 32 que a operagdo Poélos Linha

Verde articulou-se em um eixo de baixo/ médio custo.

iskenens POLOS LINHA VERDE

CUSTO DA TERRA
VALORES EM R$/m'
LEGENDA

DE1a20 | BAXO _
DE 212 40

DE 41a 60 | wmepio
DE 61a 80

DE 81a 10 a0
1t 1g <t

J

Figura 32: Custo de terra Pélos Linha Verde
Fonte: IPPUC, 2000  Elaboracéo: Autora

4.4.3. Ocupacéo irregular

Conforme definido pelo Quadro 11, para este aspecto foram utilizados os mapas
correspondentes de ocupacéo irregular de cada municipio adquiridos por meio dos
sites de suas respectivas prefeituras.

Belo Horizonte Séo Paulo Curitiba
1. Populagéo moradora em Distribuicdo das favelas Ocupacg0es irregulares
domicilio improvisado 2000 2008 2002
2. Populacéo de rua
2000

Quadro 11: Fonte mapas ocupagdo irregular
Fonte: Elaborado pela autora com base nas referencias consultadas.
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Em Belo Horizonte, com base nos dados de dois mapas: Populacdo moradora em
domicilio improvisado (Mapa 33) e Populacdo de rua (Mapa 34), constatou-se que a
operacdo urbana BHBUS Barreiro localiza-se em uma area considerada de baixo
indice de populacdo moradora em domicilio improvisado e com relacédo a populacéo
de rua, ndo apresenta numeros significativos. Ja a operagdo urbana Shopping
Popular Avenida Oiapoque, com relagdo a populacdo moradora em domicilio
improvisado localiza-se em uma area de baixo indice e em relacdo a populacao de

rua esta area apresenta um indice baixo/ médio.

Populagho maradors em domicilio improvisada

A
.‘ *'- *
L ) : [
A A , } y
e A ]
Uk : LQU.BHBUS L A S TRy
RO BARREIRO AL T AT, O, SHOPPING POPULAR
N 5 _ <N S IN RVENIDA OTAPOAUE
il TIHa 880 i u ~ -
= fsgg-: " N A 7782556
e Latvao > b7 A 393a90
! S 53 A T72a 1
4 A .' N

Figura 33: Populacdo moradora em domicilio improvisado O.U. BHBUS Barreiro e O.U. Shopping
Popular Avenida Oiapoque
Fonte: DITPL/ SMPL, 2000 Elaboracéo: Autora

Populagio de na

VSN [ oy sHaus | - -
T BARREIRO ~J e (40 ST “eee....O.U. SHOPPING POPULAR
S X 7 b N | AVENIDA OIAPOQUE

iy 250 T 3 { i
s O iy 350 <
. e . X ) ah 152240 -

w  3da 1 | Qe

ALD

XD,

Figura 34: Populacdo de rua O.U. BHBUS Barreiro e O.U. Shopping Popular Avenida Oiapoque
Fonte: DITPL/ SMPL, 2000 Elaboracéo: Autora
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Em S&o Paulo, com relacao distribuicdo de favelas percebe-se de acordo com o
mapa que a operacao urbana Faria Lima localiza-se em uma area que, apesar de
quase inexpressiva, apresenta presenca de favela. A operacdo urbana Agua Branca
localiza-se em uma area com presenca de favelas e a operacdo urbana Agua
Espraiada em uma area com presenca significativa de favelas, em sua lei foram

definidos os perimetros para as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

0Q.U. AGUA ERANCA

s 215
Suoor deb.ra

s

Figura 35: Distribuicdo da favelas O.U. Faria Lima, O.U. Agua Branca e O.U. Agua Espraiada.
Fonte: Sempla/ Dipro, 2008 Elaboracéo: Autora

Em Curitiba de acordo com a Figura 36, constatou-se que a operagao Pdélos Linha
Verde articulou-se em um eixo com a presenca de alguns assentamentos sem

regularizacao.
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srr.POLOS LINHA VERDE |

OCUPACOES
IRREGULARES

LEGENDA

[ Assentamento Sem Regularizagao
Assentamento Em Regularizagéo

I Loteamento Clandestino Sem Regularizagdo
I Loteamento Clandestino Em Regularizagao

Figura 36: Ocupag0es irregulares Pdlos Linha Verde
Fonte: IPPUC, 2002 Elaboracéo: Autora

Apos a localizagéo das operagdes urbanas de Belo Horizonte, S&o Paulo e Curitiba
nos seus respectivos mapas de densidade demografica, custo de terra e ocupacgao
irregular foi elaborado um quadro comparativo (Quadro 12) para 0S casos

estudados.
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O.U. O.U. O.U. 0.U. Agua O.U. O.U. Po6los
Operacdao urbana Faria Agua Espraiada BHBUS Shopping Linha
Lima Branca - Popular Verde
Barreiro  Avenida
SP Oiapoque
SP SP BH BH cwB
1. Ano 1995 1995 2001 2002 2003 2008
2. Definicdo no N&o N&o N&o N&o N&o N&o
Plano Diretor
3. Proposta por Prefeitura  Prefeitura  Prefeitura Prefeitura  Privado Prefeitura
4. CEPAC Sim N&ao Sim N&o N&o Nao
5. IQVU - indice Sem Sem Sem Médio Alto Sem
de qualidade informacdo informacdo informacéo informacéo
de vida
urbana
Média Baixa Média/ Baixa/ Alta Baixa/
6. Densidade Alta Media Média
demogréfica
Alto Médio Médio Médio Médio/Alto Baixo/
7. Custo de terra Médio
Sim Sim Sim Sim Sim Sim

8. Ocupacgoes
Irregulares

Quadro 12: Comparativo das operacdes urbanas — Belo Horizonte, S&o Paulo e Curitiba
Fonte: Elaborado pela autora com base nas referencias consultadas.

Por meio do Quadro 12 constatou-se que entre as operac¢des urbanas estudadas,

duas formalizaram-se antes da aprovacéo do Estatuto da Cidade — operacéo urbana

Agua Faria Lima (S&o Paulo) e operacdo urbana Agua Branca (Sdo Paulo). As

demais, operacgédo urbana Agua Espraiada (Sdo Paulo), operacdo urbana BHBUS

Barreiro (Belo Horizonte), operagcédo urbana Shopping Popular Avenida Oiapoque

(Belo Horizonte) e Polos Linha Verde Curitiba apos a promulgacédo do Estatuto da

Cidade.

Com relacéo a definicdo nos respectivos Planos Diretores dos municipios estudados,

nenhuma delas tinha sua definicdo contida no plano.
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De acordo com o material pesquisado, todas as operagbes estudadas foram
propostas pelas respectivas prefeituras dos municipios. Com exce¢do da operacao
urbana Shopping Popular Avenida Oiapoque (Belo Horizonte) que foi proposta pelo

setor privado.

hY

Observou-se que com relacdo a utilizacdo de CEPACSs, apenas duas operacoes
urbanas em S&o Paulo, fizeram seu uso: operacdo urbana Faria Lima e operagao

urbana Agua Espraiada.

Com relacdo ao IQVU — indice de Qualidade de Vida Urbana aplicado em Belo
Horizonte, observou-se que as duas operacdes urbanas, BHBUS Barreiro e
Shopping Popular Avenida Oiapogque encontram-se em areas que apresentam o
IQVU médio/ alto.

A localizacdo das operacOes urbanas sobrepostas aos seus respectivos mapas de
densidade demografica resultaram na constatacdo de que a maioria das operagcdes
estudadas estdo localizadas em areas de média densidade. Somente a operacao
urbana Agua Branca que localiza-se em uma érea considerada de baixa densidade.
Comprovando a hipotese da pesquisa, de que as operac¢des urbanas, em sua

maioria, tém sido aplicadas em areas da cidade que ja encontram adensadas.

Pode-se dizer que de acordo com o material pesquisado, a maioria das operacdes
urbanas estudadas localizam-se em éareas de custo de terra relativamente médio e
alto. Com excecdo da Pdlos Linha Verde (Curitiba), que apresenta um custo

relativamente baixo e médio.

Por meio da sobreposicdo dos mapas observou-se, que todas as operagdes urbanas
analisadas apresentavam em sua regido a presenca ocupacodes irregulares, com

proporc¢des diferenciadas, porém, presentes.
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5. CONCLUSAO

Nesta pesquisa procurou-se identificar a realidade no processo das diferentes
aplicacdes e interpretacbes do instrumento operagdes urbanas consorciadas do
Estatuto da Cidade em Belo Horizonte, Sdo Paulo e Curitiba, com o intuito de
aprimorar a implementacdo do instrumento adaptadas a cada realidade local, na

busca de uma gestdo democratica e um desenvolvimento urbano sustentavel.

Entende-se que a homogeneizacdo de conceitos e critérios e o intercambio das
experiéncias aplicadas se expressa como condicdo fundamental para a
consolidacédo do instrumento operac¢des urbanas consorciadas no Brasil, ampliando

o entendimento dos impactos resultantes das diferentes estratégias de aplicacao.

De acordo com o material pesquisado, ndo parece existir um caso exemplar de
operacdes urbanas entre os estudados, nem um modelo Unico de aplicacdo. Tanto
aspectos positivos como negativos podem ser encontrados em todas as

experiéncias analisadas.

Apesar de muitas cidades apresentarem em seus planos diretores as operacdes
urbanas, constatado por meio da pesquisa de Somekh, Santoro e Cymbalista (2005)

0 que se percebeu nesta pesquisa é um receio na utilizacdo do tema e do termo.

Em muitos casos sdo utilizados parte dos mecanismos de uma operagcao urbana
conforme descrito no Estatuto da Cidade, mas o nome que se da a intervencao
muitas vezes € outro; seja pela adaptacdo do instrumento a realidade local ou pela
falta de consolidag&o do conceito do instrumento em um ambito nacional. Como € o
caso de Curitiba, onde foram utilizados alguns mecanismos do instrumento e a
denominacédo de Pdlos Linha Verde; e de Belo Horizonte, onde, a transferéncia do
direito de construir formalizou-se por meio da operacao urbana Shopping Popular

Avenida Oiapoque

A amostragem desta pesquisa evidenciou que 0S municipios analisados
desenvolveram a aplicagdo do instrumento em formatos distintos, bastante locais,

aplicando conceitos diferenciados a partir de um mesmo instrumento, revelando as
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diferentes interpretacfes pelos municipios da relagdo entre o direito de propriedade

e o direito de construir.

As seis experiéncias analisadas concretizam as muitas interpretacdes possiveis do
entendimento da abrangéncia e das possibilidades de aplicacdo de uma operacao

urbana.

Percebeu-se que a maioria das operacdes urbanas pesquisadas estava diretamente
ligada as transformacdes na area de transportes, sdo elas: operacao urbana BHBUS
Barreiro, operacédo urbana Shopping Popular Avenida Oiapoque, operacao urbana
Faria Lima, operagdo urbana Agua Espraiada e Polos Linha Verde.

De acordo com a pesquisa, constatou-se que algumas experiéncias foram
desenvolvidas anteriormente a vigéncia do Estatuto da Cidade (Operacdo Urbana
Faria Lima e Operagdo Urbana Agua Branca) e ap0s a sua aprovacio estas
intervencdes foram sofrendo alteracbes, como € o caso da Faria Lima que foi
aprovada em 1995, por meio da Lei N° 11.732/1995 e teve sua lei revista em 2004,
por meio da Lei da Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima, Lei N 13769/04, que
dividiu a area em subsetores, e o estoque de potencial adicional de constru¢cédo ainda
disponivel foi dividido nestes subsetores, marcando a evolucdo e adaptacdes pelas

quais o instrumento tem passado.

A evolugdo do instrumento também pode ser constatada na Operacéo Urbana Agua
Espraiada, por meio da definicdo de uma nova forma de gestéo visando diminuir 0s

riscos de perversidade da operacao.

Em Belo Horizonte constatou-se que nas duas operacgdes estudadas nédo existiu uma
area de perimetro delimitada e que ao invés da contrapartida em dinheiro, foi em
obras, por meio de empreendimentos que seriam executados. Desta forma, pode
diminuir os riscos de possiveis desvios dos recursos das contrapartidas em uma

operacao urbana.
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Por meio do quadro comparativo confirmou-se a hipotese inicial do trabalho, onde
observou-se que a maioria das operacbes analisadas localizam-se em &reas ja

adensadas das cidades e que possuem um custo de terra mediano.

Com relagdo a preocupacao social, por meio desta breve analise arrisca-se dizer
que as operagbes urbanas em S&o Paulo, que possuiam em seus perimetros
ocupac0es irregulares ndo desenvolveram a questdo social de maneira satisfatoria,
visto que a literatura, na maioria dos casos apontou para o fenébmeno da

gentrificacao.

Em Belo Horizonte com as informacdes coletadas e pelo fato de ndo ter a
delimitacdo de um perimetro, acredita-se que néo existe a possibilidade de uma
reflexdo neste aspecto, e Curitiba também ndo, pelo fato de ser uma experiéncia

bastante recente.

Entende-se que o éxito de uma operacdo urbana ndo dependerd somente da
consolidacdo de uma regulamentacdo técnica, considera-se também o universo

politico da gestédo do instrumento.

Para que as diferentes estratégias de intervencdo publica no espaco urbano
alcancem caracteristicas de sustentabilidade, destaca-se a necessidade destas
operacOes estarem vinculados a uma estratégia global de desenvolvimento urbano

associadas a uma gestdo democratica local do instrumento.

Por fim, apesar das limitacbes levantadas quanto a aplicacdo do instrumento,
destaca-se a sua contribuicdo para as transformacgfes urbanisticas e estruturais em

uma determinada area, que pode ter seu reflexo para toda a cidade.
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Baixar livros de Literatura

Baixar livros de Literatura de Cordel
Baixar livros de Literatura Infantil
Baixar livros de Matematica

Baixar livros de Medicina

Baixar livros de Medicina Veterinaria
Baixar livros de Meio Ambiente
Baixar livros de Meteorologia
Baixar Monografias e TCC

Baixar livros Multidisciplinar

Baixar livros de Musica

Baixar livros de Psicologia

Baixar livros de Quimica

Baixar livros de Saude Coletiva
Baixar livros de Servico Social
Baixar livros de Sociologia

Baixar livros de Teologia

Baixar livros de Trabalho

Baixar livros de Turismo
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