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RESUMO

A utilizagdo de mecanismos inteligentes e com suporte legal como a
Operacéo Urbana Consorciada implementando o “Potencial Adicional
de Construcdo”, permite a iniciativa privada o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios modernos, com usufruto por toda
comunidade local, propiciando beneficios nas vias publicas, drenagem,
transporte coletivo e habitagdes de interesse social.

As Operagdes Urbanas podem ser implantadas nas mais diversas
regides, induzindo o progresso ja encontrado na regido sudoeste da
cidade de S&o Paulo, melhor direcionando os vetores de crescimento,
objetivando um melhor equilibrio urbanistico.

A viabilidade econémica de empreendimentos imobiliarios incentivados
por Operacdes Urbanas, possibilitando a parceria publico-privada com
a flexibilizagéo e racionalizagédo no uso e ocupagédo do solo, constitui-se

no objetivo desta dissertacgéo.

ABSTRACT

The use of intelligent mechanisms and legal support such as the Urban
Operation implementing a better Construction’s Additional Potenciality
enables free enterprise to develop modern building enterprises,
allowing their fruition by the whole local community, propitiating benefits
to public roads, draining, collective transportation and dwellings of
social interest.

The Urban Operations can be implanted in the most different regions
leading to the progress already found in the southwestern part of the
city of Sdo Paulo, improving the growth vectors’ direction, looking to a

better urbanistic equilibrium.



The economic viability of this enterprise, encouraged by the Urban
Operations enabled the public/ private partnership to flexibilize the

rationality of earth occupation use and is the main objetive of this work.
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1. INTRODUCAO

Implementacdo de parceria publico-privada, por meio de OperacOes
Urbanas Consorciadas em S&o Paulo.

1.1 Objetivo

O objetivo desta pesquisa é avaliar as OperacOes Urbanas Consorciadas,
como instrumento de parceria publico-privada, procurando reconhecer os
elementos que tornam os empreendimentos sob essa égide atrativos aos

investidores imobiliérios.

As Operagfes Urbanas sGo mecanismos modernos empregados pelo
Poder Publico e iniciativa privada, em articulagdo negociada de interesses da

sociedade, por meio de projeto urbanistico para territorio delimitado.

O emprego das Operagdes Urbanas em S&o Paulo, desde 1995, fornece
um rico instrumental, cuja andlise critica permite subsidios para futuras
implementagdes, tendo em vista 0 seu poder de intervencdo com a participacdo

dos empreendedores imobiliérios, potenciais agentes nas realizagoes.

1.2 Justificativa

As decisdes empresariais baseiam-se no grau de atratividade
proveniente de indicadores da qualidade econémico-financeira do
empreendimento que se analisa, construidos tanto a partir da movimentagdo
financeira esperada no horizonte de seu desenvolvimento, como das condi¢des

de cenérios que permitem avaliar os riscos envolvidos:
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a) as variaveis de cendrio vinculadas a receita estdo relacionadas,
diretamente, a fatores de mercado como velocidade de vendas e
forma dos recebimentos.

b) as varidveis de cenario vinculadas aos desembolsos estéo
rel acionadas a aspectos associados as obras civis e, em particular, ao

terreno.

Nas condi¢fes do cenario esperado, sdo construidas as expectativas de
comercializaggo para o produto que, cotejadas com o fluxo de custeio para a
producdo, permitem obter os indicadores para investimentos, compreendendo

0S recursos necessarios e a alavancagem produzida pel o empreendimento.

Esses indicadores sdo afetados quando as condicbes de cenario se
alteram. As variagfes podem estimular o desenvolvimento imobiliario de
determinadas regides, com a utilizagdo de instrumentos que possibilitam

alcancar indicadores mais atraentes.

No negécio imobiliario, a participacéo do insumo terreno no total dos
custos é expressiva e, conforme o Coeficiente de Aproveitamento estabelecido
pelo Zoneamento no uso e ocupacgdo do solo e pelo Plano Diretor, podera
conduzir a indicadores econémicos mais atrativos para 0 empreendimento, ou

mesmo permitir a prética de pregos mais competitivos.

A cidade de Sdo Paulo, cenario no qual se desenvolve esta andlise,
dispbe no Plano Diretor — Lei no. 10.676 (1988) — de instrumentos de
renovagdo da cidade - as Operagdes Urbanas Consorciadas, excegdo ao rigor do
Zoneamento no uso e ocupacdo do solo em regides adensavels, incentivo aos
empreendimentos privados que assumem investimentos para o melhoramento
da infra-estrutura urbana ou para a eliminacéo de causas de desqualificacdo

ambientdl.
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Quando o Congresso Nacional aprovou O Estatuto da Cidade
(BRASIL,2001), a comunidade urbana, em nivel nacional, passou a dispor de
dispositivo moderno e &gil no atendimento das necessidades crescentes de
cidades brasileiras complexas, heterogéneas e gigantescas para os padroes
internacionais. Entre os mecani smos contemplados por essa legislacéo, estéo as

Operagdes Urbanas Consorciadas.

Conhecidas as tendéncias e as potencialidades de determinada regido da
cidade, por meio de Operagdo Urbana Consorciada podem ser formalizadas as
diretrizes urbanigticas que atenuem o rigor do Zoneamento, atendendo aos

setores publico e privado.

Essas diretrizes visam o melhor aproveitamento da infra-estrutura
existente e a renovagdo urbanistica com 0s recursos provenientes de
contrapartidas da iniciativa privada para as &reas beneficiadas, quando o Poder
Publico exerce o poder estatal de intervencdo e a iniciativa privada participa
COM 0S recursos para promover as transformagdes desegjaveis em determinadas

regides da cidade.

O principio ativo da Operacdo Urbana Consorciada € a logica da
valorizacdo do espaco urbano, criando condigbes atrativas para que

investidores imobiliarios promovam o desenvolvimento de obras publicas.

Na cidade de S&o0 Paulo estdo em andamento as OperagBes Urbanas:
FariaLima, Agua Branca e Centro, cada uma com suas caracteristicas proprias,
merecendo exame cuidadoso dos seus resultados no uso e ocupacdo do solo e a

rica experiéncia colhida:

a) outorga onerosa do direito de construir a maior do que o permitido
pela Legisacdo de Parcelamento Uso e Ocupagdo do Solo, até o
limite fixado pelalel que regulaa Operacdo Urbana;
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c) emissdo pelo Municipio do Certificado de Potencia Adicional de
Construcéo - CEPAC, conversivel em direito de construir na area
objeto da Operacdo Urbana;

d) estimulo ao remembramento de lotes e a interligacdo de quadras
mediante 0 uso de espago aéreo e subterrdneo de logradouro
publico;

€) reparcelamento do solo, induzindo a ocupag&o de vazios urbanos;

f) transferéncia de potencial construtivo, como incentivo a
recuperacao de edificios de valor histérico e arquitetdnico;

g) melhora e ampliacdo do sistema viario, de drenagem e de transporte
coletivo;

h) valorizagdo da paisagem urbana e qualidade ambiental.

O tema é muito oportuno, pelo momento de transi¢do urbanistica por
gue passa a cidade, tendo sido sancionado Plano Diretor Estratégico - Lei no.
13.430 (2002) e estar em debate no Legislativo Municipal os projetos de lei dos

Planos Diretores Regionais e de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo.

Esta situacdo privilegiada questiona a andlise da aplicacdo das
OperacBes Urbanas nas condicdes atuais para empreendimentos nas trés

regides contempladas, e sua projecdo para aplicacdo com a nova Legisacédo.

As Operagdes Urbanas Consorciadas nao devem se limitar a regifes
promissoras mas, também, podem induzir a presenca da producdo imobiliaria
em regibes que ainda permanecem excluidas e desvalorizadas, em razdo de

preservacdo ambiental ou como consequiéncia da baixa renda da popul agéo.

Diante desse quadro onde, de um lado, o poder publico orienta 0s usos
preferenciais dos espacos urbanos e desenvolve a necessaria infra-estrutura e,
de outro, a iniciativa privada procura relacbes mais atraentes para 0

desenvolvimento de empreendimentos, temos o ambiente da pesquisa, onde se
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analisarg, do ponto de vista dos empreendedores imobiliérios, os efeitos que

poderdo ser produzidos nos indicadores de resultado de seus empreendimentos.

1.3 Metodol ogia da Pesguisa

O tema inicia-se com a andlise e a identificagcdo dos principais agentes
na producdo e transformacéo do Espaco Urbano: o Estado, a Comunidade e os

empreendedores da Construgéo Civil.

Com o objetivo de reconhecer a evolugdo dos instrumentos de
plangiamento urbano que ainda hoje regem o0 uso e ocupagdo do solo, a
pesquisa se inicia com a legislagéo aplicada na cidade de S&o Paulo em 1929,
portanto anterior ao primeiro Plano Diretor, e acompanha a evolugdo da
regulamentacdo de seu crescimento: o Plano Urbanistico Basico - PUB de
1968 e o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado - PDDI de 1971.

Foram também estudados casos internacionais, onde se validaram
sucessos quando da atenuagdo da rigidez governamental na regulamentagdo do
uso do solo, como em Paris, Toronto e Manchester, entre outras cidades,
procurando, por meio dessa constatacdo, reconhecer que instrumentos de
parceria entre o Poder Publico e a iniciativa privada sdo largamente
empregados em paises do primeiro mundo, com o objetivo de fomentar

situacdes especificas de desenvolvimento urbano desegjadas pelo Estado.

A primeira iniciativa de implementagdo no Brasil de instrumento
juridico com o objetivo de empreendimentos privados assumirem valores para
a redlizacdo de melhoramentos publicos e a eliminagdo de causas de
desqualificacdo ambiental, tendo como contrapartida direitos adicionais de uso
e ocupacdo do solo em regido delimitada, ocorreu no inicio da década de 1980,

na administracéo do prefeito Mario Covas.
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As OperacOes Interligadas — Lei no. 10.209 (1986) da administracéo
Janio Quadros, sdo pioneiras na parceria publico-privada, possibilitando
beneficios de excecdo a0 Zoneamento para empreendimentos imobiliarios,
mediante a contrapartida da construgcdo de habitacGes de interesse social, e 0
Plano Diretor — Lel no. 10.676 (1988), que incorpora a filosofia de
flexibilizaggo estendida para todos os empreendimentos de regi&o delimitada,
com a participagdo de proprieté&rios, moradores, usuarios e investidores,

regulamentada por legislacéo especifica — as Operagdes Urbanas Consorciadas.

As Operagdes Urbanas Faria Lima, Agua Branca e Centro si0
apresentadas com suas diretrizes norteadoras, objetivando identificar a
capacidade do instrumento juridico em se gustar a diferentes necessidades

urbanas.

Destaque para a Operacdo Urbana Faria Lima, a primeira realizada no
Brasil com éxito, com estudo comparativo entre a aplicacdo da Legislagéo de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo - LPUOS vigente e a flexibilizacéo

permitida pela correspondente Operagdo Urbana por meio de outorga onerosa

Com empreendimento protétipo, efetua-se ensaios para diferentes
localizacGes de terreno ( zoneamento), flutuando o seu preco de aquisicao,
aplicando valores do “Potencial Adicional de Construcdo”’, determinando o
impacto nos indicadores para diferentes condicdes, inclusive sob a hipétese do
Plano Diretor Estratégico (2002).

A qualidade de investimentos para fins imobiliérios exercendo atragdo
aos empreendedores, serdo identificados graficamente pelos ganhos de
atratividade expressos por indicadores. nivel de investimentos e taxa de

retorno.



22

Desta forma, verifica-se as vantagens obtidas pelos empreendedores na
aplicacdo da Operagdo Urbana, tanto no referente ao espaco fisico (direito de
construir a maior), quanto na reducdo do custo do empreendimento,
potencializando a sua competitividade.

As relagOes de valor da outorga onerosa e 0 impacto produzido nos
indicadores de qualidade dos investimentos, permitem a andlise dos elementos
gue tornam os empreendimentos sob a égide das Operagdes Urbanas atrativos

aos investidores imobiliérios.
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2. O DESENVOLVIMENTO URBANO

2.1 Introducdo

A Politica Urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as diretrizes
gerais estabel ecidas no Estatuto da Cidade (Brasil,2001) *:

a) o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, ainfra-
estrutura urbana, ao transporte, aos servicos publicos, ao trabalho e ao

lazer;

b) a gestdo democrética na formulagdo, execucdo e acompanhamento

dos planos, programas e projetos de desenvol vimento urbano;

C) a cooperagao entre 0s governos, a iniciativa privada e demais setores
da sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse

social;

d) o plangjamento e desenvolvimento da cidade, a distribuicéo espacial
da populacéo e das atividades econdmicas do municipio, para evitar e
corrigir distorgdes no crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre

0 meio ambiente;

€) a oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e

servicos publicos adequados aos interesses e necessidades da

popul agéo;

! Lei Federal no. 10.257 (2001).
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f) a ordenagdo e o controle do uso do solo, de forma a evitar: usos
incompativeis dos imoéveis urbanos, o parcelamento de solo ou
edificagdo de uso inadequado em relagdo a infra-estrutura, a instalagdo
de atividades geradoras de tr&fego além da capacidade da infra
estrutura, a retencdo especulativa de imovel urbano, a deterioracéo das
areas urbanizadas, a polui¢éo e a degradacdo ambiental;

0) a adocdo de padrdes de producdo e consumo de bens e servigos de
expansdo urbana, compativeis com os limites de sustentabilidade

ambiental, social e econémica do municipio;

h) ajusta distribuicéo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de

urbani zagéo;

1) a integragdo e a complementaridade entre as atividades urbanas e

ruras;

j) a adequacdo dos instrumentos de politica econbmica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano, privilegiando os investimentos geradores de bem estar para os

diferentes segmentos sociais;

k) a regularizagdo fundidria e urbanizagdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda, mediante normas especiais de urbanizacéo,

uso e ocupagao do solo e edificagoes;

) a smplificagdo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupagdo do
solo e das normas edilicias, visando a reducéo dos custos e 0 aumento

de oferta de | otes e unidades habitacionais;

m) a recuperacdo dos investimentos do Poder Plblico que resultem em

valorizagcdo de imdveis urbanos;
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n) a protecéo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e

arqueol ogico;

0) a isonomia de condi¢Oes para os agentes publicos e privados na
promogdo de empreendimentos e atividades, relativos ao processo de

urbanizacdo, atendido o interesse social;
p) audiéncias Publicas nos processos de implantagdo de

empreendimentos ou atividades potencialmente negativos sobre 0 meio

ambiente, 0 conforto ou a seguranca da populacéo.

2.2. Agentes do Espaco Urbano

O espago urbano constitui-se em produto social, sujeito a permanente
processo de mutacdo pela agdo no tempo de agentes promotores da agregacdo
de novas areas, do adensamento no uso do solo, da renovacdo urbana, da
degradac@o de espacos, da implantagdo de melhoramentos e mudangas socio-

econdmicas.

Os agentes primordiais na producéo e transformagdo das cidades sdo o
Estado, a comunidade e os empreendedores da indistria da construgéo civil,
sgja na geracdo de empreendimentos imobiliérios, sgjano desenvolvimento da

infra-estrutura.
O Estado
O Estado tem uma atuagdo complexa e variavel, tanto no tempo como

no espaco. Este pode atuar diretamente como grande consumidor de espago e

localizacOes especificas, proprietario fundidario e promotor imobiliério, sem
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deixar de ser também um agente de regulacéo do solo e o alvo dos chamados

movimentos sociais urbanos ( CORREA,1995).

O plano diretor, a legislagdo de uso e ocupagdo do solo, o codigo de
edificagbes, o0 zoneamento ambiental, o plano plurianual, as diretrizes
orcamentérias, a gestdo orcamentaria, os planos de desenvolvimento econémico
e social, 0s programas e projetos setoriais, 0s ingtitutos tributarios e financeiros,
os ingtitutos juridicos e a implantacdo de infra-estrutura s80 mecanismos a

disposicéo do Estado para ordenag&o do uso do espago urbano (BRASIL, 2001).

As &reas publicas constituem-se em reserva fundi&ria que o Estado
dispbe para uso estratégico, inclusve como promotor imobilidrio de

atendimento social naimplantagéo de habitagdes de interesse social.

O Estado pode viabilizar interesses do capital imobiliario na
transformac&o do espago urbano, valorizando e adensando, por meio de politica
de renovacdo urbana e do sistema vi&rio, levando os investimentos publicos
para regides com maior dindmica imobiliaria. Instrumentos de pressdo por
parte de empreendedores surgem durante 0 processo de desenvolvimento
urbano, na tentativa de influir na determinacdo de areas prioritarias de
investimento, politicas de financiamento, ou na definicdo da legislagdo
disciplinadora do uso e ocupacdo do solo da cidade (KLEIMAN,1994).

Quando uma area é beneficiada por investimentos publicos repassados
aos precos fundidrios, a valorizagdo dos iméveis pode aterar a composicao
socidl da populagdo a reddir na éarea, provocando expulsdo dos
impossibilitados de atender a nova redidade e atracdo aos que se dispde a
pagar mais pelo acesso a benfeitorias (SMOLKA, 1983).

A infra-estrutura produzida pelo Estado, congitui-se em fator na

transformacéo do espaco urbano, gerando um processo de valorizagdo do solo.
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As obras de infra-estrutura urbana tendem a interferir no mercado imobiliério e
nas condi¢Bes de acumulacdo e reproducdo da forca de trabalho. Esse é um
elemento articulador para os agentes do capital imobilidrio e do Estado, e da
demanda pelas diversas classes sociais que compdem a populagdo das grandes
cidades, ocupando, assim, uma posi¢do de interface entre os diversos agentes
(KLEIMAN,1994).

As atividades urbanas se desenvolvem em fungdo da sua posicéo
relativa a outras atividades e consequentemente da eficiéncia dos meios de
comunicacdo e transportes. Os grandes deslocamentos de pessoas, matéria,
energia e informagdo necessitam de canais artificiais que acelerem a

redistribuicdo de recursos.

As redes de canais de transporte e comunicagdo, dos mais variados
tipos, formam uma estrutura que direciona o crescimento da cidade. As
grandes glebas rurais vao se fracionando e adquirindo uso urbano ao contato
com 0s canais da cidade, principalmente os canais que permitem acesso direto
elocal (ZMITROWICZ, 1984).

Os transportes sempre foram em qualguer modo de producdo, 0s

mai ores moderadores do espaco, tanto intra-urbano como regional.

Uma terra jamais podera ser considerada urbana se néo for acessivel por

meio do deslocamento diario das pessoas (VILLACA,2001).

A Comunidade

O espaco urbano deve atender plenamente aos cidadéos que ai vivem e
se reproduzem, adequando 0 meio ambiente para atendimento de suas
necessidades, ao exercicio de atividades que |hes permitam condi¢es de
sobrevivénciaem nivel satisfatorio (ZMITROWICZ, 1997).
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O Empreendedor

O empreendedor mobiliza segmentos da sociedade, induzindo-os a
valorizar determinados espacos. Assim, bairros tidos como indesgéveis,
podem ser promovidos a segmentos superiores, através de diligentes
modificacOes e gjustes nos tipos de empreendimentos oferecidos (SMOLKA,
1983).

O processo de valorizagdo fundiéria subordina-se a flexibilizacdo no
uso do solo urbano, aos investimentos publicos e as aplicagdes de capital

empreendedor, cujos riscos sdo compensados pel os ganhos imobiliérios.

A compra do solo, a provisdo de utilidades publicas e a construcéo
requerem consideravel desembolso de capital antes de ocorrer o encaixe
proveniente da venda. As empresas envolvidas nesse processo estdo sujeitas a

pressdo competitiva e devem realizar lucro (HARVEY, 1980).

O empreendedor investe na producdo, mantendo equilibrado o binémio
gualidade x riscos, suporte do processo de implantagdo de um
empreendimento, controlando o comportamento de variaveis, cujos desvios
podem afetar a sua qualidade.

Para atingir o seu padréo de qualidade, as empresas empreendedoras
utilizam sistemas, tecnologia e cultura gerencial, objetivando alcancar o custo
para 0 seu produto em condicdo econdmico financeira aceitavel e sustentada,

para obter o prego que 0 mercado aceita pagar.

As decisdes sao tomadas a partir da andlise de indicadores que orientam

sobre a qualidade do investimento em determinados produtos.



29

A producdo de indicadores se faz através de um processo de simulagdo
construido sobre um modelo matemético, com condi¢cBes de explorar os
impactos financeiros decorrentes das expectativas de desenvolvimento da

producdo e dainser¢do de mercado esperado para o empreendi mento.

Um conjunto expectativas, informacdes arbitradas, compde o Cenério
de Analise, que corresponde ao estado esperado das varidveis no ambiente do
empreendimento e respectivo mercado, premissas langadas para a operacéo do

modelo.

2.3 Indicadores da Qualidade do | nvestimento

Os empreendedores decidem, na medida em que os empreendimentos
imobili&rios se apresentem com composi¢do financeira sustentével, condigdo
econdmica aceitvel e configuracdo de estabilidade validada. Estes principios
de qualidade est@o vinculados a rentabilidade e a seguranca no portfélio de
investimentos do empreendimento (ROCHA LIMA JR, 1995).

A condicdo de composicdo financeira sustentavel se verifica quando a
demanda por recursos financeiros do empreendimento puder ser atendida pelo
empreendedor, sgja quanto a sua dimensdo, sga quanto a0 seu regime de

INgresso.

Nesse sentido, do ponto de vista financeiro, o incentivo a implantacéo
de empreendimentos se verifica na medida em que existam condigdes capazes
de aliviar as pressdes de caixa do empreendedor, pela menor demanda de

i nvesti mentos.
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A condigdo econdmica do investimento pode ser representado pela
Taxa Interna de Retorno (TIR), que reflete o potencia do empreendimento em
oferecer ao investidor rentabilidade.

Para fluxo com serie de Investimentos I1........ Ig e serie de Retornos
Rg+1.....Rn expressos no periodo 1-n, a homogeneizagdo de todos os recursos
investidos no ciclo do empreendimento, para Unica taxa denominada Taxa
Interna de Retorno (TIR), é obtida pela expressio:

q n

X = X o
T (1+tir)<? Tl (1+tir)<?
sendo:

Ik = Investimento no momento K

Rk = Retorno no momento K

g = momento do fina do ciclo de investimentos
n = momento do final do ciclo de retorno

tir = Taxa Interna de Retorno

Para que o investimento segja atrativo, a Taxa Interna de Retorno (TIR)
esperada deverd se posicionar acima de um referencial minimo, arbitrado pelo
empreendedor, denominado Taxa de Atratividade (TAT).

Sendo assim, do ponto de vista econémico, 0 incentivo a implantagdo
de empreendimentos se verificard na medida em que se promova condic¢des
capazes de conduzir a TIR para patamares mais atrativos.

A condicéo de configuragdo de estabilidade sera validada, quando for
possivel a0 empreendedor aceitar 0 padréo de risco oferecido pela operacéo,
mensurado pela distensdo dos resultados, sejam eles de caréter econémico ou

financeiro, quando ocorrerem desvios nas varidveis de cenério esperado.
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Sob este aspecto, o incentivo a implantacdo de empreendimentos se
verificara na medida em que se promover maior sustentacdo no padréo de seus
resultados, sob condigdes adversas.

Nos capitulos 10.3 e 10.4, respectivamente, os Indicadores da
Qualidade dos Empreendimentos Protétipos com a atual Lei de Zoneamento, e
com o Plano Diretor 2002, representam graficamente as tendéncias nas
diferentes configuracdes.
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3.LEGISLACAO PRELIMINAR

3.1 Introducéo

A andlise histérica de Sdo Paulo evidencia a estratificacdo socia e os
seus efeitos na ocupacdo do espaco, funcdo das caracteristicas topogréaficas do
territério onde nasceu a cidade: uma colina entre dois rios, que transbordam

nas cheias e inundam a vérzea, constituindo-se em barreira a expansio urbana.

Da colina em que se situa o colégio de fundacdo da cidade, os
ocupantes do triangulo central (ruas Direita, XV de Novembro e S3o Bento)?
transpdem o vale do Anhangabal, e com o loteamento das chécaras
circundantes, surgem os primeiros bairros residenciais: Santa Ifigénia, Campos

Eliseos, Santa Cecilia e Higiendpolis.

De acordo com Villaga (1978), na expansdo da cidade houve aguns
ensaios de concentragdo burguesa na Liberdade, um sitio alto junto ao caminho
para Santos; na Luz, onde a valorizagcdo do espago para fins residenciais era
fortemente influenciada pela proximidade do grande jardim botanico; em Santa
Ifigénia, num bonito morro proximo a Estacdo da Luz, em frente a cidade
cruzando-se o vale do Anhangaball para logo em seguida surgirem as moradias,

de maneirafirme e clara, através do aristocratico bairro de Campos Eliseos.

O impeto construtivo caminha com o tragado da avenida Paulista® e a

aplicagéo do urbanismo inglés nos bairros Jardins’.

2 Em 1912 foi projetada a ligagdo perimetral envolvendo o triangulo central com ainterligacéo
e alargamento das ruas Libero Badar6, Benjamin Constant e Boa Vista.

% Avenida Paulistaimplantada em 1891 por Joaquim Eugénio de Lima, com 30 m delargurae
2.800 m de extensao.

“ A City of San Paolo Improvements and Freehold Land Co Ltd fundada em 1912, em trinta
anos urbanizou seis milhdes de m2 com 117 km de ruas e pragas.
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Inicialmente, 0 uso e ocupagdo do solo era estabelecido por
Zoneamento incipiente, constituido por quatro zonas concéntricas. zona do
tridngulo central; zona urbana; zona suburbana e zonarural, proveniente do
Codigo de Obras de Arthur Saboya — Lei no. .3.427 (1929), com intencéo
primeira de preservar a tranguilidade das éreas definidas como estritamente
residenciais (ZMITROWICZ,1979), consolidado pelo Ato 663 (1934).

Artigos deste Cadigo de Obras reproduzem as hormas de arruamento e
de loteamento®, delimitam regides onde se aplicam disposicdes especificas de
uso do solo, tais como: a exclusividade do uso residencial em bairros Jardins e

menos restrigdes a casas e |otes |ocalizados em zona suburbana.

Como até os anos de 1930 era permitida a abertura de ruas particul ares
sem acesso a servigos publicos e nelas aprovavam plantas para construir,
agregaram-se a cidade oficial os arruamentos e loteamentos irregulares,
reconhecidos pelo Prefeito Anhaia Mello quando afirma que a cidade

clandesting, que crescia ao lado da oficial eramaior que esta.

O Prefeito Prestes Maia (1938-1945) procura dar a cidade
caracteristicas de metrépole, aplicando conceitos que desenvolveu em estudos®
inspirados no plano para Chicago, elaborado pelo urbanista Daniel H. Burham,
propondo um sistema viario formado por avenidas radiais atravessando anéis
concéntricos. A cidade de 1,4 milh&o de habitantes dispunha de quatro mil
fabricas, trinta mil automoéveis e quinhentos bondes elétricos, mas ainda
apresentava ruas estreitas, calgadas com paral el epipedos e varzeas inundaveis,

separando os bairros operarios do centro.

O Prefeito Prestes Maia implanta o Sistema Y - Via Expressa Norte —

Sul, quando a Avenida Tiradentes de cem metros de largura prossegue pelo

® As primeiras regulamentagdes sobre |oteamento datam de 1913 e 1923 — O Estado e 0
Urbano: o problema do |oteamento clandestino - PASSOS,L, 1983).
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Vale do Anhangaball, um tronco que se abre paraaav. 9 de Julho’, e paraa
futuraav. 23 de Maio.

Lima de Toledo (1996) reconhece o trabalho de Prestes Maia - o
precursor do pensar Sdo Paulo de forma globa e sistematizada, derrubando
casas velhas e ruas edtreitas, marcando a cidade com um sistema viario

moderno®.

Durante a expansdo urbana dos anos de 1940, 1950 e 1960, a
oficializacdo de vias publicas acelera-se por meio de anistias, mantendo a

ineficiente fiscalizagdo dos |oteamentos.

A Lel de Anistia de 1953, implantada pelo Prefeito Janio Quadros,
viabiliza a execugdo de amplo programa de melhoramentos vi&rios em ruas

particulares, recorrendo inclusive a empréstimo externo.

A preocupacdo em qualificar um padréo ambiental em areas da cidade,
€ instituida pelo disciplinamento na localizagdo de industrias quanto a emissdo
de ruidos, Lei no. 4.805 (1955), que divide a cidade em zonas. exclusivamente

residenciais, predominantemente residenciais, fabris e mistas.

A Lei no. 5.261 (1957)° limita pela primeira vez o coeficiente de
aproveitamento de terrenos em seis vezes para uso comercial e quatro vezes

para uso residencial.

® Estudo de um Plano de Avenidas para a Cidade de S&o Paulo - PRESTES MAIA.F ,1930).
" Projeto do Prefeito Fabio Prado ampliado para trés pistas em cada sentido e tinel sob aAv.
Paulista.

8 Anel vidrio constituido por: avenida Ipiranga, viadutos, praca Jodo Mendes, avenida
Mercurio, avenida Senador Queiroz.

°Lei no.5 261 (1957) que limita o coeficiente de aproveitamento dos terrenos que
anteriormente variavam entre seis e dez chegando a vinte e dois no Edificio Martinelli.
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A “Sociedade para Andlises Gréfica e Mecanogréfica Aplicadas aos
Complexos Sociais’ coordenada pelo Padre Louis Joseph Lebret'%(1957)
desenvolve estudo reunindo informacfes e recomendagOes preciosas para a
elaboracdo de um Plano Diretor, mas sua continuidade é prejudicada pela

inexisténcia de estrutura especializada na administragdo municipal .
L oteamentos clandestinos oficializados por anistias em 1955, 1962 e

1968 ndo impediram que em 1973 ainda houvesse seis mil processos néo

regularizados.

3.2 Plano Urbanistico Bésico

Na gestdo do Prefeito Faria Lima (1968), é elaborado o Plano
Urbanistico Basico de Sdo Paulo - PUB™, instrumento de regulacéo urbana,
gue mesmo ndo tendo sido transformado em Lei, constitui-se em importante
trabal ho para o futuro da cidade.

O PUB tem a cidade de S0 Paulo como centro polarizador regional,
apresentando projecdo econdmica e demografica para 0o ano de 1990,

crescimento do municipio para dez milhdes de habitantes.

Esse plano recomenda:
a) intervencdo na ordenacdo do territorio quanto a localizagdo das

atividades econdmicas e na definic¢éo dos padrdes dessa ocupagao;

b) conter o crescimento desordenado da cidade, disciplinando
eficientemente 0 uso do solo nas &eas da periferia urbana, integrando

territorial e socialmente o contingente de migrantes de origem rural.

19 Andlise de Estrutura Urbana do Aglomerado Metropolitano de S&o Paulo — (LEBRET,Pe,
1957).
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O conceito de estrutura urbana que indica dternativas de arranjo
espacial das atividades no PUB esta expresso em termos de localizagdo, tipo e

densidade de uso das areas disponiveis.

No PUB, a urbe se ordena por meio de: um centro metropolitano™ e
centros sub-regionais™, interligados por sistema de transito rapido constituido
por vias expressas, dispostas em forma de malha integrada as ferrovias

existentes e a rede de metrd prevista.

O Pano Urbanistico Basico - PUB objetiva uma distribuicéo
equilibrada entre populagdo e emprego, com maior proximidade entre os locais
de moradia e trabalho e o funcionamento do sistema de transporte com alta
mobilidade e minima sobrecarga (GONCALVES, 1995).

3.3 O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado

O Pano Diretor de Desenvolvimento Integrado - PDDI, Lei no.7.688
(1971) sancionada pelo Prefeito Figueiredo Ferraz,'* incorpora a estrutura

urbana o sistema de circulacdo e transportes propostos no PUB.

™ Plano Urbanistico Bésico de Sdo Paulo — (ASPLAN, DALY, WILBUR.SMITH, 1968).

12 Os centros tem concepcdo anelar: nicleo comercial onde se
concentra zona de alta densidade populacional (640 hab/ha),
circunscrito pela zona de média densidade constituida por edificios de
apartamentos e habitagbes unifamiliares (350 hab/ha) e, finalmente, a
zona de baixa densidade ( 75 hab/ha ) onde predominam habitagcbes
unifamiliares.

13 Organizagéo de unidades territoriais regionais em bolsdes com densidade crescente da
periferiapara o centro: Itaquera, Santo Amaro e Parelheiros no municipio de Sao Paulo, alem
de: Sdo Caetano do Sul, Osasco, Guarulhos e Mogi das Cruzes

% Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — Lei no. 7.688 (1971) - “0 zoneamento é o
mai s importante mecanismo de controle do desenvolvimento urbano” como “processo de
orientacdo e controle dalocaliza¢do, dimensionamento, intensidade e tipo de uso dos lotes e

das edificagdes, bem como o processo de orientacdo e controle das relagdes entre espagos
edificados e ndo edificados’.
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Este plano divide o territério municipal em zonas funcionais
classificadas de acordo com 0 uso do solo e a densidade populacional, essa

controlada pela limitagdo da érea edificada em relagéo a &rea do lote.

O Zoneamento, segundo Mancuso (1980)"°, objetiva uma cidade
moderna, com o uso do solo regido pela classificagdo das atividades quanto a
sua natureza em: residencial, comercial, industrial, prestagdo de servicos,
institucional e sua capacidade de atendimento aos moradores, com defini¢éo

das caracteristicas de cada zona.

O PDDI estabelece os indices urbanisticos que definem a ocupagéo dos
lotes para determinada categoria de uso: Taxa de Ocupagdo - TO, que é a
relacdo entre a projecdo horizontal da edificacdo e a &ea do lote, e 0
Coeficiente de Aproveitamento do Terreno -CA, relacéo entre a area edificada

e aéreado lote, sempreinferior a quatro.

O plano estabelece zonas de uso e ocupagdo do solo,* segundo faixas
de densidade populacional, variando de zona Z1, exclusivamente residencial, a
zona Z7, exclusivamente industrial. A zona Z8 caracteriza as &reas especiais
gue requeiram intervencOes especificas e a zona Z8-100 a area rura do

municipio.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado - PDDI tem sido um

instrumento orientador e ndo um modelo rigido, possibilitando a imediata

15 |as Experiencias del Zoning— MANCUSO, F. (1980) “A revolucgo industrial, aimigracdo
de grandes massas para a cidade, a atividade econdmica que se concentra conseqglientemente
nas areas urbanas, reduzem a cidade a um fator exclusivo e dominante, o solo, enquanto
elemento sujeito, mais do que nenhum outro, aos mecanismos de mercado: e 0 zoneamento
aparece como instrumento mais apto pararacionalizar tal modificag@o nos val ores urbanos,
conferindo a cidade uma estrutura logica, previsivel”.

% |ei no. 7.805 (1972) — Lei de Zoneamento: zona estritamente residencial — Z1; zona
predominantemente residencial Z2 e Z3; zona de uso misto Z4: centro e av. Paulista Z5; zona
predominantemente industrial Z6 e Z7; zonas especiais Z8 . Padréo de ocupacdo para
|oteamentos: 20% para sistema vidrio, 15% para areas verdes, 5% para areas institucionais,
Infraestrutuara: agua potavel, coleta de esgotos, escoamento aguas pluviais e pavimentacao.
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identificag@o e incorporagéo de novas tendéncias e necessidades a0 processo
de desenvolvimento urbano, produzindo continua atividade legidativa,
instituindo doze zonas de uso adicionais, a zona especial Z8-200,'" e mais seis

zonas de corredores viarios.

O PDDI estabelece a prerrogativa'® de poder construir apenas uma vez
em Z2, até duas vezes e meiaem Z3 e até trés vezes em Z4.

Durante a administragdo Olavo Setubal, a Lei de Zoneamento foi
amenizada por meio da Lei no. 8.881/79, permitindo o aumento do direito de
construir representado pelo Coeficiente de Aproveitamento -C.A do Terreno

em func&o da redugo na Taxa de Ocupagéo do Solo -TO™.

Assim, passa a haver a seguinte correlagdo entre a Zona de Uso, a Taxa
de Ocupacédo do Solo e o Coeficiente de Aproveitamento do Terreno (Quadro
3.1):

ZONA USO AREA Variacdodo| Variagdo
C.A daT.O.

Z2 Comercial Qual quer 1 >0,5
Z2 Residencia (R-3) Qual quer laz2 0,5a0,25
Z3 Comercial./ Residencial | 1000 m2 25a4 0,5a0,2
Z3 Comercial./ Residencid 1000 m2 25a391 | 05a0,32
Z4 Comercial./ Residencial | 1000 m2 3a4 0,7a0,35
Z4 Comercial./ Residencial | 1000 m2 3a3,95 0,7a0,53

Quadro 3.1 Zona de Uso, Taxa de Ocupacéo, Coeficiente de Aproveitamento
do terreno

7 Zona Especial Z8-200 que delimitaiméveis, conjuntos ou logradouros de interesse histérico,
arquitetdnico ou paisagistico.

'8 Prerrogativa de construgéo de &rea computével, aqual se agrega drea ndo computavel como
sub solo, terragos,...
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A substituicgo de usos do solo em escala local € fungdo de continua
adaptacdo das atividades humanas as condicOes existentes. Na escala urbana
ela é consequéncia de transformacdes nas funcdes urbano-rurais que se devem
a necessidade de aumento de capacidade dos servicos componentes dessas
funcbes em virtude do desenvolvimento da cidade ou de inovagbes
tecnol dgicas (ZMITROWICZ,1979).

As determinacles urbanisticas e os fatores politicos diminuiram a
clandestinidade de |loteamentos apés a Lel de Zoneamento mas, apesar do rigor
da Lei Federal Lehmann® , em 1979 ainda havia quatro mil processos de

loteamentos irregulares na cidade de S&o Paulo.

9 Aumento do CA em funcéo de TO, Art. 18 daLei no. 8.881 (1979) que substitui Art. 24 da
Lei no. 7.805 (1972).

20 | ei Federal no. 6.766 (1979) que define como crime contra a Administracdo Pdblica o ato
de lotear irregularmente ou clandestinamente, com penas de até cinco anos de prisdo.
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4. A PARCERIA PUBLICO-PRIVADA

4.1. Introducdo

Os complexos problemas urbanos de metropoles em outros paises, da
Frangca ao Reino Unido, da China ao Canada, podem ser minimizados com a
atenuacdo narigidez da regulamentagdo do uso do solo e com a aceitacdo pelos
governos municipais de parcerias com a iniciativa privada, flexibilizando o

trato do bem publico.

Assim, temos:

a) excegOes a disposicdes da legislagéo reguladora no uso de solo
urbano;

b) parceria Poder Publico — iniciativa privada no desenvolvimento da

infra-estrutura urbana.

A seguir, serdo detalhados exemplos como o da Franga, com as Zonas
de Regulamentacdo Consentida - Zone d’ Amengement Concerté- ZAC, que
permitem excecbes a0 Plano de Ocupagdo do Solo com incentivos a

participacdo dainiciativa privada.

A iniciativa de Investimento Privado no Reino Unido - PFI conduz a
iniciativa privada para a responsabilidade pelos investimentos nas construgdes

e pela operacdo no ciclo de vida da prestagéo de servico publico.

Em Xangai, o Poder Publico e a iniciativa privada, por meio de

consorcios cooperativos, implantam infra-estrutura em éreas governamentais.

O Beneficio Compartilhado constitui-se em um mecanismo para a

realizacdo de infra-estrutura de transporte publico em Toronto, onde o setor
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privado, benefici&rio do empreendimento, participa com diferencial de

tributagdo para suportar parte do investimento.
Nos Estados Unidos, proprietérios se consorciam , cedendo area para o

Poder Publico implantar propostas urbanisticas, tendo como contrapartida a

outorga onerosa do direito de construir.

4.2 Regulamentacdo Consentida - Franca

Os planos urbanisticos de Paris devem ser compativeis com o Plano
Diretor de Regulamentacdo Urbana da Regi&o®— SDAU, lei de ocupacéo do

solo constituida por: Plano Diretor e Plano de Ocupagéo do Solo®.

O SDAU, responsabilidade do Prefeito e do Conselho Regional, foi
inicialmente estabelecido em 1965 para controlar a expansdo parisiense,
definindo estratégias de ocupagéo do solo, desenvolvimento do sistemaviério e

protecéo ambiental.

O Pano de Ocupagdo do Solo determina o tragcado das vias de
circulagdo, a Taxa de Ocupagdo do Solo, as zonas reservadas para utilidade

publica e as &reas ndo “aedificandi”.

Os Projetos de Interesse Geral e as Operacdes de Interesse Nacional®®
permitem ao Prefeito autorizar excegdes as disposi¢des do Plano de Ocupagdo
do Solo, fazendo prevalecer o interesse coletivo em nome do Estado
(DOSSIER ILE de FRANCE,1991).

2 SDAU “ Schéma directeur d’ aménegement d' urbanisme de la region d’ Ile de France” .
22« chémas directeurs’ e* Plans d’ Ocupation des Sols” .
2« projets d' Intérét Général” e “ Operation d' Intérét National” .
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O Cddigo de Obras de Paris**(1967) e o Cédigo de Urbanismo® (1985)
prevéem o dispositivo Zona de Regulamentacdo Consentida — Zone
d’ Amenagement Concerté - ZAC?, que tem sido aplicado para atendimento de

infra-estrutura e melhoramentos urbanos.

As Zonas de Regulamentacdo Consentida - ZAC sdo zonas em que
uma entidade publica decide intervir pararealizar arranjos e melhoramentos de
areas, notadamente aquelas em gue visa cessao ou concessdo (GUIDE de ZAC,
1989).

Portanto, operagdes de interesse publico aprovadas pela comunidade,
mesmo que excedendo ao Codigo de Urbanismo, podem ser realizadas pelo
Prefeito.

Atendendo as vocagOes locais, as agBes podem ocorrer dentro das
seguintes possibilidades:
a) efetivagdo direta por orgéo governamental;
b) concessdo a uma entidade de economia mista;

C) participag8o com recursos dainiciativa privada.

As Zonas de Regulamentagdo Consentida, permitindo excegéo ao Plano
de Ocupacéo do Solo viabilizam, por meio do Plano de Interesse Geral e
Operacéo de Interesse Nacional, a expansdo urbana para zonas sub
aproveitadas, possibilitando o projeto de renovagdo urbana de 750 hectares do
Paris— La Defense, preservando a uniformidade e a beleza arquiteténica da

Paris, urbanizada no século X1X pelo baréo Georges Eugene Haussmann.

Ocupado em 1960 por pequenas industrias e habitagdes modestas, o

Paris - La Defense a partir de 1978, transforma-se em padréo internacional,

% Loi de Orientation Fonciére.
% Code de|’Urbanisme - Lei de 18 de Julho de 1985 - artigo L311-1.
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combinando qualidade de vida, dinamismo econdmico e dimens&o cultural,
acolhendo mais de mil empresas em quatro milhdes de metros quadrados de
escritérios de alto padréo, habitagdes, areas de lazer e infra-estrutura com

tecnologia sofisticada.

4.3 Iniciativa de Financiamento Privado — Reino Unido

A iniciativa introduzida em 1992 pelo governo briténico de
financiamento privado Private Finance Initiative - PFl marca significativa
evolugdo nos dispositivos da producdo, utilizagdo e administracdo de
empreendimentos publicos sustentaveis e 0s conseqlentes  servicos,
submetendo-os a disciplina do mercado (FOUCAULT,1971).

Com o PFI, no setor imobiliério se mesclam as atividades e 0s espagos,
estimulando o Estado na provisdo de infra-estrutura e servigos, subordinando
atividades governamentais a agregagdo do capital privado, desenvolvendo

técnicas para esta complexa parceria.

O PFl busca interessar 0 setor privado na responsabilidade pelo
investimento nas construgdes e pelo ciclo de vida dos servigos que fluem

através da operacdo, com a constitui¢do de consorcios (EGLIN,1995).

O processo PFl para a construgdo sustentavel e provisdo de servico

publico pode ter os seguintes desdobramentos (KERR,1998):

a) Osrequisitos para o PFI definir riscos e quantificar o custo do ciclo
de vida do empreendimento podem implicar em elevada margem

para provisao;

%6 «Zones d’ Amenagement Concerté “- Guide Ministere de I” Equipement (1989).
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b) atransferencia do risco para o setor privado, pode se constituir em
um ato contencioso e problemético na parceria, resultando em alto

encargo para o setor publico.

A Iniciativa de Financiamento Privado - PFI, apesar das resisténcias e
obstéculos em seu processo de implementacdo, tem beneficiado o Estado com a
racionalizacdo proveniente da parceria com a iniciativa privada em
Manchester, Sheffield, Hereford, Worcester, Redditch e Kidderminster, entre

muitas outras cidades britanicas.

4.4 Consorcio Cooperativo — China

Nas grandes cidades da moderna China, a atuagéo conjunta do Estado
com a iniciativa privada tem possibilitado a implementagdo de grandes

empreendi mentos urbanos e sua infra-estrutura.

A propriedade publica, terreno do Estado, freguentemente ociosa ou
indevidamente usada, ndo gera rendimento significativo quando comparado
com o mercado imobiliario (CHEUNG,1987).

O uso privado de terreno publico pode ser regulado por arranjos

institucionai s maximizadores de rendimentos para o Estado.

Associam-se 0 Estado, com direito de uso sobre terra abundante, e os
investidores privados, empresas de paises desenvolvidos que aportam o0s
recursos financeiros necessarios, podendo auferir ganhos em empreendimentos

para usuérios finais ou para reserva de valor (MILES, 1996).
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Consorcios de empresas experientes na reabilitagdo de centros
decadentes de cidades do Ocidente, tem sido importantes nas construcfes da
Republica Popular da China. (BALCHIN, 1995).

Quando uma instituicdo publica contrata empreendedores para um
projeto associado, ha duas opgdes: consdrcio por agbes’’ ou consorcio
cooperativo %.(KWOK-CHUN, 2000).

No consorcio por participacdo acionéria, os aportes sdo avaliados pelo
poder de troca no mercado das respectivas acOes de propriedade do

empreendi mento.
No consorcio cooperativo entre uma ingtituicdo publica e um

empreendedor privado, os socios estabelecem em contrato a definicdo de

aportes e a distribui¢éo de resultados no desenvolvimento associado.

4.5 Contribuicdo de Melhorias - Canada

Para 0 Metropolitano de Toronto, o financiamento na construcéo da
infra-estrutura de transporte publico requer iniciativas que assegurem politicas
apropriadas para as &reas servidas pelo melhoramento (MILLWARD, 1991)

A Contribuicdo de Melhorias, benefit sharing, constitui-se em um
mecanismo alternativo em que o setor privado complementa o investimento
tradicional pelo Estado.

27« equiity joint venture”
28 « cooperative joint venture”
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A base do benefit sharing € o retorno para a entidade publica de uma
parte da valorizac&o da propriedade como consequiéncia da influéncia exercida
por novo transporte publico.

Os proprietarios de imoveis nas proximidades do sistema recebem
beneficios naforma de:
a) valorizagdo de terrenos com o incremento na densidade de ocupagdo
do solo;
b) valorizagcdo na venda de unidades residenciais;
¢) melhores aluguéis para propriedades comerciais,

d) reduc&o na demanda de estacionamentos.

Os mecanismos desses financiamentos para o Metropolitano de Toronto
s80 baseados no principio de que 50% da valorizagdo imobilidria podem ser
captadas por meio da cobranca de benefit sharing nos novos empreendimentos
beneficiados.

O Estado ainda necessita obter a totalidade dos recursos para
financiamento, mas a receita corrente na cobranca de benefit sharing é utilizada
para pagar parte do principa e encargos financeiros do novo sistema de
transportes.

A area beneficiada, definida por meio da politica de transporte publico
implementada pela municipalidade, tera encargos tributérios aplicados para os

empreendimentos localizados a até oitocentos metros da nova estagao.

Apesar da complexidade na verificagdo e monitoramento das zonas de
influéncia nas areas envolvidas, 0s usos comerciais que desfrutam de maiores
beneficios sdo os mais onerados, principalmente quando é disponibilizado o

acesso direto.
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O encargo benefit sharing deve ser aplicado para os beneficiérios na
valorizac8o dos aluguéis e precos de venda como 0s escritorios, comércio de

varejo e conjuntos residenciais.

O uso ingtitucional que recebe financiamento publico, o uso industria e

os bairros residenciais de baixa densidade tem isencéo deste encargo tributario.

Os proprietérios de prédios ja existentes, embora também recebam os
beneficios da vizinhanga do novo empreendimento publico, ndo necessitam

pagar 0 encargo tributario.

O benefit sharing incide nos novos empreendimentos como reflexo do
acréscimo na densidade de ocupagdo no uso do solo, como:
a) encargo patrimonial devido & valorizacdo da terra, quando do
licenciamento para construgéo;
b) tributo quando da comercializacdo, no caso de condominios
residenciais,

¢) tributo anual pelo incremento no rendimento.

O encargo benefit sharing sera corrigido anualmente pela inflacéo e

atualizado a cada cinco anos com base em avaliacéo e estudos detal hados.

Ha Projeto de Lel em tramitacdo na Camara Municipal de S&o Paulo
prevendo Contribuicdo de Melhorias, como diferencial de tributacdo para
imoveis valorizados por investimentos publicos, cuja aliquota deve variar

segundo critério de proximidade da benfeitoria.
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4.6 Urbanizacéo Consorciada - Estados Unidos

A Urbanizacéo Consorciada, Land Pooling, consiste em os proprietérios

de uma érea se consorciarem para fins de urbanizagéo.

O mecanismo propde a cessdo por parte dos proprietérios para o Poder
Plblico das areas necessérias a implantacdo de propostas urbanisticas, com a
contrapartida naforma de outorga onerosa do direito de construir.
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5. FLEXIBILIZACAO NO USO DO SOLO NO BRASIL : O CASO DE
SAO PAULO

5.1 Introducdo

A partir do final da década de 1960, com a sobrecarga do sistemaviario e
a demanda continua por investimento publico em infra-estrutura, causada pelo
incremento no adensamento das cidades brasileiras, a administraco publica
procura envolver os empreendedores imobiliérios no ressarcimento dos gastos

do poder publico, provenientes daintensificacdo no uso do solo.

Em principio, os beneficidrios de area construida que exceda a area do
terreno, desequilibrando a relacdo espacos abertos - &reas verdes - sistema
viério, sobrecarregando a infra-estrutura urbana, devem ser onerados pelas

vantagens obtidas.

No inicio dos anos de 1980, o processo de desconcentracdo industrial na
cidade de S&o Paulo, com transferéncias para o interior e para outros estados,
causa 0 esvaziamento no conteldo basico do Zoneamento, justificando a

desregulamentag&o urbana.

Nesta situacdo, S&o Paulo propde de forma pioneira entre as metropoles
brasileiras, com o projeto de plano diretor do Prefeito Mério Covas (1983 —
1985), a ingtituicdo de instrumento juridico aplicado em regido delimitada,
admitindo a concessdo de direitos adicionais de uso e ocupacdo do solo a
empreendedores privados, mediante contrapartida financeira a Prefeitura.
Assim, a participacdo articulada de agentes publicos e privados poderia atender
com recursos privados a demanda de habitagbes populares, infra-estrutura e
eguipamentos urbanos. Esse projeto ndo foi aprovado, mas suas idéias basicas

foram assimiladas pela comunidade técnica para aplicacdo futura.
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O Plano Diretor aprovado na segunda administracgo do Prefeito Janio
Quadros (1986- 1988), por meio da Lei no. 10.676 (1988) mantém os objetivos
do projeto de Plano Diretor do Prefeito Mario Covas e as diretrizes do Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado - PDDI de 1971.

Durante a gestdo da Prefeita Luiza Erundina (1990-1993) ocorre
situacgo insdlita: a instituicdo da Operacdo Urbana Anhangabatl,® atendendo
as obras de reurbanizacdo do Vale em parceria com empreendedores privados,

e amultiplicagéo de loteamentos irregulares.

O Estatuto da Cidade (2001) consolida a Lei Municipal no. 10.676
(1988), estabelecendo, para todo o Brasil, a aplicagdo da outorga onerosa do

direito de construir:

O Plano Diretor poderd fixar &reas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do Coeficiente de Aproveitamento Bésico adotado,

mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario (Art.28).

O Plano Diretor definira os limites maximos a serem atingidos pelos
Coeficientes de Aproveitamento, considerando a relacéo entre a infra-estrutura

existente e 0 aumento de densidade esperada em cada érea.

O Plano Diretor podera fixar &reas nas quais podera ser permitida
alteracdo de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario (Art .29).

% A proposta de Plano Diretor concebido na gestdo da Prefeita Luiza Erundina (1989-1992),
nao aprovado, estabelecia coeficiente hum para aproveitamento de todos terrenos e definia,
baseado na disponibilidade de infra-estrutura em areas passiveis de adensamento, o 6nus para
a utilizag&o de direitos adicionais de construgcdo que excedessem o coeficiente hum. Nesta
proposta, as Operagdes Urbanas se constituiriam em planos urbanisticos em que poderia ser
aplicado coeficiente maior que hum.
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Lel Municipal especifica estabelecerd as condi¢fes a serem observadas
para a outorga onerosa do direito de construir e de ateragdo de uso,
determinando: a formula de calculo para cobranga; os casos passiveis de
isencdo do pagamento da outorga e a contrapartida do beneficio (Art. 30).

Os recursos auferidos com a adogéo da outorga onerosa do direito de
congtruir e de alteracdo de uso serdo aplicados com as finalidades de:
regularizacdo fundidria; execucdo de projetos habitacionais de interesse social;
congtituicdo de reserva fundiéria; ordenamento e direcionamento da expansdo
urbana; implantagdo de equipamentos urbanos e comunitérios; criacdo de
espacos publicos de lazer e areas verdes; criacdo de unidades de conservagdo
de areas de interesse ambiental; protecdo de éreas de interesse historico,

cultural e paisagistico (Art .31).

5.2 Operacoes Interligadas

Na administragdo Janio Quadros foi aprovado o primeiro mecanismo de
retorno para a municipalidade da valorizagdo que os imoveis adquirem
mediante o0 aumento de seu potencial construtivo, através de lei especifica que
permite excecdo a legidacdo de zoneamento - a Lei no. 10.209 das
Operagoes Interligadas (1986).

A implantagdo das OperacOes Interligadas se constitui em resultado de
pressdo proveniente de crise no mercado imobiliario em S&o Paulo, com a
extingdo de linhas de financiamento habitacional, provocando desemprego na

industria da construgéo.

As Operacdes Interligadas admitem a apresentacdo de projeto especial
para os terrenos que podem ser edificados além dos limites da zona de uso,

mediante o pagamento de contrapartida, convertida em determinado nimero de
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habitacbes de interesse sociad destinadas a populagdo favelada, em valor
correspondente ao ganho econdmico obtido pelo empreendedor beneficiario da

CONCessao.

Esse mecanismo também possibilitou aremocgao de favelas de terrenos
particulares, pela concessdo ao proprietério do direito de uso e ocupagéo de seu
terreno invadido, em troca da doagdo a Prefeitura de habitagdes de interesse
socia pararelocacéo da popul agdo favelada.

O dispositivo Operagdes Interligadas além de beneficiar o mercado
imobilidrio, se constituiu em instrumento social, € em um mecanismo
distributivo de renda, por possibilitar recursos para a construcéo de habitagOes

destinadas & popul agéo de baixa renda®.

Em abril de 1998, o Tribunal de Justica do Estado acolhe acdo direta
de inconstitucionalidade da lei que disciplina as Operacdes Interligadas,
proposta pelo Ministério Piblico de Sdo Paulo, paralisando totalmente os
procedimentos de aprovagdo de projetos e obras, apesar dos dez anos de
vigéncia durante quatro gestdes administrativas do Executivo Municipal.

5.3 Operacdes Urbanas Consorciadas

A Operacdo Urbana Consorciada constitui-se em um instrumento de
renovacdo urbana previsto na Lei Orgénica do Municipio e no Estatuto da
Cidade (2001) para aplicagdo em regides que tenham potencialidade de

adensamento.

% As Operacdes Interligadas foram aplicadas principalmente em: Vila Mariana, Pinheiros,
Butanta e Lapa, alguns casos pontuais em Campo Limpo e Santo Amaro e ha regido oeste da
Sé. Entre 1988 e 1995, através de Operagles Interligadas foram concedidos no municipio da
Capital aempreendimentos imobiliarios 570 mil m2 de érea construida adicional .
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A potencialidade de adensamento corresponde a um estoque adicional

de &rea construida atribuido aos lotes abrangidos pela Operacéo Urbana.

O potencia é outorgado pela Prefeitura, mediante o pagamento de
contrapartida financeira.  Os valores obtidos destinam-se a melhoramentos
vinculados & qualificagdo da érea abrangida pelas intervengdes urbanas
coordenadas pelo Poder Publico, conforme a legislagcdo que fixa diretrizes

orientadoras ao cumprimento dos objetivos.

A viabilidade econdmica da intervencdo depende do interesse de
investidores privados em adquirir da Prefeitura direitos adicionais, como

potencial construtivo excedendo limites estabel ecidos pelo Zoneamento.

Lel Municipal especifica, baseada no Plano Diretor, podera delimitar
area para aplicacdo de OperacOes Urbanas Consorciadas (Art. 32).

O conjunto de intervencdes e medidas que constituem a Operacéo
Urbana Consorciada sdo coordenadas pelo Poder Publico com a participagdo
dos proprietérios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de possibilitar a uma area transformacfes urbanisticas

estruturais, melhorias sociais e a val orizagdo ambiental.

A Operacdo Urbana Consorciada pode prever: a modificacdo de indices
e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo, bem como
alteracbes das normas edilicias, considerando o impacto ambiental delas
decorrente e a regularizagdo de construgtes, reformas ou ampliagOes
executadas em desacordo com a legislagdo vigente, sempre justificada por

estudo urbanistico definidor dos objetivos e diretrizes da intervencao.

Da lei especifica que aprovar a Operacdo Urbana Consorciada,

constard plano contendo no minimo: definicdo da area a ser atingida; programa
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bésico de ocupagdo da area; programa de atendimento econdmico e social para
a populagdo diretamente af etada pela operacéo; finalidade da Operagdo; estudo
prévio de impacto de vizinhanga; contrapartida a ser exigida dos proprietarios,
usuarios permanentes e investidores privados em fungdo da utilizagdo dos
beneficios previstos, forma de controle da Operacdo, obrigatoriamente

compartilhada com representacdo da sociedade civil (Art. 33).

O Plano de Intervencéo e Ordenagdo Urbanistica da Operagdo Urbana
objetiva

a) aelaboragéo de estudos de viabilidade de implantac&o das diretrizes
de intervencdo publicas com as melhores solucoes técnicas;

b) asimulagdo de cenérios tipol 6gicos e volumétricos de ocupacéo do
solo privado, considerando as excegOes legais previstas pelo
instrumento da Operagédo Urbana;

C) a compatibilizacdo entre o investimento publico e o
empreendimento privado, estabel ecendo programa de encadeamento
e de prioridades das agOes propostas.

O Pano de Intervencdo e Ordenacdo Urbanistica constitui-se em
documento técnico com os elementos adequados e aptos a caracterizar, definir,
discriminar, subsidiar, orientar e referenciar os objetivos e diretrizes,
programas e projetos, parametro e procedimentos para a intervencéo publica e
para 0s hovos empreendimentos imobilidrios, compreendendo os seguintes
blocos tematicos de elaboracdo:

a) estudo de caracterizacdo do territdrio da Operagdo, com abordagem critica
do conjunto da estrutura urbana com vistas a reconhecer, contextuar e
caracterizar as condicdes presentes na &rea de atuacdo da Operacdo, assim
como as suas relagbes com ambitos, disciplinas e tematicas

complementares. A caracterizagdo inclui a andlise de estudos e diretrizes
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d)

55

indicativos das linhas de concep¢do urbanistica e as hipoteses de

intervencdo e ordenacao.

estudo de viabilidade das diretrizes propostas, compreendendo a
caracterizagdo e definicdo de propostas arquiteténicas, urbanisticas, civis e
paisagisticas que constituirdo o estudo da viabilidade de sua implantagéo e
o programa de investimentos, contendo especificaces gerais, estimativas
de custos, prazos e etapas de realizacdo. O resultado é a selecéo e definicéo
dos projetos de obras publicas, cujo conjunto compde o programa de
investimentos publicos diretos e o estudos de alternativas dos aspectos

econdmicos envolvidos na viabilizaggo da Operacdo Urbana.

Potencial Adicional de Construcéo, compreendendo estudo e proposicéo de
cenérios de configuragdo tipologica, volumétrica e funcional do sistema
edificado sobre solo privado. Tais cenarios devem refletir, respeitados os
critérios de coeréncia fisico, sociad e ambiental, a luz de excecles
urbanisticas previstas pelo Estatuto da Cidade e pelo Plano Diretor, a

ampliagéo dos potenciais construtivos.

Plano Geral de Implementagdo com sistematizacdo e consolidacdo das
andlises e propostas dos cenarios e estudos de viabilidade, tendo em vistaa
compatibilizagdo, articulagdo e integracdo dos elementos da area de atuacéo
da Operacdo Urbana. O objetivo é estabelecer linhas provaveis de
encadeamento de acles, estipular as fases de sua implementagéo e estimar

0s custos decorrentes bem como os beneficios e efeitos esperados.
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E funcdo da Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB o
recebimento, a analise e o encaminhamento das propostas de empreendimentos
submetidos a Operagdes Urbanas Consorciadas para aprovagdo da Secretaria
Municipa de Plangamento — SEMPLA e da Comissdo Normativa de
Legislagdo Urbanistica- CNLU.

No censo de 2000, constatado que a cidade de S&o Paulo atingindo dez
milhdes quatrocentos e trinta e quatro mil habitantes, em nove anos mudou o
seu perfil demogréfico, perdendo um a cada cinco moradores da regido central
- amelhor dotada de infra-estrutura e servicos - e ampliando um a cada quatro
moradores nas zonas sul e leste. Providéncias devem ser tomadas para garantir

a continuidade no equilibrio urbano.

Por outro lado, a cidade passa por ampla reestruturagdo econdmica,
transformando-se de principal centro nacional de comércio e industrias de
substituicdo de importacdes em polo de atividades terci&rias, comando de
empresas transnacionais, centro financeiro, de cultura, lazer e inovagéo

tecnol 6gica

Assim, as Operagdes Urbanas Consorciadas se multiplicam:
a) Operacdo Urbana FariaLima Lei no. 11.732 (1995),
b) Operacdo Urbana Agua Branca Lei no. 11.774 (1995),
¢) Operagéo Urbana Centro Lei no. 12 .349 (1997).

A complexibilidade do projeto de uma Operacdo Urbana estd no grau de

heterogenel dade da area por ela abrangida. Como exemplo:

a) a Operacdo Urbana Faria Lima apresenta uniformidade na destinagéo do uso
e ocupacdo do solo para viabilizagdo das transformacBes urbanisticas com

recursos dainiciativa privada.
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b) na Operagdo Urbana Agua Branca, situagdo andoga ocorre para as Sub-
areas Leste (Memorial da América Latina, Terminal da Barra Funda e ao longo
da av Francisco Matarazzo) mas, nas Sub-&reas Oeste (av. Comendador
Martinelli, av Santa Marina e av Presidente Castelo Branco) a intervencéo deve

merecer cuidados especials, para ndo prejudicar a of erta de empregos.

5..4 Certificado de Potencial Adiciona de Construcdo - CEPAC

Como forma de obtencéo antecipada de recursos destinados a reaizagdo
do programa de investimentos, cobrindo os custos de desapropriacéo e obras
publicas adicionais das Operagdes Urbanas, foi criado pelo Decreto Municipal
no.35.373 (1995) o Caertificado de Potencial Adicional de Construgéo —
CEPAC, como titulo negociavel em bolsa, ratificado para todo o pais por O
Estatuto da Cidade (2001).

A lei especifica que aprovar a Operacdo Urbana Consorciada podera
prever a emissdo pelo Municipio de quantidade determinada de Certificados de
Potencial Adicional de Construgdo, que serdo alienados em leildo ou utilizados

diretamente no pagamento das obras necessarias a propria operacéo (Art. 34).

Portanto, os Certificados de Potencial Adicional de Construcéo serdo
livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na

area objeto da operagéo.

Apresentado o pedido de licenca para construir, o Certificado de
Potencial Adicional de Construcdo serd utilizado no pagamento da &rea de
construgdo que supere os padrdes estabelecidos pela legislagdo de uso e
ocupacado do solo, até o limite fixado pelalei que regula a Operacéo Urbana.
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6. A OPERACAO URBANA FARIA LIMA

A Operagéo Urbana Faria Lima, parcialmente incluida no projeto de lei
do Plano Diretor de 1991 da Prefeita Luiza Erundina, foi sancionadacomo Lei
no. 11.732 (1995), na administragdo Paulo Mal uf,

6.1 Conceituacéo

O Projeto do Executivo foi aprovado pela Camara Municipal, com a
seguinte exposi¢do de motivos:

A Operagdo Urbana objetivada nesta mensagem foi proposta de forma a garantir
gue aintroducdo e a integracdo de diversos melhoramentos vidarios na Marginal
do Pinheiros e nos bairros de Pinheiros, Itaim, Vila Olimpia e Vila Funchal sgja
complementada pela adogdo de uma politica de adensamento e ocupagdo do
solo na regido, compativel com a maximizacdo do uso das redes de infra
estrutura, de transportes e de servicos, que serdo implementadas juntamente
COM 0 novo sistemaviario.

O instrumento Operacdo Urbana, previsto no artigo 152 da Lei Orgéanica do
Municipio de S0 Paulo ensga, através de sua mecanica de funcionamento, a
participacdo conjunta do Poder Publico e dainiciativa privada, onde o primeiro
estabel ece, por lei especifica, os objetivos e as diretrizes urbanisticas para que a
ocupacd e 0 desenvolvimento de uma &ea ou regido da Cidade sgam
efetuados de forma adequada e, ainda fixa os incentivos que induzem a
iniciativa privada a participar na contrapartida para o fornecimento de recursos

técnicos e financeiros necessarios a sua viabilizagao.

Em abril de 1998 o Ministério Publico ao conseguir a suspensdo das
OperagOes Interligadas, questiona a constitucionalidade da Operagéo Urbana
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FariaLima. O Procurador Geral do Estado arquiva o pedido, sem encaminhé-lo
a0 Tribunal de Justica™.

A Operagdo Urbana Faria Lima, cujo perimetro total encerra
aproximadamente 450 hectares, situa-se na regido sudoeste do municipio de
Sd0 Paulo, o mais dindmico mercado imobiliario de ato padréo, no
prolongamento da avenida Faria Lima, conectando a avenida Pedroso de
Morais, no Alto de Pinheiros, com aavenida Bandeirantes e a avenida Hélio

Pellegrino, na Vila Olimpia

A Lei da Operagdo Urbana Faria Lima fixa dois perimetros distintos:
area diretamente beneficiada lindeira a nova avenida, e area mais ampla,

indiretamente beneficiada, com procedimentos diferentes de aprovagéo.

A area diretamente beneficiada pela Operacdo Urbana Faria Lima esta
representada no llustracéo 1 do SIG SEMPLA*, compreendendo:

PINHEIROS — Area limitada pelas ruas Pedroso de Moraes, Cunha

Gago, Baltazar Carrasco, Padre Carvalho e avenida Prof. Frederico Herman Jr.

ITAIM — Arealimitada pelas ruas Iguatemi, Prof. Atilio Innocenti, Pres.
Juscelino
Kubtschek, Ramos Batista, Leopoldo Couto de Magal haes, Lopes Nero,
Aracari e Jorge Coelho.

31 O Procurador Geral do Estado argumenta que no caso da Operacdo FariaLimaalei em
exame delimitou com precisdo os limites geogréficos de suaincidéncia; fixou objetivos claros
de melhoramentos e diretrizes urbanisticas; estabeleceu condicdes, valores e critérios
especificos de outorga de potencia adicional de construcao e alteragdo dos parametros
urbanisticos e limitou a concessdo dos incentivos que cria, tanto para as areas diretamente
beneficiadas, como para aquel as indiretamente beneficiadas pelo programa.

%2 Representacao em tracejado no SIG SEMPLA.



60

VILA OLIMPIA — Area limitada pela avenida Pres. Juscelino
Kubitschek e ruas Ramos Batista, Ministro Jesuino Cardoso e Prof. Atilio
I nnocenti.

VILA FUNCHAL - Quadras ao longo da rua Olimpiadas e avenida
Helio Pellegrino, ao norte da avenida Santo Amaro, até rua Funchal e avenida
dos Bandeirantes.

UBERABA — Quadras ao longo da avenida Helio Pellegrino, ao sul da
avenida Santo Amaro até rua Inhambu.

Na érea diretamente beneficiada a contrapartida foi previamente
fixada para os tipos de beneficio da prépria lei, utilizando a chamada tabela de
valores de equivaléncia do Certificado de Potencial Adicional de Construgéo -
CEPAC®,

A tabela de conversdo, atualizada periodicamente por autorizagcéo da
Comissdo Normativa de Legislacdo Urbana - CNLU, se apoia em estudos
realizados pela Secretaria Municipal de Plangamento - SEMPLA, com

consulta a profissionais habilitados em engenharia de avaliagtes.

Impasse juridico referente & necessidade de autorizagdo Federal,
dificultou na época o langamento do CEPAC, o que ndo impediu aimplantagdo

da Operacdo Urbana Faria Lima mediante a contrapartida em dinheiro.

Para a é&rea indiretamente beneficiada, cada proposta é analisada
individualmente e o valor do beneficio calculado mediante laudo elaborado por

profissionais habilitados em avaliagéo.

% Decreto no. 35.373 (1995).



llustracéo 1
OPERACAO URBANA FARIA LIMA
SIG-SEMPLA
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O méximo coeficiente de aproveitamento permitido para cada lote é de
guatro vezes a area do terreno, estando previstas solicitagdes multiplas, que

podem ser cumulativas.

O total do potencial adiciona de construgdo concedido pela Operacéo
Faria Lima é limitado a 1,25 milhdo de metros quadrados na area diretamente
beneficiada e 1,0 milhdo de metros quadrados na é&rea indiretamente
beneficiada.

O programa de investimentos inclui: desapropriagdes, obras viérias,
terminal de Onibus, habitacOes de interesse social, habitagbes multifamiliares
para a populacdo residente em area desapropriada, iméveis destinados a
implantagéo de pragas e equi pamentos institucionais para comportar 0 aumento

popul acional decorrente da Operagéo Urbana.

6.2 O vaor do Certificado de Potencial Adicional de Construcéo - CEPAC

Em setembro de 1995, com base em estudos elaborados pela Secretaria
Municipal do Plangjamento - SEMPLA, considerando os valores de terrenos
praticados pelo mercado no entorno da érea diretamente beneficiada: Pinheiros,
Itaim, Vila Olimia, Funchal e Uberaba, a CNLU fixa o valor do CEPAC em R$
600,00.

Em 1998 a SEMPLA atende ao Tribunal de Contas do Municipio,
criando uma comissdo de especialistas* para estudar e propor a atualizaco do
valor do CEPAC®.

% Portarian.’ no. 26/98 - Comissdo constituida por representantes do IE - Instituto de
Engenharia, do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo e mais quinze peritos avaliadores

% Metodol ogia aplicada:
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A SEMPLA atualiza o vaor de equivaléncia do CEPAC para R$
750,00 até 31 de dezembro de 2000, valor obtido por ponderacdo em funcdo do
montante das areas das quadras de cada sub perimetro, resolugdo aprovada pela
CNLU.

O valor de equivalénciado CEPAC em 2002 estava em R$ 1 000,00.%
6.2 O vaor do Certificado de Potencial Adicional de Construcéo - CEPAC

Em setembro de 1995, com base em estudos elaborados pela Secretaria
Municipal do Plangjamento - SEMPLA, considerando os valores de terrenos
praticados pelo mercado no entorno da area diretamente beneficiada: Pinheiros,
[taim, Vila Olimia, Funchal e Uberaba, a CNLU fixa o valor do CEPAC em R$
600,00.

Em 1998 a SEMPLA atende ao Tribunal de Contas do Municipio,
criando uma comissdo de especialistas® para estudar e propor a atualizagéo do
valor do CEPAC®.

A SEMPLA atualiza o vaor de equivaléncia do CEPAC para R$
750,00 até 31 de dezembro de 2000, valor obtido por ponderacdo em funcdo do

a) Método de equiparagdo dos valores hipotéticos de contrapartida referentes a terrenos
localizados tanto nas “éreas diretamente beneficiadas’ como nas “éreas indiretamente
beneficiadas’, utilizando o critério do terreno virtual e o comparativo com zonas de uso Z3
e Z4, ambos desenvolvidos com base em pesquisa de valores médios para terrenos na
regido;

b) b) Método involutivo, no qual se obtém o valor residua do terreno deduzindo-se do
valor devendaesperado os custos de construgdo, financeiro e lucro.

% |nformag&o fornecida pelo Arq José de Magal hées Jr, diretor do departamento de Projetos

Urbanos da SEMPLA em agosto de 2002.

37 Portarian.’ no. 26/98 - Comissdo constituida por representantes do |E - Instituto de

Engenharia, do IBAPE-SP - Ingtituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo

Paulo e mais quinze peritos avaliadores

38 Metodol ogia aplicada:

c) Método de equiparagdo dos valores hipotéticos de contrapartida referentes a terrenos
localizados tanto nas “éreas diretamente beneficiadas’ como nas “éreas indiretamente
beneficiadas’, utilizando o critério do terreno virtual e o comparativo com zonas de uso Z3
e Z4, ambos desenvolvidos com base em pesquisa de valores médios para terrenos na
regi&o;

d) b) Método involutivo, no qual se obtém o valor residual do terreno deduzindo-se do
valor de vendaesperado os custos de construcdo, financeiro e lucro.
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montante das areas das quadras de cada sub perimetro, resolucdo aprovada pela
CNLU.

O valor de equivalénciado CEPAC em 2002 estava em R$ 1 000,00.%°

6.3. Beneficios Urbanisticos da Operacéo FariaLima

a Incentivo a agregacdo de lotes. No perimetro da Operacdo Urbana Faria
Lima ha regides onde o parcelamento do solo € muito antigo, compondo-se
de lotes com frente de cinco a dez metros e muito fundo, totalizando areas
de 100 a 200m?. A construgdo vertical em tais lotes s6 se torna possivel
mediante remembramento, para formar lotes com mais de mil metros
guadrados.

b) Ampliag@o das éreas disponiveis para circulacéo de pedestres e atividades

afins, com a concesséo de 20% da &ea computavel do lote, de forma

gratuita, para os casos de reserva no pavimento térreo.

6.4 Areas Diretamente e Indiretamente Beneficiadas

A andlise da Operacdo Urbana Faria Lima se procede, recorrendo a
elementos apresentados na Ilustracdo 1 do SIG SEMPLA, com aimplantagdo
da avenida Faria Lima para o norte, desde a rua Cardeal Arcoverde até a rua
Natigui, e para o sul, desde a rua Jorge Coelho até a avenida Republica do
Libano através da Helio Pellegrino e avenida dos Bandeirantes, descrevendo as
caracteristicas de cada uma das diferentes areas e correspondente ocupagdo
(SCHEV Z,2002)

% Informag&o fornecida pelo Arq José de Magal hées Jr, diretor do departamento de Projetos
Urbanos da SEMPLA em agosto de 2002.
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PINHEIROS

As mais antigas e desorganizadas ocupagdes da regido da Operagéo
Urbana Faria Lima localizam-se nos limites do bairro Pinheiros, entre a
avenida Rebougas, rua Pedroso de Morais, canal do Pinheiros e a sua antiga
varzea, hoje ruas Sumidouro e Costa Carval ho.

O local Pinheiros constituia-se em um caminho de passagem para 0
interior da provincia e de ligac&o entre freguesias. Assim, no largo de Pinheiros
passava 0 caminho das boiadas entre Lapa e Vila Clementino, pela atual rua
Ferndo Dias; a antiga estrada para Sorocaba, hoje ruas Pinheiros e Butantd; o
antigo acesso para a extracdo de areia do rio Pinheiros, a atual rua Paes Leme;

e 0 acesso aos altos do Araca, origem darua Cardeal Arcoverde.

A excegdo das ruas Paes Leme e Ferndo Dias, 0 espaco urbano foi
sendo ocupado sem qualquer ordenagdo, razdo do caos que caracteriza as éreas
mais proximas do Largo de Pinheiros, como o triéngulo entre as ruas Pinheiros

e adiretriz do loteamento Sociedade Hipica.

A sub &rea Pinheiros Oeste, entre a avenida Frederico Herman Jr e rua
Paes Leme, caracteriza-se pela diversidade da estrutura fundiaria: extensas
areas publicas ocupadas pela Sub-Prefeitura de Pinheiros, Companhia de
Saneamento Basico do Estado de S&o Paulo - SABESP, Companhia de
Tecnologia e Saneamento Ambiental - CETESB, Secretaria Municipal de
Transportes - SMT e Companhia de Engenharia de Tr&fego - CET,
contrastando com atextura recortada de lotes particulares ocupados por vilas e
conjuntos de casas geminadas, com usos residenciais e comerciais, convivendo
com aguns edificios residenciais. As quadras em malha descontinua, com
dimensdes ndo uniformes, em usos e atividades residenciais, dificultam a
ligacdo com a avenida Faria Lima e a marginal do rio Pinheiros, onde até 2001

foram aprovados apenas dois projetos.
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A regido € 90% zona Z2, com mancha Z3 entre as ruas Paes Leme, Jodo

Elias Saade, Martim Carta e Cardeal Arcoverde, imediagdes do largo da Batata.

Atividades comerciais, institucionais e de servicos realizam-se nas ruas
Sumidouro, Paes Leme e Costa Carval ho.

O termina de 6nibus do largo da Batata, confluéncia entre as ruas
Cardeal Arcoverde e Teodoro Sampaio, se constitui em um cadtico
entroncamento de veiculos e pedestres. As quadras vizinhas acolhem dinémico
comeércio popular, ocupando precariamente térreos e sobrados, deteriorando o
espaco urbano. O prolongamento da avenida Faria Lima no largo da Batata
incorpora o leito de vérias ruas, derrubando mais de uma centena de casas, sem

conseguir atrair empreendedores interessados na Operagéo Urbana.

No entroncamento da avenida Pedroso de Morais com a avenida Faria
Lima, temos nove projetos de uso comercial, a maior concentracéo de

propostas aprovadas pela Operacdo Urbana na érea de Pinheiros.

A sub &rea Pinheiros Leste, delimitada pela rua Paes Leme, avenidas
Faria Lima e Reboucas e a avenida Nacfes Unidas, margina do Pinheiros,
compreende &rea residencial predominantemente de classe média baixa, com
terrenos bastante valorizados. A regido € 70% zona Z2, sendo apenas a quadra

entre ruas Butantd, Amaro Cava heiro e Paes Leme zona Z4.

Na rua Butantd, um carregado corredor de onibus, o casario permanece
ocupado por comércio de pequeno porte, convivendo com alguns equipamentos
socias.

Os demais quarteires da sub area sdo constituidos por vilas dotadas de
vielas, de precédria acessibilidade, ladeadas por construgdes geminadas

assobradadas, com quatro a seis metros de frente.
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A forte atragdo exercida pela avenida Faria Lima tem aterado as
caracteristicas de suas quadras lindeiras, promovendo a aprovacdo de trés

empreendimentos verticais residenciais e quatro edificios de escritorios.

IGUATEMI

Na area compreendendo os corredores Faria Lima e Hungria e no
quadrilatero entre avenidas Faria Lima, Cidade Jardim, Hungria e rua Tucuma,
0 processo de consolidag@o em verticdizagdo de alto padréo € o resultado de

Operacdes Interligadas anteriores a Operacdo Urbana Faria Lima.

Esta zona Z2 é valorizada no mercado devido & qualidade paisagistica
decorrente dos clubes Hebraica e Pinheiros e a baixa densidade de ocupagéo

nos bairros Jardins, zonaZ1.

Em torno das avenidas Faria Lima e Cidade Jardim e rua Mario Ferraz,
atraidos pela concentracdo de populacdo de alta renda, instalaram-se grandes
equipamentos comerciais e sofisticados servicos de uso pessoa, com a

execucdo de treze projetos residenciais e um de escritorios.

ITAIM
Zona Z2 entre as avenidas Cidade Jardim, NacBes Unidas, Pres.
Juscelino Kubitschek e ruas Leopoldo Couto de Magalhdes, Clodomiro

Amazonas e |gatemi, dividida pela construcdo da Nova Faria Lima.

O comércio e o trafego intenso das ruas Jodo Cachoeira e Clodomiro
Amazonas contrasta com vilas residenciais e ruas de ambito local, em transicéo

parafunc¢des comerciais e de servicos.

Nessa é&rea, aproveitando os dispositivos da Operacdo Urbana,

concentram-se empreendimentos imobiliarios de grande porte como torres de
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escritorios, lojas e apart/ hotéig/ flats, sendo seis projetos ja executados e mais

doze aprovados na avenida Pres. Juscelino Kubitschek.

VILA OLIMPIA
Area 60% em zona Z2, é limitada pelas avenidas Pres. Juscelino
Kubitschek, Santo Amaro, Helio Pellegrino e rua Ramos Batista.

Também dividido, devido a construcdo da Nova Faria Lima, o bairro
consolida-se como residencial, apesar da presenca de inumeros galpdes

industriais.

Além disso, 0 comércio e o trafego das ruas Jodo Cachoeira e
Clodomiro Amazonas conflita com vilas e ruas de ambito local, em transi¢éo

parafungOes comerciais e de servigos.

Os langamentos imobiliérios provenientes da Operagdo Urbana ocupam
terrenos de residéncias e galples, sendo oito comerciais na zona Z2, sob a
influencia da avenida Pres. Juscelino Kubitschek, e sete residenciais

diferenciados, pela vizinhanga com a Vila Nova Concei ¢o.

A Vila Olimpia dispde de zona Z3 limitada pelas ruas Jodo Cachoeira,
Comendador Miguel Calfat, Prof. Atilio Innocenti, Fiandeiras e Dr Fadio
Haidar e zona Z4 limitada pelas ruas Dr Alceu Campos, Bandeira Paulista, Dr

Eduardo de Souza Aranha e avenida Santo Amaro.

VILA FUNCHAL

Limitada pelas avenidas Pres. Juscelino Kubitschek, Nagtes Unidas,
Bandeirantes, Santo Amaro, Helio Pellegrino e rua Ramos Batista,
originalmente sediando pegqueno comércio, oficinas e atividades de servicos, a
Vila Funcha teve o mercado imobilidrio dinamizado pela proximidade da

avenida Luis Carlos Berrini.
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Area 60% zona Z2, sendo zona Z3 no quadrilétero ruas Casa do Ator,
Nova Cidade, Dr Cardoso de Melo e Vicente Pinzon e zona Z4 nos poligonos
das ruas Funchal, Ramos Batista, Olimpiadas e Dr Cardoso de Melo ao norte e

das ruas Quatd, Baluarte, Iralina e avenida Santo Amaro ao sul.

Trés dezenas de langamentos de apart/ hotel/ flats anteriores a Operacdo
Urbana localizam-se nas zonas Z3 e Z4: ruas Funchal, Olimpiadas, Fidéncio
Ramos e Gomes Carvaho, e cinco projetos foram aprovados pela Lei, em

terrenos anteriormente ocupados por gal pdes industriais.

UBERABA

Local proximo ao Parque Ibirapuera no entorno da avenida Helio
Pellegrino, sudeste da avenida Santo Amaro, zona Z2 ocupada origina mente
por residéncias horizontais de médio e ato padr@o, em transformacdo para
verticalizago residencial de ato padréo, com dezessete projetos aprovados

pela Operacdo Urbana.

6.5 Participacdo Publico Privada na Operacdo Urbana FariaLima

A Operacdo Urbana Faria Lima ja tendo utilizado mais de 25% do
estoque do Potencial Adiciona de Construgdo concedido pela Lei, consolidou-
se, gerando até dezembro de 2001 para o erario municipal R$ 231 milhdes de

recursos extra orgamentarios.

A experiéncia proveniente Operacdo Urbana Faria Lima sera o suporte
para a discussdo sobre a validagdo de empreendimentos na parceria publico
privada em Operacbes Urbanas Consorciadas, tema do capitulo 10 deste
trabal ho.



70

7. A OPERAGAO URBANA AGUA BRANCA

A é&rea da Operacio Agua Branca com trés milhdes de metros quadrados
localiza-se entre as pontes da Casa Verde e Freguesia do O, tendo como limite
sul arua Turiassu e norte a avenida Presidente Castelo Branco, marginal do rio
Tieté.

7.1 Conceituacdo

A Operacio Agua Branca criada pela Lei no. 11.774 (1995) estabelece
diretrizes para acelerar o desenvolvimento urbano a partir do Memorial da
América Latina e do Terminal da Barra Funda, induzindo o aproveitamento da
disponibilidade de terrenos vagos ou sub-utilizados, correspondentes a 23% de
area da antiga varzea do rio Tieté na orla da ferrovia, regido beneficiada pela
oferta de transporte de massa: linha L este/Oeste do Metr6 e trem suburbano da
Companhia Paulista de Trens Metropolitanos - CPTM, unindo o Centro da

cidade a afluente regido Sudoeste.

S&o objetivos da Operacio Urbana Agua Branca:

a) com o estabelecimento de novos padrdes de uso e ocupacdo do solo,
promover o desenvolvimento e a reestruturacdo da &rea visando oferta de
empregos no setor terciério, controle no uso industrial e o incremento na

disponibilizagdo de moradias,

b) induzir a ocupagdo racional dos grandes vazios urbanos da regido, através

de reparcelamento do solo;

c) melhorar e complementar os sistemas de drenagem, dando solugéo a

problemas cronicos de inundagdo na véarzea do Tieté,



d)

f)

g

h)

)
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promover a otimizagdo no uso do sistema de transporte coletivo

disponivel.;

ampliar o sistema vidrio compatibilizando os indices de mobilidade

individual e coletiva com o indice de empregos da regi&o;

garantir a populagdo padrfes ambientais e paisagisticos adequados com a
criagdo de espagos publicos, implantacdo de equipamentos coletivos e éreas

verdes;

desenvolver 0s mecanismos juridicos e institucionais necessarios para
viabilizar a captagdo junto ao setor privado dos recursos financeiros

necessarios ao cumprimento do plano de obras,

garantir a participacdo da populagdo moradora, proprietérios e usuérios da
regido no processo de formulagdo, discussdo, aprovacdo e implantacéo da
Operacao Urbana;

incentivar a utilizacdo dos equipamentos culturais e de lazer existentes;
incentivar , por meio do mecanismo de transferéncia de potencial

construtivo, a recuperacdo e manutencdo de edificios protegidos pelo

patrimdnio historico, tombados ou enquadrados na categoria Z8-200.

7.2 Potencialidades e Tendéncias

Em se tratando de uma regido com uso e ocupagdo do solo

caracterizado pela heterogeneidade, o método de trabalho para a andlise da

Operagdo Urbana Agua Branca deve ser aplicado de forma minuciosa para

cada sub-érea, conforme apresentado na llustracéo 2:
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AREA FORUM CRIMINAL

Regizgo® definida como Z8-037, com grande potencial para uso
institucional e de servigos devido a proximidade do Férum Criminal e
baixissimo indice de aproveitamento e com disponibilidade de 57% da érea por
terrenos vagos de propriedade publica e privada, sendo seis lotes com 121.720

m? .

TERMINAL, MEMORIAL eVILA DOSFERROVIARIOS

A sub 4rea Norte** onde localizam-se o Terminal da Barra Funda e o
Memorial da América Latina, definida como zonas Z3 e Z4, constitui-se no
vetor principal de renovagdo com a transformagdo de antigas unidades
industriaiils em centros de negécios, possibilitado pela excepcional

acessibilidade ao transporte de massa.

A sub &rea Sul*? remanescente da Vila dos Ferrovidrios, definida como
Z3-077, compde-se de habitacbes unifamiliares de padrédo médio, sendo 34%
da sub-d&rea com predominancia de uso industrial, em lento processo de
renovagdo, necessitando de mecanismos de estimulo para as atividades

terciarias e habitacOes verticalizadas.

AREA AV. PRESIDENTE CASTELO BRANCO

Regigo™® definida como zona Z2, apresentando predominancia de uso
industrial, constituida por iméveis passiveis de reciclagem, como galpdes de
transportadoras e depositos, com apenas 6% de disponibilidade de terrenos

vagos - 56.284 m?, a ser mantida como uso industrial, com controle guanto a

40 Area limitada por: avenida Pres. Castelo Branco, avenida Dr. Abrago de Moraes, avenida
Marques de Sao Vicente e rua José Gomes.

“1 Sub &rea TERMINAL e MEMORIAL limitada por avenida Marques de S&o Vicente,
avenida Dr Abraéo de Moraes, ruada Varzea, rua Gustav W. Borghoff e avenida Antartica,
“2 Sub &rea Vila dos Ferroviérios limitada por: avenida Pres. Castelp Branco,avenida Dr
Abrado de Moraes, avenida Marques de Sao Vicente e avenida Antartica.

4 Arealimitada por: avenida Pres. Castelo Branco, rua José Gomes, avenida Marques de Sao
Vicente, avenida Antartica, rua Gustav W. Borghoff e avenida Agua Preta.
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qualidade ambiental, estimulando a reciclagem das edificagbes. O Play Center
localiza-se nestaregido, em Z6-011.

AREA GLEBA POMPEIA - CET*

A gleba Pompéia congelada pelas disposicOes da Lei de Zoneamento
como zona Z8-060/2, apresenta parcelamento irregular, ruas parcialmente
abertas e lotes alienados, necessitando de revisdo no parcelamento e
arruamento. Pelas excel entes condi¢des de acessibilidade decorrentes da futura
implantacdo da estagdo Agua Branca do Metrd, devem ser contidas as
atividades industriais e estimuladas as atividades terciarias,

A sub &drea da Companhia de Engenharia de Tréfego - CET esta
igualmente congelada devido as disposi¢Oes da legislacdo de uso e ocupagdo
do solo como zona Z8-060/4. Deve ser estimulada a sua permanéncia como uso
ingtitucional, com baixos indices de ocupacdo, a fim de garantir a
permeabilidade do solo, e ser incentivado o parcelamento das areas

remanescentes do leito desativado da ferrovia.

AREA AV SANTA MARINA - AV COMENDADOR
MARTINELLI®

A sub area da avenida Santa Marina definida como Z6-009, com 64%
de uso industrial, ndo apresenta terrenos disponiveis, devendo ser estimulada a

diminuicdo na taxa de ocupagéo para garantir maior permeabilidade do solo.

A sub érea da avenida Comendador Martinelli definida como Z6-009,
apresenta 124.499 m® de terrenos vagos, 33% da sub-&rea, a presenca de
indUstrias, 14% da sub-érea, e de atividades comerciais e de prestacdo de

servicos diversificados, 34% da sub-&rea, além da existéncia de favela com

4 Arealimitada por: avenida Pres. Castelo Branco, Avenida Agua Preta, avenida Gustav W.
Borghoff e avenida Prof. José Neto Lorenzon,

4 Arealimitada por: avenida Embaixador Macedo Soares, avenida José Neto Lorenzon,
avenida Gustav W. Borghoff, avenida Santa Marina e avenida Comendador Martinelli.
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dois mil habitantes, incluida no Programa de Urbanizagdo da Secretaria
Municipal de Habitacdo - SEHAB para a implantagdo de habitacOes de
interesse social. Nessa sub area deve ter consolidada a ocupacéo industrial e de

atividades terciarias ligadas a producéo.

AREA MATARAZZO - PERDIZES®
Na sub &rea que abrigou na primeira metade do século XX diversas
unidades das Industrias Reunidas Francisco Matarazzo esta sendo construido

um projeto de grande impacto - o Centro Empresarial Agua Branca.

A sub é&rea Perdizes com a presenca do Parque Fernando Costa,
constitui-se no local de maior concentragdo de &reas verdes na regido. Limite
norte do vetor habitacional de Perdizes e Pompéia, definido como zonas Z2 e
Z3, apresenta bom padrdo de conservagdo, com tendéncia crescente de
transformagiio para uso em servicos. Area ideal para a implantagio de
empreendimentos habitacionais de padrédo médio/alto devido a localizago de
comércio, a proximidade de polo de servicos e a disponibilidade de
equipamentos coletivos voltados a cultura e lazer, como SESC Pompéia e

Memoria da AméricaLatina

7.3 Diretrizes de Uso e Ocupacdo do solo

A diretriz basica de uso e ocupacdo do solo definida pela Operagdo
Urbana Agua Branca ¢ a intensificacio das atividades terciérias, por meio da
extensdo do centro da Lapa em direcdo ao centro da Metropole, com o
adensamento de um polo de servicos nas proximidades do FORUM
CRIMINAL, agregado as sub &reas MEMORIAL e GLEBA POMPEIA.

46 Area limitada por: avenida Francisco Matarazzo, avenida Antartica, avenida Gustav W.
Borghoff, rua Carlos Vicari e rua Turuassu.
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As grandes areas vazias e sub-utilizadas inseridas em zona de uso
especial Z8 sofrem pesadas restri¢des quanto aos usos permitidos e aos indices
de ocupacdo. A manutencdo de tais restrigdes constitui-se em anacronismo
frente a disponibilidade de infra-estrutura local e ao valor potencial do solo na

regido, requerendo o seu reparcelamento e arruamento .

Esta diretriz deve ser aplicada em &rea de propriedade municipal com
73.700 m? localizada na sub &rea FORUM CRIMINAL, em aproximadamente
245.000 m? de propriedade privada e 235.000 m? de propriedade do governo
federal nasub &rea GLEBA POMPEIA.

Quanto a0 uso habitacional, incentivos devem implementar
empreendimentos imobiliérios voltados para o mercado de classe média/alta na
sub area PERDIZES e a relocacdo da populacdo favelada para a sub érea da
avenida COMENDADOR MARTINELLI, com a construgdo de unidades
habitacionais de interesse social pela Secretaria Municipal de Habitagdo -
SEHAB.

A sub é&rea da Companhia de Engenharia de Trafego - CET deve ser
mantida como reserva institucional da regido, visto o manifesto interesse de
diversos setores da Prefeitura em seu aproveitamento.

A outorga onerosa do direito de construir tem como limite quatro vezes
a &rea dos lotes para a maior parte da regido, com excegdo das sub &reas
MEMORIAL e VILA DOS FERROVIARIOS, zonas Z3 e Z4, quando o limite

chegou aseis®’.
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7.4. Estratégia Operacional

Intervencdes de curto prazo sdo possibilitadas pelas peculiaridades da
regido, como o indice de ocupagdo dos lotes muito inferior aos limites legais
vigentes, a disponibilidade de bens municipais vagos ou sub-utilizados,

passiveis de reciclagem, e a reduzida quantidade de proprietarios™,

A implantagio da Operagdo Urbana Agua Branca estrategicamente
divide-se em duas éreas, cada uma com filosofia de intervengdo compativel

com o potencial imobiliério e o nivel de consolidac&o de sua ocupagéo:

a) as sub &eas FORUM CRIMINAL, MEMORIAL e VILA DOS
FERROVIARIOS, GLEBA POMPEIA e CET, MATARAZZO e
PERDIZES, passiveis de valorizag8o a curto prazo pela disponibilidade de
terrenos vagos e sub utilizados, ideais para atender a crescente renovagéo
do mercado imobili&rio, com possibilidades concretas de transformagdes
urbanisticas por meio de reparcelamento do solo e da implantacdo de
sistema viario proveniente da agregacdo de recursos financeiros da

iniciativa privada com avenda de potencial construtivo.

b) as sub &aeas AV PRESIDENTE CASTELO BRANCO, AV
COMENDADOR MARTINELLI e AV SANTA MARINA que, por
cumprirem importante fungdo quanto a oferta de empregos, dispensam

intervencdo que possa comprometer tal caracteristica

Atualmente, as condi¢Bes de ocupagdo e adensamento da érea estéo
comprometidas pela insuficiéncia da estrutura de drenagem e pela ineficacia do

sistemavidrio.

47 Adequacao ao Plano Diretor 2002.
8 A reduzida quantidade de proprietérios facilita as negociacdes naimplementacéo de
mecanismos de urbanizago consorciada.
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Drenagem

O sistema de macro drenagem da regido compreende cinco conjuntos
de galerias, o corrego Agua Branca, o corrego Agua Preta, as éareas de
contribuicdo da avenida Antértica, a rua Quirino dos Santos e a avenida
Pacaembu. Reconhecida a saturac8o desse sistema, torna-se imperativa a sua

revisdo e complementagéo.

O atendimento do indice de permeabilidade compativel com o exigido
pela legislagdo vigente pode se dar com a criagdo de pequenos parques ao
longo dos principais cursos de drenagem, corregos Agua Preta e Agua Branca,
e a manutencdo parcial dos passeios publicos das sub &reas reparcel adas como

areaverde.

Nos empreendimentos privados deve ser estabelecido no minimo 30%
da &rea do lote como permedvel, preferenciamente junto a testada, como
recurso de composi¢do paisagistica das areas publicas, significando razoavel
acréscimo de area verde e redugdo no impacto causado pelo adensamento sobre

0 sistema de macro drenagem.

Sistema Viario
Deve ser dado énfase as ligagOes viédrias com os principais corredores
de circulacéo da regido, bem como a integragdo por transposi¢céo do leito da
ferrovia junto a futura estagio Agua Branca do Metrd, na extensio da avenida
Santa Marina, e melhoramento do acesso para a estagio Agua Branca da antiga
Rede Ferroviaria Federal - RFFSA.

O Centro Empresarial Agua Branca na sub é&rea MATARAZZO, com
demanda de quatro mil viagens na hora de pico, apresenta como contrapartida
a abertura da avenida Auro Soares de Moura Andrade, ligando o Terminal da
Barra Funda a avenida Santa Marina, transformando a avenida Francisco

Matarazzo em boulevard. A obra parcialmente executada ameniza o impacto
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no sistema viario, representado por uma popul agéo flutuante estimada em trinta

e cinco mil pessoas.

Edificacbes

Na sub &rea da VILA dos FERROVIARIOS estdo em construgio: o
edificio do Tribuna Regional do Trabalho, o conjunto Cores da Barra,
constituido por quatro edificios residenciais de alto padréo de 25 andares, e 0
Millennium Business Center, composto de duas torres de escritorios de dezoito

andares.

Na sub éarea MATARAZZO estdo concluidas quatro torres do Centro
Empresarial Agua Branca, complexo de ato padrdo e tecnologia de Gltima
geracdo, localizado em um terreno de 74 mil metros quadrados, com o Museu
de Arte Contemporénea - MAC e 0 espago cultural instalado na antiga casa de

caldeiras das fébricas.

A segunda fase do Centro Empresarial, com mais quatro edificios,
avancard na diregdo do viaduto Pompéia, e a Ultima fase ser4 implantada

vizinha ao viaduto Antartica

Os inimeros galpbes, armazéns e ramais desativados ao longo da

ferrovia ainda sdo dificuldades a serem resolvidas.

A Agua Branca, Barra Funda e os demais bairros que acompanham os
trilhos da antiga Santos-Jundiai, da Lapa ao |piranga, devem acolher modernos
nlcleos comerciais, residenciais, de lazer e de servicos, estabelecendo relacdo
sinérgica com 0s excelentes equipamentos urbanos existentes na regido: o
Parque da Agua Branca, os shoppings West Plaza e Bourbon, o Sesc Pompéia,
0 Memorial da América Latina, o Terminal da Barra Funda, o Museu de Arte

Contemporanea — MAC, as universidades Paulista - UNIP, Bandeirante -



80

UNIBAN e Nove de Julho, a Reitoria e o Instituto de Artes da Universidade
Estadual Paulista-UNESP.

7.5. Participacdo Publico Privada na Operacio Urbana Agua Branca

O Centro Empresarial Agua Branca situase na sub-area
MATARAZZO, com diretrizes estabelecidas em edital da Empresa Municipal
de Urbanizagdo - EMURB, e aprovacdo do empreendimento por meio de
Relatério Técnico do Grupo de Trabaho Intersecretarial, de 18 de setembro de
1995, e decisdo da Comissdo Normativa de Legislagdo Urbana— CNLU, de 28
de novembro de 1996.

O empreendimento compreende treze terrenos com é&rea total de 73
795,40 m? situados na area sul da ferrovia, com frente a avenida Francisco
Matarazzo, lado par, entre os viadutos Antértica e Pompeia em corredor de uso
Z 8 CR4, lindeiro azonade uso Z 2.

Os beneficios concedidos condicionam-se a obrigacfes e garantias, com
0 empreendimento repassando a Municipalidade a contrapartida de R$
18.832.881,25", valor referente a 28 de novembro de 1996.

O pagamento tem sido efetuado com a implantacdo de vias, &reas
verdes e outros melhoramentos em logradouros publicos, segundo cronologia e
recomendagoes da Secretaria Municipal de Transportes - SMT/ Companhie de
Engenharia de Trafego — CET, e definicdo e especificacbes da EMURB.

Para a edificagio do Centro Empresarial Agua Branca:

Aplicacéo da Lei de Zoneamento parazonaZ 2
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Area Computéavel 73.795 m?
Area Nao Computavel 35.791 m?

Aplicacio da Operagio Agua Branca, conforme deliberacio da CNLU:

Area Computéavel 295.181 m?
Area Nao Computavel 143.168 m?

A Operaggo Urbana Agua Branca permitiu a construgéo de 221.386 m?
de &rea computével a maior, com relacdo ao basico do zoneamento, mediante 0
pagamento de contrapartida em obras de infra-estrutura como a avenida Auro
Soares de Moura Andrade no valor de R$ 22.651.824,00 (referente a outubro
de 2000), o que corresponde a R$ 102,32 por m? de drea computével .

Desta forma, viabiliza-se 0 empreendimento imobiliario, atualmente
com quatro torres edificadas e em utilizagdo, induzindo a ocupag&o urbana no
local onde se encontravam desativadas e abandonadas unidades das Industrias

Reunidas Francisco Matarazzo - IRFM.
8. A OPERACAO URBANA CENTRO

O Centro funciona como a concentragdo equilibrada e pratica dos
recursos, fungdes e facilidades que levam as pessoas a se aglomerar em

cidades, e como materializagdo arquitetdnica de sua historia

Portanto, o Centro € a origem e o lastro de meméria da cidade, sem o

qual aexperiéncia urbanalimita-se aregistros dispersos e abstragoes.

Para o cidadéo e os agentes econdmicos algumas qualidades do Centro

devem ser preservadas, estimuladas ou resgatadas, tais como: as institui¢des da

49 valor equivalente a21 287 307,84 UFIR.
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Justica, as fungdes econdmicas e financeiras, a sede de departamentos

governamentais, o centro multicultural e daféreligiosa ( BARRETO, 2002).

8.1 Conceituacdo

O Centro da Cidade de S&o Paulo é a regiao da metrépole que apresenta
a melhor infra-estrutura. Apenas nos distritos Sé e Republica, com 4,4
quilédmetros quadrados, localizam-se sete estacBes de metrd, duas estagOes
ferroviarias, quatro terminais urbanos de 6nibus com mais de 280 linhas,
sistema de energia elétrica e rede de telecomunicagdes apoiada em 130 km de

cabos subterraneos em fibras 6ticas.

O Centro abriga 40% do sistema financeiro da cidade, as bolsas de
valores Bovespa e BM&F; equipamentos culturais de nivel internacional:
Teatro Municipal, Sala S&o Paulo, Teatro Abril, Sdla Sdo Pedro, Centro
Cultural Banco do Brasil, Centro Cultural Correios, Masp da praga Patriarca,...
e é 0 destino de 22% de todas viagens realizadas no Grande Sao Paulo, o que

geraum fluxo diério de dois e meio milhdes de pessoas.

Apesar da excelente infra-estrutura disponivel e da permanente
demanda de empregos, a regido central da cidade tem apresentado perfil
econdmico em deterioracdo, com degradacdo do ambiente urbano,
desvalorizacdo imobiliaria e esvaziamento residencial. Entre 1991 e 2000 o

Centro perdeu um a cada cinco moradores.

O Centro ideal € 0 que consegue se manter em atividade vinte quatro

horas por dia, como base de referéncia e identidade da metrépole.

E fundamental a continua ocupagio de espago fisico ocioso, com a
utilizacdo imediata dos imoOveis centrais disponiveis por organismos de

governo, entidades de ensino e habitacoes.
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A atratividade do espaco disponivel construido no Centro comparado
com outras regides comerciais da cidade evidencia-se pelos aluguéis dos

imoveis oferecidos para locagéo:

Centro R$ 15,00 por m?
FariaLima R$ 65,00 por m?
Luis Carlos Berrini  R$ 52,00 por m?

Os edificios do Centro no primeiro semestre de 2003 apresentavam o

seguinte perfil de ocupagio™:

Servicos 434 % Financeiro 13,3%
Publico 11,2 % Comercial 35%
Industrial 36 % QOutros 6,9 %

Espaco Vago 17,7%

A Lei no. 12..349, de 6 de junho de 1997, dispbe sobre a Operagéo
Urbana Centro com programa de melhoria urbana, desapropriacOes,
restauracdo de imoéveis tombados, recuperagdo e reciclagem de imoveis
publicos, valorizagdo ambiental e reordenacdo urbanistica da area, criando
incentivos e providéncias, compreendendo intervencdes do Poder Publico e da
sociedade civil, com a participacdo dos proprietérios, moradores, usu&rios e

investidores privados.

O objetivo focal é criar condigdes que reforcem a importancia da area
central da metropole de Sdo Paulo, tornando-a atraente para investimentos

imobiliérios, turisticos e culturais.

%0 Segundo a Consultoria Jones Lang LaSalle, (,apud Cushman,W.,2003).



84

A Operagdo Urbana Centro abrange 662,90 ha, englobando os
chamados Centro Velho e Centro Novo e os bairros Glicério, Brés, Bexiga,
VilaBuarque e Santo Ifigénia>*, conforme apresentado nas ||;ustracdes 3 e 4.

S&0 objetivos especificos da Operacdo Urbana Centro:

a) implementar processo de melhoria das condigdes urbanas na &rea
delimitada;

b) melhorar a qualidade de vida de seus moradores e usuarios permanentes,
promovendo a valorizacdo da paisagem urbana, infra-estrutura e qualidade

ambiental;

C) incentivar o aproveitamento adequado dos imoveis, considerada a infra-

estruturainstalada;
d) incentivar a preservagéo do patriménio historico, cultural e ambienta ;
€) ampliar e articular os espagos de uso publico;
f) melhorar as condi¢bes dos moradores de habitagdes sub normais,

g) reforcar a diversificagdo de usos, incentivando o uso habitacional,

atividades culturais e de lazer;

h) melhorar as condic¢des de acessibilidade a area central da cidade;

A &rea objeto da Operagdo Urbano Centro é delimitada pelo perimetro contido pela
intersecdo da via férrea com a avenida Alcantara Machado, prossegue pela via férrea até a
praga Agente Cicero, avenida Rangel Pestana, largo da Concordia, baixos do viaduto do
Gasdmetro, via férrea até a estacdo da Luz, rua Maua, praga Jilio Prestes, avenida Duque de
Caxias, largo do Arouche, rua Amaral Gurgel, rua da Consolag&o, rua Caio Prado, viela darua
Avanhandava, avenida 9 de Julho até o viaduto do Café , avenida Radial Leste-Oeste, rua Jodo
Passaldqua, rua Professor Laerte Ramos de Carvalho, rua Conde de S&o Joaquim, viaduto
Jaceguai, avenida Radial Leste-Oeste, viaduto do Glicério, rua Antonio de S4, avenida do
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i) incentivar alocalizagéo de 6rgéos da administracdo publica na érea central
da cidade.

Séo Diretrizes Urbanisticas da Operacéo Urbana Centro:

a) aaberturade pracas e de passagens para pedestres no interior das quadras;

b) o estimulo ao remembramento de |otes e & interligacéo de quadras mediante

0 uso dos espacos aéreo e subterraneo dos logradouros publicos,

c) aadequagdo dos espagos destinados ao transporte coletivo, disciplinando o

transporte individual;

d) ando impermeabilizacdo do solo e o incentivo & arborizagéo das é&reas néo

ocupadas;

Estado, rua da Figueira até avenida Alcantara Machado, acrescida da érea dos lotes lindeiros
aos | ogradouros que determinam este perimetro.



86

Hesrragdo 3

OPERACAD UREANA CENTR

-
#
. N -
gl
e
o e



87

€) aconservacdo e restauro dos edificios de interesse histérico, arquiteténico e

ambiental, mediante instrumentos apropriados,

f) a composicdo das faces das quadras, de modo a valorizar os imoveis de

interesse arquitetdnico e a promover a harmonizac&o do desenho urbano;

g) aadequacdo do mobiliario urbano aos objetivos dalei;

h) o incentivo para construgdo de habitacOes e de garagens, a recuperagéo e

reciclagem de proprios publicos,

i) 0 desestimulo & permanéncia e proibicdo de instalagdo de estabelecimentos

de comércio atacadista de cereais, de madeiras e de frutas;

j) aproibicdo de construcdes ou ampliagdes destinadas a0 comércio atacadista
de produtos alimenticios, materiais de grande porte, produtos perigosos,
produtos agropecuarios extrativos categorias de uso C3.1 aC3.4;

k) a proibicdo de servicos de depOsitos, armazenagens e garagens para

empresas de transporte categorias de uso S3.1 e S3.2.

8.2 Concessao de excecdes a Legislacdo

A lei da Operagdo Urbana Centro estabelece incentivos a produgdo
imobilidria na forma da concesséo de excegBes & Legislac@o de Parcelamento
Uso e Ocupagdo do Solo e ao Codigo de Edificactes, dispositivos especificos

que se sobrepdem as disposi¢oes do zoneamento:
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para o remembramento de lotes para uso residencial, para hotéis, para

atividades culturais, de entretenimento e educacdo, ndo condicionados ao

pagamento de contrapartida;

b) para a reconstrucéo ou reforma de edificios a fim de adequa-los a novos

USOs;

C) para a conservacdo ou restauracdo de imoével de interesse historico,

classificado como Z8 — 200 (ja tombados ou que vierem a ser tombados),

fixando para esse imével um montante de potencial construtivo transferivel,

caculado em funcdo da é&rea edificada, que pode ser vendido pelo

proprietario.

O Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) ratifica a transferéncia do direito

de construir:

A Le municipal, baseada no Plano Diretor, poderd autorizar o
proprietério de imével urbano, privado ou publico, a exercer em outro
local, ou aienar, mediante escritura publica, o direito de construir
previsto no plano diretor ou em legislagdo urbanistica dele decorrente,
guando o referido imével for considerado necessario para fins de:
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;, preservacao,
guando o imoével for considerado de interesse histérico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural; servir a programas de regularizagdo
fundiéria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e

habitacdo de interesse social (Art. 35).

A forma de célculo do potencial construtivo passivel de transferéncia®

depende do coeficiente de aproveitamento efetivo do imoével preservado.
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Para imoveis preservados cujo coeficiente de aproveitamento efetivo sgja
inferior ou igual a sete e meio, o0 potencial construtivo passivel de transferéncia
seré calculado pela diferenca entre o potencial construtivo do lote, adotado o
Coeficiente de Aproveitamento maximo igual a doze, e a &rea construida nele

existente;

Para imoveis cujo Coeficiente de Aproveitamento efetivo exceder a sete
€ meio, o potencial construtivo passivel de transferéncia sera determinado pela

aplicacdo cumulativa do disposto a seguir:

a) a &ea construida em até doze vezes a érea do lote poderd ser

objeto de transferéncia em quantidade equivalente a 60%;

b) a érea construida que exceder doze vezes a &ea do lote até o
limite de quinze vezes podera ser objeto de transferéncia em

quantidade equivalente a 40% .

c) aérea congtruida que exceder quinze vezes a area do lote podera

ser objeto de transferéncia em quantidade equivalente a 20%.

E vedada a transferéncia de potencial construtivo paraiméveis contidos

nas zonasdeuso Z1, Z8 a Z18.

A transferéncia de potencial construtivo poderda ser total, parcial ou
realizada em etapas, e ser feita para um ou mais imoveis, pertencentes a um ou

mais proprietarios.

Os projetos de restauracdo e conservacdo de iméveis com incentivo

deverdo ser aprovados pela Secretaria Municipal de Cultura — SMC, com a

%2 Adequagao ao Plano Diretor 2002.
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transferéncia de potencial construtivo fiscalizado pela Secretaria Municipa de
Plangjamento - SEMPLA.

8.3 Concessao onerosa de excecoes a L egislacdo

Os indices urbanisticos e as caracteristicas de uso e ocupagdo do solo
estabelecidos pela legislagcdo vigente e pelo Codigo de Obras e EdificacOes
(exceto as relativas a seguranca das edificagdes) podem ser ultrapassados com

pagamento de contrapartida financeira, mediante andlise de cada caso.

Da mesma forma pode ser efetuada a regularizagdo de construgdes,
reformas ou ampliacOes executadas em desacordo com a legislagdo vigente e
pode ser procedida a cessdo onerosa do espago publico aéreo ou subterréneo,

resguardado o interesse publico.

A contrapartida financeira devera ser superior a 100% do valor
econdmico atribuido a0 beneficio concedido, no caso de regularizacdo de
construcdes, reformas ou ampliagdes para uso residencial e hotéis de turismo, e

a50%, nos demai s casos.

Edificios Residenciais.- Disposicoes especificas™

Categoria de uso R2.02 - Residéncia Multifamiliar Vertical

a) coeficiente de aproveitamento méximo igua a seis com dispensa de
exigéncia de espaco para estacionamento de veiculos que, quando houver,
ndo sera computado para efeito de céculo de coeficiente de

aproveitamento;

%3 Adequagao ao Plano Diretor 2002.
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b) permissdo da construcdo de edificios de uso misto - residencia e
estacionamento - categorias de uso R2.02 e S2.9 - desde que garantidos

acessos independentes - coeficiente de aproveitamento maximo igual a seis.

Hotéis de Turismo — Disposicdes especificas™

Para os hotéis de turismo, categoria de uso S2.5, inclusive para os
existentes anteriormente a publicacdo da lei, o coeficiente de aproveitamento
méximo destinado a instalagdes hoteleiras é igual a seis mais dois para servigos

e quatro, destinado exclusivamente a garagem.

Lazer, educacdo e Cultura — Disposicoes especificas

No célculo do Coeficiente de Aproveitamento do Terreno ndo sdo
computéveis os locais de reunido, creches, as areas destinadas & educagéo e
cultura, museus, saldes de festas, cinemas, teatros e anfiteatros, salas de

espetacul os e auditorios para convengdes, congressos e conferéncias.

Também ndo sdo computaveis para efeito de calculo de Coeficiente de
Aproveitamento as areas destinados a fungdo publica, abertas a circulagdo de
pedestres, localizadas no pavimento térreo ou em pavimentos correspondentes

asoleira de ingresso na edificagdo ao nivel dos logradouros publicos.

8.4 Andlise Urbanistica

Andlise urbanistica exigida para a concessdo de incentivos na execucao
de obras de melhoria urbana na &rea delimitada pelo perimetro da Operacéo

Urbana Centro:
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a) o impacto decorrente da implantagéo do empreendimento no sistema

vidrio e nainfra-estrutura instalada;

b) 0 uso e a ocupacdo do solo na vizinhanga, visando a manutencéo da

gualidade ambiental e da paisagem urbana;

c) a valorizagdo arquitetbnica e ambiental dos imoOveis a preservar e

respectivos logradouros;

d) a articulagdo e encadeamento dos espacos publicos e dos espagos

particulares de uso coletivo;

€) o0 enquadramento da volumetria das edificagcbes existentes e a
correcdo dos elementos interferentes, tais como empenas cegas e

fundos de edificagdes, visando & harmonizagdo do desenho urbano.

Quando a implantagdo do empreendimento determinar a execugéo de
obras de infra-estrutura ou servigos relacionados a operagdo do sistema viario,
0 empreendedor arcara com as despesas referentes a eventuais desapropriagoes,
resguardado o interesse publico.

Os empreendimentos que atingirem habitagdes sub normais (corticos)
devem solucionar o problema habitacional de seus moradores, em distancia de
até 500m do perimetro da Operacdo Urbana Centro, sem 6énus para a Prefeitura

e sem prejuizo do pagamento da contrapartida financeira.

% Adequagao ao Plano Diretor 2002.
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8.5 Estimul os para adesfio & Operacdo Urbana

Para estimular a adesio a Operag3o Urbana Centro, na Area de Especial
Interesse™, nicleo da &rea de intervencdo, durante os primeiros 36 meses de
vigéncia da Lei foram gratuitas as solicitagdes de modificagdes de indices
urbanisticos, caracteristicas de uso e ocupacdo do solo, e de disposicdes do
Cadigo de Obras e Edificagdes™®, conforme indicado nas Ilustragdes 4 e 5.

Também foram dispensadas do pagamento de contrapartida financeira
para 0 mesmo periodo, as propostas apresentadas para imoveis localizados fora
da Area de Especial Interesse, porém contidos na Coroa Envoltéria da

Operagéo Urbana Centro, nos seguintes casos:
a) parauso residencial (categoria de uso R2.02). C.A méximo doze®’;

b) para uso de servicos de escritdrios e negécios (categoria de uso

$2.01) C.A méximo seis*®;

c) parauso de hotel de turismo (categoria de uso S.2.05). C.A maximo
nove para instalacbes hoteleiras e mais trés para servigos e seis

exclusivamente para garagem®”.

A isencdo prevista sofre redugcdo anual gradativa de 20% nos anos
subsegiientes ao terceiro ano de vigéncia da Lei, passando a 80% do valor da

% A Area de especia Interesse comega na confluéncia da avenida Senador Queirés com a
avenida Prestes Maia, segue na direcdo oeste pela avenida Senador Queirds, praga Alfredo Issa
avenida |piranga, praca da Republica, rua da Consolagao, viaduto Nove de Julho, viaduto
Jacarei, ruaMaria Paula, viaduto Dna Paulina, praga Jodo Mendes, rua Anita Garibaldi, praca
Clovis Bevilagua, avenida Rangel Pestana, avenida Exterior, avenida Prefeito Passos, rua
Antonio de Sa avenida do estado; na direcéo norte pelaruada Figueira, avenida Mercurio e
avenida Senador Queiros, integrada também pelos lotes lindeiros aos logradouros que
determinam este perimetro.

% A Cartilha da Area Central —- EMURB (1997).

> Adequagao ao Plano Diretor 2002.

%8 Adequacao ao Plano Diretor 2002.
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contrapartida financeira no quarto ano, 60% no quinto, 40% no sexto, 20% no

sétimo, sendo a seguir definitivamente extinta.
A certiddo referente aos beneficios tem validade de trinta e seis meses e

as obras devem estar concluidas no prazo de cinco anos, a partir da data de

expedicdo do Alvara de Execucéo.

8.6 Participacdo Publico Privada na Operacdo Urbana Centro

A adesdo dos empreendedores a Operacao Urbana Consorciada realiza-se
na medida em que haja vantagens significativas para os empreendimentos. Esta
Situagdo se apresenta no momento em que, segundo a Arquiteta Nadia
Somek,”® a Prefeitura prevé US$ 168 milhdes de investimentos de agencias

governamentai s nos préximos cinco anos.

Para empreendimentos de hotelaria, a Operacdo Urbana Centro permite a
significativa ampliagdo no Coeficiente de Aproveitamento CA por meio da

contrapartida proveniente da outorga onerosa.

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO — CA%
Legidacdo Basica | Operacéo Urbana

ParaZz 2 de Zoneamento Centro
C. A Hoteleiro Maximo 2 6
C.A Servicos Maximo 1 2
C.A Exclusivo Garagem Maximo 1 4
TOTAL 4 12

Quadro 8.1 Fonte Operacdo Urbana Centro

% Adequar ao Plano Diretor 2002.
% Presidente da EMURB (2003).
% Adequar ao Plano Diretor 2002.
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A Operacdo Urbana Centro triplica o Coeficiente de Aproveitamento

para empreendimentos de hotelariaem zona Z 2.

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO - C.A%

Legidacdo Basica | Operacéo Urbana
ParaZz 3,Z4eZ5 de Zoneamento Centro
C. A Hoteleiro Maximo 4 6
C.A Servicos Maximo 2 2
C.A Exclusivo Garagem Maximo 2 4
TOTAL 8 12

Quadro 8.2 Fonte Operacdo Urbana Centro

A Operacdo Urbana Centro acresce em 50% o Coeficiente de

Aproveitamento para empreendimentos de hotelariaem zonasZ 3, Z4 e Z 5.

Os acréscimos de Coeficiente de Aproveitamento pela Operacdo
Urbana Centro para empreendimentos hoteleiros, com relacéo a Legislacdo de
1988, de 200% em zona Z2 e de 50% em zonas Z3, Z4 e Z5, correspondem a

uma menor incidénciado valor do terreno no custo do empreendimento.

A Operagdo Urbana tem propiciado elevados investimentos do setor
hoteleiro no Centro da cidade, que conta nos distritos Sé e Republica com
3.844 apartamentos em 33 hotéis.

Nos ultimos trés anos foram reformados o Hotel Normandie na Avenida
Ipiranga, o Hotel Bourbon na rua Vieira de Carvalho e o Hotel San Rafael no
Largo do Arouche.

%2 Adequar ao Plano Diretor 2002.
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A rede internacional Accor inaugurou em julho de 2003, na rua Araujo,
0 Hotel Mercure Sd0 Paulo Downtown, padrdo quatro estrelas, com 260
apartamentos em treze andares, empreendimento de R$ 24 milhdes, financiado
por cotas de condéminos.

Até o dia 25 de janeiro de 2004, com os festejos dos quatrocentos e
cinquenta anos da cidade, serd inaugurado o Holiday Inn Select Jaragua, na
rua Martins Fontes, com guatrocentos e quinze apartamentos, cinco mil metros
quadrados de espago para eventos, teatro de trezentos lugares, investimento de
mais de R$ 40 milhdes.

Os investimentos prosseguiréo no centro da cidade, face aos incentivos

existentes, oferecendo hotéis diferenciados.
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9. PLANO DIRETOR ESTRATEGICO (2002)

O Plano Diretor Estratégico aprovado na administracdo Marta Suplicy —
Lei 13.430 (2002) procura atender a transformagdo urbana de S&o Paulo nos
altimos trinta anos, de metrépole naciona industrial diurna para metrépole
mundial vinte e quatro horas, com radical mudanga das bases da atividade

econdmica no espaco urbano (FARIA, 2002)%,

9.1 Introducdo

Esse Plano Diretor busca oferecer ao cidadédo melhor acesso da moradia
as necessidades cotidianas, reduzindo o tempo dispendido ao encontro do

trabal ho, abastecimento, educago, salide, servigos e lazer.

A mistura de usos, balanceada pelo critério do impacto de vizinhanga,
constitui a tendéncia gera do urbanismo contemporaneo, superando a zona
monofuncional que causa esvaziamento da vida na rua, inseguranca e
desconforto (FARIA, 2002):

a) no uso residencial, com os avangos da informética e das comunicagoes,
com a integracdo na relagdo moradia - atividade econdmica, o trabalho
pode ser realizado em escritorio virtual na propria residéncia via internet,

como transacOes financeiras, comerciais e de servigos.

b) o comércio multiplicou o nimero de produtos ofertados, quando

comparado com o disponivel no inicio da década de 1970.

%3 Presidente da EMURB (2000/2001).
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C) O uso industrial atualmente ocupa unidades compactas e de tecnologia
limpa, com impacto ambiental controlado, quando no passado ocupava

grandes gal pdes em distrito confinado, com ruidos, fumaga e calor.

d) aatragdo exercida pelo uso comercial e de servigos intensifica a circulagdo
de veiculos, congestionando a malha viaria dos bairros residenciais,

demandando os corredores de tréfego.

O Plano Diretor Estratégico (2002) lanca as bases para uma nova
Legislagdo de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo, classificando o
Coeficiente Bésico de Aproveitamento do Terreno - CA, relagdo entre a &rea

edificada computavel e aéreado lote, em:

a) basico, com gratuidade no direito de construir,

b) méximo, que ndo pode ser ultrapassado;

€) minimo, abaixo do qua o imoével poderd ser considerado sub-
utilizado.

Potencial Construtivo de um lote é o produto de sua area pelo

Cosficiente de Aproveitamento — C.A .

Potencial Construtivo Adicional corresponde a diferenca entre o
Potencial Construtivo igual ou inferior ao Maximo e o Potencial Construtivo

Basico.

Outorga Onerosa é a concessao pelo Poder Pablico, através de ateracdo
de uso e par@metros urbanisticos, de Potencial Construtivo Adicional, acima do
resultante da aplicacdo do Coeficiente de Aproveitamento Béasico, até o limite
estabelecido pelo Coeficiente de Aproveitamento Maximo, mediante

pagamento de contrapartida financeira (Art.146).
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9.2 Macrozoneamento

A Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, configura éreas
de diferentes graus de consolidac&o e manutencdo, compreendendo as zonas de
uso (Art.159):

a) Zonas Exclusivamente Residenciais— ZER,;
b) Zonalndustrial em Reestruturacéo — ZIR;
C) Zonas Mistas.
As Zonas Exclusivamente Residenciais - ZER - séo destinadas apenas a
habitagbes unifamiliares e multifamiliares, com Coeficientes de

Aproveitamento Basico e Maximo igual a um (Art.160 e 161).

As Zonas Industriais em Reestruturacdo sdo as destinadas & manutengédo
e instalacdo de usos industriais, ou em processo de implantagdo de usos
diversificados, incorporando as atuais zonas Z6 e Z7, estabelecendo
Cosficiente de Aproveitamento Bésico igual a um e Maximo igual a dois e
meio (Art. 162 e 163).

As Zonas Mistas destinam-se a implantacdo de usos residenciais e ndo

residenciais conjugados, como comeércio, servicos e industrias, incorporando:

a) zonas Z2 e Z8-060, com Coeficiente de Aproveitamento Bésico
igual aum e Maximo igual adoise meio;

b) zonas Z3, Z4, Z5, demais Z8, 210 e Z12, estabelecendo Coeficiente
de Aproveitamento Béasico igual a doise Maximo igual a quatro;

c) zonas Z9, Z11, Z13, 717,718 e Z19, com Coeficientes de

Aproveitamento Basico e Maximo igual aum (Art.165 e 166).

Nas atuais zonas Z2, Z11, Z13, Z17 e Z18 até arevisdo da Legislacdo
de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo, para categorias de uso R 3.01 e R
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3.02, o Coeficiente de Aproveitamento Bésico poderd ser beneficiado de
acréscimo, limitado a um, sem o pagamento de contrapartida, na proporcéo da

reducdo da Taxa de Ocupagdo permitida (Art.166).

Pelas novas regras, com restri¢fes que obrigam menor area construida

nos terrenos, a cidade deve sofrer processo de desconcentragéo.

O secretdrio municipal Jorge Wilheim®(OESP, 2002) afirma que o
objetivo do Plano Diretor 2002 € manter a atual densidade mediante a sua
melhor distribuicdo, assegurando melhorias nos indicadores de distribuicéo
popul acional pela mancha urbana, com a desverticalizagdo planejada ajudando

afinanciar os investimentos publicos.

Ha& vozes discordantes, quanto ao atendimento dos objetivos do Plano
Diretor Estratégico:

O efeito da reducdo dréstica do potencial construtivo dos terrenos em toda a
cidade somado a pouca disponibilidade de terrenos de proporcdes adequadas ou
suscetiveis de remembramento, serd a radicalizacdo da escassez — tanto de
espaco horizontal contiguo como de espago vertical — e 0 brutal encarecimento
do solo urbano, por umalégicade mercado (MENGOZZI, 2002).%

%4 Secretario Municipal de Planejamento da cidade de Sao Paulo, 2002/ 03
65 . . . . . L
A escassez de solo, inclusive de solo criado, resultara no incremento do valor fundiario e

imobiliario ndo apenas nas areas de novas construcdes e nas ja edificadas, mas também em
regifes vizinhas que possam receber empreendimentos tdo logo aquelas se esgotem ou se
tornem desinteressantes, como bairros consolidados de pequenos sobrados e residéncias
unifamiliares suscetiveis de demolicdo.(MENGOZZI, 2002).

A pressdo imobilidria naturalmente expulsara os segmentos de menor renda para a periferia da
cidade e &reas de protecdo ambiental, induzindo o sub-parcelamento de lotes e a ocupacgéo
coletiva dos imoveis nessas areas, agravando o processo deletério observado nas Ultimas trés
décadas (MENGOZZI, 2002).
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Quanto aos desdobramentos legislativos provenientes do novo Plano

Diretor, temos:

Os projetos de Lei dos Planos Diretores Regionais e da Lel de Parcelamento,
Uso e Ocupacdo do Solo®, chegaram a Camara Municipal de S& Paulo de S&o
Paulo com quatro meses de atraso, repletos de falhas, de conceitos que n&o se
aplicam a realidade e de itens em desacordo com o estabelecido pelo Plano
Diretor Estratégico.

Depois de aprovados pela Comissdo de Constituicdo e Finangas da Camara,
vérias das mais de 460 plantas que os integram foram alteradas (O ESTADO
DE SAO PAULO, 17/10/03).

Em 17 de outubro de 2003, em debate com o secretario municipal Jorge Wilheim
no Sindicato da Habitagcdo (SECOVI), os empresarios da construcdo civil e do
mercado imobiliario foram surpreendidos com nova versdo do texto, entregue
pelo proprio secretério, objetivando impor a toda cidade o coeficiente um de
ocupacdo do solo, ou sgja, cada lote sb poderia abrigar construgdes de até uma
vez a aea do terreno. Quem desgjasse &rea construida maior pagaria outorga
onerosa & Prefeitura (O ESTADO DE SAO PAULO, 17/10/03).

9.3 Outorga Onerosa do Direito de Construir

A Prefeitura podera outorgar onerosamente o exercicio do direito de
construir, mediante contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario,
conforme disposi¢es do Estatuto da Cidade (Art.209).

% O ESTADO DE SAO PAULO. Projetos sem direcéo. Planos Diretores Regionais néo podem
ser aprovados como estdo. Editorial. Ano 124 no. 40.181, 22 outubro 2003.
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As éreas passiveis de Outorga Onerosa de Potencia Construtivo sdo
aguelas onde o direito de construir podera ser exercido acima do permitido pela
aplicacdo do Coeficiente de Aproveitamento Basico e até o limite estabelecido
pelo uso do Coeficiente de Aproveitamento Maximo, mediante contrapartida
financeira (Art.210).

O Potencial Construtivo Adicional passivel de ser obtido mediante

outorga onerosa sera limitado:

a) nos lotes, peo coeficiente de Aproveitamento Méaximo definido pelo
Zoneamento ou Operagdo Urbana;

b) nas zonas, distritos, areas de Operagdo Urbana Consorciada pelo
estoque de Potencial Construtivo Adicional®” (Art.212).

Os recursos financeiros auferidos da contrapartida da outorga onerosa,
FUNDURB, se destinaréo a investimentos para regularizagdo ou constituicéo
de reserva fundiaria, execugdo de programas de habitacdo de interesse socid,
ordenamento e direcionamento da expansdo urbana, estimulo ao adensamento
popul acional ao longo da rede estrutural de transporte coletivo, implantacéo de
equipamentos urbanos e comunitarios, criagdo de espagos publicos, de lazer,
areas verdes e unidades de conservagdo ou protegdo de interesse ambiental,
protecdo de éreas de interesse historico, cultura ou paisagistico, melhorias

vidrias e de transporte (Art.235).
A contrapartida financeira, que corresponde a outorga onerosa de
Potencial Construtivo Adicional, sera calculado segundo a seguinte equagdo

(Art.213):

C=KpxKsxB
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Sendo:

Kp = fator de plangjamento urbano, cuja variacéo é de 0,5 a 1,4, por
distrito ou sub- perimetro.

Ks = fator de interesse social, cujavariagdo é de 0 a 1,0.

B = beneficio econémico agregado ao imdvel, obtido pela relacéo entre
o valor do m? do terreno fixado na Planta Genérica de Valores — PGV e o

Coeficiente de Aproveitamento Basico - C.A.
O Plano Diretor Estratégico (2002) mantém os critérios de calculo das

contrapartidas financeiras estabelecidas nas leis de Operagdes Urbanas em

vigor.

9.4 Futuras Operacoes Urbanas Consorciadas

O Plano Diretor Estratégico (2002) corresponde a uso e ocupacdo de
solo muito mais restritivo do que o vigente até entdo, situagdo especia quando

comegam ararear os terrenos desocupados na cidade.

Este Plano Diretor, segundo Jorge Wilheim, propde uma cidade menos
concentrada, abrindo a perspectiva de expansdes plangjadas em areas menos

congestionadas, por meio de Operagdes Urbanas Consorciadas.

As Operagdes Urbanas Consorciadas em desenvolvimento na Secretaria
Municipal de Plangamento - SEMPLA dever&o atender ao prolongamento da
avenida Agua Espraiada, a desativagio do Ceasa na regifo de Vila Leopoldina,
a desocupagéo da casa de Detengdo na regido do Carandiru e ao adensamento
ao longo da Linha 4 do Metr6 na Vila Sonia. Outras Operagbes Urbanas

objetivam regides como Vila Maria, Jact Péssego, Celso Garcia e Penha.

%7 O estoque de &rea construida passivel de outorga onerosa é de 8.607.854 m2.
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O Plano Diretor propde Operagdes Urbanas Consorciadas vitalizadoras
por transporte de massa, com a reocupacdo de areas ociosas a0 longo da
ferrovia, uma diagonal de oportunidades nas divisas municipais com S&o
Caetano e Santo André, passando por Ipiranga, Modca, Cambuci, Bras e Pari,
até o Centro, prosseguindo pela Barra Funda, Agua Branca, Lapa, Pirituba e
Perus.
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10. VALIDAGCAO DA PARCERIA PUBLICO PRIVADA POR
OPERACAO URBANA.

10.1. Introducéo

A validagéo da parceria-publico privada— PPP - procede na medida em
gue se identifique nos empreendimentos imobiliérios condi¢des de sustentagdo
e aceitagdo que referenciem a qualidade do investimento, conforme

apresentado no capitulo 2.3.

A sustentacdo se define pela designagéo de fundos pelo planejamento
financeiro e a aceitagdo pelo enquadramento da Taxa de Retorno esperada

frente a taxa de atratividade arbitrada para o empreendimento.

Com a impossibilidade de se avaliar a totalidade dos empreendimentos

possiveis, a andlise se fara por meio de protétipo, buscando reconhecer:

a) 0 comportamento econdmico do empreendimento protétipo sob a
configuragdo da Legislacio de Parcelamento Ocupacdo e Uso do Solo e
no ambiente da Operacdo Urbana, indicando o ganho de atratividade

expresso pela Operacdo Urbana

b) o nivel de investimento, por meio da relacéo Investimento/ Custeio (I /
C), que procura expressar 0 quanto se exige de recursos proprios para

atender a demanda de recursos com a implantagéo.
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10.2 O Cenério nasimulacdo do Empreendimento Protétipo

Nos capitulos 6, 7 e 8 analisamos trés Operagfes Urbanas Consorciadas
em desenvolvimento na cidade de Séo Paulo, indicando as caracteristicas

basi cas de cada uma e seu grau de desenvolvimento.

10.2.1 O Ambiente da Operacdo Urbana

O estudo da VALIDACAO DA PARCERIA PUBLICO PRIVADA
POR OPERACAO URBANA que pode ser desenvolvido para qualquer uma
das trés Operagdes Urbanas, serd limitada a Operagdo Urbana Faria Lima

pelas razoes:

a) 0s recursos extra-or¢camentérios gerados para o er&rio municipal por
meio das Operacdes Urbanas até dezembro de 2001 foram, em valores
correntes, de R$ 231 milhes pela Faria Lima e apenas de R$ 21
milhdes pela Agua Branca e de R$ 2 milhdes pela Operacdo Urbana
Centro, evidenciando que apenas a primeira conseguiu se consolidar,
enquanto as demais ainda se encontram em fase incipiente de

implantag&o.

b) a Operagdo Urbana Faria Lima ja utilizou mais de 25% do estoque de
Potencial Adiciona de Construgdo concedido pela Lei, sendo que a sua
evolugdo, conforme apresentado a seguir, permite dados suficientes

para uma andlise apurada por indicadores econdmicos financeiros.

* Naregido Pinheiros, entroncamento rua Pedroso de Moraes com a
avenida Faria Lima, houve a realizacdo de nove projetos para fins

comerciais.
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* Na regido Iguatemi a Operagcdo Urbana viabilizou treze projetos
residenciais e na regido Itam realizaram-se dezoito projetos
comerciais, dos quais seis executados na avenida Juscelino
Kubitschek.

* Na Vila Olimpia viabilizaram-se oito projetos de edificacOes
comerciais vizinhos a avenida Juscelino Kubitschek e sete

residenciais na vertente da avenida dos Bandeirantes.

Na Vila Funchal viabilizaram-se cinco projetos apart/ hotel/ flats.
* No Uberaba foram aprovados dezessete projetos residenciais pela
Operagéo Urbana.

A andlise se concentra para empreendimentos imobiliérios em area que
compreende ITAIM — VILA OLIMPIA — VILA FUNCHAL, apreciando a
movimentacdo dos indicadores econdmicos nas condi¢cbes impostas pela
Legislacdo Urbana de Uso e Ocupagdo do Solo - LPUOS, comparadas com as
provenientes da aplicagcdo dos dispositivos de beneficios da Operacdo Urbana
FariaLima- OUFL.

Posteriormente, esta comparagao se repete para a situagdo criada pelo
Plano Diretor Estratégico (2002).

Nas andlises apresentadas, mais do que os valores préprios ao ambiente
do empreendimento protétipo, importa reconhecer o sentido do impacto sob as
diferentes caracterizagBes, que procuram representar os efeitos das Operactes
Urbanas nos indicadores da qualidade do investimento no empreendimento

prototipo.

Para possibilitar uniformidade na analise de prot6tipos com tipologia
especificada, este estudo obtém para terrenos com &rea de 1.600 m? indicadores

econdmicos determinados a partir do custo do metro quadrado equivalente de
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construcdo nas alternativas de uso residencial e comercial, para uma velocidade
de vendas pré—estabel ecida

A TaxaInterna de Retorno - TIR anual seré apresentada como efetiva,

acima dataxa de inflacéo, tendo como referéncia Taxa de Atratividade -TAT

de 30% a ano, efetiva, acima da inflagéo.

10.2.2 Tipologia de empreendimentos arbitrados para a regido

A tipologia do prot6tipo referencia de custos compreende:

a) Empreendimentos Residenciais

Padr&o Arquitetdnico e Tipologia Construtiva - Estruturaem Concreto
Armado, Fundagdo Profunda, sub solo contido por Parede Diafragma,
Alvenaria de Vedagdo, Caixilhos em Aluminio com Pintura Eletrostatica, além
das Instalagbes Hidraulicas e Elétricas Convencionais, Elevadores
Panoramicos, Infra-estrutura para Ar Condicionado Split, Sistema de
Seguranca Patrimonial, Lobby com Pé Direito Duplo, Dependéncias de Festas
e de Ginastica, Piscina Coberta e Aquecida e Praga Social.

b) Empreendimentos Comerciais

Padr &o Arquitetdnico e Tipologia Construtiva - Estruturaem Concreto
Armado, Fundagdes Profunda, sub solo contido por Parede Diafragma,

V edagdes Externas em Painéis Pré Fabricados de Concreto Estampado e Panos
de Vidro com Estrutura Metalica, além das Instalagdes Hidraulicas e Elétricas
Convencionais, Protecdo contra Incéndio, Elevadores Panoramicos, Ar
Condicionado Central, Sistema de Seguranca Patrimonial, Sistema de
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Automagéo Predial, Sistema de Pressurizacdo de Escadaria e Exaustéo

Mecanica.

10.2.3 Valor de terrenos na regiao

A partir de dados de campo apresentados no ANEXO A, utilizaremos ampla
faixa para valores de terrenos, arbitrada entre R$ 2 000/ m? e R$ 4 000/ m?,

valores esses referentes aagosto de 2003.

10.2.4 Programacdo Financeira

1 |Producéo Obras
Custeio

Terreno

Pré Operacéo
Obras

2|Vendas
2.1|Recebimentos
Mensalidades
Chaves

Repasse Financt®

2.2|Pagamentos
PP&M
Corretagem
Tx Repasse
Financt®

Quadro 10.1 Cronograma

10.2.5 Premissas associadas aimplantacio e comercializacio®

%8 Os elementos de referéncia para as premissas associadas aimplantagdo e comercializacéo
estéo relacionadas ao ANEXO B.
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Empreendimento Residencia

CUSTO DO TERRENO

Valor de Mercado de R$ 2 000 a R$ 4 000 por m?.

Valor Vena®= 70% do Valor Real.

Valor do Potencial Adicional de Construcio (CEPAC) "= R$ 1 000 por

m

CUSTO daAEC

Pré Operagao R$ 40/m? (mesesle?)

Construcéo R$ 1 000/ m?

Contrato de Obras 25% (meses3a’)

70% (meses8ald)

5% (més 15)

VENDAS

Valor devendaVV R$ 5 500/ m?

Recebimentos:

Mensalidades 20% VV (meses 10 a 15)

Chaves 20% VV (més 18)

Financiamento Comercidizacdo  60% VV (més 19)

Despesa de Vendas

PP&M 10% V'V (meses 3 a 8)

Corretagem 5% VV (meses 10 a 15)

Taxa de Repasse de Financiamento 3% VV (més 19)
Valor Liquido daVenda R$4 510/ m?

Empreendimento Comercial

CUSTO DO TERRENO
Valor de Mercado de R$ 2000 a R$ 4 000 por m?.
Valor Venal ™= 70% do Vaor Real.

% Trata-se de uma consideragéo arbitrada. O valor venal do terreno individualizado dever ser
obtido da PGV — Planta Genérica de Valores da PMSP
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Valor do Potencial Adicional de Construcio (CEPAC) "= R$ 1 000 por

CUSTO daAEC

Pré Operacao R$ 40/m? (mesesle?)

Construcao R$ 1 300/ m?

Contrato de Obras 25% (meses3a?)

70% (meses8al4)

5% (més 15)

VENDAS

Valor devendaVV R$ 6 000/ m?

Recebimentos:

Mensalidades 20% VV (meses 10 a 15)

Chaves 20% VV (més 18)

Financiamento Comercidizacdo  60% VV (més 19)

Despesa de Vendas

PP&M 10% VV (meses 3 a8)

Corretagem 5% VV (meses 10 a 15)

Taxa de Repasse de Financiamento 3% VV (més 19)

Valor Liquido daVenda R$4 920/ m?

Todos os valores estéo referenciados a agosto 2003, admitido como
base 0 (zero) daandlise.

"0 Atualizaggo do Valor conforme SEMPLA, capitulo 5.2.

™ Trata-se de uma considerago arbitrada. O valor venal do terreno individualizado dever ser
obtido da PGV — Planta Genérica de Vaores da PMSP

"2 Atualizaggo do Valor conforme SEMPLA, capitulo 5.2.
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10.3 Indicadores da Qualidade do Empreendimento Protétipo com a atual Lei

de Zoneamento

A adesdo dos empreendedores na parceria publico privada da Operacéo
Urbana Faria Lima com a atual Lei de Zoneamento ocorre na medida em que

haja vantagens significativas para os empreendi mentos.

Por meio de simulagBes com prototipos, realiza-se a comparacao entre 0s
indicadores da qualidade de empreendimentos residenciais e comerciais nas duas
aternativas: com a aplicagdo da atual Legislagdo de Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Solo - LPUOS e com os dispositivos da Operagdo Urbana Faria
Lima- OUFL.

Para o Empreendimento Protétipo, conforme a Zona de Uso e a Taxa de
Ocupagdo, obtém-se graficamente, a partir de planilha eletronica, a Taxa de
Interna de Retorno, efetiva, acima da inflagdo, para diferentes valores de

mercado arbitrados para o terreno.

A partir das mesmas premissas, 0 Nivel de Investimento é representado

graficamente pela Relagdo Investimento / Custeio.

10.3.1 Empreendimentos Residenciais™

Coeficiente de Aproveitamento do terreno— C.A

Conforme Legislagdo de Parcelamento, Uso e Ocupacgéo do Solo -
LPUOS, Coeficiente de Aproveitamento - CA do Terreno em fungdo da Taxa

BAs caracteristicas e dimensionamento para Empreendimento
Protétipo Residencial estdo apresentadas no ANEXO C.
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de Ocupagao do Solo — TO ™ para empreendimentos residenciais, em terrenos
> 1000 m* (Quadro 10.2):

Potencial C.A (Operagéo
ZONA T.O. C.A (LPUOYS) Adicional Urbana Faria
(CEPAC) Lima)
Z2 | 032a0,25 1,00 a2,00 3,00 a2,00 4
Z3 | 050a0,32 2,50 a391 1,50 a0,09 4
Z4 | 0,70a0,53 3,00a3,95 1,00a0,05 4

Quadro 10.2 Coeficiente de Aproveitamento de Terreno conforme Taxa de Ocupacdo do Solo

Para a Operacdo Urbana Faria Lima o Coeficiente de Aproveitamento

C.A méximo é quatro.

Protétipo
*  Preco do Terreno R$ 2 000,00 a R$ 4 000,00 por v,
e VaordoCEPAC R$ 1 000,00 por m* .
« CustodaAEC R$ 1 000,00 por m?.
+  PrecodeVenda R$ 5 500,00 por m?.

O impacto dos indicadores entre as condices de Legislagdo de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo - LPUOS e Operagdo Urbana Faria

Lima - OUFL seidentifica com as exigéncias do Zoneamento

™ Aumento do C.A em funcéo de T.O., Art. 18 da Lei 8 881/79 que substitui Art. 24 daLei 7
805/72
>Conforme informac&o da SEMPLA-Capitulo 6.2..
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a) Empreendimentosresidenciaisem Z2:

Taxa Interna de Retorno

a . _ )
Z2 Residencial TO=0,31

E 70%

g 60% \

So %

B zg 0 \

5 3 40% \ —

© T 30%

@

S S 20% |——OUFL

o . \

> 10% | LPOUS

@ TAT

[ 0% T T T

2.000 2.500 3.000 3.500 4.000
valor de mercado arbitrado para o terreno (R$/m?)

e S

Gréfico 10.1 —Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo
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valor de mercado arbitrado para o terreno (R$/m2)
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Gréfico 10.2 — Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo

Da andlise dos Gréficos 10.1 e 10.2, que representam as expectativas
de Taxa Interna de Retorno para empreendimentos residenciais em zona Z2,
com Taxa de Ocupacéo 0,31 e 0,25, respectivamente, observa-se que eles

melhor se viabilizam na configuragdo da Operag&o Urbana Faria Lima - OUFL
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do que com a aplicagéo da Legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do
Solo - LPUOS.

Terrenos com valores mais elevados no ambiente da Legisacdo de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo - LPUOS conduzem o
empreendimento protétipo para padrfes abaixo do referencia de atratividade
arbitrado.

Para os padrdes arbitrados de atratividade (TAT= 30% a ano), a rigidez
da Legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo - LPUOS em zona
Z2, ndo viabiliza empreendimentos residenciais para terrenos com valores

mais elevados.

Quanto mais aguecida a situagdo de preco de terreno, mais vantsjosa se

mostra a condigdo Operagédo Urbana Faria Lima- OUFL.

Nivel de I nvestimento

Quanto ao nivel de investimento, Graficos 10.3 e 10.4, a relagdo
Investimento/ Custeio para empreendimentos residenciais em zona Z2 revela-
se de forma ndo conclusiva. Enquanto na configuracéo para niveis de ocupagdo
menores, maior aproveitamento, a demanda é sempre mais intensa na Operacéo
Urbana Faria Lima - OUFL, na condicdo de maior ocupagdo, O
empreendimento protétipo apresenta condicdo equivalente em ambas as

configuragdes, favorecendo a OUFL para o caso de terrenos mais caros.
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Gréfico 10.4 — I nvestimento/Custeio Empreendimento Prot6tipo

b) Empreendimentosresidenciaisem Z3

Taxa Interna de Retorno
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Gréfico 10.6 — Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo

Daandlise dos Graficos 10.5 e 10.6, que representam as expectativas de Taxa
Interna de Retorno para empreendimentos residenciais em zona Z3, com Taxa
de Ocupacédo 0,50 e 0,39, o ambiente da Operacdo Urbana Faria Lima - OUFL
alcanca mel hores resultados, so prevalecendo a configuragéo Legislacdo de
Parcelamento, Uso e Ocupag&o do Solo - LPUOS para terrenos com valores
muito baixos e menor nivel de ocupagéo.
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Nivel de I nvestimento

Com relacéo ao nivel de investimento relativamente ao total dos custos
de implantagdo, Graficos 10.7 e 10.8, a demanda para 0 empreendimento
residencial prot6tipo em zona Z3 alcanca valores superiores no ambiente da

Operacéo Urbana Faria Lima - OUFL, em ambas hipéteses de ocupagéo.

Z 3 Residencial TO=0,39

0.945
£ 0.940
p=
T 0.935
1%
=
Q 0.930
=}
5
£ 0.925
8 0.920 —OUFL
c
= —LPUOS
o 0.915
IU
[
o 0.910
o

0.905

2000 2500 3000 3500 4000
N Valor de mercado arbitrado para o Terreno R$/ m? J

Grafico 10.7 — Investimento/Custeio Empreendimento Protétipo
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Relagédo Investimento/Custeio
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Gréafico 10.8 — Investimento/Custeio Empreendimento Protétipo
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¢) Empreendimentosresidenciaisem Z4:

Taxalnterna de Retorno
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Gréfico 10.9 — Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo

Da andlise do Gréfico 10.9, que representam as expectativa de Taxa de
Retorno para empreendimentos residenciais em zona Z4, o ambiente da

Operacdo Urbana Faria Lima - OUFL sempre apresenta melhores resultados.

Nivel de I nvestimento

Quanto ao nivel de investimento, Grafico 10.10. arelagéo Investimento/
Custeio para empreendimentos residenciais em Z4 revela-se de forma néo
conclusiva. O empreendimento prototipo alcanga uma condigdo equivalente em
ambas as configuragfes, ganhando forca a Operagdo Urbana Faria Lima -

OUFL para o caso de terrenos mais caros.
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Gréfico 10.10. Investimento Custeio. Empreendimento Prot6tipo

10.3.2 Empreendimentos Comerciais’®

Coeficiente de Aproveitamento do terreno— C.A

Conforme Legislagdo de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo -
LPUQOS, Coeficiente de Aproveitamento - C.A do Terreno em funcéo da Taxa
de Ocupacdo do Solo - T.O. 7" para empreendimentos comerciais, terrenos >
1000 m? (Quadro 10.3):

8 As caracterigticas e dimensionamento para Empreendimento Protétipo Comercial estéo
apresentadas no ANEXO D.

" Aumento do C.A em funcéo de T.O., Art. 18 da Lei 8 881/79 que substitui Art. 24 daLei 7
805/72
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Potencial | C.A (Operacéo
Valor do C.A
ZONA Adicional Urbana Faria
Terreno (m2) | (zoneamento) _
(CEPAC) Lima)
Z2 Qualquer 1 3 4
Z3 0,50a0,32 2,50 a3,91 1,50a0,09 4
Z4 0,70a0,53 3,00a3,95 1,00 20,05 4

Quadro 10.3. Coeficiente de Aproveitamento de Terreno conforme Taxa de Ocupagdo do Solo

Para a Operacdo Urbana Faria Lima o Coeficiente de Aproveitamento

C.A méximo é quatro.

Protétipo

Preco do Terreno
Vaor do CEPAC
Custo de AEC
Preco de Venda

R$ 2 000,00 a R$ 4 000,00 por m?.
R$ 1 000,00 por m? 8.

R$ 1 300,00 por n.

R$ 6 000,00 por .

O impacto dos indicadores nas condigdes de Legislacdo de

Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo - LPUOS e Operagdo Urbana Faria
Lima - OUFL identifica-se com as exigéncias do Zoneamento:

a) Empreendimentos comerciaisem Z2

Taxa Interna de Retorno

"8 Conforme informacéo da SEMPLA — Capitulo 6.2.
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Gréafico 10.11 — Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo

Da andlise do Grafico 10.11, que representa as expectativas de Taxa de
Retorno para empreendimentos comerciais em zona Z2, observa-se que eles sb

se viabilizam na configuragdo da Operagéo Urbana Faria Lima- OUFL.

Terrenos no ambiente da Legislagdo de Parcelamento, Uso e Ocupagdo
do Solo - LPUOS conduzem o empreendimento prot6tipo para padres abaixo
do referencial de atratividade arbitrado, inclusive para terrenos de valores mais

elevados a taxa de inflagdo suplanta a Taxa de Retorno.

Portanto, neste caso, a Unica solucdo imobiliéria possivel resultada

aplicacdo da Operagéo Urbana FariaLima

Nivel de I nvestimento

A relagdo Investimento/ Custeio no ambiente da Operacdo Urbana
Faria Lima - OUFL para empreendimento comercial prot6tipo em zona Z2,
Gréficos 10.12, se apresenta sempre inferior ao proveniente do ambiente da
LPUOS.
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Gréfico 10.12 — Investimento/Custeio Empreendimento Prot6tipo

d) Empreendimentos comerciaisem Z3

Taxa Internade Retorno
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Gréfico 10.13 — Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo
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Gréfico 10.14 — Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo
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Da andlise dos Gréficos 10.13 e 10.14, que representam as expectativas

de Taxa de Retorno para empreendimentos comerciais em zona Z3, com Taxa

de Ocupagéo 0,50 e 0,39, o ambiente da Operagdo Urbana Faria Lima - OUFL

alcanca melhores resultados, sO prevalecendo a configuracdo Legislacdo de

Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo - LPUOS para terrenos com valores

muito baixos e menor Taxa de Ocupagéo.

Nivel de I nvestimento

Com relagdo ao nivel de investimento relativamente ao total dos custos

de implantagdo, Graficos 10.15 e 10.16, a demanda para o empreendimento

comercia prototipo em zona Z3 alcanca valores superiores na configuragéo

Legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo - LPUOS.
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Gréfico 10.15 — Investimento/Custei o Empreendimento Protétipo
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Gréafico 10.16 — Investimento/Custeio Empreendimento Prot6tipo

€) Empreendimentos comerciaisem Z4:

Taxa Interna de Retorno
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Gréfico 10.17 — Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo

Da andlise do Gréfico 10.17, que representa a expectativa de Taxa de
Retorno para empreendimentos residenciais em zona Z4, com Taxa de
Ocupacéo 0,64, o ambiente da Operagéo Urbana Faria Lima - OUFL sempre
apresenta melhores resultados que a configuragdo da Legislagdo de
Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo - LPUOS.

Nivel de Investimento
A relacdo Investimento/ Custeio em zona Z4, TO=0,64, se apresenta

com valores inferiores no ambiente da Operacdo Urbana Faria Lima - OUFL,

conforme Gréfico 10.18.
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Gréfico 10.18 — Investimento/Custeio Empreendimento Prot6tipo

10.4 Indicadores da Qualidade do Empreendimento Protétipo com Plano
Diretor 2002

Por meio de simulagdo, com a flutuacdo do valor de aquisicdo de
terrenos, compara-se 0 resultado de empreendimentos imobiliarios com a
aplicagdo do Plano Diretor Estratégico (2002) e com os dispositivos da
Operagdo Urbana Faria Lima - OUFL.

Devido as incertezas provenientes de diferencas entre o estabel ecido no
Plano Diretor Estratégico e nos Projetosde Lei dos Planos Diretores Regionais
e da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo apresentados pelo
Executivo a Camara Municipal, devidamente esclarecidas no capitulo 9.2, nos
limitaremos a proceder verificacdo para zona Z2, nas divulgadas condigdes
definitivas de implementac&o do Plano Diretor Estratégico.

Com o direito de construir com gratuidade de apenas uma vez para
gualquer zona pelo Plano Diretor Estratégico (2002) temos, mediante a outorga
onerosa, a possibilidade de Coeficiente de Aproveitamento maximo de mais

umavez e meia contramais trés pela Operacdo Urbana Faria Lima.
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Portanto, relacdo da area de Construcdo Computével pela area do
terreno:

LPUOS 1 vezgratuito + 1,5 vezes onerado pelo PAC

OUFL 1 vez gratuito + 3 vezes onerado pelo CEPAC

Para Empreendimento Prot6tipo em Zona Z2 e Taxa de Ocupagdo TO =
0,25, obtém-se graficamente, a partir de planilha eletrénica, a Taxa Interna de
Retorno, efetiva, acima da inflagdo, para diferentes valores de mercado

arbitrados para o terreno.

A partir das mesmas premissas, 0 Nivel de Investimento é representado
graficamente pela Relacdo Investimento / Custeio.

Considera-se 0 valor do Potencial Adicional de Construcéo - PAC
obtido por outorga onerosa como 70% do Preco do Terreno, conforme

indicacfes do capitulo 9.3.

Embora pelo Plano Diretor 2002 ficam mantidos os critérios de calculo
das contrapartidas financeiras estabel ecidas nas leis de Operaces Urbanas em
vigor (Artigo 213, parégrafo 3), adota-se, como condicéo conservadora, o valor
do PAC para o Certificado Adicional de Construcdo da Operacdo Urbana Faria
Lima— CEPAC.”

9 As caracterfsticas e dimensionamento para Empreendimento Protétipo estéo apresentadas
no ANEXOE.
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10.4.1 Empreendimentos Residenciais

*  Precodo Terreno R$ 2 000,00 a R$ 4 000,00 por .

» Potencial Adicional de Construgdo = 70% do Preco do Terreno
* CEPAC = 70% do Prego do Terreno

« Custode AEC R$ 1 000,00 por n.

+  PrecodeVenda R$ 5 500,00 por nv.

Taxa Interna de Retorno

Pelo Grafico 10.19 congtata-se que mesmo com o valor conservador
considerado para 0 CEPAC, a Taxa Interna de Retorno para empreendimentos
residenciais apresenta sempre condigdes melhores na ambiente da Operagéo
Urbana Faria Lima - OUFL do que com a configuragdo do Plano Diretor
Estratégico ( 2002).

~
/

Plano Diretor 2002 - Residencial TO=0,25

50%
40% N

—OUFL
o \\
10% ~—
. \

: : ———
2,000 2,500 3,000 3,500 4,000
-10% -

da inflagc&o)

TIR (% anual efetiva acima

valor de mercado arbitrado para o terreno (R$/m?2)

S
Grafico 10.19 — Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo

-
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Nivel de I nvestimentos

Com relacéo ao nivel de investimento relativamente ao total dos custos
de implantagdo, Grafico 10.20, a demanda para o empreendimento residencial
prototipo alcanga valores superiores no ambiente da Operagdo Urbana Faria
Lima- OUFL.

Plano Diretor 2002 - Residencial TO=0,25

0.975
0.970
0.965
0.960 -
~ 0.955

Q
< 0.950 -

0.945 OUFL

0.940 —— PL. Diretor
0.935

0.930

Relacg&o Investimento/Custeio

2000 2500 3000 3500 4000
Valor de mercado arbitrado para o Terreno R$/ m?

e J
Gréfico 10.20 — Investimento/Custeio Empreendimento Prot6tipo

10.4.2 Empreendimentos Comerciais

*  Pregodo Terreno R$ 2 000,00 a R$ 4 000,00 por n.

» Potencial Adiciona de Construcdo = 70% do Prego do Terreno.
* CEPAC = 70% do Preco do Terreno

« Custode AEC R$ 1 300,00 por n.

Preco de Venda R$ 6 000,00 por n.
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Taxa Inter na de Retor no

Pelo Gréfico 10.21 constatamos que mesmo com o valor conservador
considerado para o0 CEPAC, a Taxa Interna de Retorno para empreendimentos
residenciais apresenta sempre condigdes melhores na ambiente da Operacéo
Urbana Faria Lima - OUFL do que com a configuragdo do Plano Diretor
Estratégico (2002).

4 _ _ )
Plano Diretor 2002 - Comercial TO=0,25

g 5%

S 45% -

S o N —OUFL | |
S o om0 | S —LPUOS |
3 'S 30% |

O 8 59

S £ 20%

2'S 1o ——_

L 10% \\
E:’ 5% -

i 0% ; ; ;

2,000 2,500 3,000 3,500 4,000
valor de mercado arbitrado para o terreno (R$/m?2)

<

Grafico 10.21 — Taxa Interna de Retorno Empreendimento Protétipo

Nivel de I nvestimento

Com relacéo ao nivel de investimento relativamente ao total dos custos
e implantac8o, Gréafico 10.22, a demanda para o empreendimento comercial
protétipo alcanga valores superiores na conformagdo Legislacdo de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo - LPUOS do que no ambiente da
Operagdo Urbana Faria Lima - OUFL.
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Plano Diretor 2002 - Comercial TO=0,25

0.955

0.950
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Gréfico 10.22 — Investimento/Custeio Empreendimento Prot6tipo

A maior limitagdo no direito de construir estabelecido pelo Plano
Diretor Estratégico (2002), com reducéo no Coeficiente de Aproveitamento do
Terreno, implica em aumento no custo dos empreendi mentos.

Como a expansdo imobilidria explosiva da cidade de S&o Paulo é uma
realidade:

a) ampliagdo da area construida, periodo de 1991 a 2000, de 290
milhdes para 385 milhdes de m2*, 32,76% em dez anos, ou média
de 3,2% ao ano, segundo dados da Secretaria Municipal de
Plangjamento - SEMPLA®:;

b) foram langados na cidade de S&o Paulo em 2002, 22.033 unidades

habitacionais, segundo informagéo da EMBRAESP.%

8 Distribuigdo de iméveis por tipo de uso: edificacdes residenciais 71%, iméveis comerciais e
de servicos e garagens 21%, edificagfes industriai s, armazéns e depdsitos 8%.
(OESP,26/01/2003)..

8 SecretariaMunicipal de Plangjamento - SEMPLA (OESP,08/05/2003).

8 EMBRAESP — Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio (OESP,08/05/2003).
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Com esta demanda, como rareiam os terrenos disponiveis na cidade, a
existéncia de Plano Diretor mais restritivo, torna os beneficios advindos das
Operagdes Urbanas Consorciadas cada vez mais proveitosos na viabilizacdo
dos empreendimentos imobiliarios.
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11. CONSIDERAGCOESFINAIS

As Operagbes Urbanas, na comparagdo com as condicfes basicas de
zoneamento, apresentam a prerrogativa de permitir mais proveito direto aos
empreendedores com a utilizagdo do Potencial Adicional de Construcéo e
beneficios indiretos aos empreendedores e & populagdo em geral, pela
acessibilidade conseguente da infra-estrutura executada com 0S recursos
provenientes da outorga onerosa.

O bom aproveitamento do espaco aéreo pelo projeto arquitetdnico,
compensando o empreendedor pelo custo da outorga onerosa do Potencial
Construtivo, € fundamental para a realizacdo de um imével com custo final

compativel, em mercado de competi¢&o exacerbada.

T&0 considerdvel quanto a acessibilidade e o preco do terreno que
influenciam no custo da produgéo, estéo as exigéncias do mercado. Assim, a
Operacdo Urbana sO viabiliza empreendimentos em éareas que exercem

atratividade para o mercado imobiliario especifico.

A forma de andlise de qualidade proposta serve para validar parametros
empregados na implantacdo de uma Operacdo Urbana Consorciada,
reconhecendo os impactos que poderdo ser efetivamente produzidos nos

padrdes de atratividade para empreendedores.

Nos padrbes da Operacdo Urbana Faria Lima, com as premissas
vigentes, a operacdo urbana se mostra mais vantgjosa do que o ambiente da
Legislacéo de Parcelamento e Uso do Solo, sem responder homogeneamente

em toda configuragéo.
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A Operagdo Urbana & um mecanismo eficiente, mas ndo se constitui em
panacéia, solugdo infalivel para qualquer negocio imobiliario, em suaregido de

abrangéncia.

O estudo apresentado para a Operacdo Urbana Faria Lima, pode ser
valido para demais regifes beneficiadas pelo mecanismo de renovag&o urbana,
mas cada Operacdo Urbana deve ser alvo de avaliacdo especifica da regido,

guanto aos padrdes urbanisticos praticados e propostos.

Cresce a demanda imobilidria e rareiam os terrenos disponiveis na
cidade. Com a existéncia do Plano Diretor Estratégico (2002), mais restritivo
quanto ao direito de construir, este 6nus pode ser parcialmente compensado
com a utilizag8o dos beneficios advindos de Operagdes Urbanas Consorciadas,

na viabilizagdo de novos empreendimentos imobiliarios.
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ANEXOS



