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A finalidade do urbanismo, é esse pretensioso
objetivo de tomar o espac¢o urbano como um
todo e organiza-lo; separar as suas diferentes
func@es, hierarquiza-las, correlaciona-las,
localiza-las funcionalmente uma em relacao as
outras, dimensionar-lhes os 6rgaos especificos
de tal maneira que o todo funcione como um
organismo em beneficio da parte viva e mais
importante desse organismo que € o homem: o
cidadéo.

Antbnio Bezerra Baltar (1957)



RESUMO

ANGELI, Paula Abranches Lopes de. As Operagbes Urbanas Consorciadas como
Instrumento de Planejamento Urbano — Estudo de caso da cidade de Sao Paulo-SP. 2011.
Dissertacdo (Mestrado em Urbanismo) — Pontificia Universidade Catdlica de Campinas,
Centro de Ciéncias Exatas, Ambientais e Tecnoldgicas, Programa de Pds-Graduacdo em
Urbanismo, Campinas, 2011.

O presente estudo teve como objetivo analisar as Opera¢des Urbanas Consorciadas como
instrumento de planejamento urbano. As operacfes urbanas foram regulamentadas pelo
Estatuto da Cidade em 2001 e tém como objetivo requalificar determidas areas da cidade,
gue exijam intervencdo estrutural. Para tanto, foram pesquisadas as quatro Operacdes
Urbanas em vigor atualmente no Municipio de Sdo Paulo, quais sejam: Opera¢do Urbana
Agua Branca, Operacdo Urbana Centro, Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada e
Operacao Urbana Consorciada Faria Lima. Foram pesquisadas também as experiéncias
realizadas em Paris/Franga; Baltimore/Estados Unidos da América; Londres/Inglaterra; e
Barcelona/Espanha. Durante a analise buscou-se inseri-las no contexto historico,
considerando os fatores que levaram a utilizacao do instrumento tanto no Brasil como nos
outros paises escolhidos na pesquisa. Foi registrado o inicio de cada uma das operacdes
urbanas citadas, seus objetivos e obras ja realizadas, para posteriormente realizar uma
avaliacdo mais aprofundada da Operacéo Urbana Agua Branca, separadamente, no que diz
respeito aos impactos gerados, tanto positivos quanto negativos, e enquanto instrumento
urbano municipal.

Termos de indexacdo: Operacbes Urbanas, Estatuto da Cidade, Requalificacdo Urbana,
Instrumento de planejamento urbano.



ABSTRACT

ANGELI, Paula Abranches Lopes de. The Consortial Urban Operations as an instrument of
urban planning — Case Study of Sdo Paulo-SP. 2011. Dissertation (Master in Urban Planning)
— Catholic University of Campinas. Center of Exact Sciences, Environmental and Technology
Program, Graduate Program in Urban Design, Campinas, 2011.

This work had the objective of analyzing the Consortial Urban Operations as an instrument of
urban planning. The urban operations were regulated by the City Statute in 2001 and intend
to requalify certain city areas which require structural intervention. In order to achieve this
objective, four Urban Operations currently existing at Sdo Paulo city were studied: Agua
Branca Urban Operation, Centro Urban Operation, Agua Espraiada Consortial Urban
Operation and Faria Lima Consortial Urban Operation. In addition, other experiences
implemented in Paris/France; Baltimore/United States of America; London/England; and
Barcelone/Spain were also studied. During this analysis, the historical context was taken into
account, considering the reasons that led to the use of this instrument in Brazil as well as in
the other countries chosen for this research. The beginning of each one of the Urban
Operations mentioned were registered, as well as their objectives and construction already
implemented; after that, the Agua Branca Urban Operation was evaluated separately in more
detail, regarding the imparcts generated, both positives and negatives, and also as a
municipal urban instrument.

Indexing terms: Urban Operations, City Statute, Urban Requalification, urban planning
instrument
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APRESENTACAO

Considerando as importantes inovagcdes no modo de pensar as cidades,
desde as Ultimas décadas os estudiosos do planejamento urbano vém propondo
novas formas de intervencdo e controle das mesmas, a partir dos denominados
instrumentos urbanisticos, que visam, acima de tudo, servir como ferramentas a fim
de alcancar as melhorias desejadas para as cidades.

O tema central da presente pesquisa é o instrumento de planejamento
urbano, denominado Operacao Urbana. A pesquisa buscou apresentar o conceito de
operacdes urbanas, a forma como elas iniciaram no Brasil, e em outros paises, e de
que maneira as propostas para as areas objeto de operagbes estdo sendo
desenvolvidas. Alguns fatores foram observados para avaliar a operacionalizacéo do
instrumento, tais como: a relacdo entre o texto da lei e 0 que esta sendo
implementado; a relevancia das transformacdes propostas, e as obras ja realizadas;
tentando chegar a conclusdes acerca das criticas recorrentes as operacfes e, por
fim uma avaliacdo quanto a fatores que possam garantir ou ndo a sustentabilidade
de uma operacao urbana.

Para tanto, a dissertacdo estrutura-se em quatro capitulos, sendo o primeiro
deles uma Introducao ao projeto de pesquisa, onde sdo apresentados 0s objetivos, a
justificativa e a metodologia utilizada para desenvolvé-la.

No segundo capitulo € abordado o surgimento do conceito de operacdes
urbanas, apresentando as transformacfes da metropole moderna em metropole
contemporanea, que culminaram na alteracdo da forma de planejamento urbano
atual e o inicio da aplicacao de planos parciais internacionalmente. A proposta das
operacbes urbanas brasileiras inspirou-se em experiéncias internacionais de
requalificacdo de areas, devido ao aparente sucesso das intervencdes realizadas no
exterior, com destague para a atracdo de investimentos. Tais experiéncias sdo
apresentadas neste segundo capitulo, buscando uma comparacdo entre as
transformacdes realizadas nas cidades de Paris, Baltimore, Londres e Barcelona, e

a forma com que tais modelos influenciaram a experiéncia brasileira.



O terceiro capitulo apresenta as operacdes urbanas existentes no municipio
de Sao Paulo/SP propriamente ditas, demonstrando sua localizacdo, caracteristicas,
cronologia de implantacdo, objetivos e obras ja realizadas.

O quarto e ultimo capitulo consiste em um aprofundamento na Operagéo
Urbana Agua Branca, a fim de obter um panorama mais especifico desta
intervencao urbanistica e suas consequéncias para a cidade e, para finalizar, séo
apresentadas as consideracdes decorrentes das discussbes bibliogréficas e do

levantamento de campo.
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1 INTRODUCAO

As Operacdes Urbanas (OU) sdo um instrumento de planejamento urbano,
regulamentado, no Brasil, pelo Estatuto da Cidade® desde 2001, mas que vem sendo
proposto pela municipalidade de Sao Paulo/SP desde a década de 1980.

As OUs unem os poderes publico e privado a fim de revitalizar uma area
previamente definida da cidade, contando com o investimento da iniciativa privada
que, em troca da adesdo as mesmas, recebem permissdo de construir area
adicional & definida pela legislacdo vigente, na forma de Outorga Onerosa do Direito
de Construir.

Apesar de ja contempladas desde 1985 pelo Plano Diretor de Sdo Paulo, o
modelo de OUs n&o surge no Brasil, j& que o pais adota os modelos de experiéncias
internacionais, adaptando-as as necessidades locais.

Somente a partir da década de 1990 foram elaboradas a primeiras OUs
brasileiras em forma de lei, sendo que trés Opera¢des Urbanas foram promulgadas
de 1990 a 2001, e mais duas apos a vigéncia do Estatuto da Cidade (2001), ja
denominadas Operac¢des Urbanas Consorciadas (OUC).

Atualmente estdo em vigor em Sao Paulo, quatro operagbes urbanas, a
saber: Operacéo Urbana Centro, Operacdo Urbana Agua Branca, Operacéo Urbana
Consorciada Agua Espraiada e Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Tomando a definicdo pelo Estatuto da Cidade temos que:

81° Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de
intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal,
com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em
uma area transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais
e valorizagcdo ambiental. (Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257 de
10/07/2001)

As consorciadas se diferenciam das operagcdes urbanas por serem
posteriores a regulamentacédo pela legislacdo nacional (Estatuto da Cidade), que
estabelece normativas a implementagcdo do instrumento, sem as quais uma

operacéao urbana pode ser considerada inconstitucional.

1 O termo Estatuto da Cidade refere-se a Lei Federal N° 10.257 de 10 de julho de 2001, a qual
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, e estabelece diretrizes gerais da
politica urbana. Os referidos artigos comp&em, na estrutura da Constituicdo Federal, o Capitulo Il
— Da Politica Urbana.
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[...] transformacgBes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizacdo ambiental. As trés finalidades devem ser atingidas com a
operacdo urbana. A auséncia de um destes elementos na lei
municipal acarreta a sua inconstitucionalidade, como, por exemplo,
nao haver a previsdo de medidas sobre melhorias sociais para os
moradores da area urbana objeto da intervencdo. (CAMARA DOS
DEPUTADOS E INSTITUTO POLIS, 2001, p. 128).

O Estatuto da Cidade regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicao
Federal de 1988, e em seu artigo 33, dispde sobre o que devera conter na lei

especifica para aprovacao de cada O.U.C., a saber:

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada
constard o plano de operagcdo urbana consorciada, contendo, no
minimo:

| — definicdo da area a ser atingida;

Il — programa basico de ocupacéo da area;

Il — programa de atendimento econémico e social para a populacdo
diretamente afetada pela operacéo;

IV — finalidades da operacéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados em funcdo da utilizagdo dos
beneficios previstos nos incisos | e 1l do § 2° do art. 32 desta Lei;

VII — forma de controle da operacéo, obrigatoriamente compartilhado
com representacao da sociedade civil.

As operacdes sao atreladas ao Plano Diretor, o qual estabelece quais areas
da cidade sé&o indicadas a implementacdo do instrumento. Dessa forma, temos a
municipalidade como o 6rgdo responsavel por coordenar as eventuais operacdes

urbanas de uma cidade, como descrito abaixo:

A competéncia para a execugdo de operagdes urbanas é municipal
em razado de ser o ente federativo responsavel pela promocgéo da
politica urbana. A possibilidade de interven¢des urbanas de grande
impacto nas cidades somente pode ser autorizada por lei municipal,
que deve ser instituida em consonancia com a politica urbana
definidas as normas do Plano Diretor municipal. (CAMARA DOS
DEPUTADOS E INSTITUTO POLIS, 2001, p. 128).

No caso de Sado Paulo, a coordenacdo das operacBes cabe a Empresa
Municipal de Urbanizacdo — EMURB, que foi criada em 1971 com o objetivo de
planejar e intervir no espaco urbano. Recentemente, a EMURB sofreu uma ciséo, da
qual surgiram as empresas Sao Paulo Urbanismo (SP Urbanismo) e Sdo Paulo
Obras (SP Obras), conforme Lei n° 15.056/09, regulamentada através do Decreto n°

51.415/10. Foi estabelecido que a Sédo Paulo Obras fica vinculada a Secretaria
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Municipal de Infraestrutura Urbana e Obras (SIURB) e a SP Urbanismo a Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU).

Cada operacéo também conta com um organismo de gestao externo ao 6rgao
municipal. No caso das OUCs Faria Lima e Agua Espraiada, ha um Grupo de
Gestdo formado por representantes de 6rgdos municipais e da sociedade civil; no
caso da OU Agua Branca existe um Grupo Intersecretarial e um Conselho, com
representantes das secretarias municipais; € no caso da OU Centro ha uma
Comissédo Executiva formada por representantes de Orgdos municipais e da
sociedade civil.

Quanto a localizacdo das operacdes, vé-se que das operacbes urbanas
vigentes, todas estdo localizadas no Centro expandido de S&o Paulo, delimitado
pelas seguintes vias: marginais Tieté e Pinheiros, as avenidas dos Bandeirantes,
Presidente Tancredo Neves, Luis Inacio de Anhaia Melo e Salim Farah Maluf,

conforme demonstrado na Figura 1.

Agroporto

rodavia ani:) D):' de Cumbica

AN

Curits

a7 D

Vra o Centra
30tz

W vivaacentro org.br
Centro expandido de Sao Paulo

— s K

Figura 1. Localizacdo das Operacbes Urbanas e Operacdes Urbanas Consorciadas
vigentes, no municipio de S&o Paulo

Fonte: disponivel em: http://www.vivaocentro.org.br/download/avc/mapa_centro_expandido.pdf



15

LEGENDA
A Operac&o Urbana Agua Branca C Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima
B Operacgéo Urbana Centro D Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada

Em seguida o trabalho ira apresentar e discutir este instrumento urbanistico
demonstrando o surgimento do conceito, as experiéncias de ambito internacional e
as maneiras como ele surgiu e vem sendo implementado em S&o Paulo, em cada

caso das operacdes urbanas vigentes.

1.1 Objetivos

1.1.1 Objetivo Geral

O objetivo geral da pesquisa foi o de analisar as Operacdes Urbanas vigentes
atualmente na cidade de S&o Paulo-SP, como instrumento de planejamento urbano
de forma a observar seu desenvolvimento em relacdo aos objetivos propostos pela
legislacdo de cada uma delas, comparado aos impactos urbanisticos e socio-
econdmicos gerados tanto positivos quanto negativos, resgatando o contexto de sua

aplicacao, a fim de obter o panorama geral deste instrumento.

1.1.2 Objetivos Especificos

Avaliar as Operacfes Urbanas como instrumento de planejamento urbano,

e inseri-las no contexto histérico;

e Investigar de que forma sdo definidas as areas de abrangéncias das
0.U.C;

e Avaliar os impactos fisicos e socio-econdmicos causados por estas O.U.C.
(aos moradores, a vizinhanca, etc.);

e Considerar sobre os requisitos necessarios a aplicacédo desse instrumento;

o Refletir sobre os beneficios e os maleficios causados pelas O.U.C.; e

e Disponibilizar o contetdo desta pesquisa as prefeituras municipais de

regides metropolitanas.
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1.2 Metodologia

Para o desenvolvimento da dissertacdo foi efetuado um levantamento
bibliografico que subsidiou a pesquisa utilizando os materiais ja elaborados, como
livros e artigos cientificos e documentais, buscando compor a discusséo tedrica
sobre o tema, coletando contribuicbes de autores relevantes; foram obtidas
informacBes nos levantamentos de campo (visitas, levantamento fotografico) que
ocorreram em outubro de 2009 e dezembro de 2010, e foram essenciais para o0 bom
entendimento dos locais; também foram realizadas duas entrevistas com
profissionais da area de planejamento urbano: com a Arquiteta Marilena Fajersztajn
da EMURB, e com o Prof. Dr. Pedro Manuel Rivaben de Sales, os quais
contribuiram com informagfes essenciais ao trabalho; a andlise das experiéncias
internacionais também foi essencial para conceituar, contextualizar e entender a
aplicacdo do instrumento no ambito internacional, e os fatores que levaram ao
surgimento das operacdes urbanas brasileiras tendo estas experiéncias como
modelo; e o levantamento e o estudo da legislacdo pertinente ao assunto, que
ajudou na obtencdo de indicadores para analisar o desenvolvimento de cada

operacéao urbana, de acordo com o que pressupde a lei.

1.3 Fontes Priméarias e Secundarias

As fontes primarias utilizadas sao a base da metodologia apresentada e foram
elas: as visitas a campo, o levantamento fotogréafico, as noticias a respeito do tema e
as entrevistas efetuadas com profissionais de planejamento urbano. As fontes
secundarias sao dissertacfes, teses e artigos que encontram-se referenciadas ao

final do trabalho.
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2. O CONCEITO DO INSTRUMENTO E SUA APLICACAO EM AMBITO
INTERNACIONAL

Este capitulo trata do processo que esta transformando o planejamento
urbano, culminando no desenvolvimento de planos urbanos parciais. Em seguida,
mostra 0os exemplos internacionais das quatro cidades escolhidas para andlise.
Estas colocaram em pratica projetos em areas previamente definidas e que
necessitavam de intervencdo estrutural, utilizando-se de parcerias publico-
privadas com a finalidade de requalifica-las. Posteriormente, h4 uma discusséo
bibliografica sobre essa nova forma de planejamento urbano e o instrumento das

operacées urbanas.

2.1 O planejamento na cidade contemporanea

A definicdo utilizada neste capitulo de cidade moderna e cidade
contemporanea € a utilizada por Bernardo Secchi, o qual considerou como cidade
moderna aquela existente desde o Renascimento até o inicio de século vinte, e
para cidade contemporanea o periodo ap6s a 2° Guerra Mundial até o presente
momento.

Na transicdo de cidade moderna para cidade contemporanea a producédo
do espaco urbano foi se alterando, quando a organizacdo urbana da cidade
contemporanea nao corresponde aos conceitos utilizados para identifica-la até os
anos 80, pois ndo ha a homogeneidade de caracteristicas como na cidade
moderna.

Para Secchi (2006), a cidade contemporaénea é “lugar de continua e
tendencial destruicdo de valores posicionais, de progressiva uniformizacdo e
democratizacdo do espaco urbano [...]”; onde novas formas de ocupacao do solo
vao surgindo, sem a “coeréncia” que existia na cidade moderna. O Centro, apesar
de ainda ser importante, ja ndo é mais o local da moradia dos mais ricos, € 0
comeércio desta regido tornou-se mais popular; ao passo que na periferia surgem
cada vez mais condominios de classe alta, principalmente onde ha proximidade
com rodovias, as quais faciltam o deslocamento por meio do automovel

particular.
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Devido a esta diferenca de caracteristicas, no inicio da década de 1980,
ocorre uma crise do urbanismo moderno, que ird culminar em duas vertentes
diferenciadas: “os que defendiam a vigéncia do plano”, ou seja, os planos gerais
de planejamento urbano que englobam todo o municipio; e “os que propunham
intervir na cidade desde o projeto arquitetdnico de escala urbana”. (VAZQUEZ,
2004, p. 18).

De acordo com Secchi (apud VAZQUEZ, 2004, p. 18) deveriamos “adaptar
a figura do plano geral as circunstancias socioeconémicas contemporaneas”,
como no titulo de seu artigo escrito em 1984, na revista Casabella “As condigbes
mudaram”. Tais condi¢gbes seriam: “o fim do crescimento urbano, diminui¢do da
populacao, desmantelamento industrial, terceirizacdo”, atentando ao fato de que o
autor se referia as cidades européias.

Dessa forma, Secchi propunha “a reutilizacdo da cidade existente”, e passa
a conceituar o planejamento por partes, ou seja, projetos que selecionam
determinados perimetros da cidade, englobando areas com caracteristicas
semelhantes, a fim de definir propostas de acordo com que cada regido necessita
dadas as diferencas que existem em cada local da metrGpole contemporanea,
requalificando estas areas. Esse procedimento caminha em sentido contrério
aos projetos da metr6pole moderna, que eram quase sempre de renovagao
urbana, com propostas de substituicdo do velho pelo novo.

A execucédo do Plano Diretor de Bolonha, em 1970, foi referéncia de uma
nova proposta arquitetbnica chamada Contextualismo, que visava a valorizacéo
do tecido histérico, a reconquista social da cidade e a reabilitagdo do centro
histérico, por meio da reconversao dos edificios antigos e da manutencdo dos
antigos moradores (COMPANS, 2004).

O plano de Bolonha se tornou referéncia de plano de requalificacéo urbana
no planejamento, posto que se diferenciava do que vinha sendo proposto pelos
projetos de renovagao urbana, pois tinha como um dos objetivos principais a
recuperacdo de residéncias sociais para as classes populares que
tradicionalmente ocuparam e garantiam a vitalidade do centro historico. O objetivo
era recuperar o centro historico originario da cidade, tal qual antes da
“contaminacg&o” pelas intervengdes contemporaneas, o que supunha a demolicado
de edificacbes que comprometiam a suposta unidade morfologica. (COMPANS,
2004; VASQUEZ, 2004).
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Nesta mesma época, nos Estados Unidos, durante o governo Gerard Ford,
decretou-se o fim dos programas de renovacdo urbana, criando uma politica de
inducdo dos governos locais a buscarem o financiamento privado como Unica
alternativa para o desenvolvimento urbano.

Para atrair investidores os governos locais estadunidense ampliaram os
incentivos fiscais ao setor imobilidrio, ofereceram contrapartidas em terrenos,
infra-estruturas e regras mais flexiveis para viabilizar empreendimentos, e se
lancaram na formacdo de parcerias com empresas privadas, através das
empresas de desenvolvimento (COMPANS, 2004, p. 31).

Segundo Peter Hall (1988, p. 407), nos anos 80 comegou a ocorrer uma
mudanca no planejamento urbano, quando o Estado, que até entédo tinha o papel
regulamentador e controlava o crescimento urbano com a “utilizagcao de planos e
regulamentos para guiar o uso do solo”, passou a encoraja-lo; e o planejador
comecou a assemelhar-se com seu “tradicional adversario, o empreendedor”.
Assim, segundo Hall, surgia o sistema de parcerias, cuja a origem esta nos
Estados Unidos, “onde o planejamento regulamentador nunca fora realmente forte
e o habito do desenvolvimento, a tradicdo da livre iniciativa sempre haviam
predominado”.

Maleronka (2010) concorda que a forma de planejar as cidades mudou,
resultando em projetos setorizados, ou seja, operacdes urbanas, as quais

ocorrem na forma de parcerias publico-privadas:

Nas ultimas décadas, a forma de atuacdo do Poder Publico sobre
0 espago urbano mudou, assumindo um enfoque mais
mercadoldgico e setorizado, em contraposicdo ao planejamento
tradicional, com foco na ordenacdo da totalidade do espaco
urbano. Seguindo mudancas estruturais na forma de atuacéo e
organizacdo do Estado, essa postura esta presente em Varios
projetos importantes realizados ao redor do mundo. Os grandes
projetos ou operacbes urbanas, como objetos de parcerias
publico-privadas, tém sido incorporados a estratégia de gestado
das aglomeracdes urbanas e, possivelmente, conformardo o
panorama urbano num futuro proximo (MALERONKA, 2010, p.
47).

Portanto, a escala torna-se local e o papel das cidades comecga a aumentar
dada a visibilidade gerada por estes projetos de requalificacdo de areas, que

acabam atraindo investidores e, dessa forma, para alavancar projetos e obras
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necessarias em algumas areas, as administracdes publicas utilizam-se das
parcerias com os investidores privados.
Alguns planos parciais de requalificacdo urbana tornaram-se referéncias, e

o item 2.2 abordara alguns desses exemplos executados no exterior.

2.2 As experiéncias internacionais de projetos de requalificacdo urbana

atraveés de parcerias publico-privadas

Neste item sdo apresentadas as experiéncias internacionais de projetos de
requalificacdo urbana em areas delimitadas, quais sejam: as ZACs (Zbnes
d’Aménagement Concerté) de Paris/Franga, o caso das London Docklands em
Londres/Inglaterra, o plano de Barcelona/Espanha, e os projetos do Waterfront de

Baltimore/Estados Unidos da América.

2.2.1 Paris

Segundo dados da Prefeitura de Paris, a cidade de Paris possui, somente
no arco denominado “Boulevard Periférico” (Figura 3), pouco mais de dois milhdes
de habitantes (2.125.246) em uma éarea de quase 100 km?, ou seja, uma
densidade de mais de 20.000 mil habitantes por Km2. Entre 1999 e 2004 o
namero de parisienses aumentou em 19.000 habitantes, apds um longo periodo
sem crescimento. A cidade teve seu maior nivel populacional em 1920, quando
alcancou 3 milhdes de habitantes. O numero somente decaia (Prefeitura de
Paris). A Figura 2 demonstra a abrangéncia da regido metropolitana, onde o

departamento de Paris corresponde ao niumero 75.



21

Paris Métropole aujourd’hui

He

- "‘t)r

a 5 10 km
Délegation générale
a Pariz Metropole
‘ et aux Coopérations
i intarterritoriaiss
B ikt o racs 3
ol e T syl P Aok * See Dk —~.. — T p——— o B / Novernbre 2010
Paris Méfropole aujourd'hui | Communes | Intercommunalités |  Hiéalisation - Ville Duyerte
En chiffres : La région lie-de-France et ses huit départements Adhérents: [ Commune
127 communes et 34 intercommunalites B Intercommunalité
soit 170 adhérents et 8,7 millions d'habitants @ Département

Figura 2. Regido Metropolitana de Paris
Fonte: www.paris.fr

A experiéncia francesa dos programas de requalificagdo urbana sdo as
chamadas ZACs — Zonas de regulamentacdo concertada — que sdo areas onde a
administracdo publica decide intervir para a realizacdo de melhorias. As ZACs
estdo previstas tanto no cédigo de obras de Paris (1967) como no o Cdédigo de
Urbanismo (1985).

Sao diversos os tipo de intervencdo realizados através de ZACs, tais como:
“projetos renovagao ou reabilitagcdo urbana, realizagdo de novos bairros
residenciais, implantacdo de atividades industriais, comerciais, turisticas ou de
servicos, ou realizacdo de instalac6es de equipamentos coletivos publicos ou
privados”. (MALERONKA, 2010, p. 58). As ZACs funcionam da seguinte forma:

O Estado adquire as terras em areas “degradadas” (por direito de
preempcao ou por simples desapropriacdo), faz as melhorias de
infra-estrutura, e decide o uso para cada lote resultante de sua
intervencgdo, realizando inclusive o projeto arquiteténico do edificio
a ser construido no local, em alguns casos. Vende as areas e 0s
projetos destinados a equipamentos publicos aos respectivos
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orgaos responsaveis (ministério da educacao para as escolas, da
salude para hospitais, setor de pargues para pracas, etc.), e as
areas destinadas a escritorios e outros estabelecimentos
comerciais (também com os projetos prontos) & iniciativa privada.
Cobrando desta ultima a plus-valia produzida pela valorizacédo da
intervencgdo, consegue recursos para amortizar financeiramente a
operacdo como um todo e garantir a oferta de moradias
(MARICATO & FERREIRA, 2002, p. 5-6).

As ZACs podem ser propostas pelos governos nacionais, regionais,
departamentais ou locais, sendo mais comuns as propostas feitas pela
administracao local, que deve aprovar quando alguma outra instancia pretende
propor uma ZAC. (MALERONKA, 2010, p.57).

Verifica-se em Paris um cenario onde a esfera publica funciona como o
regulador do projeto urbano, cabendo a iniciativa privada a compra destes
projetos ja prontos. O recurso, proveniente da venda dos projetos, ira financiar os
objetivos propostos pela operacéo.

Alguns exemplos de empreendimentos realizados através das ZACs séo: o
parque Citroén, La Villette, Les Halles e Bercy. Porém, dentre as areas de ZACs
mais conhecidas esta a chamada Seine-Rive Gauche localizada na margem
esquerda do Rio Sena no 13° arrondissement (13° distrito), cuja implementacéo
teve inicio em 1977, e abrangeu uma area de 130 ha, que era uma antiga area
industrial e possuia 26 ha de seu territdrio tomado por linhas férreas (DITTMAR,
2006).
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Figura 3. Distritos de Paris (Boulevard Periférico)
Fonte: Disponivel em: <http://paris-fr.zoomolocal.com/http://paris-fr.zoomolocal.com/>

Localizada entre o rio e a ferrovia, a area da Seine-Rive Gauche, possui
caracteristicas semelhantes a regido da operacdo urbana brasileira da Agua
Branca, que também era uma antiga area industrial cortada pelo rio e pela linha
férrea. Os 130 ha da ZAC Seine-Rive Gauche foram subdivididos em setores,
assim como nos casos das operacdes brasileiras estabelecidas ou revisada apos
o Estatuto da Cidade.

A operacionalizacdo da ZAC Seine-Rive Gauche coube a Sociedade de
Economia Mista — Société d'Economie Mixte d’Aménagement de Paris — SEMAPA
criada em 1985, e o objetivo principal do projeto era a "constru¢do de uma nova
avenida com trés quildmetros de extensdao, a Avenue de France”, aléem de
‘integrar esse trecho isolado e subaproveitado ao tecido da cidade”
(MALERONKA, 2010, p. 59).

Arquitetos de renome foram autores de projetos nestas areas, a exemplo
de Dominique Perrault, que recebeu, em 1996, o Prémio Mies van der Rohe pelo
projeto da Biblioteca Nacional da Franga, que possui uma parte monumental,
excedendo o gabarito padréo da cidade de Paris, conforme pode ser observado

na Figura 4.


http://paris-fr.zoomolocal.com/
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Figura 4. Biblioteca Nacional da Franga
Fonte:Disponivel em: <http://www.vivercidades.org.br/publique_222/web/cgi/cgilua.exe/sys/
start.htm?nfoid=1184&sid=18>

A Biblioteca Nacional ndo constava dos primeiros estudos da
ZAC. Na verdade, de acordo com Newman e Thornley (1996),
esse foi um reforco tardio ao projeto, encampado diretamente pelo
governo central. No entanto, o equipamento funcionou como uma
espécie de catalisador da operacao, que Ihe conferiu credibilidade
e contribui para a atracdo de novos parceiros. Nao por acaso, 0
primeiro setor a ser concluido foi Tolbiac Nord, no entorno proximo
a biblioteca. Outros quatro setores estdo em fase de
implementacdo e apenas o0s setores Auterlitz-Gare, Austerlitz-
Nord e Masséna-Bruneseau estdo ainda em fase de estudos
(MALERONKA, 2010, p. 62).

Verifica-se, portanto, que no caso da ZAC Siene-Rive Gauche, a Biblioteca
Nacional foi a grande ancora para atrair os investidores para a area, quando “a
partir da construgcéo da biblioteca nacional, foi possivel viabilizar comercialmente
as primeiras unidades residenciais e também a extensdo da rede de metrd”
(MALERONKA, 2010, p. 62).
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2.2.2 Baltimore
O municipio de Baltimore, em destaque na Figura 5 localiza-se no estado
de Maryland, no nordeste dos Estados Unidos, e encontra-se na regido

metropolitana de Baltimore-Towson.
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Baltimore possui, atualmente, uma populacdo de quase 640 mil habitantes;
todavia, na década de 1960 esta populacdo se aproximava de 940 mil habitantes
(dados do site Infoplease), denotando o grande decréscimo populacional que a
localidade sofreu em decorréncia de grandes perdas de postos de trabalho nas
inddstrias.

O fendbmeno, que ocorreu a partir de 1960 em outras cidades
industrializadas do mundo, fez com que Baltimore perdesse cerca de 100 mil
empregos no periodo 1960-2000 (HARVEY, 2000). Como exemplo pode ser
citado o caso de uma grande empresa que iniciou a década de 1970 com 30 mil
empregados e chegou ao ano 2000 com apenas 5 mil.

De acordo com dados do Censo norte-americano de 2010, entre 2000 e

2009 a populagcéo de Baltimore decresceu 2,1%. Outra demonstragdo de tal
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decréscimo populacional pode ser comprovada a partir do estudo efetuado pelo
Departamento de Habitacdo da Prefeitura de Baltimore que levantou dados
referentes as moradias vagas e/ou abandonadas do municipio no periodo 1970-

2007, os quais podem ser contemplados na Tabela 1.

NuUmero e concentracdo de casas vazias e abandonadas
Ano Numero de casas vazias ou abandonadas
1970 6229
1980 6302
1990 6049
1995 9247
2000 12338
2001 13227
2002 13830
2003 15302
2004 15807
2005 16165
2006 16916
2007 16009

Tabela 1. NUmero e concentra¢do de casas vagas e abandonadas
Fonte: Adaptado de: http://www.baltimorecity.gov/

Ou seja, a perda de empregos no setor industrial da cidade de Baltimore
vem ocasionando a diminuicdo da populagcdo e 0 consequente esvaziamento e
abandono das habitacdes.

Dois importantes fatores que contribuiram para as expressivas perdas de
emprego na cidade foram a automacédo do porto e o uso de contéineres, 0s quais
requerem menos pessoas para a realizacdo do trabalho. Assim, grandes areas
historicamente industriais foram perdendo sua funcéo, e consequentemente foram
sendo abandonadas.

Harvey (2004) constata que “as instalagdes industriais degradadas
estragam a paisagem, a espera de reutilizagado”. Desta forma, pode-se concluir
que Harvey (2004) também acredita que seria necessario dar novos usos as
areas que ficaram obsoletas.

No entanto, Harvey (2004, p. 201) critica a forma como os projetos de

conversdo de areas sao feitos atualmente, onde ao mesmo tempo em que as
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areas reutilizadas proporcionam a “revitalizacdo de bairros”, elas ocasionam um
agravamento do “desenvolvimento geografico desigual”’, que serviria para afastar
0S mais pobres dos mais ricos. O que ocorre € que 0s investimentos sao
oferecidos de acordo com os recursos de cada bairro e, portanto, como algumas
areas recebem mais do que outras, a cidade torna-se uma “colcha de retalhos”.
Ou seja, existem areas com abundancia de riqueza no meio de “um mar de
podriddo e decadéncia”. Realizam-se projetos que derrubam quadras inteiras de
habitacdo de pessoas de baixa renda, esperando que estas migrem para o
suburbio, longe das areas centrais, as quais receberdo outros projetos mais
atrativos em seu lugar. (HARVEY, 2004, p. 201).

Harvey (2004) aponta como esses projetos estdo mudando as relacdes
urbanas em Baltimore, e cita como exemplo o Inner Harbor, que é uma antiga
area do porto cuja revitalizacdo teve inicio com um plano de investimentos para a
area central através da parceria entre “uma influente elite de funcionarios do
governo e lideres empresariais”. A area foi transformada em um atrativo ao
consumismo € ao turismo, a partir de servigos considerados “ancoras”, como 0s
teatros de arena em Harbor Place, e da mistura com usos institucionais como o
aqguario — National Aquarium — e o Maryland Science Center, o qual Harvey
entende como um local de aprendizado e vivéncia “mediante pagamento”. Chega-
se a tal ponto, que “o espetaculo urbano construido no entorno do Inner Harbor
atrai mais visitantes para Baltimore do que a Disneylandia” (HARVEY, 2000, p.
194).

O edificio do Maryland Science Center, como observa Harvey, € um
exemplo da segregacdo que ocorre em Baltimore. A parte anterior do edificio esta
voltada para o porto e é totalmente convidativa ao uso dos frequentadores do
Inner Harbor; em contrapartida, a parte posterior, que na ocasido de sua
inauguragdo, em 1976, era voltada para um bairro da comunidade afro-
americana, parece uma “fortaleza”, e nao possuia, no projeto original, nenhum
acesso a partir do bairro.

O projeto de revitalizacdo do Inner Habor de Baltimore tornou-se um local
de grande atragdo turistica, com diversos usos, como centro comercial, aquario,

passeios de barco entre outros, demonstrados nas Figuras 6 e 7.
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Figura 7. Area revitalizada de Fells Point,
Inner Harbor, Baltimore: duas edificagbes Baltimore, mostrando as edificagbes novas
idénticas com conjuntos de lojas, integradas as antigas e o pier publico para
gastronomia e atragfes turisticas, e uma barcos de passeio e parada do water-taxi.
area aberta para eventos entre elas Projeto urbano: Vicente del Rio.

Fonte: Del Rio, 2007 Fonte: Del Rio, 2007

Devido ao aparente sucesso dos projetos executados no Inner Harbor,
outros foram sendo propostos nos waterfronts adjacentes, como o caso do
Waterfront de Fells Point. Vicente del Rio foi responsavel pelo projeto e ele
descreve como o0s projetos de Baltimore foram sendo realizados da seguinte

forma:

[...] um grupo de empreséarios locais se uniu para enfrentar a
decadéncia da area central, contratando um plano diretor ao
urbanista David Wallace, eventualmente encampado pela
Prefeitura. O plano recomendava, numa primeira fase, a
renovacao de alguns quarteirbes da area central de negécios
como gancho para o processo de recuperacdo de todo o centro.
[...] O interior dos quarteires foram liberados para novas pracas
ladeadas de lojas e bares, com garagens publicas no sub-solo, e
iniciou-se um pioneiro sistema de passarelas para pedestres
interligando os prédios na dire¢cdo do Inner Harbor, area do
porto destacada para a segunda fase de intervencéo. (Del Rio,
2001, in Vitruvius) (Grifo nosso)

Portanto, de acordo com Del Rio o projeto iniciou-se na area central de
Baltimore, indo em direcdo ao Inner Harbor, que seria a segunda fase de projetos.
Conclui-se entdo que o plano era mais abrangente do que somente a éarea
portuéria.

Implantado a partir de 1973, com a retirada das velhas edificacbes
abandonadas e a renovacdo do waterfront da éarea central
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ribeirinha, o Inner Harbor tornou-se o principal ponto de
atracdo da cidade, concentrando um impressionante conjunto de
empreendimentos e mdltiplas atividades [...]. Segundo Hall (1988),
0 projeto custou investimentos do governo federal na ordem
de US$ 180 milhdes, do governo municipal de U$ 58 milhdes,
e do setor privado de apenas US$ 22 milh6es, mas o aumento
de arrecadacdo da prefeitura foi significativo: estima-se que
apenas os impostos diretos da area de projeto tenham subido de
US$1 a 10 milhdes. (Del Rio, 2001, in Vitruvius) (Grifo nosso)

Verifica-se, portanto, que o projeto do Inner Harbor contou com
investimentos federais, além dos municipais, sendo que, para a Prefeitura de
Baltimore, a revitalizacdo da area portuaria foi um grande negdcio, pois conseguiu
aumentar a arrecadacao de impostos. Del Rio (2001) também coloca que o
Aquario é um dos maiores atrativos do Estado (Estado de Maryland, ao qual
pertence Baltimore) “e que, em 1984, havia gerado 3.000 empregos e injetado
US$ 88 milhdes na economia local” (DEL RIO, 2001, in Vitruvius)

Apesar de nos demonstrar que a revitalizagdo gerou ganhos em impostos
para a Prefeitura e ganhos em empregos para a populacéo local, Del Rio (2001)
comenta que atualmente Baltimore encontra-se em decadéncia novamente.
Existia até uma proposta de ampliacdo dos programas de revitalizacdo para
outros locais da cidade, alguns englobando a cidade toda, outros destinados a
recuperacdo de outros centros comerciais. Outro fator constatado, € que no caso
de Baltimore, os investimentos privados foram bem menores em nimeros do que

os investimentos do governo Federal e Estadual (HALL, 1988, p. 413)

2.2.3 Londres

A grande Londres possui aproximadamente 7,5 milhfes de habitantes
(dados da Prefeitura de Londres) sendo que, de 1986 a 2006 a populagéo passou
de aproximadamente 6,7 milhdes para os atuais 7,5 milhdes, ou seja, em 20 anos
0 crescimento populacional ndo passou de 12%. Conforme projecéo realizada
pela Prefeitura, e demonstrada na Figura 8 verifica-se que a proje¢éo para 2026 é
que a populacéo ultrapasse os 8,5 milhdes, ou seja, crescendo 13% neste outro
periodo de 20 anos.
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London’s Population Change: actual and projected 1986 - 2026
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Figura 8. Crescimento populacional de Londres (1986-2006)
Fonte: http://www.london.gov.uk/thelondonplan

Diagram: GLA, The London Plan consolidated with alterations since 2004 (2008)
www.london.gov.uk/thelondonplan

Londres que até os anos 50 era 0 maior porto do mundo, em poucos anos
se transforma em uma das maiores areas de transformacédo intra-urbana do
mundo, associado a um ambiente liberal que se instala no poder a partir de 1979.

No inicio dos planos de requalificacdo, antes da regido portuaria de
Londres se transformar em London Docklands, a Inglaterra encontrava-se sob o
governo conservador de Edward Heath (1970-1974). Em 1973, o Conselho da
Grande Londres (GLC), criou a Comissao Mista das Docklands, com uma equipe
formada por alguns funcionéarios da GLC destinada ao planejamento dos projetos
para as docas (HALL, 1988).

As propostas para as Docas do Porto de Londres somente foram postas
em pratica a partir de 1979 no governo de Margareth Thatcher “com clara
determinacao a libertar o empreendedor das algemas do planejamento” (HALL,
1988, p. 426). Dessa forma, em 1981, foi criada a London Docklands
Development Corporation (LDDC) que seria a responsavel pelas propostas para a

revitalizagéo da regido das docas de Londres.
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Margareth Thatcher inicia uma reforma neoliberal a partir do modelo norte-
americano, com a reconcentragdo de recursos e seu redirecionamento ao setor
privado, diminuindo o poder dos governos locais, 0S quais eram responsaveis
pela prestacdo de servicos publicos e pela habitacdo social que, portanto, ficaram
debilitados (COMPANS, 2004).

O aparente renascimento econdmico de cidades como Boston, Nova York
e Baltimore, motivou o governo Thatcher a reproduzir estas experiéncias na
tentativa de reverter a acentuada decadéncia das zonas industriais britéanicas
(COMPANS, 2004).

Assim, o projeto das docas de Londres consistia em requalificar a area
portuaria que também havia perdido a funcionalidade e estava abandonada, onde
‘enormes extensdes de terra devoluta ou semi-devoluta, marcadas pelas
sombrias ruinas das fabricas ou de armazéns derrelitos, aguardavam por uma
reurbanizagao” (HALL, 1988, p. 415-416). Nas docas londrinas, a perda de
empregos foi de 30.000 vagas na década de 1950, época chamada de “dias de
glérias das docas”, para apenas 2.000 vagas em 1981, também devido a
conteinerizacdo e a mudanca do porto, que foi transferido para o municipio de
Tilbury, localizado ao norte do Rio Tamisa (HALL, 1988, p. 415-416).

As éareas de intervencdo possuiam, aproximadamente 2.200 Ha e se
extendiam por 12 Km rio abaixo desde o centro de Londres. A regido das docas
foi dividida em 15 zonas, localizadas dos dois lados do rio Tamisa, sendo a maior
parte de dominio publico ou semi-publico.

Também no inicio dos anos 80, foram criadas as Urban Development
Corporations (UDC), que eram financiadas pelo governo, mas dirigidas por
empresarios do setor imobiliario. Criaram-se também as Zonas Empresariais, nas
quais eram cedidos incentivos fiscais e financeiros para localizagdo de empresas.

A diferenca entre as UDCs (ou Corporagdes de Desenvolvimento Urbano)

e as Zonas de empreendimento era:

1) Zonas de Empreendimento (EZs) - areas urbanas
decadentes nas quais existem incentivos para a instalacdo de
determinados tipos de empreendimento através da isencdo de
impostos e da ndo necessidade de alvara de construgao;

2) Corporacbes de Desenvolvimento Urbano — companhias
criadas para desapropriar areas decadentes, destruir construgfes
existentes, instalar infra-estrutura e vender as terras a privados.
(Nobre, s.d)
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Neste modelo adotado pelo governo de Margareth Thatcher, a iniciativa
privada teria liberdade de transformar a area que seria alvo de revitalizacdo, neste
caso, a area do porto, de acordo com seus proprios interesses, ha chamada Zona
de Empreendimento.

A Zona de Empreendimento foi uma sugestao de Peter Hall, uma proposta
para as areas em decadéncia, que haviam parado de crescer e perdiam
empregos e pessoas. Ele as descreveu como areas pequenas e seletas,
“simplesmente abertas a todo tipo de empreendimento, com um minimo de
controle”, a qual ele chamaria de “solugc&o Porto Livre” (HALL, 1988, p. 421).

E, em 1981 foi criada a London Docklands Development Corporation, que
se tornaria o exemplo mais comentado e discutido dentre 0s projetos executados
em Londres dentre todas as 11 UDCs criadas no periodo.

As UDCs tinham quatro objetivos fundamentais: oferecer terrenos e
edificios para uso efetivo; encorajar o desenvolvimento de atividades comerciais e
industriais novas e existentes; atrair o investimento privado; e prover habitacdes e
eguipamentos sociais para estimular a ocupacao urbana (COMPANS, 2004).

A abertura dos projetos aos investidores privados foi muito criticada pela
populacdo. Dentre as criticas que se diz decorrente dos projetos executados foi a
nao criacdo de espacos publicos de convivéncia, que gera a falta de
frequentadores na regido em determinados horarios do dia, em especial no
periodo noturno, quando as pessoas que trabalham na regido néo estao la.

Cannary Wharf foi uma das areas que mais receberam criticas por parte da
populacdo, onde a falta de controle do poder publico é demonstrada pelos
altissimos edificios construidos, que se destacam na paisagem, tendo em vista o

gabarito das edificacdes de Londres, muito inferior.
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Figura 9. Vistas de um dos setores das Docklands denominado Cannary Wharf
Fonte: Del Rio, 2007

Dessa forma, Peter Hall defendeu a idéia nas Docklands de Londres e foi
um dos precursores da idéia, sendo que o “ministro das Finangas citava
especificamente Peter Hall como autor de esquema”. Hall comenta que tanto o
conceito do projeto, e até ele mesmo foram “devidamente atacados por
académicos radicais de ambos os lados do Atlantico” (HALL, 1988, p. 422).

A maioria dos projetos de renovacdo urbana da Europa (como o de
Barcelona, que serd comentado adiante) foi quase totalmente financiada com
recursos publicos. No caso das Docklands o governo também precisou intervir,
pois mesmo que a intengéo fosse utilizar em sua maioria investimentos privados,
a operacao acabou necessitando de intervencéo do entdo governo Thatcher, pois
ndo se sustentou conforme esperado (CAMARA DOS DEPUTADOS E
INSTITUTO POLIS, 2001).

2.2.4 Barcelona

Barcelona possui 1,5 milhGes de habitantes e 101 km? de extensdo. E a
segunda maior cidade da Espanha e sua area metropolitana (Figura 10) é a sexta
aglomeracdo urbana da Unido Européia com 628 km?, 36 municipios e

aproximadamente 3 milhdes de habitantes (Tabela 2).

Regido Metropolitana de Area Metropolitana de
Catalunha Barcelona Barcelona
4 provincias e 946163 municipios 36 municipios
municipios 3.234 Km? 628 Km?
31.930 Km? 4,3 milhdes de habitantes 2,9 milhdes de habitantes
6 milhdes de habitantes 1.318 habitantes por Km? 4.652 habitantes por Km?

190 habitantes por Km?
Tabela 2. Dados da Regido Metropolitana de Barcelona
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Fonte: Centro Iberoamericano de desarrollo estratégico urbano - CIDEU
http://www.cideu.org/site/content.php?id=23&lang=pt

Figura 10. Regido Metropolitana de Barcelona
Fonte: Centro Iberoamericano de desarrollo estratégico urbano - CIDEU

http://www.cideu.org/site/content.php?id=23&lang=pt

Barcelona iniciou seus projetos antes mesmo de sua candidatura as
Olimpiadas de 1992. Sales (1999) coloca que o plano de recuperacdo de
Barcelona teve inicio em 1976 com a elaboracdo do Plano Geral Metropolitano
(PGM).

A cidade foi escolhida em 1986 como sede das Olimpiadas de 92 e, de
acordo com Compans (2004, p. 42), jA em 1985 haviam sido criadas diversas
empresas municipais de capital misto a fim de que fossem executados projetos de
melhoria da infra-estrutura urbana de transporte e telecomunicagfes, além da
insercdo da cidade no cenario internacional.

Entre 1988 e 1990 foi elaborado o Plan Estratégic Economic i social de
Barcelona (PEESB). O plano teve como modelo as experiéncias da cidade de Sao
Francisco do inicio dos anos 80 e de Roterda nos anos de 89 e 87, com o objetivo
de tornar Barcelona a metrépole referéncia da Europa. (COMPANS, 2004).

Compans (2004) coloca que em 1986 foi criado o programa chamado de

Areas de Novas Centralidades (ANC), responsavel por desenvolver os projetos de


http://www.cideu.org/site/content.php?id=23&lang=pt
http://www.cideu.org/site/content.php?id=23&lang=pt
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12 grandes areas da cidade, que tornaram-se as grandes “areas olimpicas”
propostas para os jogos de 1992, tais como a Vila Olimpica.

Os recursos publicos para a realizacdo dos Jogos Olimpicos foram na
ordem de 10 bilhdes de dolares, utilizados para as obras da Vila Olimpica, a
implantacéo do anel viério, recuperagcdo do centro historico, entre outras. Deste
montante, 1/3 foi arcado pelo governo central, 1/3 pelos governos regional e
municipal e 1/3 pelo setor privado. (COMPANS, 2004). Ou seja, 2/3 dos recursos
utilizados foram provenientes do setor publico.

Sales nos mostra os tipos de agcdo que foram efetuados em Barcelona,
divididos em trés modelos de operagao, quais sejam:

Reabilitacdo urbana - iniciativas publicas de pequena escala
sobre espacos urbanos e espacos verdes (eixo pedestre de Sant
Andreu, plano setorial do Raval, diversas pragas e parques sao
exemplos)

Reestruturagcdo urbana - estratégias de maior alcance que
buscam o reequilibrio entre fragmentos e areas da cidade
(reorganizacgdo viaria, areas de nova centralidade)

Organizacdo morfolégica da cidade - intervencdo sobre as
‘chaves” estruturais da cidade segundo estratégias mais globais
(Diagonal, frente litoral, grandes “contenedores”).

A Figura 11 mostra a area portuaria, onde o porto era uma barreira fisica
entre a cidade e a faixa litoranea. A linha férrea existente entre a cidade e o mar
foi rebaixada e a cidade voltou a ter uma faixa litordnea, pois a mesma havia

crescido “de costas” para o mar.
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Figura 11. A orla maritima de Barcelona
Fonte: disponivel em: http://www.bcn.es/

Sales (1999, p.218) coloca ainda, que no caso das cidades européias nao
era necessario elaborar planos regulamentadores de crescimento urbano, e sim
planos de requalificacdo urbana, “no sentido da valorizagdo da cidade,
transformando-a e atualizando-a sobre si”.

O plano de revitalizacdo de Barcelona, portanto, aconteceu de forma
diferenciada, pois envolveu um projeto mais amplo, ndo sO voltado para a
reconversao da sua area portuaria, mas também envolvendo projetos pontuais
por toda a cidade. Parte desses projetos se deram pela ocasido das Olimpiadas.
Contudo, os projetos haviam se iniciado antes mesmo da cidade ser escolhida

sede dos jogos olimpicos.

2.2.5 Considerac¢fes quanto as experiéncias internacionais apresentadas

De acordo com os dados acima, constatamos que a maioria dos projetos
de renovacdo urbana da Europa, tais como: Barcelona e Paris, foram quase
totalmente financiados com recursos publicos, até mesmo no caso das Docklands
em Londres, onde 0 governo precisou intervir, pois mesmo que a intencao fosse
utilizar, em sua maioria, investimentos privados, a operacdo acabou necessitando

de intervencédo do entdo governo Thatcher, pois a operacdo ndo se sustentou.
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Nos Estados Unidos, tradicionalmente, os investimentos privados sempre

estiveram mais presentes nas intervengfes urbanisticas:

Ja no caso norte-americano a participacdo do capital privado
sempre foi mais intensa. As operacbes norte americanas de
redesenho das cidades pos 70 foram formuladas no bojo da crise
dos programas de renovacdo urbana (Urban Renewal) marcados
pela demolicdo em massa de bairros antigos e sua substituicdo
por autopistas e arranha-céus dos anos 60. (CAMARA DOS
DEPUTADOS E INSTITUTO POLIS, 2001, p. 79). (Grifo nosso).

Todavia, Baltimore também contou com grandes subsidios estatais, sendo
gue o Estado arcou mais com 0s custos do que os proprios investidores privados.
Portanto, a idéia de que as parcerias publico-privadas ocorrem devido aos
governos locais ndo terem recursos para financiar obras, ndo € inteiramente
verdadeiro.

O caso de Paris ainda teve um forte papel regulamentador do governo
local, onde os projetos urbanisticos e arquitetbnicos sdo efetuados pelo poder
publico para posteriormente serem entregues aos investidores privados.
Barcelona também assemelha-se a este modelo, com o poder publico mais
participativo. J& em Londres os projetos ficaram a cargo da iniciativa privada, pois
0 governo apenas disponibilizava as areas onde seriam construidos os

empreendimentos, nas chamadas Zonas de Empreendimento.

2.3 Discussao bibliogréfica

Ao nos demonstrar de que forma estdo decorrendo os “fazeres urbanisticos
contemporaneos”, Pontual (2007, p. 205) fala sobre a oposisdo existente,
atualmente, entre duas linhas de pensamento urbanistico: de um lado os
“‘urbanistas entusiastas”, “propositores dos projetos urbanos contemporaneos”, e
do outro lado, os criticos dos projetos que vem sendo apresentados. Dentre 0s
“urbanistas entusiastas”, Pontual destaca o arquiteto Oriol Bohigas.

Bohigas é um arquiteto espanhol que dentre seus trabalhos de maior
destaque esta a realizacdo dos planos de Barcelona, na ocasido de prepara-la

para sede das Olimpiadas de 1992.
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Para ele, os chamados “planos gerais” ja n&o estariam “mais dando conta
do controle e das modificacbes da cidade”. Portanto, Bohigas diz que deveriam
ser realizados “planos concretos” ou “operagdes”. Pontual (2007, p.205).

Outro “urbanista entusiasta” seria Nuno Portas, arquiteto portugués, para
guem, segundo Pontual, os governos estariam adotando um planejamento mais
agressivo desde os anos 80, criando “oportunidades” e levando vantagens, as
quais estariam criando o chamado “urbanismo de oportunidades”.

As criticas a este “urbanismo de oportunidades” ficam a cargo, também, de
Peter Hall e David Harvey. Enquanto Harvey vai propor a criagdo de um
movimento utépico chamado de “utopismo dialético”, Hall irda apontar como falha
desse sistema de urbanismo a “exacerbagdo do aporte financeiro nos fazeres
urbanisticos contemporaneos”, o que gera, segundo ele o surgimento da “ralé
urbana”. (Pontual, 2007, p.205).

Harvey (2004), mesmo sendo considerado critico destes projetos, constata,
conforme ja dito anteriormente no caso de Baltimore, que “as instalagdes
industriais degradadas estragam a paisagem, a espera de reutilizacdo”, ou seja,
tudo que perdeu sua funcdo merece que seja destinado a algum tipo de novo uso.

As criticas que surgem atualmente ao modelo brasileiro, s&do em sua
maioria pela falta de planejamento do poder publico, tanto no que diz respeito ao
incremento da infra-estrutura que se faz necessario em locais que irdo atrair mais
pessoas, como pela falta de projetos que garantam a permanéncia dos moradores
de baixa renda nestes locais, que sao criticas também de Peter Hall e David
Harvey.

Muitos autores afirmam que no Brasil as operagdes urbanas “vingaram” em

areas onde ja existia um interesse do mercado imobiliario. Ou seja:

As parcerias viaveis, sob o ponto de vista econdbmico, seriam
entdo restritas a setores em que havia efetivamente interesse da
iniciativa privada em investir. Desta forma, o instrumento n&o
serviu — até o presente momento — para reestruturar ou
reurbanizar areas desprovidas de infra-estrutura ou redirecionar
crescimento e expansao urbana, e sim, para investir mais em
areas que ja concentravam os maiores investimentos da cidade
(CAMARA DOS DEPUTADOS E INSTITUTO POLIS, 2001, p. 81).

A especulacdo imobiliaria torna-se “o elemento motivador da renovacao

urbana na cidade”, de forma a desvalorizar “os terrenos privados menores e
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valorizar os maiores, com impactos fortemente regressivos sobre o mercado’,
pois, as operagdes urbanas incentivam o0 remembramento de lotes
“automaticamente destinando a area para empreendimentos de maior porte, e
excluindo segmentos de mercado com menor renda.” (CAMARA DOS DEPUTADOS
E INSTITUTO POLIS, 2001, p. 83),

Demonstra-se, portanto, um cenario controverso, acerca dos projetos
efetuados através de parcerias publico privadas. De qualquer forma, criticas e
elogios podem ser feitos a todos os modelos de requalificacdo urbana. Ocorre que
dependendo da forma de aplicacdo, um ou outro agente envolvido (investidores,
poder publico, moradores) pode ser o maior beneficiado.
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3. LOCALIZACAO E CARACTERIZACAO DAS OPERACOES URBANAS DE
SAO PAULO-SP

3.1 Introducéo as Operacgdes Urbanas de Sdo Paulo-SP

Sao Paulo é uma metropole que possui mais de 10 milhdes de habitantes e
faz parte de uma regido metropolitana com 39 municipios distribuidos em 8.051
Kmz2, dos quais 18,74% correspondem ao préprio Municipio de Sao Paulo, ou
seja, 1.509 Kmz2. De 1950 a 2000 a cidade passou de 2.198,096 habitantes para
10.434,252 (Tabela 3), crescendo, em 50 anos, 375%. Todavia, o 4pice desse
crescimento concentrou-se nos anos iniciais, ja que, de 2000 a 2010, o
crescimento da cidade foi de apenas 2,16%, passando dos 10.434,252 habitantes

para 10.659,386, segundo ultimo Censo realizado em 2010 (Figura 12).

Ano Populagao Area (Km?) Densidade Crescimento Crescimento
Total habitacional no periodo (%) Acumulado (%)
(pessoas/Km?)

1950 2.198.096 1.624 1.354 - -

1960 3.666.701 1.587 2.310 66,81% 66,81%
1970 5.924.615 1.509 3.926 61,58% 169,53%
1980 8.493.226 1.509 5.628 43,35% 286,39%
1991 9.646.185 1.509 6.392 13,58% 338,84%
2000 10.434.252 1.509 6.915 8,17% 374,70%
2010 10.659.386 1.509 7.064 2,16% 384,94%

Tabela 3. Crescimento populacional e densidade habitacional de Sao Paulo-SP
Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Paulo e Censo 2010
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Figura 12. Crescimento populacional do municipio de Sao Paulo de 1950 a 2010
Fonte: Prefeitura Municipal de Sédo Paulo e Censo 2010

Os dados apresentados demonstram a dinamica urbana do municipio de
Sédo Paulo, que apenas no periodo de 1950 a 1970, cresceu quase 170% em
namero de habitantes, passando de 1.354 hab/km? para 3.926 hab/kmz2, ou seja,
quase triplicando sua densidade habitacional.

O surgimento de novas atividades econdémicas, associado a outros fatores,
como o crescimento populacional, os empreendimentos imobiliarios e as politicas
publicas, ou a falta delas, segregaram a cidade. Em algumas é&reas houve o
adensamento e a intensificagdo do usos, “enquanto a evasao de atividades
econbmicas e de populagdo ocasiona o abandono e a degradacdo de outras”
(PESSOA & BOGUS, [20067?], p. 02).

Megaprojetos de redesenvolvimento urbano, promovidos pelo capital
internacional, vao reconfigurar regides inteiras das cidades, combinando em
imensas estruturas arquitetbnicas e areas adjacentes os diversos programas e
usos comercial, habitacional, cultural e de lazer, além de transportes que até
agora compunham o tecido urbano: investimentos intensivos em vastas areas
previamente desvalorizadas e abandonadas; implantacdo de novos equipamentos
de transporte e comunicagdes; concentracao de grande diversidade de servicos e
atrativos culturais (BRISSAC, 2000, p. 100).

S&o Paulo passava entdo por um periodo de mudangas em sua estrutura:
com o processo de desindustrializacao, o fortalecimento do setor de servigos, e as

operacgOes urbanas, que teriam surgido com o objetivo de “reutilizagcdo de areas
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da cidade que sofreram esvaziamento em funcdo de processos de reconversao
produtiva” (CAMARA DOS DEPUTADOS E INSTITUTO POLIS, 2001, p. 78).

E o que acontece nos anos 80 no Brasil, onde em algumas areas de S&o
Paulo ocorriam mudancgas com o processo de desindustrializacdo, caso da regido
da operacdo urbana Agua Branca, que sofreu um esvaziamento com a mudanca
de algumas industrias daquela regido, ocasionando uma perda de funcao,
surgindo grandes areas sem uso.

Um esvaziamento também ocorria na regido central, que foi perdendo
moradores para outras regides. Esta regido que ja foi a de maior importancia para
as cidades, entrou em decadéncia a partir de meados do século XX,
principalmente nas metropoles brasileiras e latino-americanas, e no caso de Sao
Paulo, foi sendo abandonada pela elite e ocupada por camadas mais populares.
Isso ocorreu devido ao crescimento e a expansao da cidade para outras regioes,
qgue levou consigo as classes mais altas, onde foram se formando novos eixos
tais como a Rua Augusta no inicio, Avenida Paulista posteriormente, e as
Avenidas Faria Lima e Berrini, mais recentemente. Com isso, o Centro foi se
degradando pela falta de investimentos, e as areas da Faria Lima e Berrini foram
se consolidando com o fortalecimento do setor de servigos, tornando-se 0s novos
centros empresarias do municipio.

As Operacdes Urbanas atuariam nesse contexto, na tentativa de solucionar
os problemas gerados por estes fatores, particulares a cada area, e dessa forma,
surgem no Brasil “como proposta nos anos 80 e, pela primeira vez, séo incluidas
no projeto de lei do Plano Diretor de Sdo Paulo em 1985” (CAMARA DOS
DEPUTADOS E INSTITUTO POLIS, 2001, p. 82), sendo que muitos foram os

motivos que levaram a essa demanda nos anos 80:

[...] a falta de recursos publicos para realizar investimentos de
transformacdo urbanistica das é&reas, a conviccdo de que
investimentos publicos geram valoriza¢éo imobiliaria que pode ser
captada pelo poder publico, a conviccdo de que o controle do
potencial construtivo era a grande “moeda” que o poder publico
poderia contar para entrar na operacao e a critica as estratégias
correntes de controle de uso e ocupacdo do solo no sentido de
sua incapacidade de captar singularidades e promover re-desenho
ou, em outras palavras, urbanismo. (CAMARA DOS DEPUTADOS
E INSTITUTO POLIS, 2001, p. 80).
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Fix (2000, p. 02) também destaca outros motivos, apontados pelos

defensores das operacdes urbanas:

1) Viabilizam grandes obras, apesar das restricdes
orcamentarias,compatibilizando adensamento e capacidade da
infra-estrutura em determinado perimetro; 2) Permitem que o0s
beneficiarios de uma obra paguem seus custos, liberando os
recursos publicos para aplicacdo em investimentos prioritarios;
3) Possibilitam a recuperagao da chamada “mais-valia urbana”,
capturando parte da valorizacdo decorrente de um investimento
publico para que esta ndo seja apropriada unicamente pelos
proprietarios e promotores imobiliarios.(Grifo nosso)

Para Bartalini (2003, p. 180) as operagdes urbanas remontam “a idéia

original de “Solo Criado” aperfeicoada ao longo da década de 70”. O “solo criado”

€ 0 que chamamos hoje de Outorga Onerosa do Direito de Construir e que €

definido pelo Estatuto da Cidade, no Artigo 28, transcrito abaixo:

Art. 28. O plano diretor poderd fixar areas nas quais o direito de
construir poderd ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario. (Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257 de
10/07/2001) (Grifo nosso)

Sobre o tema, a Camara dos Deputados e Instituto Polis (2001) afirmam

que:

Séo dois os principios que fundamentam a venda ou transferéncia
do direito de construir: o direito de superficie (ou separacdo do
direito de propriedade do direito de construir) e a funcéo social da
propriedade.

Isso implica em que a definicdo pelo Estatuto da Cidade, do Direito de

superficie seja:

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito
de superficie do seu terreno, por tempo determinado ou
indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério
de registro de imoveis.

§ 1° O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o
subsolo ou o0 espaco aéreo relativo ao terreno, na forma
estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislacédo
urbanistica.

§ 2° A concessdo do direito de superficie podera ser gratuita ou
onerosa. (Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257 de 10/07/2001)

A primeira experiéncia de aplicagdo do conceito de Solo Criado em Sé&o
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Paulo foi marcada pelas Operagdes Interligadas, em 1986, por meio da chamada

“Lei do Desfavelamento”

, na administracdo de Janio Quadros, seguida pela
administracdo de Paulo Maluf, e que tinha como premissa o0 pagamento em
contrapartida de Habitacdes de Interesse Social — EHIS para “viabilizar
empreendimentos que poderiam modificar os indices urbanisticos e de
caracteristicas de uso e ocupacéo do solo”, conforme a prépria Lei n® 11.773/95
(MONTANDON & SOUZA, 2007, p. 86).

Nas OperacOes Interligadas as intervencdes eram pontuais, pois 0
empreendedor poderia fazer uso do instrumento em qualquer area de seu
interesse. Por este motivo este modelo de operacdo urbana recebeu muitas
criticas, o que culminou na inconstitucionalidade da referida lei, conforme
anteriormente mencionado.

Portanto, o conceito de operacdes urbanas e de operacdes interligadas era
diferente: enquanto as OUs, apesar de algumas diferencas de conceito nos
Planos Diretores de 1985 a 2002, tinham basicamente a funcdo de promover
mudancas urbanisticas estruturais em determinadas éareas da cidade; as
interligadas eram pontuais e tinham como contrapartida habitagbes de interesse
social, porém as duas utilizavam-se da idéia de Solo Criado.

Em 1985, foi introduzida pela primeira vez em um plano diretor uma
definicdo de operacbdes urbanas, qual seja: “agdes concentradas de O6rgaos
publicos e privados, com objetivo de acelerar a implantacdo de propostas de
importancia estrutural do Plano Diretor” (MONTANDON & SOUZA, 2007, p. 78).
Apesar do avanco, o Plano Diretor de Sao Paulo de 1985-2000 n&o foi aprovado
por lei (MONTANDON, 2009, p.19)

A Figura 13 mostra a localizacdo das opera¢des urbanas propostas em
1985. Percebe-se que as mesmas localizavam-se em diversas regides do

municipio de S&do Paulo, até mesmo nas regiées mais periféricas.

2 Lei n® 10.209/1986, revogada parcialmente pela Lei n° 11.426/1993, e ap6s sancionada
pela Lei n°® 11.773/95, sendo que, esta Ultima foi declarada inconstitucional em 1998.
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Figura 13. Localizagéo das operagdes urbanas no Plano Diretor de 1985
Fonte: Montandon (2009)
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Em 1988 foi elaborado outro Plano Diretor, instituido, por decurso de prazo,

e propunha areas de intervencao generalizadas, ndo mais delimitando regiées do

municipio, alterando o conceito proposto em 1985. (MONTANDON, 2009, p. 21)

Maleronka também concorda que o instrumento foi alterando seu conceito:

Percebe-se, porém, certa nuance nas definicbes que

o

instrumento vai assumindo. Se em 1985 a parceria era entendida
de uma maneira ampliada, com um carater estratégico explicito,
em 1988 esse enfoque estratégico esta ausente e, no texto legal
de 1990 a nocao de parceria é restringida ao financiamento de

obras publicas (MALERONKA, p. 94).

Em, 1991, mais um Plano Diretor foi aprovado, cuja localizacdo das

operacOes esta demonstrada na Figura 14, ja bem mais proximas das OUs

vigentes, ja se assemelhando aos conceitos atuais. O plano de 1991

estabelecia que:

ja
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Cada operacao urbana seria aprovada por lei especifica, deveria
prever um estoque de area edificavel e estabelecer um programa
de obras, destinando os recursos obtidos para o fundo de
urbanizacdo vinculado a operacdo urbana. As contrapartidas
exigidas dos interessados em funcdo dos incentivos concedidos
poderiam ser feitas por meio da doacao de terras, implantacao de
obras de infraestrutura, unidades de interesse social, areas verdes

e/ou em dinheiro (MONTANDON, 2009, p. 23).

LEGENDA

B Areas de Operagbes Urbanas

Figura 14. Localizagéo das operagdes urbanas no Plano Diretor de 1991
Fonte: Montandon (2009)

Nota-se que, desde entédo, novas operagdes urbanas foram sempre sendo
propostas nos Planos Diretores de S&o Paulo até o mais recente, intitulado Plano
Diretor Estratégico e realizado em 2002, que propde nove novas operacoes,
demonstrando o interesse da administracao neste instrumento.

Ou seja, a idéia de operacdes urbanas estava presente nos planos
diretores de 1985, 1988, 1991 e 2002, mas somente foram aplicadas em lei a
partir da década de 1990, com a aprovagdo da Operacdo Urbana Anhangabad,

pela Lei 11.090/90, que vigorou até 1993, extinguindo-se no prazo previsto pela
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propria legislagcdo, porém, sua area de abrangéncia esta incluida, atualmente, na
Operacao Urbana Centro.

Segundo dados encontrados no portal da Prefeitura Municipal de S&o
Paulo (PMSP) foram realizadas diversas obras dentro da O.U. Anhangabad, tais
como: obras de manutencdo do cal¢caddo, reformas das calgadas lindeiras ao
Teatro Municipal, reforma do Largo S&o Francisco e da Pragca Ramos de
Azevedo, instalacdo do Museu do Teatro Municipal nos baixos do Viaduto do Cha,
entre outras.

Em 1995 foram elaboradas mais duas leis, a Lei 11.732/95 que aprovou a
Operacédo Urbana Faria Lima e a Lei 11.774/95 que aprovou a Operagéo Urbana
Agua Branca. Esta ultima abrange parte dos bairros da Agua Branca, Perdizes e
Barra Funda (PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO, 2009). Como a lei é
anterior ao Estatuto da Cidade e ao Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao
Paulo, de 2002, estd em andamento na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo uma
proposta de revisdo da mesma.

Em 1997 foi elaborada a Lei 12.349/97 que sancionou a Operacdo Urbana
Centro, abrangendo as seguintes areas: “Centro Velho e Centro Novo, e parte de
bairros histéricos como Glicério, Bras, Bexiga, Vila Buarque e Santa Ifigénia”,
sendo que uma das obras realizadas com recursos da O.U. Centro, foi a
remodelacdo da Praca do Patriarca, em 2002 (PREFEITURA MUNICIPAL DE
SAO PAULO, 2009).

Apés a promulgacdo do Estatuto da Cidade em 2001, foi criada a Lei
13.260/01 que aprovou a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, que
abrange os bairros proximos ao Coérrego Agua Espraiada e tem como objetivo
principal “revitalizar a regido com a criagcdo de espacgos publicos de lazer e
esportes” (PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO, 2009). A obra de maior
destaque e uma das primeiras a ser concluida pela O.U. Agua Espraiada é a
Ponte Estaiada Octavio Frias de Oliveira, que liga a Avenida Jornalista Roberto
Marinho a Marginal Pinheiros, inaugurada em maio de 2008.

Em 2004 foi aprovada a Lei 13.769/04, que alterou a lei 11.732/95 que
tratava da Operacédo Urbana Faria Lima, transformando-a na Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima, cuja redacéo foi novamente alterada pela Lei 13.871/04.
Foi a segunda Operacdo Urbana a ser aprovada como lei e introduziu o

Certificado de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC, que consiste em um
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“titulo emitido pela Prefeitura correspondendo a quantidades de area construida
adicional, posteriormente incorporado ao Estatuto da Cidade” (CASTRO, 2006, p.
82).
Localizada préxima a bairros residenciais de alta renda, entre a regido da
Vila Leopoldina e a regidao da Avenida Luis Carlos Berrini, a O.U.C. Faria Lima foi
apontada por Castro (2006, p. 82) “como um sucesso cinco anos apos entrar em
vigor”, de acordo com informagdes da Secretaria de Planejamento referente a
utilizacdo dos CEPACs.
A cronologia das Operag6es Urbanas na cidade de S&o Paulo, configura-se
conforme abaixo descrito:
e 1990 - LEI 11.090 Operacao Urbana Anhangabau
e 1995 -LEI11.732 Operacdo Urbana Faria Lima
- LEIl 11.774 Operacéo Urbana Agua Branca
e 1997 - LEI 12.349 Operacao Urbana Centro
e 2001 - LEI FEDERAL 10.257 Estatuto da Cidade
- LEI 13.260 Operac&o Urbana Consorciada Agua Espraiada
e 2002 - LEI 13.430 Plano Diretor Estratégico
e 2004 - LEIS 13.769 e 13.871 Operacédo Urbana Consorciada Faria Lima
- LEI 13.885 Lei Geral de Zoneamento

O fato de duas operacdes urbanas serem anteriores ao Estatuto da Cidade
e duas serem posteriores, ja as diferenciam quanto a forma de elaboracéo e
desenvolvimento. Da mesma forma que a OUC Faria Lima sofreu uma revisédo da
sua lei, que era de 1995, para adequar-se ao Estatuto da Cidade, a intencéo da
Prefeitura Municipal de Sao Paulo (PMSP) é fazer o mesmo com a lei da OU
Agua Branca. Contudo, € necessario ainda averiguar quais mudancas sio
esperadas a partir dessa alteracédo para adequacéao ao Estatuto da Cidade.

Por este motivo existe uma diferenca de analise por parte da propria
administracdo das operacdes urbanas, entre as duas OUs posteriores ao Estatuto
da Cidade que séo analisadas observando o que define suas proprias legislacdes,
e as duas OUs anteriores que sdo analisadas caso a caso.

Foi constatado que de 1995 a 2004 foram aprovadas quatro OUs, mas de

2004 até o presente momento nao foram aprovadas novas OUs, apesar do Plano
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Diretor Estratégico de 2002 prever a elaboracdo de mais 9 OUCs, conforme Artigo
225, paragrafo segundo, abaixo transcrito:

§ 2° — Ficam delimitadas areas para as novas Operacdes Urbanas
Consorciadas Diagonal Sul, Diagonal Norte, Carandiru-Vila Maria,
Rio Verde-Jacu, Vila Leopoldina, Vila Sénia e Celso Garcia, Santo
Amaro e Tiquatira, além das existentes Faria Lima, Agua Branca,
Centro e Aguas Espraiadas, com os perimetros descritos nas suas
leis especificas e indicadas no Mapa n° 09, integrante desta lei.
(Lei 13.430/02)

Tendo em vista as nove novas operacfes urbanas propostas, além das quatro ja
vigentes, presumir que a intencdo da administracdo publica de Sao Paulo é
continuar utilizando o instrumento, e que, portanto, 0 mesmo aparenta ser
interessante aos que exercem o planejamento urbano municipal.

Verifica-se ainda que as operacdes urbanas propostas encontram-se ao longo
das operacbes urbanas ja existentes, tendo apenas a Rio Verde-Jacu mais
afastada, na Zona Leste do Municipio. Constata-se que as operacdes urbanas
estdo, em sua maioria, nas areas de valorizacdo imobiliaria, onde o mercado tem
intenc@o de investir. Em contrapartida, locais muito afastados das areas centrais,
com pouco infra-estrutura, ndo atraem os investidores. A Figura 15 localiza as
operacdes urbanas propostas (em laranja mais escuro) e aquelas ja existentes

(em laranja mais claro):
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Figura 15. Localizacdo das OperagBes Urbanas propostas e das Operacdes Urbanas
vigentes no municipio de Séo Paulo

Fonte: disponivel em: http://www.urban-age.net/10_cities/08_saoPaulo/_essays/SA_Somekh-
Leite_por.html

Em continuidade, serdo apresentadas cada uma das Operac¢des Urbanas

da cidade de S&o Paulo, com a sua localizacdo, caracteristicas e objetivos.

3.1.1 Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

A Operagdo Urbana Faria Lima tem como perimetro, em sintese, as
Avenidas: 1) Frederico Herman Junior; 2) Nag¢fes Unidas; 3) Bandeirantes; 4)
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Santo Amaro; 5) Presidente Juscelino Kubitschek; e 6) Brigadeiro Faria Lima,

como pode ser observado na Figura 16.

Figura 16. Perimetro de abrangéncia da Operacdo Urbana Faria Lima
Fonte: Montandon (2009)

Caracteristicas

A Operacdo Urbana foi instituida pela Lei 11.732/95, conforme ja citado
anteriormente. A principio esta Operacdo Urbana baseava-se na criacdo de uma
avenida paralela a Marginal Pinheiros, ligando a Avenida Faria Lima e a Avenida
Luis Carlos Berrini.

Todavia, o prolongamento da Avenida Brigadeiro Faria Lima ocorreu em
1994, antes mesmo da promulgacdo da Lei 11.732/95. Previa-se que a nova

avenida geraria recursos ao municipio, acreditando gque a mesma causaria
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valorizagdo imobiliaria, e consequente aumento na arrecadagdo de impostos, que
seriam revertidos aos cofres publicos. Assim, com 0 aumento de recursos
publicos, poderiam ser desenvolvidas as obras previstas, como a construcdo de
habitacdes de interesse social e as desapropriagcdes necessarias a construcao da
avenida (MONTANDON, 2009)

Adicionalmente, acreditava-se que melhorando a infra-estrutura, seria
incentivado o adensamento e a intensificacdo dos usos na regido, principalmente
através do aumento do coeficiente de aproveitamento proposto pela operacéao,
que seria possivel mediante o pagamento de contrapartidas. Esta concessédo de
potencial adicional de construcdo era a principal medida idealizada para as areas
objeto desta operacédo urbana (MONTANDON, 2009)

De acordo com Montandon (2009, p.41) o principal investimento publico foi,
de fato, o prolongamento da Avenida Faria Lima, sendo que “os recursos obtidos
com as contrapartidas foram destinados em grande parte para cobrir 0s custos de
desapropriagdes”. Ou seja, o principal indutor desta operagcédo era uma obra viaria,
da qual se esperava melhorias urbanisticas, atraindo investidores, que poderiam
utilizar-se das vantagens oferecidas com a flexibilizacdo da legislacao
(MONTANDON, 2009)

Foi a partir de 2004, com a revisdo da Lei 1.732/95 e a promulgacao das
Leis 13.769/04 e 13.871/04, a fim de adequar-se ao Estatuto da Cidade, que a
operacdo urbana sofreu algumas alteracdes. Os objetivos desta OU podem ser
vistos na integra no Anexo |, de acordo com a Lei 13.769/04, Artigo 4°.

Dos objetivos mencionados na referida lei, somente um é dedicado as questfes
de obras de forma geral, equipamentos publicos e areas verdes, quando todos os
demais se referem as obras viarias, e estes ultimos sdo os que acabaram sendo,
até o momento, de fato viabilizados por meio das obras publicas. Os demais, pela
dificuldade de mensuracao, ndo é possivel afirmar se foram alcancados ou néo, ja
que configuram questbes delicadas e de dubia interpretagdo, tais como: a) para
gue os proprietarios de lotes atingidos por melhoramentos recebam o valor justo
de indenizacgéao, e, ainda, para que possam participar da valorizacdo decorrente
da concretizacdo da Operacédo Urbana; b) melhorar, a qualidade de vida de seus
atuais e futuros moradores, inclusive de habitacdo subnormal; c) promover a

valorizagcédo da paisagem urbana e a melhoria da infra-estrutura e da qualidade
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ambiental; d) incentivar o melhor aproveitamento dos imoveis; e e) ampliar e
articular os espacos de uso publico.

No entanto, algumas outras obras estdo sendo desenvolvidas atualmente
no perimetro da OU Faria Lima, as quais podem ser verificadas nas Figuras 17,
18 e 19 abaixo:

ligacdo Rua
Baltazar Carrasco —
Rua Sumidouro
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Figura 17. Obras sendo realizadas na OUC Faria Lima
Fonte: Apresentacdo do Grupo de Gestdo da OUC Faria Lima de abril de 2009
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Figura 18. Situag&o atual da regido do Largo da Batata
Fonte: Google Street View
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Figura 19. Situacdo atual da regido do Largo da Batata
Fonte: Google Street View

Apenas as operacdes urbanas posteriores ao Estatuto da Cidade, ou seja,
a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e a Operacdo Urbana Consorciada
Agua Espraida utilizam os CEPACs e, sob o ponto de vista da movimentacio
financeira com a venda dos CEPACs, a OUC Faria Lima € a mais bem sucedida.
Atualmente, a situacdo dos CEPACs encontra-se conforme a Figura 20 abaixo,
retirada do website da EMURB na Internet, com a posi¢éo de 07 de julho de 2010:

Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima
SP-URBANISMO Lei 13.769/04, alterada pela Lei 13.871/04

Posigdo em 07/07/2010

CONTROLE DE ESTOQUES DE AREA ADICIONAL DE CONSTRUCAO
7 m2) BM AMALISE(mZj | PROPOSTAS Pl ) (m7) | PoRCETAGE |
kot INSUFICISNCIA DOE ESTOGUE
RESICEVCIAL WD RESIDENCIAL WA RESIDENGIAL WA RENDENCIAL 5] RESIDENCIAL WO |FENCENCAL|  NAO

REDIDENCIAL REHDENCIAL REHODNCIAL RESIDENCIAL FETDSCIAL REHDENCIAL
HELIO PELEGRING| 20244500 182505.00| 13863584 50.761.04 8.883.81 1.716.78) 0.00 000] 153.750.16 | 12274306) 47.42%  22.74%
FARIA LIMA 283.18000] 7371500 2828727 7371426 10.88340 0,00 000 31.00555| 258.902,73 0,74 9.82%]  100,00%|
PINFEIROS 265.00500( 2660000 3177481 5355033 12.883684] 2274548 0.00 000 25402000 | 4304062 11.08% 5544%]
CUMPIADAS 180.44000] 9558500 7.230.10 08556313 0.00 0.00 0.00] 0.00] 182.450,20 1.6* 4.20%] momsl

TOTAL 1.508.155,00 48032523 54.112.88 31.005,556

Figura 20. Posicdo dos Estoques de Area Adicional de Construcéo da OUC Faria Lima
Fonte: Disponivel em: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/emurb/

Pode-se observar que nos setores Faria Lima e Olimpiadas a porcentagem

consumida de estoques “Nao Residencial” de area adicional de construgéo esta
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em 100%, ou seja, ndo ha mais estoques, deste tipo, disponiveis nestes dois
setores.

Uma reportagem do jornal Folha de Sdo Paulo de 11 de abril de 2010
aponta esta situacdo e afirma que a prefeitura tenta induzir as empresas a irem
para as Avenidas Hélio Pelegrino e Roberto Marinho, sendo que a primeira
também faz parte da Operagdo Urbana Faria Lima, tornando-se uma alternativa
para os investidores que ja tém CEPACs comprados dentro desta operagao
urbana, enquanto a segunda faz parte da Operacdo Urbana Agua Espraiada.
Todavia, a reportagem indica Santo Amaro como a regiao para onde o mercado

imobiliario esta se direcionando (Figura 21).

©ia Daulo. dominzo. 11 42 zorit 222010 FOLHADE S.PAULO COﬁdiano

O FEUlO. SomMInZo. 11 &2 son O

Préximo Texto | Indice

Sem espaco, SP procura novo centro
financeiro

Prefeitura quer levar empresas para avenidas Hélio
Pellegrino e Roberto Marinho

Estratégia € alternativa as ja saturadas Faria Lima e
Berrini, onde potencial construtivo para o setor ja foi
praticamente esgotado

Figura 21. Reportagem indicando novas alternativas a Faria Lima
Fonte: Folha de S&do Paulo( 11/04/10)

3.1.2 Operacéo Urbana Agua Branca
A Operacdo Urbana Agua Branca tem como perimetro, em sintese, as

Avenidas: 1) Santa Marina; 2) Rua Turiassu; 3) Francisco Matarazzo; 4)



56

Pacaembu; 5) Dr. Abrado Ribeiro; e 6) Presidente Castelo Branco , como pode

ser observado na Figura 22.

7

Figura 22. Perimetro de abrangéncia da Operacdo Urbana Agua Branca
Fonte: Montandon (2009)

Caracteristicas

A Lei da Operacdo Urbana Agua Branca, assim como a da Faria Lima, € de
1995, sendo ela a Lei n° 11.774/95. Na Figura 22, pode-se observar a diferenga na
ocupacao do solo ao norte e ao sul da ferrovia que, se deu pelo uso industrial que
foi instituido ao norte da ferrovia, tendo o uso residencial predominado ao sul:

A estrutura fundiaria existente na area da Operagcdo Urbana é
resultante do processo de ocupacao que caracterizou a formacgéao
da regido da Agua Branca: ao sul das linhas ferroviérias,
abrangendo parte dos bairros de Pompéia e Perdizes, predominou
0 uso residencial, sobre quadras de tracado e dimensdes
regulares; ja ao norte das ferrovias e até a calha do rio Tieté
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predominou o uso industrial, com lotes e quadras de grandes
dimensdes, ao lado de extensas glebas de propriedade publica e
particular ainda hoje com baixo aproveitamento. (MAGALHAES
JR., 2009, in VITRUVIUS)

A Operacdo Urbana Agua Branca é referéncia de uma area que ja foi
ocupada por varias industrias, pois possuia zoneamento predominantemente
industrial e, dessa forma, possui grandes glebas ndo parceladas. Além disso, a
area era cortada pela linha férrea que dificultou a conexdo dessa regido com o
resto da cidade, criando uma barreira a ser transposta. A Figura 23 demonstra
esta situacdo, vista de cima do Viaduto Pompéia, onde temos a esquerda da

imagem a linha férrea e, a direita, um galpédo industrial:

Figura 23. Linha férrea e galpdes industriais na area da OU Agua Branca
Fonte: Google Street View

Dada essa condigéo, ao norte da ferrovia consolidou-se uma malha urbana
bastante desconectada, o que fez com que a principal diretriz da operagéo urbana
fosse a proposta de melhora da circulagdo na regido por meio de diretrizes viarias
cortando estas glebas. Pela legislagédo, tem-se que o objetivo geral da operacdo

urbana Agua Branca é:

Art. 2° - A Operacdo Agua Branca tem como objetivo geral
promover o desenvolvimento urbano e melhorar a qualidade de
vida dos atuais e dos futuros moradores da &rea objetivada,
promovendo a valorizacdo da paisagem urbana, a melhoria da
infra-estrutura e da sua qualidade ambiental. (Lei 11.774/95)

Ainda de acordo com a Lei da operagéo urbana — Lei n® 11.774/95 — os
objetivos especificos desta operagdo sao:
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Art. 3° - A Operagdo Urbana Agua Branca tem como objetivos
especificos:

| - Implantar o programa de obras descrito no Quadro n°® 1, anexo
a esta Lei, de ampliacdo do sistema viario e drenagem da regiao;
Il - Construir, em locais adequados, situados dentro do perimetro
de que trata o artigo 1° desta lei, habitacGes para a populacao de
baixa renda que resida na area da Operagdo Urbana, em
condi¢cdes precarias;

Il - Ampliar e implantar, na regido, espacos publicos, areas verdes
e equipamentos coletivos;

IV - Incentivar a ocupacao ordenada das areas vazias.

Magalhdes Jr. (2009) aponta que apesar da localizacdo privilegiada da

operacao urbana, existem alguns obstaculos a serem superados, dentre eles:

e O zoneamento restritivo em algumas areas desestimula a
ocupacao - areas exclusivamente industriais.

e Problemas de drenagem fazem com que a regido sofra
constantes inundacgoes.

e As ferrovias que cortam a regido sdo barreiras de dificil
transposicao para veiculos e pedestres.

e O tipo de uso e o estado de conservagédo dos iméveis ao longo
da faixa da ferrovia induzem a deterioracéo do entorno.

e O sistema viario interno apresenta descontinuidades que
prejudicam a circulacéo e integracéao dos bairros vizinhos.

Contudo, o autor também indica algumas vantagens da regido, tais como:

e Proximidade com vias de circulacdo de alta capacidade como a
Marginal Tieté, Avenida Pacaembu, Avenida Francisco
Matarazzo e Avenida Sumaré, possibilitando facil acesso de
automoéveis vindos de diversas regides da cidade.

o Oferta de transporte de alta capacidade (trem metropolitano e
metrd) facilitando o acesso do publico de praticamente qualquer
ponto da cidade e regido metropolitana.

e O tramo oeste do metrd6 comporta aumento de demanda,
favorecendo o adensamento da regido.

e Proximidade com bairros de bom padrdo de ocupacdo que
podem induzir a mudancas nos padrfes atuais.

o Existéncia de grandes areas vazias ou sub-utilizadas.

o Oferta de equipamentos de lazer e cultura de médio e grande
porte (Sesc Pompéia, Memorial da América Latina, Parque
Fernando Costa, PlayCenter).

Algumas reportagens recentes e uma visita realizada in loco em dezembro
de 2010, demonstraram uma retomada da operac¢éo urbana Agua Branca, que ja
possui 15 anos de existéncia, mas que ainda ndo havia conseguido atrair a
iniciativa privada. A prefeitura tem se esforcado para tentar alavancar a operagao

urbana, e dessa forma, desenvolver as melhorias urbanisticas e as obras
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previstas para o local (Figura 24). Diversos empreendimentos foram constatados
em obras e alguns em langamento, os quais serdo demonstrados no capitulo que

aborda esta operacao urbana com mais profundidade.

3o Daulo, sitada, 07 g2 noveniers dz 2002 FOLHA DE S.PAULO COtld.lanO

G200

Texto Anterior | Proximo Texto | Indice

Prefeitura quer tornar regiio da
Barra Funda a mais populosa de SP

Projeto para estimular a ocupacio prevé aumentar para
230 habitantes por hectare a ocupacio, que hoje é de 90

Verba para obras vira de operacio urbana que inclui parte
de Perdizes e Agua Branca; ideia é aproveitar a
infraestrutura pouco usada

Figura 24. Reportagem indicando as pretensdes da PMSP a regido da OU Agua Branca
Fonte: Folha de S&o Paulo( 07/11/09)

Os estoques de potenciais adicionais de construcéo, por setor e por tipo
(residencial e ndo residencial), da operacdo urbana Agua Branca podem ser

verificados na Figura 25:



Operagio Urbana Agua Branca

Lei 11.774/95

Posi¢do em 07/07/2010
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ESTOQUE CONSUMIDO (m*) PROPOSTAS B4 ANALISE (m7) PORCENTAGEM CONSUMIDA
SETORES RESIDENCIAL NAO RESIDENCIAL RESIDENCIAL NAO RESIDENCIAL RESIDENCIAL NAO RESIDENCIAL
SETORA 51.336,65 23.882,77 11.066,10 0,00 17,11% 2.65%
SETORB 0,00 13.261,48 286.983,71 544 82 0,00% 1.47%
SETORC 64.670,04 79.555,84 0,00 116.265,89) 21,56% 8.84%
SETOR D 563979 55.483,44 0,00 0,00 1,88% 6,50%
SETORE 19.179.86 0,00 0,00 0,00 B,39% 0,00%
TOTALZAGAO 140.826.34 175.183,53 298.049,81 116.810,71
316.009,87 414.860,52
RESUMO ESTOQUES
RESIDENCIAL NAO RESIDENCIAL
LIMITE DE ESTOQUE 300.000,00 ©00.000,00|
CONSUMIDO 140.828,34 175.183,53
EM ANALISE 208.040 81 116.810,71
DISPONIVEL 159.173,66 724.816 47|

(*) Verificar no site o detalhamento das propostas em analise

Figura 25. Posicdo dos Estoques de Area Adicional de Construcéo da OU Agua Branca
Fonte: disponivel em: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/emurb/

No entanto, os valores demonstrados no quadro acima apontam que 0s
estoques consumidos, tanto residenciais como nao residenciais, ainda sao
bastante timidos, estando disponiveis um montante ainda grande, principalmente
de estoques “Nao-residenciais”.

3.1.3 Operagéao Urbana Centro

O perimetro de abrangéncia desta Operacédo é definido, em sintese, pelas
Ruas Duque de Caxias, Maua, Coronel Francisco Amaro, Domingos Paiva,
Alcantara Machado, seguindo pelo Viaduto Julio de Mesquita e pela Rua Amaral

Gurgel até o ponto inicial (Figura 26).
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Figura 26. Perimetro de abrangéncia da Operacéo Urbana Centro
Fonte: Montandon (2009)

Caracteristicas

A primeira operacdo urbana proposta para a regidao central, e a primeira
operacdo urbana de Séo Paulo, foi a Operacao Urbana Anhangabal promulgada
pela Lei n°® 11.090/90, hoje engobada pela Operacdo Urbana Centro, sendo esta
formulada pela Lei n® 12.349/97. O perimetro que um dia foi a Operacéo Urbana
Anhangabal encontra-se inserido no interior da Operacao Urbana Centro.

De acordo com Castro (2006, p. 144) a Operagcédo Urbana Centro néo foi
apenas a reformulagdo da Operagdo Urbana Anhangabau, posto que esta foi
encerrada apos apenas trés anos sem obter os resultados esperados, mas
também foi um processo perseguido pela Associacédo Viva o Centro, que contava
com varios representantes de empresas na busca por politicas publicas dirigidas
a area central.

Dentre os objetivos da Operacdo Urbana Anhangabal estavam o incentivo
a preservacao do patrimdnio historico, arquitetdbnico e ambiental, melhor
aproveitamento dos iméveis subutilizados, e melhoria dos espacos publicos,
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objetivos estes compartilhados pela Operacdo Urbana Centro. Todavia, a
segunda enfatiza a participacdo da iniciativa privada para o desenvolvimentos
destes objetivos. (Montandon, 2009, p. 55).

Além destes objetivos, a Lei 12.349/97 também estabelece diretrizes
urbanisticas dentre as quais podemos destacar. a abertura de pracas e de
passagens de pedestres no interior das quadras, além da composi¢do de faces
das mesmas, a fim de valorizar o desenho urbano; o incentivo ao remembramento
de lotes; incentivo aos usos habitacionais e a construcdo de garagens;
recuperacdo dos proprios publicos e o incentivo ao restauro e a conservacao de
edificios de interesse historico, arquitetdnico e ambiental.

Dentre os objetivos especificos da lei, ha um que estabelece a instalacéo
de 6rgaos publicos na regido central. A sede da prefeitura de Sao Paulo, de fato,
mudou-se para a regido, e desde 2004 ocupa o antigo Edificio Matarazzo, que
como o proprio nome diz foi uma das sedes das Industrias Matarazzo.
Posteriormente o imovel abrigou uma filial do banco Banespa, quando o prédio
ganhou o apelido de “Banespinha”, com quem a prefeitura efetuou um acordo
para a utilizagdo do prédio. O edificio localiza-se no Viaduto do Cha.

Vemos nas Figuras 27 e 28 o montante arrecadado pela Operacdo Urbana
(valores de 31 de maio de 2009 e de 31 de margco de 2010, ambos
disponibilizados pelo site da EMURB na Internet). No primeiro campo “Entradas”
ha dois itens: Receita Financeira (entende-se recursos publicos) e Outorga
Onerosa (entende-se contrapartidas dos investidores privados). Também
podemos observar o quanto ja foi investido em obras, desapropriagbes, na
recuperacado dos edificios tombados, custos administrativos e impostos, restando
o saldo final. Dessa forma, a movimentacdo do dinheiro tanto desta, como das

outras operacgfes urbanas podem ser acompanhada via Internet.
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CONTA VINCULADA DA OPERACAO URBANA CENTRO

Entradas R$ 24.055.516,49
®* Receita Financeira R$ 5.823.070,26
® Outorga Onerosa R$ 18.232.446,23

Saidas R$ 7.564.399,55

® Servicose Obras R$ 2.440.392,18

® Desapropriacoes /estimado R$ 4.205.294.06 / BR$ 4.017.192.93
- (R$188.301,13

® Taxa de Administracao EMURB R$ 968.312,03

* CPMF R$ 138.502,41

Saldo R$ 16.491.116,94

O TOTAL DE RECURSOS ESTIMADOS PARA RECUPERACAO DE IMOVEIS
TOMBADOS FOI DE R$ 4.205.494,06

Figura 27. Situacdo da conta do OU Centro em junho de 2009
Fonte: disponivel em: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/emurb/

ENTRADAS RS 25.131.906,62
Outorga Onerosa RS 18.232.446.23
Receita Financeira Liquida RS 6.899.460,39
SAIDAS (R$ 7.564.399,55)
Obras e Servicos (RS 2.440.379,26)
Taxa de Administracdo EMURS (RS 968.312,03)
Desapropriagéo (RS$4.017.192,93)
Despesas Bancarlas. CPMF e Outros (RS 138.515.33)
SALDO FINAL EM 31/03/2010 R$ 17.567.507,07

Figura 28. Situacdo da conta do OU Centro em marc¢o de 2010
Fonte: disponivel em: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/emurb/

Montandon (2009, p. 57) afirma que a operacdo urbana Centro valeu-se
mais do instrumento da tranferéncia de potencial construtivo do que da outorga

onerosa do do direito de construir.

Isso pode ser observado nos 17 processos aprovados de
solicitacdo de beneficios: 9 deles correspondem a solicitacdes de
transferéncia de potencial construtivo, 1 trata da constru¢cdo de um
centro comercial, 5 correspondem as solicitacdes de reforma e 2
as solicitacbes de regularizacao.
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Devido ao fato do perimetro da operagdo urbana Centro abranger uma
grande areas, existem trés outros programas, abrangidos ou de alguma forma

relacionados a operacao urbana Centro, sendo eles:

a) Nova Luz

O local onde seré implantado o Programa Nova Luz é a regido da chamada
“Cracolandia”. Segundo reportagem do jornal Estado de Sao Paulo de 14 de maio
de 2010, apos 05 anos de discussbes a prefeitura definiu a data de inicio do
Plano de Revitalizagdo desta &rea para o dia 17 de junho de 2010.

Os projetos ficardo a cargo das construtoras Aecom e Concremat,
juntamente com a Fundacado Getulio Vargas e a Companhia City, que formam um
consorcio escolhido pela prefeitura para a realizacao do programa. A licitacdo nao
ocorreu na forma de concurso publico, como de costume, mas foi escolhido o
grupo considerado o mais habilitado para o desenvolvimento do plano urbanistico.
A construtora Aecom foi a responsavel pelas diretrizes para as Olimpiadas de
2012 que acontecerdao em Londres, além da recuperacdo do porto de Séo
Francisco nos Estados Unidos e do centro de Manchester na Inglaterra.

Um dos instrumentos que o consorcio podera utilizar sera a Concesséao
Urbanistica, que dard ao grupo poderes de desapropriacdo. Em contrapartida, o
consorcio além de executar melhorias na area, ficara responsavel pela construcdo
das novas sedes da subprefeitura da Sé e da Prodam (Companhia Municipal de
Processamento de Dados) que irdo se mudar para la. Outro 6rgdo que ja se
instalou na area de abrangéncia do programa foi a Guarda Municipal.

No entanto, quanto a questdo da Concessdo Urbanistica, em marco de
2009 pequenos comerciantes da regido (cerca de 100 pessoas) sairam as ruas do
Centro em manifestacdo contra o projeto de Lei que aprovaria o0 instrumento
(Portal G1 de 17/03/09). Os comerciantes temem o poder de desapropriacdo que
sera dado a iniciativa privada, preocupados com a insustentabilidade da
permanéncia de seus comércios na regido, ja prevendo a valorizagdo imobiliaria
decorrente dessas acles e a pressao para a saida dos comeércios locais para 0s
NOVOS USOS previstos para a regido nas areas de tecnologia, com a instalacao de

empresas grandes no local.

Perimetro de Abrangéncia
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O programa Nova Luz esta inserido dentro do perimetro da Operacéo

Urbana Centro, conforme Figura 29, onde temos a linha laranja pontilhada que

corresponde ao perimetro da Operacédo Urbana e as hachuras que demonstram o

perimetro do programa Nova Luz. Destaque para o detalhe da Figura 30 que

demonstra em vermelho a area de abrangéncia do Nova Luz.
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Figura 29. Perimetro do Nova Luz inserido
no Perimetro da Operacgdo Urbana Centro

Fonte: Apresentacdo do Grupo de Gestdo da
OU Centro de maio de 2009

Objetivos do Programa Nova Luz

Figura 30. Destaque para o perimetro do
Nova Luz

Fonte: Apresentacdo do Grupo de Gestédo da
OU Centro de maio de 2009

(Retirados da apresentacéo de abril de 2009 da Comisséo Executiva da Operagao

Urbana Centro, disponivel no site da EMURB)

e retomada de espacos publicos e privados ocupados por

atividades ilicitas

e renovacao de edificacbes degradadas
¢ incremento do uso ndo-residencial
e adensamento populacional

Diretrizes

e maior controle da regido pela administragéo publica

¢ investimento em melhorias urbanas

e incentivos fiscais para atividades terciarias com énfase na area
de tecnologia da informacéo

e estruturacdo da Zona Especial de Interesse Social — ZEIS 3

e incentivos a producéo imobiliaria para mercado

e participacdo de empreendedores privados no processo de

renovacao da area
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Outros dados da regido que também podem ser encontrados na
apresentacao de abril de 2009 da Comissdo Executiva da Operacdo Urbana
Centro, ddo uma idéia um pouco diferente do que se imagina da area da Nova
Luz. Por exemplo, rendas mais altas sdo a maioria na regiao (04% até 1 sm, 18%
acima e até 3 sm, 23% acima e até 5 sm, 33% acima e até 10 sm, 08% acima e
até 15 sm, 09 % acima de 15 sm) e 0 uso nao habitacional é a maioria dentre os
tipos de uso previstos, pois subtraido do uso habitacional de 24% e de lotes

vagos de 6%, perfaz 70%.

b) Monumenta

O Monumenta € um programa relacionado ao Ministério da Cultura, que
também possui um site na Internet por onde € possivel acompanhar o
desenvolvimento dos trabalhos relativos ao mesmo. Ele conta com a participacao
do BID (Banco Interamericano de Desenvolvimento) e da Unesco (United Nations
Educational, Scientific and Cultural Organization — ou Organizacdo das Nacoes
Unidas pela Educacgdo, Ciéncia e Cultura). De maneira geral, o0 Monumenta
trabalha em areas de interesse histérico e arquitetbnico, atuando em cidades
protegidas pelo IPHAN (Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional),
como Olinda, Recife, Ouro Preto, dentre outras. S&o Paulo foi uma das
escolhidas, pois “apesar de seu crescimento desordenado, ela ainda guarda
monumentos e areas urbanas de indiscutivel valor histérico” (site na Internet do

Programa Monumenta).

Perimetro de Abrangéncia

O perimetro da area de projeto do Monumenta (linha vermelha na Figura
31) tangéncia a area de abrangéncia da Operacao Urbana Centro pela Rua Maua,
localizando-se ao norte da Operacdo Urbana, enquanto o atual perimetro de
influéncia (linha verde continua na Figura 31) abrange uma parte da Operacéo

Urbana.



PERIMETRO DA AREA DE PROJETO
s ATUAL PERIMETRO DA AREA DE INFLUENCIA
wes  wss=  ANTIGO PERIMETRO DA AREA DE INFLUENCIA

RELAGAO DOS |MOVE|S OBJETOS DO PROGRAMA

Jardlm da Luz

Prédlo do "Ponto Chilc"

Ponto de Bondes

Casa da Adminlstragdo

Gruta Artlficlal

Grupo Escultérico "Dlana, a cacadora”

Coreton®1

Coreton® 2

ool ol a|lslal ]|

Estagdo da Luz

10 | Pontllhdo de Ferro ForJado n°1

11 | Pontllhdo de Ferro Forjado n° 2

12 | PInacoteca do Estado

13 | Edlficlo Paula Souza

14 | Edlficlo Ramos de Azevedo

15 | Quarte| do 1° Batalhdo de Choque

16 | Hotel Federal Paullsta

17 | Hotel Queluz

18 | Antlgo Prédlo do Dops

19 | Museu de Arte Sacra

20 | Mostelro da Imaculada Concelgio da Luz

21 | lgreja de Sdo Cristévio

22 | Antlgo Semlnarlo Eplscopal

23 | Portal de Pedra

24 | Praga Coronel Fernando Prestes

25 | Estagao Jillo Prestes

26 | Chaminé

27 | Vlla Economlzadora

Figura 31. Perimetro do Programa Monumenta
Fonte: site do Programa Monumenta
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Objetivos do Programa Monumenta

A proposta do programa é dar novos usos aos imoveis e monumentos
recuperados como estratégia para sua conservacdo sem a necessidade de uso
dos recursos publicos, incentivando a economia através da geracdo de empregos
gerados pelo turismo cultural.

Nos trechos transcritos abaixo, retirado de seu site na Internet, temos uma
visdo de que forma o Monumenta é implementado nas cidades em que atua, e
das obras ja efetuadas em S&o Paulo. Mais abaixo, temos algumas fotos dos
edificios e monumentos recuperados. A relacdo dos imoéveis abrangidos nos
projetos do Programa Monumenta contempla 27 iméveis, como pode ser visto no

quadro da Figura 31.

O Monumenta € implementado nas cidades a partir da assinatura
de convénios firmados entre o Ministério da Cultura, prefeituras
elou estados, mediante o qual se estabelecem as atribuicbes de
cada uma das partes, os valores a serem repassados e 0s prazos
de execucgdo das obras. Para acompanhar e conduzir as agfes do
Programa sdo formadas equipes compostas por téchicos do
municipio ou do estado em conjunto com o Iphan. (site na Internet
do Programa Monumenta).
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Casa do Administrador —
Pg. Da Luz

ll“ <
p;

Mosteiro da Luz

Pracga Cel. Fernando
Prestes

Ed. Paula Souza

Anexo do Ed. Ramos de Detalhe do Anexo do Ed. Ponto de Bonde do Pq. da
Azevedo Ramos de Azevedo Luz

Figura 32. Imdveis restaurados pelo Programa Monumenta
Fonte: site do Programa Monumenta

c) Procentro

O programa Procentro € uma parceria do Poder Publico com a Sociedade
Civil, e também conta com a participagdo do BID. O Procentro foi uma solicitacédo
da Associacao Viva o Centro.

O Programa recebeu a aprovacgdo do BID em 2006, apds sofrer revisées. E
Coordenado pela Secretaria Municipal de Planejamento e o 6rgdo executor é a

EMURB. O valor do empréstimo do BID para a execu¢do das obras é de 100,4
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milhdes de dolares, sendo que cabe a Prefeitura uma contrapartida de 67 milhdes
de dolares (PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO).

Entende-se que o Procentro seria o programa “gestor” de todos os outros
programas citados acima. Sua atuacao engloba todos os projetos elaborados para
a area central e conta com os varios agentes interessados na requalificacdo do

Centro de Sao Paulo (poder publico, sociedade civil, BID).

Perimetro de Abrangéncia
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O Area de Intervengdo O Area de Impacto

Figura 33. Perimetro de abrangéncia do Programa Procentro
Fonte: Site do Procentro

De acordo com a Prefeitura de Sdo Paulo estas sdo as obras atualmente

em execucdao, através da parceria com o BID:

Atualmente estdo em execuc¢éo as obras de Restauro da Fachada
e Ala Nobre do Teatro Municipal, a reforma da Biblioteca Mério de
Andrade, as restauracdes das Casas Histéricas (Solar da
Marguesa, a Casa n.° 1 e Beco do Pinto) e a requalificacdo das
Ruas Comerciais da Nova Luz. Em licitagdo, a Drenagem do Vale
do Anhangabaul, a Reurbanizacdo da Praca Roosevelt , a
atualizacdo tecnolégica do Palco do Teatro Municipal e o Plano
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Diretor de Arborizacdo. Em breve serdo langcadas as
concorréncias para a Requalificacdo da Rua do Gasémetro e
serdo contratados o Sistema de Controle Semaférico em Tempo
Real e o Monitoramento e Avaliagdo do Programa. (PREFEITURA
MUNICIPAL DE SAO PAULO)

Objetivos do Programa Procentro

Por ter um papel mais amplo, os objetivos do Procentro englobam os
objetivos ja citados dos programas Nova Luz, Monumenta e na Opera¢do Urbana
Centro, que de acordo com os itens elencados no site do programa na Internet,
estdo resumidos nas seguintes acoes:

e Reversao da desvalorizacdo imobiliaria e recuperacdo da funcao
residencial;

Transformacéao do perfil econdmico e social da area central;
Requalificacdo do espaco urbano e de edificios;

Transporte e Circulacao;

Seguranca Publica;

Apoio a transferéncia de 6rgaos publicos para o Centro;
Valorizacdo do Patrimdnio Historico.

Instalagéo do Requalificacdo Urbana das

Reurbanizacéo da Praca da Departamento Juridico A
- i Ruas Séo Lazaro e
Republica Fiscal (DEPATRI) no A
Possidbnio
Centro
Concluido Concluido Em andamento

Figura 34. Algumas obras que estdo sob influéncia do Procentro e seu estagio
Fonte: Site do Procentro

3.1.4 Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada

O perimetro de abrangéncia da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada (Figura 35) é relativo a “4rea de influéncia da atual Avenida Agua
Espraiada, de interligacdo entre a Avenida Nacbes Unidas (Marginal do Rio
Pinheiros) e a Rodovia dos Imigrantes”, conforme redacéo da Lei n® 13.260/01.
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Perimetro de Abrangéncia

Figura 35. Perimetro de abrangéncia da Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada
Fonte: Montandon (2009)

Caracteristicas

Uma operacdo urbana na regido da Avenida Agua Espraiada ja estava
prevista desde o Plano Diretor de 1991, sendo que a principal obra publica
prevista era a canalizacdo do corrego Agua Espraiada e seus principais afluentes.
(MONTANDON, 2009, p. 59-60; CASTRO, 2006, p.176).

A operacdo urbana Agua Espraiada foi a primeira operagdo urbana
aprovada ap6s o Estatuto da Cidade, e apresentou algumas novidades em
relacdo as anteriores, tais como: a divisdo da area de abrangéncia da operacao
em setores, e a utilizacdo dos CEPACSs.
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As principais metas do Programa de Intervengbes proposto pela Lei n°
13.260/01, que pretende realizar-se através das obras também especificadas

neste Artigo, sao:

[...] a complementagcdo do sistema viario e de transportes,
priorizando o transporte coletivo, a drenagem, a oferta de espacos
livres de uso publico com tratamento paisagistico e o provimento
de Habitacdes de Interesse Social para a populacdo moradora em
favelas atingida pelas intervencbes necessarias [...] (Artigo 3° - Lei
n° 13.260/01)

Os demais objetivos desta operacao, gerais e especificos, estabelecidos
pelo Artigo 4° constam do Anexo V.
A primeira obra executada pelo poder publico na OUC Agua Espraiada, foi

a Ponte Estaiada Octavio Frias de Oliveira, que liga a Avenida Jornalista Roberto

Marinho a Marginal Pinheiros, inaugurada em maio de 2008. (Figuras 36 e 37)

Figuras 36 e 37: Ponte Estaida Octavio Frias de Oliveira em dois momentos: de dia, e
iluminada a noite (vista por outro &ngulo)

Fonte: Foto 01 visita in loco Foto 02 disponivel em:

http://sensoincomum.wordpress.com/2008/05/13/ponte-estaida-e-novo-ponto-

turistico-de-sao-paulo/http://sensoincomum.wordpress.com/2008/05/13/ponte-estaida-e-novo-
ponto-turistico-de-sao-paulo/

Dentre o0s principais projetos propostos estd a constru¢cdo de um parque
linear, que teria cerca de 4 km de extensdao e ligaria a Avenida Roberto Marinho a
Rodovia dos Imigrantes. Para tanto, sera necessaria a constru¢cao de dois tuneis
de 2,4 km cada, gerando um custo total de pouco mais de 2 bilhGes de reais para

a realizagao do projeto (Figura 38).


http://sensoincomum.wordpress.com/2008/05/13/ponte-estaida-e-novo-ponto-turistico-de-sao-paulo/
http://sensoincomum.wordpress.com/2008/05/13/ponte-estaida-e-novo-ponto-turistico-de-sao-paulo/
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NOVO TUNEL EM SAO PAULO

Via ligara a av. Jomalista

¢ ¥eado parque aserconstruicde programado para 2000
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rodovia do Imigrantes 5
b4
o
3 ¢
=
¢ aextensio e G .,g
um dos dois tines que .‘9
devem ser construiios ;
L Pamue do
~"”"M”’::z,v»m..m, Estado
"V,
¢ oasto estimado para a obm ".-_%
<&
£ 0 p@AZ0 para A enirega Qb ' PR
@ cbrx inido estd .;ap {
) '

Figura 38. Proposta de implantagdo do Parque ligando a Av. Roberto Marinho até a
Rodovia dos Imigrantes.
Fonte: Folha de S&o Paulo de 13/11/09

Ha também a proposta de um outro parque denominado Parque Chuvisco,
localizado na confluéncia da Avenida Agua Espraiada com a Avenida Lino de
Morais Leme (Figura 39).

3 ~ Sa—w ¢

Figura 39. Proposta de implantacdo do Parque Chuvisco
Fonte: Apresentacéo do Grupo de Gest&o da OUC Agua Espraiada de abril de 2009
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Quanto aos estoques de area adicional de constru¢cdo da OUC Agua

Espraiada, de acordo com dados disponibilizados pela EMURB de 07/07/10,

encontram-se assim:

PORCENTAGEM DE AREA DE CONSTRUCAO ADICIONAL CONSUMIDA

BERRINI BROOKLIN PINHEIROS
T ESTOMN (ONSUNOD Bip a0 A 6 S G R ELINC I, K. 65 1008 QORI 00 Wn D2y, A &
80,00% T——20%__70% 80,00% 0%
60,00% A 60,00%
40,00% —264 40,00% 30%
20 00% 4 20,005 -14:20% 15,63%
0,00% - 0,00%
RESIDENCIAL- NAO RESIDENCIAL RESIDENCIAL- NAO RESIDENCIAL - RESIDENCIAL -  NAO RESIDENCIAL
MINIMO MAXIMO MiNIMO MAXIMO MiINIMO -MAXIMO
CHUCRI ZAIDAN JABAQUARA
# ESTOMN QNSO WL 130 20, A 6 ¥ ESTOUE CONSNOO 01020, A 6
80,00% 70% 80,00% 70%
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Figura 40. Estoques de area adicional da OUC Agua Espraiada

Fonte: Apresentacéo do Grupo de Gestdo da OUC Agua Espraiada de abril de 2009

De acordo com a Figura 40, constata-se, por exemplo, que no setor Berrini

a porcentagem de area de construcdo adicional consumida ndo residencial, ja

chegou ao seu limite (70%). Todavia, nos outros setores 0s percentuais sao

minimos, sendo o maior deles no setor Pinheiros, onde foi consumido 15,63%.

Dessa forma, ainda estdo disponiveis 2.738.210, 41 m?, ou seja, 73% dos

3.750.000, 00 m2 totais disponiveis para venda através dos CEPACSs.
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4. A OPERACAO URBANA AGUA BRANCA

4.1 Da escolha da Operacédo Urbana Agua Branca

A Operacédo Urbana Agua Branca localiza-se na regido dos bairros da Agua
Branca, Perdizes e Barra Funda. O Plano Diretor de 1985-2000 ja previa uma
operacdo urbana na Barra Funda. No entanto, em 1991 foi promulgado mais um
Plano Diretor, onde ja constava a operacgéo urbana com o nome Agua Branca.

Os fatores que impulsionavam as propostas de operagéo urbana na Agua
Branca eram o de transformar a regido em um novo sub-centro, direcionado ao
setor terciario, devido a facilidade de acesso proporcionada pela linha Leste-
Oeste do Metrd. (CASTRO, 2006, p. 122)

Além disso, outros fatores originavam-se da necessidade de executar
obras de melhorias para solucionar os problemas de drenagem da regi&o, propor
novos tipos de uso e ocupacao do solo, uma vez que a area vinha perdendo sua
dindmica industrial, e financiar as obras de intervencdo viaria que eram
necessérias, dada as dificuldades de mobilidade geradas pelo fato da area ser
cortada pela linha férrea e ocupada por grandes glebas industriais.

A Lei que aprova a Operacédo Urbana Agua Branca ¢ a Lei 11.774/95, ou
seja, 15 anos j4 se passaram desde sua promulgacdo. Segundo dados da
EMURB de julho de 2010, foram consumidos pouco mais de 316.000 mil m2 dos
1.200.000 m2 (hum milh&o e duzentos mil metros quadrados) do estoque maximo
de &rea construida na OU Agua Branca, portanto, apenas 26% dos estoques
totais foram consumidos. Do total de 1.200.000 m?2 disponiveis, 300.000 m2
(trezentos mil metros quadrados) sao destinados a uso habitacional e 900.000 m?2
(novecentos mil metros quadrados) sdo destinados a usos néo habitacionais.

Conforme figura 25 as folhas 66, referente aos dados disponibilizados pela
EMURB, ao detalharmos o consumo dos estoques até julho de 2010, temos que a
situacdo dos estoques residenciais é de 140.000 mil m2 consumidos e mais de
298.000 mil m? encontram-se em analise, sendo que estes somados aos ja
utilizados perfazem 438.000 mil, ou seja, estdo em analise mais estoques do que
prevé a operagdo para este tipo de uso. Ja os ndo-residenciais foram consumidos
cerca de 175.000 mil, estdo em andlise pouco mais de 116.000 mil, ficando

disponivies cerca de 725.000 mil mz.
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Portanto, os motivos que levaram a escolha da OU Agua Branca para o
aprofundamento das questdes das operacgdes urbanas desenvolvidas em Sao
Paulo, relaciona-se ao fato desta operagédo, ndo ter evoluido muito nestes 15
anos, no que se refere ao consumo de estoques, mas para onde foi constatado ao
realizar visita in loco, um grande numero de lancamentos de empreendimentos,
gue serdo demonstrados aqui, a fim de apresentar e avaliar o momento atual
desta operacéao.

Visto que esta € uma regido que possui excelente localizacdo no municipio,
conta com diversos equipamentos publicos, e que conforme histérico da operacao
urbana vem sendo proposta constante nos Planos Diretores, tal esforco da

municipalidade parece estar obtendo respostas recentemente.

4.2 Dos objetivos da operacéao urbana

De acordo com a Lei 11.774/95, o Artigo 3° estabelece os seguintes

objetivos especificos para a operac¢do urbana Agua Branca:

Art. 3° - A Operacdo Urbana Agua Branca tem como objetivos
especificos:

| - Implantar o programa de obras descrito no Quadro n°® 1, anexo
a esta Lei, de ampliacao do sistema viario e drenagem da regiao;
Il - Construir, em locais adequados, situados dentro do perimetro
de que trata o artigo 1° desta lei, habitacdes para a populacdo de
baixa renda que resida na area da Operacdo Urbana, em
condi¢cBes precarias;

Il - Ampliar e implantar, na regido, espacos publicos, areas verdes
e equipamentos coletivos;

IV - Incentivar a ocupacao ordenada das areas vazias.

Portanto, conforme jA mencionado anteriormente, os objetivos principais
dessa operacdo sao sanar os problemas de drenagem, ocupar as areas vazias,
implantar areas verdes, melhorando os espacos publicos existentes na regido, e
também a construcdo de habitagBes de interesse social para os residentes na
area de abrangéncia da operacao.

Ja o Artigo 4° propbe as diretrizes urbanisticas gerais, conforme texto

transcritos abaixo:

Art. 4° - A Operacdo Urbana Agua Branca tem como diretrizes
urbanisticas gerais:
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| - Promover o adensamento e a restruturacdo da é&rea, pelo
estabelecimento de novos padrdes de uso e ocupacdo do solo,
visando o controle do uso industrial, a oferta de empregos no setor
terciario e de unidades residenciais, e a producédo de habitacBes
de interesse social para assentamento da populacdo favelada
residente no perimetro;

Il - Promover a otimizacdo na utilizagdo da oferta de transporte
coletivo e dos equipamentos culturais e de lazer alocados na area;
Il - Induzir a ocupacado racional dos grandes terrenos vazios
existentes na regiéo, pelo reparcelamento do solo e da alteragao,
ampliacdo e implementacao do sistema viario local, tendo em vista
as novas diretrizes de uso e ocupacédo do solo propostas.

IV - Viabilizar a melhoria e a expansado do sistema de drenagem
na area da Operacao e em suas imediacoes;

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

VI - Garantir a populacdo padrbes ambientais e paisagisticos
adequados, tanto para criacdo de espagos publicos que propiciem
relagbes de convivio mais amplo quanto para sua propria
seguranca;

VIl - Garantir a participacdo da populacdo moradora, proprietarios
e usuarios da regido, no processo de formulagdo, discussao,
aprovacgao e implantacédo do plano da Operacgédo Urbana.

De acordo com o Artigo 11°, que trata dos seguintes itens: modificagdo de

indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo;

cessdo onerosa do espaco publico aéreo ou subterraneo, resguardado o interesse

publico; e regularizacdo de construges; qualquer proposta de intervencdo na

area de abrangéncia da operacdo urbana Agua Branca, deve obedecer os

seguintes critérios:

Art. 11 - As solicitacBes de que trata o artigo 6° desta lei poderdo
ser aceitas apenas mediante contrapartida para a execucédo das
obras indicadas no "Programa de Obras", constante do Quadro |
anexo a esta Lei, ap6s andlise quanto aos seguintes aspectos:

| - Atendimento as diretrizes estabelecidas;

Il - Adequacéo e qualidade da proposta no tocante a solugdo dos
problemas habitacionais existentes quando for o caso;

lIl - Impacto urbanistico da implantagcdo do empreendimento no
tocante a saturacao da capacidade viaria do entorno e a qualidade
ambiental, e & capacidade da infra-estrutura existente;

IV- Uso e ocupagdo do solo na vizinhanga e sua tendéncias
recentes;

V - Articulacdo e encadeamento dos espacos publicos e dos
espacos particulares de uso coletivo;

IV - Valorizagdo paisagistica dos logradouros, visando a
harmonizagéo do desenho urbano;

VII - Necessidade de desapropriacdo de imoveis;

VIII - Atendimento as diretrizes do Plano Diretor
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Dessa forma, para que seja realizado qualquer tipo de intervencao na area
da operacdo urbana Agua Branca, a lei prevé estudos dos impactos no que se
refere a saturacdo da capacidade viaria do entorno, bem como a da infra-estrutura

existente, e o atendimento das diretrizes do Plano Diretor.

4.3 Das transformacfes urbanisticas (imapactos fisicos e sécio-

econdmicos)

A area da OU Agua Branca tem em torno de 500 ha (hectares) e possuia,
até 2004, zoneamento predominantemente industrial (Figura 41). O coeficiente de
aproveitamento (CA) da regido nado ultrapassava o CA=01, enquanto nos regides
vizinhas de Perdizes e Higiendpolis chegam a ultrapassar o CA=04 (CASTRO,
2006, p. 121). A Figura 41 demonstra o zoneamento vigente até 2004, onde as

Zonas 06 (em roxo) correspondiam a zona industrial:
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Figura 41. Zoneamento da area da OU Agua Branca vigente até 2004
Fonte: Documento técnico elaborado pela EMURB da operacgéo urbana Agua Branca
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Em 2004 houve uma revisdo das zonas de uso e ocupacao do solo do
Municipio de S&o Paulo, quando foi aprovada a Lei n° 13.885/04 que institui os
Planos Regionais Estratégicos por Subprefeituras dispde sobre o parcelamento,
disciplina e ordena o Uso e Ocupacao do Solo do Municipio de Sdo Paulo.

No caso da Agua Branca, as zonas industriais Z6, antes restritivas
aos usos residenciais e de alta densidade, foram transformadas
em zonas mistas ZM [...] mais permissivas ao uso misto e as
maiores densidades. Tal feito liberou, sob o ponto de vista do
zoneamento, a area da operacdo urbana para a atuacdo do
mercado imobiliario. (Montandon, p. 51)

Portanto, nove anos apés a promulgacdo da lei da operacgéo urbana Agua
Branca houve uma adequacéo dos parametros de uso e ocupacéo do solo, com a
criacdo de zonas mistas onde anteriormente eram as zonas industriais (Z6),
permitindo do ponto de vista do uso do solo usos residenciais e maiores
densidades. Esse fato gera um questionamento, posto que se 0 zoneamento
vigente atualmente permite 0os usos que a operacdo urbana pretendia incentivar,
no entanto, através de outorga onerosa, o interessado em empreender na area
ndo mais necessita aderir & operacdo urbana, uma vez que 0 zoneamento ja
permite tais usos?

O principal empreendimento imobiliario realizado na area da operacado
urbana, até o momento, foi o Centro Empresarial Agua Branca (Figura 42), que de
acordo com Montandon (2009) “foi pago por meio da realizagdo de obras:
prolongamento da Avenida Auro Soares de Moura Andrade e restauracdo da
Casa das Caldeiras”. Todavia, o investidor passou por dificuldades durante as
obras do centro empresarial, e das doze torres que estavam previstas no
empreendimento, apenas as quatro, atualmente implantadas, foram concluidas
(MALERONKA, p. 98)



Figura 42. Centro Empresarial Agua Branca
Fonte: Google Street View
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Abaixo (Figura 43) a propaganda da época do lancamento do Centro

Empresarial Agua Branca informava que duas torres ja estavam prontas e as

outras duas estavam em fase final de acabamento. A propaganda chamava os

possiveis empresarios interessados em instalar-se e comprar imoveis no Centro

Empresarial apontando para o “irreversivel renascimento da Agua Branca”.

Centro Empresarial Agua Branca.

A melhor escolha para quem busca alta rentabilidade e seguranca.

CENTRO EMPRESARIAL

AGUA BRANCA

“Participe do
Fundo de Investimento
Imobitidrio

“Projeto Agua Branca”."

Investidores que visam zlta
rentabilidade e seguranca
encentram na Agus Branca ums
regidc que oferece um dos mais
zltos potenciais de valorizacdo de
S30 Paule. Localizada
estrategicamente, com acessc
facil 3s principais rodovias, possui
completz infra-estrutura de
transportes, comércio, servicos,
lzzer & culturs e estd sofrende
uma grande transformacdc, Por
todzas essasz vantagens, foi
escolhida para 2 implantacdo do
Centro Empresarial Agua Branca,

numa drea de 100.000m?,
situzdo entre os Viadutcs
Antartica e Pompéia. O
megaprojeto da Ricci Engenharia
inclui inicialmente moderncs
edificios comerciziz que poderdo
operar separados ou integrados,
conforme = necessidade de uszo,

R

Rezlizacdo:

o lmposto

I. de l‘{:ndu
| e agude & hrar
ENGENHARIA | iine o

AVORCA Ok COERENGA EREETR F

*

O acesso zos edificios se dard
oelz nova Av. Sen. Aurc de Moura
Andrade, abertz junto 2 ferrovia e
parzlelz 3 Av. Francizco
fMatarazze, contribuindo para 2
mazior fluidez do trafego na
regidc. Tambeém faz parte do
projeto, 3 Casa das Caldeiras.o
mais novo espago de lazer,
eventos e culturs de S3o Paulo,
Az duas primeiras torres do

empreendimente, de 18.000m~
cada uma, com andares corridos

de 1.000m?, foram entregues em
outubro/2000. Outras duas est3o
em fase finzl de acabamento,
Aszim, o Centro Empresarizl Agua
Branca, scompanhande o %
irreversivel renascimento da Agus
Branca, vem projetando-se como
um dos mais rentdveis e seguros
investimentos do mercade.

Comercizlizagde de andares:

CB I} Richard Ellis

NAVIGATING A NEW WORID
Tel.: (11) 5181-4688
www.cbrichardellis.com

Figura 43. Propaganda do lancamento do Centro Empresarial Agua Branca
Fonte:http://produto.imovelweb.com.br/aguabranca/
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Ao lado do Centro Empresarial Agua Branca ha o lancamento de um
empreendimento denominado “Residencial Casa das Caldeiras”, sendo esse um
dos empreendimentos constatados in loco. Outros empreendimentos, em
andamento no momento, também foram constatados no local, os quais foram

mapeados e geraram a Figura 44:

K ot

LY
Google
PN

Figura 44. Localizacdo dos empreendimentos na OU Agua Branca
Fonte: Google Earth (adaptado)

LEGENDA
1-Way 4 — Residencial Casa das Caldeiras
2 — Celebration 5 — Nome ndo identificado

3 — Barra Funda Park 6 — Trademark
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Figura 45. Empreendimento Celebration Figura 46. Empreedimento Trademark

Fonte: Visita in loco Fonte: Visita in loco

De todos os empreendimentos constatados in loco, apenas um trata-se de
edificio comercial. O empreendimento n° 01 chamado “Way” & um edificio
residencial com apartamentos de 2 a 3 dormitérios com plantas que variam de 59
a 134 m?, e esta em fase de langcamento. O empreendimento n° 02 “Celebration”
também é residencial, com apartamentos de 3 ou 4 dormitérios, com uma
metragem semelhante ao “Way”, onde cada apartamento tem 96 ou 132 m?, e ja
estd em obras (Figura 45). O Barra Funda Park, n° 03, possui apartamentos
residenciais de 02 dormitérios com 42mz2, também em fase de langcamento, assim
como o Residencial Casa das Caldeiras, que tem apartamentos de 04 dormitérios
com 128 a 168 m2 O empreendimento n° 05 também é aparentemente
residencial, todavia, seu nome néo foi identificado, ndo havia placas em frente ao
edificio que ja esta em fase de acabamento. Portanto, somente o
empreendimento “Trademark” (Figura 46), n° 06 € um edificio comercial em
lancamento, com salas comerciais de 39 a 94 m2. Curiosamente, a empresa
Lopes € quem comercializa todos estes empreendimentos (exceto o numero 05
que ndo é possivel afirmar, pois ndo foi identificado).

Dessa forma, foi averiguado um numero maior de empreendimentos

residenciais do que comerciais, fato que estd de acordo com o0s estoques
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consumidos até o momento, que indicam uma venda maior de estoques
residenciais. Contudo o propdésito desta operacdo urbana é de 70% de estoques
para uso comercial e 30% de estoques para uso residencial, no entanto, a
principio, visto os empreendimentos em andamento até o momento, ha mais
investimentos no setor residencial.

Diante do volume de empreendimentos observados na regido, pode-se
concluir que o mercado imobiliario esta investindo e a regido esta aquecida. No
entanto, ingressamos na questdo da adequacdo do sistema viario devido as
mudancgas de uso e ocupacao do solo, as quais irdo gerar o adensamento no
local, que necessitard de uma infra-estrutura viaria compativel com este
incremento no volume de pessoas que irdo morar e/ou trabalhar na area de
intervencao da operacao.

A EMURB elaborou um projeto, conforme Figura 47, que pretende criar
vias de ligacdo entre os eixos longitudinais (linha rosa) e transversais (linha
vermelha) existentes, aumentando as ligacfes viarias, subdividindo as grandes

glebas que ocupam a area.

- IMPLANTACAO OF INFRE-ESTRUTURA EISIEA
>3 AP f‘* . N Tyl 15 8 S

Ligacoes viarias
Figura 47. Proposta de diretrizes viarias OU Agua Branca
Fonte: Apresentacdo do Grupo de Gestdo da OU Agua Branca de julho de 2009
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Esta operacdo também propde a criacdo de diversos parques, ampliando
as areas verdes de sua area de abrangéncia. As Figura 48 e 49 demonstram
essas propostas com a localizacdo dos parques, que compreendem também
parte de &reas particulares, as quais seriam desapropriadas para a construcao
das respectivas areas publicas.

AREAS VERDES - 3007000 M2 COMGFATOR DE MELHORIA AMBIENTAL, .
' R DE Novhs [PADROES = = =

Plano urbanistico
4 ‘~ . s ’ 5

LS

Figura 48. Proposta de areas verdes na OU Agua Branca
Fonte: Fonte: Apresentacdo do Grupo de Gestdo da OU Agua Branca de julho de 2009
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Figura 49. Proposta de areas verdes na OU Agua Branca )
Fonte: Documento técnico elaborado pela EMURB da operagao urbana Agua Branca

4.4 Consideracdes

Os dados apresentados demonstram que a area da OU Agua Branca pode
vir, de fato, a tornar-se a regido densa e com diversidade de usos, objetivos
inicias desta operagdo. Ndo ha duvidas de que a operacdo vem sendo alvo de
diversos lancamentos de empreendimentos conforme constatado em visita a area
da abrangéncia da mesma, apesar de ainda existir um montante consideravel de
estoques adicionais de construcdo néo utilizados.

Cabe salientar que, as adequacdes referentes ao sistema viario e a infra-
estrutura devem ser implementadas, para que ndo venham a saturar-se, gerando
problemas aos moradores e usudrios da area. Para tanto, a sociedade civil deve
acompanhar e cobrar que as obras propostas sejam realizadas.

A operacdo urbana Agua Branca permitia ao investidor privado que a
contrapartida referente aos beneficios utilizados em seu empreendimento fosse
paga através da realizacdo de obras publicas. Para Montandon (2009) isso foi

uma vantagem, pois assim estariam sendo cumpridos os objetivos da operacéo:

Uma caracteristica importante foi a possibilidade de pagamento da
contrapartida — relativa aos incentivos urbanisticos — por meio da
realizacdo de obras publicas necessarias ao cumprimento dos
objetivos da operacdo urbana e da cessao de imdveis, ndo sendo
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obrigatério o pagamento em dinheiro. A lei da Agua Branca
estabeleceu que os beneficios urbanisticos solicitados e as
correspondentes contrapartidas seriam analisados caso a caso
pelo grupo intersecretarial a ser instituido e pela CNLU -
Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica. (Montandon,
2009, p. 48).

Maleronka (2010) discorda que deixar a execu¢do das obras publicas nas
maos do empreendedor seja um aspecto positivo da operacdo, uma vez que 0
mesmo pode acabar prejudicando o desenvolvimento das obras previstas, visto
que ndo ha garantias de que o investidor as executara, como no caso do Centro
Empresarial Agua Branca, em que o empreender teve problemas financeiros

durante as obras:

Por essa analise fica claro que o insucesso da OU Agua Branca
nao deve ser atribuido a falta de interesse do mercado. Parece,
antes, que os parametros estabelecidos pela operacdo urbana
foram inadequados. Além dos indices originais de uso e ocupacao
do solo, questdes fundamentais como a acessibilidade das
grandes glebas e a transposicao da linha férrea estavam ausentes
ou insuficientemente contempladas no plano da OU. O caso do
grande empreendedor que faliu pode ter funcionado como uma
cortina de fumaga para escamotear as verdadeiras deficiéncias da
OU. Essa experiéncia indicou, contudo, que delegar ao parceiro
privado a execucdo de obras publicas ndo € uma alternativa
eficaz, na medida em que o risco do empreendedor pode
contaminar a operacionalizagdo da intervencdo publica.
(MALERONKA, 2010, p. 99)

A duvida gerada pelos dados encontrados foi quanto ao zoneamento da
area que sofreu uma atualizacdo em 2004, que flexibilizou alguns usos que a
operacdo urbana visava gerar. De acordo com Magalhdes Jr. (apud
MALERONKA, 2010, p. 99), alguns empreendimentos lancados na éarea da

operacdo urbana Agua Branca néo utilizaram os beneficios disponibilizados:

[...] foram realizados empreendimentos novos no perimetro que
ndo usufruiram dos beneficios disponibilizados pelo instrumento
‘revelando que o zoneamento da area é adequado a expectativa
do mercado imobilidrio na regido”. Segundo ele “a grande
atividade imobiliaria ndo é decorrente da Operacdo Urbana e sim
decorrente da implantacdo do Terminal Intermodal da Barra
Funda. As grandes glebas e quadras no interior do perimetro da
operacdo permanecem estagnadas”.
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A regido é de fato atrativa do ponto de vista de sua localizacdo e dos
equipamentos publicos existentes, mas ainda necessita de ajustes na sua
implementacédo, para que nao fique obsoleta e dessa forma, desnecessaria ao
investidor que pretende empreender na regido. Mas também para que seus
propdsitos ndo sigam de acordo somente com o0 que pretende o mercado
imobiliario, e portanto, cabe a gestdo da operagdo controlar e regulamentar os
poderes da iniciativa privada. Para isso sua legislacdo deve ser regulamentada,

uma vez que ainda nao foi revista apos a promulgacéo do Estatuto da Cidade.



89

5. CONSIDERACOES FINAIS

Transformacfes urbanisticas e melhorias em areas urbanas sdo sempre
necessarias. O planejamento urbano estd se modificando e a utilizacdo de
instrumentos que auxiliam na elaboracdo e execucgao de projetos para as cidades
estdo cada vez mais solicitados. Dessa forma, € importante a existéncia de
instrumentos de planejamento urbano para o desenvolvimento de projetos e obras
gue possam “sair do papel” dos planos gerais.

N&o ha davidas que a cidade de Sdo Paulo-SP com suas dimensdes, seu
crescimento desordenado e a falta de politicas publicas ao longo dos anos,
carece de investimentos de diversos tipos em sua estrutura urbana, tais como:
obras viarias, melhorias nos espacos publicos (pracas, parques, calcadas),
manutencdo e conservacdo do patrimdnio histdrico, transporte publico de
qualidade, iluminacédo, incentivo ao uso em areas que perderam suas funcoes,
dentre outros.

Dessa forma, as operacdes urbanas que tem como objetivo, alcancar
melhorias, tais como as descritas acima, através das parcerias publico-privadas,
poderdo ser validas mesmo que sua aplicacdo se dé em areas determinadas do
municipio, se 0s objetivos e propostas constantes em sua legislacdo forem
alcancados.

De maneira geral, atribui-se 0 sucesso ou insucesso de uma operagao
urbana ao interesse do mercado imobiliario no local, & quantidade de estoques de
metros quadrados negociados.

Ter um bom projeto de requalificacdo urbana executado torna a cidade
atraente, contribuindo no marketing urbano, colocando a cidade e o projeto no
cenario mundial, atraindo negécios, turistas, empregos e consequentemente
aguecendo a economia local.

Dessa forma, os planos de requalificacdo considerados bem sucedidos
estdo se tornando do tipo “exportacdo”, servindo de modelo para outras
localidades do globo que pretendem executar projetos para alavancar alguma
area decadente das mesmas.

O crescimento aparente que se vé na Marginal Pinheiros é fruto desta nova

concepcao de producdo do espaco urbano, com a criagdo de uma regiao



90

altamente especializada, voltada a atragao de investimentos privados e ao turismo

de negécios.

Foi constatado que as operacdes urbanas vigentes atualmente em S&o
Paulo estdo todas localizadas no Centro Expandido, que apresenta-se com uma
das mais valorizadas ou com maior potencial de valorizacdo imobiliaria da cidade,
concentrando ndo somente o maior numero de langcamentos comerciais do
mercado imobilidrio, como também o maior numero de estabelecimentos
comerciais e de servicos e de empregos formais, conforme demonstrado nas
Figuras 50, 51 e 52.

Estobelecimentos

INRERRREED

Figura 50. Estabelecimentos espacializados no Municipio de Séo Paulo
Fonte: Prefeitura de Sao Paulo — Municipio em Mapas — Série Tematica: Economia Urbana
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Figura 51. Empregos formais espacializados no Municipio de S&o Paulo
Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo — Municipio em Mapas — Série Tematica: Economia Urbana
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Figura 52. Lancamentos comercias no mercado imobiliario espacializados no Municipio
de Sé&o Paulo

Fonte: Prefeitura de Sao Paulo — Municipio em Mapas — Série Tematica: Economia Urbana
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Outros fatores e indices podem ser considerados com vistas a comprovar a
valorizacdo da regido, tais como: a concentracdo de domicilios em relacdo a
renda, que neste caso mostra a regido do centro expandido e seu entorno com a
maior concentragdo de domicilios com renda de 20 ou mais salarios minimos, e
que, conforme Figura 53, pode ser verificada a diminuicdo gradativa desse indice
para a regido mais periférica.

Esses dados mostram que as operacdes urbanas vigentes estédo
localizadas na regido mais rica da cidade de S&o Paulo, onde, em principio, 0
mercado imobilidrio tem mais interesse em investir. Muitas das criticas as
operacdes se devem exatamente a esta constatacao, uma vez que, dessa forma,

0S mais ricos seriam 0s maiores beneficiados pelas melhorias executadas nestas

areas.
Domicilios com renda domiciliar Domicilios com renda domiciliar
de até trés saldrios minimos de 20 ou mais saldrios minimos

2000 2000

[ ] oistritos

Em %

[ ] aw1000

[ ] peo01a2000 .
[[7] pe20,01a3000 \\ {
. De 30,012 45,00 !
- 45,01 e mais \3 (}

gr,/\"‘*"'r\ -

Figura 53. Domicilios espacializados por renda no Municipio de S&o Paulo
Fonte: Prefeitura de S&o Paulo — Municipio em Mapas — Série Teméatica: Dindmica Urbana

No que tange a producdo de Habitacdo de Interesse Social, esta ocorre de

forma oposta aquela anteriormente apontada, onde a maior parte desse tipo de
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empreendimento localiza-se nas regides periféricas, fora do eixo das operacdes

urbanas (Figura 54).

A Produchs Hobitec i dw | Social
Cohob « COHU

Idades Mobisoch
L omC

Figura 54. A producdo de Habitacdo de Interesse Social espacializadas no Municipio de
S&o Paulo.

Fonte: Prefeitura de Sao Paulo — Municipio em Mapas — Série Temética: Dindmica Urbana

No entanto, todas as operacfes urbanas de S&do Paulo, com excecao da
OU Centro, estabelecem em seus respectivos textos legais a construcdo de
habitacdo de interesse social nas areas objeto dessas operagcbes, conforme

demonstra a tabela 4 abaixo:
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OPERACAO
URBANA

LEI ARTIGO | INCISO TEXTO DA LEI

Construir, em locais adequados, situados
dentro do perimetro de que trata o
. artigo 1° desta lei, habitacbes para a
Agua Branca | 11.774/95 3° I populacdo de baixa renda que resida
na area da Operacdo Urbana, em
condi¢bes precarias.

Provisdo de Habitacdo de Interesse
Social, melhoramentos e reurbanizagéo

13.769/04 em locais definidos pelos 6&rgaos

Faria Lima e 5o X| competentes da  municipalidade,
destinada a populacdo favelada

13.871/04 residente na area da Operacgéo Urbana

e regido do seu entorno;

O Programa de Intervengdes, garantindo
o pleno desenvolvimento urbano e
preservando a qualidade ambiental da
Agua regido, tem por objetivo [...] o]
13.260/01 3° - provimento de  Habitacdes de
Interesse Social para a populacéo
moradora em favelas atingida pelas
intervengdes necessarias.

Espraiada

Tabela 4. Previsdo de construgéo de EHIS nas operagfes urbanas de S&o Paulo-SP
Fonte: Elaborado pela autora

Muito se discute quanto a valorizacao imobiliaria que ocorre nas areas de
operacOes urbanas, e suas consequéncias, tendo, dentre elas, a expulsdo da
populacao local. Alguns autores afirmam que uma das possibilidades para a nao
expulsdo dessas pessoas seria a previsdo de construcdo de EHIS nestas areas.
Todavia, algumas questdes sobre o tema ainda carecem de respostas, tais como:
a) é possivel viabilizar EHIS em areas de valorizacdo imobiliaria?; e b) Sé a
previsdo proposta pelo Estatuto da Cidade € capaz de assegurar a populacao
local nas areas de operac¢des urbanas?

Quanto a situacdo encontrada nas operacdes urbanas até o momento, foi
constatado que: a OU Agua Branca, somente recentemente, apés quinze anos de
sua aprovacao por lei, estaria conseguindo atrair investidores, enquanto a OU
Centro recebeu, em sua maioria, apenas solicitagcbes de transferéncia de
potencial construtivo. Ja a OUC Faria Lima esta com seus estoques de potenciais

adicionais de construcdo esgotado em alguns setores, considerada a mais bem
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sucedida fentre as outras. A OUC Agua Espraiada também esta com os estoques
esgotados em alguns setores, como o0 Setor Berrini, mas ainda ha estoques
disponiveis em outros setores. Esta operacdo alavancou apenas uma obra viaria
de destaque até o momento.

Apesar de estar nas regibes mais nobres, a aplicagdo do instrumento
ocorre em &reas com caracteristicas bastante diferentes, e que, de alguma forma,
necessitavam ou ainda necessitam de intervencdo, fato que poderia compor
alguma justificativa para sua implantacao.

Mesmo assim, as melhorias trazidas pelo instrumento urbanistico aqui
debatido comp6em-se, em grande medida, em intervenc¢des no sistema viario,
carecendo de uma visdo mais abrangente da area, a qual deveria propor um
desenho arquitetbnico comum a toda intervencdo, atendendo as questbes de
tipologia, volumetria e linguagem visual.

Mas, além dos itens citados acima, cabe a Operacdes Urbanas
Consorciadas, enquanto instrumentos urbanisticos, resolver um outro desafio que
diz respeito ao descompasso dos textos legais que as compdem com as obras e
acOes de fato executadas, situacdo vislumbrada em outras tantas inciativas da

area do planejamento urbano.
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ANEXO | — OUC Faria Lima (Lei N° 13.769/04 — Altera a Lei N° 11.732/95)
Objetivos

Art. 4° - A Operacgédo Urbana Consorciada Faria Lima tem por objetivos especificos:

| - criar condicBes efetivas para que os investidores e proprietarios de iméveis beneficiados
com a implantacdo dos melhoramentos mencionados a seguir fornecam 0s recursos
necessarios a sua viabilizacdo, sem qualquer énus para a municipalidade:

a) melhoramentos ainda n&o implantados, constantes do plano aprovado pela Lei n°
7.104, de 3 de janeiro de 1968, desde a Avenida Pedroso de Moraes até a
confluéncia da Rua Nova Cidade com a Avenida Hélio Pellegrino;

b) melhoramentos ainda ndo implantados, constantes do plano aprovado pela Lei n°
8.126, de 27 de setembro de 1974, e referentes a interligagcdo da Avenida Cidade
Jardim com a Avenida dos Bandeirantes;

c) melhoramentos referentes a planos de integracdo e interligacdo do sistema viario,
situados dentro do perimetro da Operacdo Urbana e constantes de leis em vigor;

d) obras, equipamentos publicos e areas verdes contidos no perimetro da Operacao
Urbana;

Il - criar alternativas para que os proprietarios de lote parcial ou totalmente atingidos por
melhoramentos aprovados possam receber o valor justo de indenizagdo, a vista e
previamente e, ainda, para que possam, efetivamente, participar da valorizacdo
decorrente da concretizacdo da Operacéo Urbana;

[ll - melhorar, na area objeto da Operagédo Urbana, a qualidade de vida de seus atuais e
futuros moradores, inclusive de habitagdo subnormal, e de usuarios, promovendo a
valorizacdo da paisagem urbana e a melhoria da infra-estrutura e da qualidade
ambiental;

IV - incentivar o melhor aproveitamento dos iméveis, em particular dos ndo construidos ou
subutilizados;

V - ampliar e articular os espagos de uso publico, em particular os arborizados e destinados
a circulacdo e bem-estar dos pedestres.

Art. 5° - A Operacao Urbana Consorciada Faria Lima tem como diretrizes urbanisticas:

| - complementacéo e integracdo do sistema viario existente na regido com o macro sistema
de circulagdo da Zona Sul, de forma a possibilitar a distribuicdo adequada dos fluxos de
trafego gerados pela Ponte Bernardo Goldfarb, pelo tanel sob o Rio Pinheiros, pelos
corredores de Onibus e, ainda, pela implantacdo dos projetos de transporte de massa,
elaborados pelo Metr6 e pela Companhia Paulista de Trens Metropolitanos - CPTM, para
atendimento dos usuarios da regiao;

Il - abertura de espacos de uso publico, compativeis com a dindmica de desenvolvimento da
regido, dimensionados de forma a possibilitar a criacdo de areas de lazer e de circulagéo
segura para pedestres e de vias que permitam a priorizagdo do transporte coletivo sobre
o individual;

[l - criacdo de condi¢cdes ambientais diferenciadas para os novos espacos publicos obtidos,
mediante a implantacdo de arborizacdo, mobiliario urbano e comunicacdo visual
adequados;

IV - uso do solo das propriedades publicas ou privadas compativel com a conformacao das
novas quadras criadas pela implantacao das melhorias viarias e de infra-estrutura;

V - criacdo de condi¢cBes para ampliacdo da oferta de habitacdes multifamiliares em areas
de melhor qualidade ambiental, de forma a possibilitar o atendimento do maior nimero
de interessados;

VI - estimulo ao remembramento de lotes de uma mesma quadra e ao adensamento, sem
prejuizo da qualidade ambiental, respeitado o coeficiente de aproveitamento maximo de
4,0 (quatro);

VII - interligacdo de quadras e de edificacdes dentro de uma mesma quadra mediante o0 uso
dos espagos aéreo e subterraneo inclusive dos logradouros publicos;
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VIII - incentivo a usos diferenciados nas areas contidas no perimetro da Operacao Urbana,
com ocupacao do pavimento térreo para fins comerciais até 0 maximo de 70% (setenta
por cento) da area do lote;

IX - estimulo ao uso residencial em areas especificas, com taxa de ocupa¢do maxima de
70% (setenta por cento) da area do lote;

X - criagdo de areas verdes, ciclovias e ado¢cao de mecanismos que possibilitem a absorgéo
e 0 escoamento das aguas pluviais;

XI - provisdo de Habitacdo de Interesse Social, melhoramentos e reurbanizacdo em locais
definidos pelos érgdos competentes da municipalidade, destinada a populacéo favelada
residente na area da Operacgéo Urbana e regido do seu entorno;

XII - atendimento da populacdo residente em areas objeto de desapropriacdo, interessada
em continuar morando na regido, através do financiamento para aquisicdo de habitacGes
multifamiliares ja construidas ou que venham a ser construidas com recursos da
Operacgéao Urbana;

Xlll - ampliacdo das areas de estacionamento destinadas aos usos comerciais e de
Servicos.

Paragrafo Unico - A provisdo de habitacdo de interesse social poderd ser realizada por

meio de solu¢des habitacionais que assegurem o reassentamento da populagéo favelada de

gue trata o inciso Xl deste artigo, através de:
a) carta de crédito;
b) alienacédo de Habitacdo de Interesse Social;
c) alienacdo de Habitagdo do Mercado Popular (HMP);
d) locacao social;
e) outras solucdes, mediante aprovacdo do Conselho Municipal de Habitacéo
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ANEXO Il = OUC Agua Branca (Lei n°® 11.774/95)
Objetivos

Art. 3° - A Operacdo Urbana Agua Branca tem como objetivos especificos:

| - Implantar o programa de obras descrito no Quadro n® 1, anexo a esta Lei, de ampliacédo
do sistema viario e drenagem da regido;

Il - Construir, em locais adequados, situados dentro do perimetro de que trata o artigo 1°
desta lei, habitacGes para a populacdo de baixa renda que resida na area da Operacao
Urbana, em condi¢Bes precarias;

[l - Ampliar e implantar, na regido, espacos publicos, areas verdes e equipamentos
coletivos;

IV - Incentivar a ocupacao ordenada das areas vazias.

Art. 4° - A Operacéo Urbana Agua Branca tem como diretrizes urbanisticas gerais:

| - Promover o adensamento e a restruturacdo da area, pelo estabelecimento de novos
padrées de uso e ocupacdo do solo, visando o controle do uso industrial, a oferta de
empregos no setor terciario e de unidades residenciais, e a producdo de habitacfes de
interesse social para assentamento da populacao favelada residente no perimetro;

Il - Promover a otimizagdo na utilizagdo da oferta de transporte coletivo e dos equipamentos
culturais e de lazer alocados na area;

lll - Induzir a ocupacgdo racional dos grandes terrenos vazios existentes na regido, pelo
reparcelamento do solo e da alteracdo, ampliagcdo e implementagcédo do sistema viario
local, tendo em vista as novas diretrizes de uso e ocupagao do solo propostas.

IV - Viabilizar a melhoria e a expansédo do sistema de drenagem na area da Operacao e em
suas imediacoes;

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

VI - Garantir a populacao padrbes ambientais e paisagisticos adequados, tanto para criacao
de espacos publicos que propiciem relagcdes de convivio mais amplo quanto para sua
propria seguranca;

VII - Garantir a participacdo da populacdo moradora, proprietarios e usuarios da regido, no
processo de formulacdo, discusséo, aprovacdo e implantacdo do plano da Operacéo
Urbana.

Art. 5° - A Operacéo Urbana Agua Branca tem as seguintes diretrizes viarias, assinaladas

na planta n° BE - 05 - 1B - 002, do arquivo da Empresa Municipal de Urbanizagéo - EMURB,;

| - Abertura de via entre a Avenida Francisco Matarazzo e Rua Tagipuru, com 30,00 metros
de largura e 120,00 metros de extensao;

Il - Abertura de via em extensao a Avenida Gustavo Willi Borghoff, do Terminal Barra Funda
até a Avenida Santa Marina com 20,00 metros de largura e 870,00 metros de extensao;

[ll - Abertura de via em extensédo a Avenida José de Nelo Lorenzon, a sul, entre a Avenida
Marqués de S&o Vicente e a via descrita no item anterior, com 20,00 metros de largura e
900,00 metros de extenséo;

IV - Abertura de via em extensdo a Rua Mario de Andrade, até a Rua Carijos, com 18,00
metros de largura e 2.000,00 metros de extensao;

V - Implantacdo de passagem de nivel na Avenida Santa Marina, com 300,00 metros de
extensao, a fim de transpor linha ferroviarias da Companhia Brasileira de Trens Urbanos
- CBTU e Ferrovia Paulista S.A - FEPASA;

VI - Implantacdo de ponte sobre o Rio Tieté, em continuidade & Av. Agua Preta/ Pompéia,
de acordo com o disposto na Lei 8.895, de 19 de abril de 1979;

Art. 6° - Para os fins desta lei, o Executivo podera , mediante chamamento por edital,
convocar 0s interessados para apresentarem propostas de Operacdo Urbana, e que
poder&o conter solicitagdes relativas a :
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| - Modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e
subsolo, bem como modificacdo das normas edilicias;

Il - Cessdo onerosa do espaco publico aéreo ou subterrédneo, resguardado o interesse
publico;

lll - Regularizac&o de construgdes, reformas ou ampliagbes executadas em desacordo com
legislacdo vigente e concluidas até a data da publicacdo desta lei.

§ 1° - As propostas referidas no "caput” deste artigo deveréo ser feitas para os imoveis
contidos no perimetro definido no artigo 1° desta lei.

§ 2° - Podera ser concedida autorizacdo a particulares para a realizacdo de obras e
servicos de melhoria e conservacdo de &reas publicas, as quais deverdo ser
realizadas sem qualquer 6nus para a Prefeitura e sob sua orientacao.

§ 3° - Caso as propostas envolvam é&reas onde existam habitagbes subnormais, os
proponentes deverdo incluir em seu escopo a solucao do problema habitacional
dos seus moradores, a ser realizada em conjunto com o Executivo e sob sua
orientacao.

§ 4° - Ressalvada sua destinagdo, o total de area dos bens de uso comum, dominiais e
de uso especial pré - existentes na area envolvida na proposta Operacao Urbana,
podera ser remanejado dentro da propria area, objetivando sua melhor utilizacéo,
vedada a reducgédo desse total.
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ANEXO IlIl = OUC Centro (Lei n® 12.349/97)
Objetivos

Artigo 2° - A Operacgéo Urbana Centro tem por objetivos especificos:

I. Implementar obras de melhoria urbana na area delimitada pelo perimetro da Operacéo
Urbana Centro;

[I. Melhorar, na area objeto da Operacgédo Urbana Centro, a qualidade de vida de seus atuais
e futuros moradores e usuarios permanentes, promovendo a valorizacdo da paisagem
urbana e a melhoria da infra-estrutura e da sua qualidade ambiental;

[ll. Incentivar o aproveitamento adequado dos imoveis, considerada a infra-estrutura
instalada;

IV. Incentivar a preservacao do patrimdnio histdrico, cultural e ambiental urbano;

V. Ampliar e articular os espacos de uso publico;

VI. Iniciar um processo de melhoria das condi¢c6es urbanas e da qualidade de vida da area
central da cidade, especialmente dos moradores de habitagbes subnormais;

VII. Reforcar a diversificacdo de usos na area central da cidade, incentivando o uso
habitacional e atividades culturais e de lazer;

VIII. Melhorar as condi¢Bes de acessibilidade a area central da cidade;

IX. Incentivar a vitalidade cultural e a animagéo da area central da cidade;

X. Incentivar a localizagdo de 6rgdos da administracédo publica dos trés niveis de governo na
area central da cidade
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ANEXO IV — OUC Agua Espraiada (Lei n° 13.260/01)

Objetivos
Capitulo Il - Dos Objetivos e Das Diretrizes
Secéo | - Dos Objetivos e Das Diretrizes Gerais

Art. 4°. A Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada tem como objetivos gerais:

|. Promover a ocupacdo ordenada da regido, segundo diretrizes urbanisticas, visando a
valorizacdo dos espacos de vivéncia e uso publicos;

II. Desenvolver um programa que garanta o atendimento a populacdo que vive em
habitacBes sub-normais, atingida pelas intervengfes urbanisticas previstas nesta Lei, em
conjunto com 0s 0rgdos municipais, estaduais e federais competentes, com implantacao
de unidades de Habitac&o de Interesse Social, melhoramentos e reurbanizacgéo;

lll. Criar estimulos para a implantacdo de usos diversificados, com indices e parametros
urbanisticos compativeis com as tendéncias e potencialidades dos lotes inclusos no
perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, visando alcancar as
transformacg6es urbanisticas e ambientais desejadas;

IV. Incentivar a mescla de usos para estimular a dindmica urbana;

V. Dotar o perimetro da Operacdo Urbana Consorciada de qualidades urbanisticas
compativeis com os adensamentos propostos;

VI. Criar condicbes para que proprietarios, moradores e investidores participem das
transformacg6es urbanisticas objetivadas pela presente Operagéo Urbana Consorciada,;
VII. Implantar os melhoramentos viarios constantes do Programa de Intervencdes descrito
no artigo 3° desta Lei, em especial a concluséo da Avenida Agua Espraiada, preservando
a qualidade de vida do seu entorno mediante a ampliagdo das areas verdes e de lazer,
com tratamento paisagistico, visando a minimizagdo do impacto decorrente da

intensidade do trafego;

VIII. Incentivar o remembramento de lotes e a criacdo de areas de circulacdo e acesso
publico, de acordo com o que disp&e esta Lei.

IX. Estabelecer um minimo de espagos por Setor destinados a implementacdo de areas
verdes sob a forma de pracas e/ou parques lineares, além das areas destinadas na
guadricula das vias a implantac&o de passeios publicos arborizados e ajardinados.

X. Prever a implantacdo, em cada nova edificacdo, de dispositivo de drenagem, por
retencdo, com capacidade proporcional a area impermeabilizada.

Paragrafo unico. Respeitando-se integralmente o Programa de Intervencdes previsto nesta

Lei, bem como todas as medidas urbanisticas necessarias, a presente Operacdo Urbana

Consorciada devera considerar os planos diretores de bairros que eventualmente venham a

ser legalmente definidos



