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A Gestao de 2017-2020 na SPUrbanismo pode ser dividida em dois periodos.
0 primeiro, de reestruturagao da Empresa, quando foram feitas todas as revisoes
de estatutos e procedimentos necessarios para a adequagao a lei 13.303/2016,
que dispde sobre a estrutura e regramento das empresas publicas. O segundo
momento foi marcado pela elaboragao e aplicagdo de projetos urbanos
decorrentes da regulagao urbanistica do contexto do atual Plano Diretor.

Aprovado em 2014, o atual Plano Diretor Estratégico da Cidade de Sao
Paulo traz uma nova maneira de pensar os projetos urbanos, o PIU (Projeto
de Intervengao Urbana), somando-se aos instrumentos vigentes, como as
Operagoes Urbanas, e tendo esta empresa como bergo de elaboragao e gestao.
Era necessario buscar uma gestao mais atualizada e eficaz para a empresa,
revendo e modernizando estruturas e procedimentos.

Com essa nova requlagao urbana, era hora de impulsionar realizagoes,
contemplando a necessaria gestao estratégica das Operagoes Urbanas e 0s novos
instrumentos como os PIUs. Neste sentido foram desenvolvidos uma série de
estudos na empresa com o objetivo de avaliar as diretrizes de desenvolvimento
urbano colocadas como meta, e melhor concretiza-las. Tal atitude resultou, por
exemplo, no encaminhamento de projetos de lei das Operagdes Urbanas Agua
Branca e Agua Espraiada & Camara Municipal e o desenvolvimento de Projetos
de Intervengao Urbana previstos pelo Plano Diretor, como o Arco Jurubatuba,
Arco Pinheiros e Setor Central, tambhém com respectivo encaminhamento, cada
um a seu tempo, ao Legislativo. Neste periodo também foram estruturados PIUs
para viabilizagao das concessdes dos Terminais de Transporte da cidade - sendo
que um deles, o Princesa Isabel, se consolidou em um Decreto do Executivo - e,
a pedido do Gabinete do Prefeito, elaborado e concluido o Estudo de Viabilidade
do Parque Zilda Arns, importante parque linear da Zona Leste da Cidade.

A partir de 2019, a nova gestao da atual Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano (SMDU) impulsionou o desenvolvimento dos projetos
na empresa, além de uma necessaria reestruturagao organizacional, otimizando
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os recursos da SPUrbanismo e seus fluxos internos de processos. Mais uma
vez volta-se o foco da empresa ao desenvolvimento, implementagao e gestao de
operagoes e projetos urbanos.

O aprimoramento da Gestao das Operagoes Urbanas foi fomentado em
2019/2020 com a estruturagao da Diretoria de Implementagdo de Projetos
Urbanos - DIP em quatro geréncias, responsaveis pela interlocugao com o
investidor privado, com os parceiros publicos executores de melhoramentos,
com parceiros de controle financeiro das operagoes, além de representantes da
sociedade civil por meio das varias instancias de participagao e gestao. Ainda
neste sentido foi realizada a reorganizagao e ampliagao de informacgdes no sitio
eletronico da empresa, além de viabilizada a contratagao de uma “Fabrica de
Software", responsavel pela elaboragao de um sistema operacional de controle,
gestao e divulgacao das acoes de funcionamento das operagdes urbanas,
prevendo grande otimizagao de procedimentos, maior seguranga de informagoes
e transparéncia na divulgacao de agoes e dados.

Assim, a partir do cumprimento das diretrizes do Plano Diretor e com a nova
diregao definida pela SMDU, os projetos estratégicos da cidade tomaram espago
dentro da SPUrbanismo, com destaque para o PIU Arco Pinheiros, o PIU Setor
Central, que revisa a Lei da Operagao Urbana Centro que datava de 1997, bem
como a revisao do PIU Arco Tieté, Operagao Urbana Bairros do Tamanduatei
(OUCBT) e Operagao Urbana Agua Branca. Essas agdes reforgam os objetivos
estratégicos do Plano Diretor para a Macrozona de Estruturagao Metropolitana.

Em resumo, a gestao 2017/2020 se pautou em paralelamente reestrururar
a SPUrbanismo para que estivesse pronta para o exercicio de seu importante
papel como brago operacional e empresarial das politicas territoriais urbanas da
cidade e, ao mesmo tempo, implementar, coordenada pela SMDU, a viabilizagao
do Plano diretor aprovado em 2014. A empresa e a reqgulagao do Sistema de
Planejamento da Cidade se colocam prontas para os novos desafios por vir a
partir de 2021.
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A SP Urbanismo, sucessora da EMURB desde 2011, mantém em sua estrutura
trés grandes grupos de atividades. O grupo de atividades voltadas para o “pensar
a cidade" com produgao de propostas de transformagao de territorios que se legi-
timam por meio de instrumentos legais aprovados em leis especificas, o grupo de
atividades para “implementar” no territorio as propostas de transformagao “pen-
sadas" e legalmente aprovadas e o grupo de atividades que da suporte e viabiliza
as atividades dos outros dois grupos.

Esta Diretoria se enquadra no grupo de atividades que “implementam” as
propostas de transformacao do territério aprovadas em leis especificas. Podemos
dizer que somos o brago operacional para viabilizar a concretude do que foi pen-
sado, realizando um intenso trabalho de gestao integrada com todas as partes
interessadas nas transformagoes territoriais definidas, em especial relativas as
Operagoes Urbanas.

Atualmente temos em implementacao as Operagdes Urbanas Consorciadas
Agua Espraiada, Faria Lima e Agua Branca e a Operagao Urbana Centro, cada uma
com objetivos, caracteristicas, complexidade e territorios bastante singulares, o
que traz para a gestao desafios adicionais na forma de condugao das atividades.

As Operagdes Urbanas Consorciadas consistem em um instrumento urba-
nistico que impulsiona uma parceria entre o publico e o privado de uma engenhosi-
dade muito interessante e que requer um alinhamento de atividades internas desta
Diretoria que reflita a ldgica desse processo. De uma forma muito resumida, essa
parceria prevé o pagamento antecipado da Outorga do Direito de Construir por meio
de aquisicao de Certificados de Potencial Adicional de Construgao — CEPACs em
leildes realizados em bolsa. A partir dessa agao inicial, os recursos arrecadados
sao investidos pelo Municipio nos Programas de Intervengoes previstos nas leis
das operagdes urbanas e os CEPACs adquiridos pelos investidores sao convertidos
em Area Adicional de Construgao e Parametros Urbanisticos a serem utilizados em
projetos a serem empreendidos em determinado lote ou conjunto de lotes.

A logica dos processos a primeira vista parece simples, porém é revestida
de um grande esforgo de gestao e controle, tanto financeiro quanto dos consumos
de metros quadrados de estoques de potencial adicional de construgao, de forma
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setorizada nos territérios de cada operagao urbana. Todos os processos sao sub-
metidos ao regramento da Comissao de Valores Mobiliarios — CVM e conta com
diversas instituicoes contratadas para a estruturagao das distribuigoes e colocagoes
publicas de CEPACs (Banco do Brasil Investimentos), para a escrituragao (custodia)
desses titulos (Banco do Brasil) e para a fiscalizagdo da aplicagao dos recursos
arrecadados (Caixa Econdmica Federal).

Diferentemente das Operagdes Urbanas Consorciadas Aqgua Espraiada, Faria
Lima e Agua Branca, a Operagao Urbana Centro que ainda mantém caracteristi-
cas prévias ao Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), tem sua implementacgao de
forma bastante diversa do apresentado até aqui, pois esta voltada para a regiao
central com foco principal para a viabilizagao de empreendimentos na area central,
regularizacao de edificagdes e conservagao do patrimonio historico, pois muitas
edificagoes sao tombadas, e qualificagao dos espagos publicos, ainda utilizando-se
do pagamento de outorga do direito de construir ou de instrumentos de transfe-
réncia de Potencial Construtivo na forma que estabelece. Seus procedimentos sao,
portanto, especificos em relagao as demais.

Importante tambhém destacar que as Operagoes Urbanas Consorciadas con-
tam com a instituicao de Grupos de Gestao compostos de forma paritaria por re-
presentantes de Secretarias Municipais e por representantes da sociedade civil que
impoe o exercicio da gestao democratica da implementacao desses instrumentos
urbanisticos, com poder deliberativo sobre sua condugao, em especial das priori-
dades dos investimentos em intervengoes previstas na lei e seu monitoramento.
A coordenagao desses Grupos de Gestao traz um aprendizado muito rico, seja na
observagao da percepcao de cada representante frente aos diversos temas, seja
no constante exercicio do debate de tais temas. Ja para a Operagao Urbana Centro
é prevista uma Comissao Executiva também formada por membros representan-
tes do Poder Publico e da Sociedade Civil, sendo apoiados por um Grupo Técnico
especial, tendo em vista que essa Comissao Executiva delibera sobre propostas
de projetos que querem aderir a ela, além de deliberar sobre os investimentos dos
recursos arrecadados que nao seguem um programa de intervengoes previamente
aprovado como nas consorciadas.
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Em 2019, foi proposta uma reestruturagao da entao Diretoria de Gestao das
Operagoes Urbanas — DGO, justificada pelo estagio avangado de desenvolvimento
em que se encontravam os Projetos de Intervengao Urbana - PIUs, e que tao logo
fossem instituidos por leis especificas seriam também implementados por meio das
acoes de gestao da DGO. Desta forma a proposta que foi aprovada pela Diretoria
Executiva da Sao Paulo Urbanismo tem a seguinte estrutura:

- Diretoria de Implementacao de Projetos Urbanos — DIP com atribuigao
de coordenar as agoes e processos envolvidos na gestao da implementagao dos
Projetos Urbanos Aprovados, aqui consideradas as operagdes urbanas como um
dos instrumentos de um projeto urbano, nos quais a SPUrbanismo figure como
responsavel pela coordenagao / gestao.

- Assessoria Técnica — ASS como apoio técnico especializado voltado a
organizagao e gestao de dados gerais de processos de adesao e de intervengoes,
bem como gestao e analise de dados urbanisticos relativos ao desempenho dos
projetos urbanos propostos e operacionalizados por esta diretoria.

- Geréncia de Analise Técnica — GAT com atribuigao de analise e Instru¢ao
de Processos em geral, incluindo Requerimentos e Propostas de Adesao aos
Instrumentos Urbanisticos Especificos sob a Gestao da SP Urbanismo, Emissao
de Declaragoes e Certidoes, Controles dos Estoques de Potencial Construtivo
Especificos dentre Outros Procedimentos Previstos na Legislagao Pertinente,
Atendimento ao Publico e Organizagao de Informes aos Grupos de Gestao.

- Geréncia de Planejamento e Monitoramento de Intervengdes — GPM, criada
em atendimento ao disposto no Decreto Municipal n® 58.172/2018 que dispde para
a Sao Paulo Urbanismo atuagao na gestao estratégica com atividades de plane-
jamento, programagao e acompanhamento da execugao das obras e intervengoes
previstas nos Programas de Intervengdes previstos e que sdo executados por Orgaos
da Administragao Direta e Indireta. Com essa geréncia a SP Urbanismo passa a
atuar apoiando tecnicamente o planejamento integrado dos Orgaos Executores de
forma ativa.

- Geréncia de Gestao Financeira — GGF com atribuigao de apoiar tecnicamente
o Planejamento Orgamentario junto aos Orgaos Executores das Intervengées, Gestao

Orcamentaria e Financeira junto a SMDU, Verificagao da Instrugao dos Processos
apresentados pelos Orgaos Executores nas Medigdes dos Servigos Executados
e Encaminhamentos para a Liberagao dos Pagamentos e Remuneragoes na for-
ma prevista na legislagao, Monitoramento, Controle e Encaminhamentos junto ao
Escriturador de Titulos.

- Geréncia de Gestao Participativa — GGP com atribuigao de Apoio Técnico
ao Processo de Participagao das representagoes nos colegiados instituidos nas
Operagodes Urbanas, bem como na Participagao da SP Urbanismo nos demais cole-
giados da Administra¢ao Publica e na operacionalizagao dos Processos Participativos
para a implementacao de novos projetos, garantindo a articulagao e transparéncia
dos processos.

Essa nova estrutura e o novo carater de planejamento das agdes de forma
ativa, buscando melhorias de solugdes para os varios aspectos trouxe uma nova
dinamica para as competéncias da Diretoria.

Avancos foram efetivados também na busca de aprimoramento de Normas de
Procedimentos em especial para as vinculagoes de CEPACs pelos interessados, na
transparéncia das informacgoes, na organizagao das paginas do sitio eletronico das
Operagodes Urbanas, nas trocas de conhecimento entre as equipes envolvidas e na
busca com o apoio da Secretaria de Inovagao e Tecnologia — SMIT de solugao para
viabilizar a construgao de um sistema integrado de informagodes georreferenciadas
de tudo o que se processa na Diretoria, tendo em vista que grande parte das agoes
ainda sao manuais e sem conexao entre dados. Esta Ultima ja se concretizou com
a contratagao de uma Fabrica de Software cujos trabalhos estao em fase inicial.

Destaque especial deve ser dado a Pandemia do Coronavirus que trouxe outro
desafio nao somente para esta Diretoria mas para 0 mundo todo. Essa situagao ines-
perada fez com que tudo tivesse que ser reorganizado sem interrupgoes significativas,
com a adaptacao de toda a equipe a essa nova realidade.

Deixo aqui minha imensa gratidao a toda a equipe que enfrentou esse desafio
sem que houvessem impactos significativos ao andamento dos trabalhos e que a
cada situagao nova que se apresentava, rapidamente tinham propostas e solugoes
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de enfrentamento. Aprendemos a atender ao publico de forma virtual, tanto com a
criacao de canal de dividas como agendando telechamadas, aprendemos a realizar
reunioes virtuais com Grupos de Gestao com expressivas participagoes e organi-
zagao, aprendemos a nos comunicar com as equipes a distancia e com os outros
orgaos da administragao para resolver questoes e para manter a comunicagao ativa,
enfim, ainda estamos em teletrabalho na Sao Paulo Urbanismo e quando voltarmos
e se voltarmos ao trabalho presencial, com certeza vamos ter um novo olhar para
0S Processos e para as pessoas.

Por fim, destaco que os Cadernos das Operagoes Urbanas especificas da
Agua Espraiada, da Faria Lima, da Agua Branca e da Centro que sao apresentados
em conjunto com este que chamamos de quinto caderno, trazem dados e infor-
magoes especificas de forma a consolidar além de um resgate historico que se
baseia nos cadernos elaborados em dezembro de 2016, um retrato do periodo da
gestao 2017-2020.

Ja este quinto caderno objetiva apresentar um olhar geral para as quatro
operacgoes urbanas apresentadas, procurando fazer uma analise de suas especi-
ficidades e transformagao territorial, bem como traz uma analise critica de seus
desempenhos enquanto instrumento urbanistico. Essa iniciativa de olhar geral é
importante pra subsidiar novos estudos de transformagao territorial e pode ser
ampliada a partir do que se apresenta neste caderno.
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Pandemia? Virus
Ou Istrumento
urbanistico?

ENEIDA HECK

na empresa’



Nao. Pandemia de Operagoes Urbanas (OUs). Era a frase que
mais se ouvia nas dependéncias da EMURB, atual SP Urbanismo,
na década de 1990 e no inicio da de 2000, quando se referiam as
diversas propostas de OUs em estudo e em andamento. De fato,
pandemia na ocasido - hoje, entendemos bem do que se trata -
era uma denominagao bastante estranha, bizarra, mesmo, que, no
caso, poderia ser traduzida como um virus que se espalhava pelo
excesso de intervengdes com o objetivo de se caracterizarem como
“Intervengdes conjuntas dos setores privado e publico, por inicia-
tiva deste, destinadas a produzir transformagoes urbanas localiza-
das". Para a sua operacionalizagao seria necessaria a definigao de:
“projeto urbano, procedimentos economicos e administrativos e a
distribui¢ao dos beneficios futuros, custos e encargos envolvidos".

Lembrando que o conceito acima surgiu na proposta do Plano
Diretor (PD) desenvolvido na gestao de Mario Covas (1983/1985),
tendo o arquiteto e urbanista Jorge Wilheim como titular da, entao,
Secretaria Municipal de Planejamento (SEMPLA). Com base em es-
tudos anteriores que vinham sendo realizados por diversos 6rgaos
municipais no ambito da Coordenadoria Geral de Planejamento
(COGEP), predecessora da SEMPLA, e mesmo em outros 6rgaos
estaduais de planejamento, tal como o Grupo Executivo da Grande
Sao Paulo (GEGRAN), desde a década de 1970, esse plano propunha
acriagao de 35 operagodes urbanas para diferentes areas da cidade,
inclusive periféricas, com o intuito de buscar solugao para a limi-
tagao de recursos publicos na implementagao do planejamento da
expansao da Metropole paulistana. Apesar desse Plano Diretor nao
ter sido aprovado pela Camara Municipal, as Operagoes Urbanas
foram institucionalizadas no Plano Diretor aprovado em 1988. Esse
foi 0 polémico PD de Janio Quadros, aprovado por decurso de prazo,
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Lei 10.676 /1988, e do qual nao constavam plantas, mas que em seu
art® 27 enunciava: "As diretrizes para ampliar e agilizar as formas
de participagao da iniciativa privada, em empreendimentos de inte-
resse publico, de acordo com o artigo 5.°, item VI, sdo: | - aprimorar
o instrumental que estabelece mecanismo de troca, objetivando
compensar, com direitos suplementares de uso e ocupagao do solo,
a quem assumir encargos, tais como o de preservagao do patrimonio
cultural e ambiental, o de produgao de habitagao de interesse social
o de produgao complementar de infra-estrutura (sic), equipamentos
e servi¢os publicos; Il - propor legislagao para implantar operagdes
urbanas"'.

Em 1990, o mecanismo Operagao Urbana foi incorporado a
Lei Organica do Municipio (art® 152) como instrumento urbanisti-
co de parceria publico-privado, para assegurar o cumprimento da
funcao social da propriedade (art® 151) o que foi reafirmado na
proposta nao aprovada do Plano Diretor/1991, elaborado pela equipe
de técnicos da SEMPLA, que também previa a criagao de diversas
operagdes urbanas.

Fundamentada pelas contingéncias econdmicas e financei-
ras encontradas na administragao da Prefeitura e da EMURB - em
decorréncia de grandes obras viarias iniciadas e nao concluidas
pela administragao do periodo anterior - e, tendo em vista priori-
zar e dar continuidade a obra do tunel do Anhangabad, na gestao
da prefeita Luiza Erundina, foi aprovada a lei da Operagao Urbana
Anhangaba (OU Anhangabati) com objetivos claros de recuperagao
e revalorizagao da area central e principalmente, para requalificar a
area mais proxima das obras do Vale, iniciadas por Janio Quadros,
com base no projeto dos arquitetos Jorge Wilheim e Rosa Klias,

1 “CAPITULO Il - Dos Objetivos
os Estratégicos - Art. 5° - Cons-
tituem objetivos estratégicos do
Plano-Diretor e do Sistema de
Planejamento: (...) V - ampliar a
arrecadagdo municipal, de forma a
resgatar o déficit de equipamentos
e servigos municipais; VI - ampliar
e agilizar as formas de participagao
da iniciativa privada em empreen-
dimentos de interesse publico...)".
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2. Da Exposi¢ao de Motivos da Lei
11.090/1991, OU  Anhangabad.

3. Na sua origem, o Solo Criado veio
de experiéncias internacionais, con-
ceito que envolve a separagao entre
o direito de propriedade e o direito de
construir, que implica na atual versao
da Outorga Onerosa do Direito de
Construir (00DC), instrumento que
foi instituido no Municipio de Sao
Paulo pelo Plano Diretor Estratégico
(PDE), Lei 13.430/2002, apds sua
definicdo em ambito federal pelo Es-
tatuto da Cidade, prevista nos termos
doart. 35 da Lei Federal 10.257/2001.

4. 0 Duca foi um dos técnicos que par-
ticipou da equipe de criagao da EMURB,
capitaneada pelo arq® Roberto Cer-
queira Cesar. Em 1971, ambos cons-
tituiram a primeira Diretoria Executiva
da empresa. Cerqueira Cesar como
primeiro presidente da EMURB e Duca
como seu diretor de planejamento.

5. 0 terreno virtual se refere a area
de terreno necessaria para acomodar
o potencial construtivo adicional
pretendido no empreendimento (em
decorréncia da excegado solicitada).
Para o calculo do Valor Economico
referente ao Beneficio (B) se desta-
ca o Fd = 0,7 (sete décimos) como
Fator desvalorizante, atribuido ao
“terreno virtual”, admitindo-se que o
valor de um terreno virtual nao pode-
ria ser o mesmo de um terreno real.

ganhador do concurso promovido pelo IAB/EMURB, em 1984. De
fato, tais obras foram recuperadas e reformuladas por essa gestao.
Além das melhorias previstas para o Centro levava-se em conta “a
sua importancia como lugar de passagem, frequéncia e consumo de
grande contingente populacional, procedente de todos os bairros da
metropole, devido ao seu grande poder de atragao a nivel estadual,
nacional e internacional, além dos indmeros imdveis existentes de
valor histérico, cultural e ambiental, que devem ser preservados"? .
Assim, buscou-se atrair a iniciativa privada para empreendimentos
imobiliarios na area e, através da outorga onerosa, pela concessao
de excecgoes a legislagao do zoneamento vigente, prevista na lei da
OU Anhangabau, contar com a possibilidade de se obter recursos
financeiros para implantacao de tais obras e de servigos comple-
mentares de melhorias para a regiao. Nesse sentido, para a definigao
da gestao da operagao foi considerada a estrutura juridico-adminis-
trativa, bem como a experiéncia técnica da EMURB em intervengdes
urbanisticas de porte, tais como as de “Reurbanizag¢ao” - e que mo-
tivaram a criagao da empresa — principalmente, de areas ao longo
da linha de Metr6, que estava sendo implantado pela Prefeitura, na
década de 1970.

Assim, foi aprovada pela Lei 11.090/1991 a primeira Operagao
Urbana em Sao Paulo, a Anhangabad, proposta que teve um carater
piloto, com a abrangéncia sobre uma diminuta area do Centro (84,16
ha), com duragao de apenas 3 anos, e com um limitado estoque de
potencial construtivo a ser outorgado aos interessados em participar,
porém, com objetivos e diretrizes pretenciosos para o instrumento,
conforme foi avaliado, posteriormente. Era constituida de um Plano
de Intervengoes ousado (estimado em USS 32 mi), que envolvia
a complementagao da macrodrenagem do Vale do Anhangabat e
outras tantas obras menores, de reforma e conservagao de pracas,

implantagao de bulevares, calgaddes e do respectivo mobiliario ur-
bano, que, pela descrigao minuciosa do plano em lei, chegou a criar
problemas na utilizagao do recurso financeiro arrecadado nessa
operacao (da ordem de apenas RS 7 mi, estimado em 1/5 do to-
tal previsto). Mas, a par das expectativas frustradas da EMURB, a
OU Anhangabad serviu de licao e contribuiu para a defini¢ao do
“modus operandi” do instrumento, conforme expressao adotada
por muitos autores, ainda que apresentasse reminiscéncias da
Operagao Interligada (Ol). Originalmente, a Ol foi aprovada pela Lei
10.209/1986, como Lei do Desfavelamento, e teve sua proposta
baseada na ideia de cobranca do solo criado® (criagao de incentivos)
com flexibilizagao do zoneamento (com obrigagdes) para grandes
projetos da iniciativa privada visando a obtengao de recursos finan-
ceiros para a producao de Habitagdes de Interesse Social (HIS), em
cuja formulagao se destacaram a arq® Clementina de Ambrosis e o
arq® Domingos Theodoro de Azevedo Netto, o Duca*. Foida Ol a
formula de calculo do Beneficio e da Contrapartida Financeira, a ser
paga como outorga onerosa, haseada no famoso “terreno virtual"®,
adotada na OU Anhangabali e, até entao, na Operagao Urbana Centro
(OU Centro). Com relagao ao estoque de potencial construtivo dis-
ponivel na area da OU Anhangabali para outorga, este gerou até — o
que hoje seria definido como “meme”, o da internet, mesmo - pois
seria consumido num unico edificio, conforme projeto eshogado
pelo arq® Fabio Penteado, a titulo de demonstrar o parco estoque
de 150 mil m2 de potencial construtivo computavel conferido pela
Lei 11.090/1991.

Nas diversas gestoes municipais subsequentes, “a parceria
publico-privada” para a produgao do espacgo urbano, baseada no ins-
trumento urbanistico Operagao Urbana — basicamente, os mesmos




em sua estrutura — sofreram adaptagdes, tais como o0s casos e hoje,
revisadas, aprovadas e vigentes como Consorciadas, detentoras dos
CEPAC, nos moldes definidos e orientados pelo Estatuto da Cidade
/2001: a da Faria Lima; da Aqua Espraiada e da Agua Branca. Apds
a Anhangabali ter tido seu prazo de vigéncia superado, em 1994, a
nova proposta de plano para a area Centro permaneceu em discus-
sao até 1997, quando houve a aprovacao da Lei 12.349, da Operagao
Urbana Centro (OU Centro).

A lei da OU Centro apresentou mecanismos similares ao da
0U Anhangabat, porém, muito mais generosos, visando rearticular
e redirecionar a atuagao do poder publico e da iniciativa, com in-
centivos de isengao de contrapartida financeira para a implantagao
de uso residencial com dispensa de areas de estacionamento, deste
uso acoplado a edificios garagem; para a construcao de hotéis de
turismo; construgao de centros de lazer e convengoes, com areas
nao computaveis; além de definir uma "area de especial interesse”,
valida para os primeiros 3 anos de vigéncia da operagao, com total
isencao de contrapartida financeira, e permitindo elevados limites de
areas construidas. Nao surtiram efeito, dada a falta de interesse do
mercado imobiliario atuar no wCentro, em vista de condigoes mais
favoraveis, existentes em outras areas da cidade e, que mais tarde
foram claramente propiciadas pela OU Faria Lima, OU Espraiada.

A Lei 12.349/1997 possui recorrentes pedidos de revisao
desde o PDE/2002°, e nos cabe uma avaliagao critica de sua atu-
acao, principalmente, sobre os seus principais instrumentos den-
tre os quais o de transferéncia de potencial construtivo de iméveis
tombados, o TPC, que merece ser destacado e, mais ainda, por ser
na area central, onde existe a maior concentragao de imoveis de
interesse historico, que foram construidos sob as antigas regras de
uso e ocupagao do solo, portanto com grandes areas construidas,
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com indices e gabaritos mais permissivos do que os atuais vigentes,
abrangendo os tombados e as edificagdes que viessem a ser tom-
badas, entao, denominadas de Z8-200 e, atualmente, classificadas
como ZEPEC-BIR. Notério dizer que a lei da Operagao Urbana Centro
estabeleceu uma forma de calculo inédita para o mecanismo TPC,
fundamentada na necessidade de assegurar uma reserva de valor
ao imovel tombado, ao longo do tempo, prevendo a ocorréncia de
maiores custos de restauragao e conservacao de sua edificagao e,
nao exatamente, como compensagao a restrigao do pleno aprovei-
tamento economico, decorrente do seu tombamento, diferentemente
da prevista para a Transferéncia do Direito de Construir (TDC), inte-
grante do PDE/2014 e LPUOS/2016, condicao esta valida para os
demais tombados do Municipio.

Houve varios entraves operacionais para a efetivagao da TPC:
antes, e ndo so pela A¢ao de Inconstitucionalidade (ADIN) impetrada
pelo Tribunal de Justica (TJ) de Sao Paulo, que paralisou a utilizagao
do instrumento até a Prefeitura obter uma liminar em 2004, permi-
tindo sua utilizagao sob judice; depois, pela concorréncia que se ins-
taurou entre o elevado valor econdmico da contrapartida financeira
da TPC pela OU Centro, muito acima da Outorga Onerosa do Direito
de Construir (00DC) instituido pela Prefeitura nos PDE/2002; 2014.
Evoluindo nesse tema, também o PDE/2014 estabeleceu como fator
condicionante a utilizagao da TPC e TDC a conservagao do imével
mediante a adogao de um plano de manutengao com a obrigato-
ria anuéncia do 6rgao municipal de preservagao. Em sequéncia, a
Resolugao 23/CONPRESP/2015, definiu as regras a serem adota-
das pelos proprietarios de tombados para a efetivagao de restau-
ro ou de conservagao, bem como estabeleceu os procedimentos
para avaliacao dessas condigoes para a efetivagao da venda de seu
potencial construtivo. Essas foram as condigdes que permitiram a

6. Essa revisdo também foi determina-
da pelo §2° do art® 382 do PDE/2014,
considerando que a Lei 12.349/1997
nao estava adequada ao novo marco
legal, conforme as diretrizes previstas
no Estatuto da Cidade (EC) referentes
as Operagdes Urbanas Consorciadas
(0UC), que incluem a obrigatoriedade
de: aprovagdo de lei especifica que
devera conter, dentre outros, mini-
mamente: estudo prévio de impacto
ambiental(EIA), de vizinhanga (EIV);
previsao de solugdo habitacional dentro
de seu perimetro ou vizinhanga proxima,
considerando a eventual necessidade
de remover os moradores de favelas
e cortigos; programa de atendimento
econdmico e social para a populagdo
diretamente afetada pela operagao;
definigao de outros e novos instrumen-
tos; de programa basico de ocupagao e
de intervengdes publicas; estoque de
potencial construtivo adicional; previ-
sdo de emissdo de titulos de CEPAC.
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7. Em resumo, a NP e a Resolugao
006/2016, respeitando as disposigoes
da Lei 12.349/1997 fizeram os ajus-
tes necessarios para atualizagao dos
procedimentos, inclusive da nomen-
clatura; e, nos termos da legislagao
municipal (PDE/2014; LPUQS/2016;
Decreto 57.536 / 2016 e Resolugao
CONPRESP 23/2015 ) reafirmaram as
competéncias dos orgaos e entida-
des que atuam no processo de TPC:
SP - Urbanismo; Secretaria Municipal
de Cultura (SMC); Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano (SMDU)
e a Camara Técnica de Legislagao
Urbanistica (CTLU) para o desenvol-
vimento das etapas de aprovagao das
propostas, dando transparéncia e sim-
plificando a operacionalizagao da TPC.

8. Recentemente, encaminhado a Ca-
mara Municipal de Sao Paulo (CMSP)
como PL 712/2020.

9. Art® 134 do PDE/ 2014 e regulamen-
tado pelo Decreto 56.901/ 2016.

expedicao pela SP — Urbanismo da NP.59.00/20167, que por um
restrito periodo pareceu permitir alguns avangos, se nao fosse a
decisdao monocratica do Supremo Tribunal Federal (STF) sobre a
ADIN, em meados de 2018, proibindo a TPC para fora da area da
OU Centro, em detrimento dos tombados do Centro, sem considerar
o processo consolidado por avangos, obtidos ao longo do tempo,
para a consolidagao do mecanismo da TPC.

Entretanto, o fato é que o mercado imobilidrio nao se inte-
ressou pelo Centro, a par dos elevados incentivos atribuidos em lei,
considerando o nimero de propostas de participagao, até os dias
atuais (170) e, a arrecadagao de recursos financeiros (em torno de
RS 67 milhdes de reais) que permitiram a contratagao de projetos,
estudos e algumas obras da Prefeitura para a regiao da OU Centro
- como serao detalhados nestes Cadernos, com destaque paraada
Locacgao Social em edificio da Rua 7 de Abril para a produgao de
91 HIS - a nao ser pela utilizagdo gratuita dos incentivos (CA até
6,0) destinados ao uso habitacional - antiga categoria de uso R202,
equivalente a atual R2v - que foi adotado por algumas incorpora-
doras — com destaque para a SETIN e CIRELLA - principalmente,
em empreendimentos destinados a moradores pertencentes a uma
faixa de renda mais elevada do que a que se pretendeu atrair com a
OU Centro. E, digamos, além das diversas tentativas frustradas de
regularizagao de imdveis existentes na area, mas que foram inviabi-
lizadas pelo tempo transcorrido entre a linha de corte estabelecida
para a comprovagao de areas irregulares, antes de 06/06/1997, data
de promulgagao da Lei 12.349/1997, que, em tese possibilitariam
a regularizacao de areas acima de indices permitidos, atualmente.

Por outro lado, temos que, a partir de 2018, a SP — Urbanismo
estudou e articulou consultas publicas para o Projeto de Intervengao

Urbana (PIU) Setor Central®, nos termos definidos no PDE®, dada a
necessidade de revisao da OU Centro. Instaura-se, portanto a opor-
tunidade para uma reflexao sobre propostas de intervengao urbana
adequadas, considerando os problemas e vulnerabilidades existentes
no territorio central; os avangos e processos desenvolvidos ao longo
de varias gestoes para a defini¢ao de politicas publicas efetivas,
que possam permitir a escolha e a implementagao de estratégias
de desenvolvimento urbano mais incisivas, com a utilizagao de ins-
trumentos urbanisticos que propiciem e viabilizem a efetiva fungao
social da propriedade e a reversao de processos de segregagao socio
espacial e precariedades, identificadas na area.
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MAPA 1. OPERAGOES URBANAS VIGENTES
NO MUNICIPIO DE SAO PAULO EM 2020

Introducao

e “A EMURB terd como objetivo fundamental a execugéo de pro-
S Y gramas e obras de desenvolvimento urbano, obedecendo planos
elaborados de acordo com os érgédos proprios da Prefeitura e
aprovados previamente pela Camara Municipal, compreendendo:

| - A reurbanizagao de areas em processo de transformacao, ou

ua
Espraiada

em vias de deterioragao;

Il - A urbanizagéao de areas nao ocupadas;

Il - A recuperagédo e reciclagem de edificios em processo de de-
terioragéo, ou de inadequacgao de uso, do ponto de vista urbano"
(Lei 7670/1971)

m!!SPUrbanismu



Ha 30 anos a cidade de Sao Paulo estava as vésperas de colocar
em pratica sua primeira Operagao Urbana, a Anhangabau. Inseridas nas
propostas de planos diretores desde 1985, as operagodes urbanas tiveram
sua pauta defendida pelo paradigma do planejamento urbano de entao, que
sustentava “grandes projetos” como estruturadores e transformadores da
cidade. Ainda um outro olhar era proposto e ratificado em suas defesas: o
fortalecimento da parceria publico-privada como forgas motrizes dessas
citadas transformagoes.

Apds a formulacado de quase uma dezena de propostas de operacdes
urbanas, com cinco aprovadas integralmente e quatro vigentes ainda hoje,
sendo a mais recente de 2004, a grande pergunta que se pode fazer sob o
ponto de vista do planejamento urbano e gestao é: que cidade foi criada ou
transformada a partir desse instrumento urbanistico? Quais os ganhos em
qualidade de vida proporcionados? Como podemos tornar o instrumento
ainda mais eficaz e de melhor retorno social para os municipes e usuarios
desta cidade? Ou ainda, as operagoes vigentes respondem as renovagoes
dos marcos regulatérios e do paradigma mundial do planejamento urbano?

Para tanto, serd necessario olhar para o passado, buscando contextos
e objetivos nas suas criagoes, assim como para o futuro, tentando aproximar
suas possiveis respostas a cidade que queremos, com possiveis adequagdes
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ao instrumento no intuito de deixa-lo mais alinhado ao que o cidadao necessita
e deseja desta cidade.

0 desafio, portanto, é o estabelecimento de diagndsticos e metodologias
que consigam, na medida do possivel, responder a essas questdes postas de
maneira imparcial e democratica, baseada em critérios técnicos e demandas
registradas da sociedade civil por meio de canais de participagao. Para tanto,
apresentaremos estudos recentes desenvolvidos pelos quadros técnicos da
empresa, pautados pelos grupos que fazem a gestao das operagoes junto a
suas representacgoes civis, trazendo a luz uma discussao sobre a importancia
e permanéncia deste instrumento no momento atual.

Como este Caderno Geral é parte integrante de um conjunto formado
pelos cadernos de cada operagao urbana vigente, faremos aqui um olhar do
conjunto, procurando analisar comparativamente essas operagoes, seus con-
textos de criagao, seus objetivos, suas agdes no territério, e a necessidade de
revisdoes como instrumento urbanistico. Para tanto, elaboramos uma breve
contextualizagao histoérica da criagao das operagoes, analises comparativas
do conjunto tematico mostrado nos cadernos individuais, breve analise das
transformacgoes urbanas ocorridas direta ou indiretamente pela existéncia
das operagoes urbanas, e por fim um balanco de desempenho e adequacao
ao marco regulatério vigente.
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01

Contexto do
planejamento
urbano e as
operacoes
urbanas vigentes

(*) extratos da tese de doutorado de Katia
Canova, “Urbanidade e Justiga Espacial na
Cidade de Sao Paulo - metodologia de ana-
lise e subsidio para tomada de decisao no
planejamento urbano”. 2020. FFLCH/USP.

Para entendermos melhor o contexto de agao das opera-
¢Oes urbanas em Sao Paulo sera necessario considerar nao
somente as contribuigdes trazidas nos textos de abertura
deste caderno, como também ampliar o olhar para os direcio-
namentos mundiais sobre gestao e planejamento de cidades,
em especial as macrometrépoles. Nos referimos aqui aos
relatérios e diretrizes estabelecidos pela ONU-Habitat em
seu ultimo relatorio sintese estabelecido em 2016, a Nova
Agenda Urbana — NAU, por ocasiao de seu terceiro even-
to mundial, assim como os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel — ODS 2030, definidos em 2015, ambos coorde-
nados pela Organizagao das Nagdes Unidas.

A NAU, estabelecida no IIl ONU-Habitat, em 2016, traz
em sua discussao mudangas de paradigma do planejamen-
to urbano, focando em agdes mais pontuais e sistémicas,
pautadas pela escala antropocéntrica de agao e demandas,
reforcadas por ampla participacao social nas decisoes. Vale
ressaltar que o Plano Diretor Estratégico da Cidade de Sao
Paulo — PDE, de 2014, foi premiado neste mesmo evento de
langcamento da NAU, por sua forte adequagao aos preceitos
ali apresentados.

As organizag6es mundiais como a ONU, surgidas pds
Segunda Grande Guerra, acabaram assumindo o papel de

A Organizacao das Nagdes Unidas - ONU tem promo-
vido a cada 20 anos desde 1976 encontros denominados
HABITAT para discutir questdes globais do desenvolvimen-
to urbano. [...] O ultimo encontro, HABITAT Il - Conferéncia
sobre Habitagao e Desenvolvimento Urbano Sustentavel,
ocorrido em Quito em 2016 foi o resultado de um processo
mais amplo, com reunides preparatorias e produgao de
documentos tematicos ao longo de alguns anos, que gerou
a Nova Agenda Urbana - NAU (ONU, 2016) agora vigente.
[...] Um dos documentos intermediarios importantes nesse
processo é a “Declaragao de Medellin”, de 2014, quando
“governos, setores privados, organizagdes internacionais,
academia, profissionais e ONGs reafirmam o compromis-
so de integrar a equidade urbana as suas agendas de de-
senvolvimento” (UN-HABITAT, 2017, p 50). Outro, de 2015,
é 0 que estabelece a Agenda 2030 com os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel - ODS. Apresentam trés di-
mensoes para o desenvolvimento sustentavel: econdmica,
social e ambiental, com 17 objetivos e 169 metas (*).

canais de discussao de grandes temas do mundo globali-
zado, pautados especialmente pelas tematicas da saude e
do meio ambiente. A seguranga alimentar, habitabilidade e
a sustentabilidade passaram a ser temas obrigatérios do
planejamento urbano em nivel mundial, agravadas pelo alto
grau de urbanizagao das populagoes. A cidades, foco de
atencao e de agao, entram na ordem do dia dos acordos
internacionais nos temas citados acima, além de reforgarem
seus marcos regulatérios e suas discussoes sobre diretrizes
de desenvolvimento e planejamento.

No Brasil, a Constituicao Federal de 1988, assim como o



PROCESSO

PROJETO

Estatuto da Cidade, de 2001 (Lei 10.257/2001) trazem regulagdes que ratificam
aimportancia das cidades e de um novo olhar e enfoque para as agoes do plane-
jamento urbano, no sentido de garantir a seguranca do cidadao, seja alimentar,
habitacional, ou ainda a participagao democratica na elaboragao de novas regras.

Temos, portanto, a inser¢ao de uma agenda fortemente ambiental, habitacional
e participativa, mediada por regulagoes que visam equidade social na ordem do
dia das grandes cidades mundiais. Desde a ECO 92, passando pelo protocolo de
Quioto, até os Objetivos de Desenvolvimento Sustentaveis - ODS/2030, sao mui-
tas e intensas inovagdes e perspectivas no olhar, pensar e planejar as cidades.

A cidade de Sao Paulo, candidata ao selo de cidade sustentavel, estabeleceu
em julho de 2020 a Comissao Municipal para o Desenvolvimento Sustentavel

Mudanca de paradigma do planejamento urbano, ONU-HABITAT

DESENHO TRADICIONAL

DESENHO BASEADO NA ESCALA HUMANA

(de cima para baixo e de baixo para cima)

( de cima para baixo )

C linea ] C interativo e incremental )

(de implementacdo lenta e ciclica [ de implementacéo rapida e continua |
enfocado em poucas e grandes enfocado em muitas e
intervengoes pequenas intervencoes

( baseado em principios formais | ([ baseado nas demandas locais )
[ escala nEwmental ) [ escala humana )
( monofuncional ) C multifuncional )
( imutavel ) ( flexivel )
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- Agenda 2030, conduzida pela Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente,
com o objetivo de promover o conjunto de programas, agoes e diretrizes que
compdem os 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel - ODS dessa Agenda.
Sao frentes de agao interconectadas, sendo a ODS 11voltada as cidades e co-
munidades sustentaveis. Por sua vez, esta frente de agao elencou 7 tematicas
principais: acesso amplo a habitagao, transporte e espagos publicos, protecao a
populagcao em areas de risco e vulnerabilidade, urbanizagao inclusiva e susten-
tavel, protegao do patriménio natural e cultural, e melhoria da qualidade do ar e
gestao de residuos sélidos.

Sao tematicas de conhecida importancia para as grandes cidades, que
neste momento do planejamento, passam a ter incrementos significativos no

Esses documentos de compromissos mundiais trazem a
questao de um alinhamento dificil de ser construido, pela grande
diversidade de situagdes politico-administrativas e ambientais
existentes. No entanto, e por sua escala de abordagem,
acabam colocando foco nas questdes mais estruturais
das demandas. Se considerarmos que a mundializagao
potencializa as conexdes possiveis entre os paises do mundo,
nas diversas camadas e escalas, e 0 ecossistema nao é regido
por limites administrativos, é imperativo identificar as maiores
vulnerabilidades dessa rede e investir recursos, conhecimento
e atengdo para supera-las. O que podemos observar nesse
conjunto de objetivos e metas, tanto das 0DS da Agenda 2030,
como da NUA é seu carater antropocéntrico. Dai temos, de fato,
escalas e particularidades bem diversas a enfrentar, porém
uma unidade minima, que embora também tenha sua variagao
de porte, possui uma capacidade universal de promover
interagOes sociais, transformagOes materiais e percepcoes
sensoriais de qualquer ambiente. Essa unidade é o ser
humano. E em especial o ser humano no ambiente urbano (*).
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enfrentamento da captacao, tratamento
e transparéncia dos dados subsidiarios
as decisoes técnicas de agao. Para tanto,
varios observatérios sao criados, além de
importantes repositérios de informagoes
técnicas e estatisticas validadas pelos
diversos 6rgaos que compdem a munici-
palidade, como o Geosampa. Outro incre-
mento importante associado aos bancos
de dados é o georreferenciamento das
informacoes, possibilitando uma gestao
espacial dos fendbmenos urbanos.

A iniciativa de uma grande coleta e
andlise de dados, inclusive mapeados,
nao é pratica inovadora. O histérico dos
planos urbanos realizados em Sao Paulo
nos apresenta alguns momentos de gran-
des esforgos nesse sentido, como os es-
tudos coordenados pelo padre Lebret para
0 SAGMACS - Sociedade para a Analise
Grafica e Mecanografica Aplicada aos
Complexos Sociais, em 1958, que soma-
dos ao Plano Urbanistico Basico - PUB,
de 1969, configuraram as bases do pri-
meiro Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado - PDDI, em 1971.

As Operagdes Urbanas de Sao Paulo
surgem como proposta no Plano Diretor
de 1985, ratificadas pelo Plano Diretor
de 1988, juntamente com as Operagoes
Interligadas e o mecanismo do “solo

Principais planos e estudos de planejamento urbano de Sao Paulo

PLANO/ESTUDO

Francisco
Prestes Maia

Plano de Avenidas

Programa de
melhoramentos

publicos para a IBEC/
cidade de Sao
Paulo - Relatério
Moses

Estudo da cidade
de Sao Paulo

PUB - Plano
Urbanistico GEP
Basico

Plano Diretor de

Desenvolvimento GEP
Integrado - PDDI
Plano Diretor Sempla

AUTORIA

Robert Moses

SAGMACS/
Padre Lebret

DATA

1930

1950

1958

1969

1971

1985

ENFOQUE

viario,
radial-perimetral

viario, radial
concéntrico e
rodoviarista

atendimento as
necessidades do
homem, conciliando
desenvolvimento
econdmico e
bem-estar social

prioriza 0s
transportes coletivos
e resgata a visdo
social da SAGMACS

aspectos do
planejamento
fisico-territorial

baseado em
diagndstico, é o
primeiro plano que
prevé a participagao
social no processo de
elaboracao

TEMAS DE ABORDAGEM

transportes, remodelac&o, expanséo,
ocupagao, areas verdes, desapropriagées,
taxa de melhoria, zoneamento

planta geral e zoneamento; sistemas de
artérias de trafego; transporte coletivo;
parques e pragas de recreio; retificagdo do
Rio Tieté e saneamento e urbanizagéo das
varzeas; engenharia sanitaria; sugestoes
sobre métodos de financiamento para a
realizagéo das obras e servigcos publicos.

Andlise Basica, Anélise Socioldgica, Andlise
Demografica e Econdmica, e Anélise dos
indices Urbanisticos da Aglomeragao

Plano multi-setorial com extensos
diagndsticos da regido metropolitana de S&o
Paulo

Diretrizes basicas e genéricas para
Desenvolvimento Urbano, Desenvolvimento
Social, Desenvolvimento Econémico, e
Organizagdo administrativa da prefeitura

Proposta de estruturagédo para o uso e
ocupagao do solo, e para 0s servigos e
equipamentos urbanos, criagdo das
operagoes urbanas, viabilizagdo da produgédo
de HIS, infraestrutura, equipamentos e
espagos publicos

DESDOBRAMENTOS

execugao do Mapa
Topografico do
Municipio de S&o Paulo,
elaborado pela empresa
SARA BRASIL S/A, em
1930

desenho de vias de fundo
de vale e ligagdes com
as rodovias em
construcédo

grande mobilizagdo de
técnicos e estudantes,
realizagdo de ampla
pesquisa de campo, e
produgéo de um atlas
com 100 mapas

provoca a elaboragéo do
PDDI

Lein® 7688/1971,
provocou a Lei Geral do
Zoneamento, Lei n°
7805/1972

substituido pelo plano de
Janio Quadros, de 1987,
que foi aprovado por
decurso de prazo em
1988



Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor
Estratégico

Plano Diretor
Estratégico

Fontes: SOMEKH, CAMPOS e ANTONUCCI, 2002; SEO, 2019; NOBRE, 2019, in CANOVA, 2020.

Sempla

Sempla

Sempla

SMDU

1988

1991

2002

2014

prioriza intervengdes
estratégicas em
areas pontuais e 0
adensamento de
areas com
infraestrutura
instalada

reforma urbana
pautada nas formas
de produgéo urbanas
da cidade real,
objetiva a redugéo de
desigualdades
territoriais por meio
de instrumentos de
intervengao

retoma o plano de
1991, reforgando o
carater da equidade
social e o direito a
cidade. Dé prioridade
ao transporte publico
e a otimizagéo de
investimentos prévios

estruturador, com
enfoque na equidade
social, transporte
coletivo e habitagédo
de interesse social

Prop&e a criagéo de operagdes interligadas e
operagdes urbanas, mantendo o zoneamento
vigente e instituindo o mecanismo de “solo
criado”

Amplamente participativo, parte da nova
Constituigao federal e é estruturado pela
exposicdo de motivos, 19 capitulos e 5
mapas, organizados em: Politica Urbana, Uso
do Solo, Politica de Transportes,
Operacionalizagdo da Politica Urbana,
Sistema de Planejamento e Gestéo, e
Disposiges Finais e transitorias.

Reforca os instrumentos do Estatuto da
Cidade e do plano de 1991: PEUC, Outorga
Onerosa, o Fundurb, as ZEIS e as Operagdes
Urbanas. Institui o coeficiente de
aproveitamento basico e maximo,
possibilitando a arrecadagao de outorga
onerosa pela venda de potencial entre basico
e maximo.

institui a Macroarea de Estruturagdo
Metropolitana (Arco do Futuro) e os eixos de
estruturagao ao longo das linhas de
transporte de alta capacidade como vetores
de transformagé&o e adensamento
populacional

aprovado por decurso de
prazo em 1988

nao aprovado

Lei n® 13.430/2002,
provocou o zoneamento,
Lei n®13.885/2004

Lein® 16.050/2014,
provocou o zoneamento,
Lein®16.402/2016

0 planejamento urbano no Brasil tem como marco de referéncia a aprovagao do Estatuto da Cidade, Lei 10.257
de 10 de julho de 2001. Essa lei vem regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988
que instauram a funcao social da cidade e da propriedade no processo de construgao das cidades. Também
institui a obrigatoriedade de elaboragao de planos diretores para as cidades com mais de 20 mil habitantes,
regulamentando os instrumentos apresentados na Constitui¢ao (*).
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criado”. Passam a ser consorciadas a partir
do Estatuto da Cidade, sendo a Operagao
Urbana Consorciada Agua Espraiada a pri-
meira a nascer nesses moldes, e tendo a
adequacao das operagdes Agua Branca e
Faria Lima, originalmente aprovadas com
a outorga onerosa como base financeira
de suas operagodes. A Operagao Urbana
Centro, aprovada em 1997, é a Unica que
permanece sem ser consorciada, porém
em processo de revisao.

0 Plano Diretor Estratégico de 2014 ins-
titui uma légica de planejamento baseada
na equidade social, reforgando o desen-
volvimento ordenado pela infraestrutura
de transporte publico de alta capacidade,
além de propor a criagao dos PIU - Projetos
de Intervengao Urbana, como um instru-
mento de qualificagao urbana estrutural de
maior agilidade e participagao social que
as operacgoes urbanas.

Essas iniciativas concorrem, portanto,
diretamente com as atividades das ope-
ragoes urbanas, trazendo mais uma vez a
necessidade de revisao da l6gica do instru-
mento urbanistico, e talvez sua sucessiva
extingdo. Hoje encontram-se propostas
duas operacgoes urbanas, Centro consor-
ciada, fruto da revisao da lei de 1997, além
da Operagao Urbana Consorciada Bairros
do Tamanduatei, ainda sem aprovagao.
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02

Analise
comparativa
dos objetivos,
diretrizes e
incentivos
propostos

As operagoes urbanas vigentes em Sao Paulo surgiram
como proposta em meados dos anos 90, tendo como con-
texto urbano situagdes bastante diversas entre si. Enquanto
aregiao central, ja densamente construida, foi diagnosticada
com a necessidade de especial atencao e incentivos para
o incremento de moradias, manutengao e qualificagao dos
espacos publicos e patrimdnio histérico e cultural, outras
regides como a Agua Branca e Agua Espraiada foram alvo
de atencao para um reordenamento do tecido urbano indus-
trial em transformacao, além de potenciais atrativos para a
criagao de novas centralidades de Servigos Intensivos em
Conhecimento - SIC, com alta capacidade de transformacao
em seus territérios, em geral pouco densos. A regidao da
operagao urbana Faria Lima, ja com bom padrao de ocupa-
cao e grande diversidade de usos, teve seu principal alvo
de transformagao ao longo do eixo da Av. Brigadeiro Faria
Lima, regiao de grande interesse de investimento do merca-
do imobiliario a época de seus estudos iniciais.

Outras operagdes chegaram a ser bastante estudadas,
como a Santana, Vila Sonia e a Jacu-Péssego, esta ultima
chegando a ter aprovado seu Plano Viario, porém se demons-
traram ineficazes como instrumento, uma vez que a parti-
cipacgao privada é parte essencial de seus procedimentos

(como apresentado na Parte 3 deste documento), e nao foi
detectado grande interesse de investimentos privados nes-
sas regioes.

Diante desse panorama, os incentivos das operagoes
aprovadas também foram direcionados a solugdes diversas
entre elas, considerando ainda que duas delas teriam suas
leis revistas ao longo dos anos, passando a serem consorcia-
das. Isto significa que, nao somente o escopo dos objetivos
tém definicdes diversas, como a captacao de recursos e
aplicagao e controle dos mesmos também seguem regras
especificas entre as situagoes originais e revisadas.

Todas elas partem de um mesmo objetivo geral: melho-
rar, na area objeto da Operacgao Urbana, a qualidade de vida
de seus atuais e futuros moradores e usuarios permanentes,
promovendo a valorizagao da paisagem urbana, a melhoria
da infra-estrutura e da sua qualidade ambiental. Acatam,
portanto o carater sistémico do urbanismo, onde as tema-
ticas a serem tratadas sao interconectadas e dependentes
umas das outras.

Em termos praticos, temos a Operagao Urbana Centro,
ainda nao consorciada, com objetivos que configuram um
sistema pluritematico interconectado, porém sem a defini-
cao explicita de agdes a serem realizadas ao longo de sua



existéncia. Como incentivos principais aparecem o uso residencial com coeficien-
te de aproveitamento gratuito de seis vezes a area do lote, além de incentivo a
garagens, uma vez que a regido ainda representa forte concentragao de servigcos
e comeércio, de importancia metropolitana. Outro foco bastante especifico da
operagao é a venda de potencial construtivo de iméveis tombados como meca-
nismo de captagao de recursos para a conservagao e restauro dos mesmos. Isso
ocorre especialmente pelo vasto parque de bens tombados existente na regiao,
a maior concentragao do municipio.

Principais objetivos e diretrizes das Opera¢des Urbanas de Sdo Paulo

PLAND MRETOR ZONEAMENTO

OPFERACADOUREANA N LEVAND WISENTE NA WIGENTE M OBEJETNOS MRETRIZES
APROVACAD APROVACAD
[ |
ANHANGABAL 11.090/1991 10.676/1988 T7.B05/1972
[ |
CENTRO 12.349/1997 10.676/1988 T7.B05/1972 |
s R
11.774/1995e 10.676/19BBe T.BO5/1972e
AGLA BRANCA 15.893/2013 13.430/2002 13.885/2004
]
|
11.732/1995e 10.676/1988 e
FARLS LIM A
13.769/2004 13.430/2002 7.8051972
]
AGUA ESPRAILDA  13.260/2001 10.676/1988 7.805/14972
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As demais operacgoes, consorciadas, foram objetos de EIA-RIMA, Estudo e
Relatério de Impacto Ambiental, tendo seus perimetros divididos em setores, e
analisados os apectos de adensamento populacional, oferta de equipamentos
sociais, infraestruturas urbanas e ambientais. Essas analises geraram diretrizes
especificas quanto ao aproveitamento dos lotes, estoques construtivos dispo-
niveis, além de melhoramentos publicos, cuja gestao é dividida entre o poder
publico e representantes da sociedade civil, organizados em grupos gestores
que se reinem periodicamente.

Na tabela ao lado vemos algumas das principais tematicas citadas nos ob-
jetivos e diretrizes de cada lei, sendo que boa parte delas sao comuns a todas
as operacoes, enquanto surgem algumas especificidades, como por exemplo a
diretriz da Operagao Urbana Centro que incentiva o aproveitamento do lote sem
recuo lateral e de frente, em quadras onde mais de 50% dos imdveis existentes ja
se encontram nessas condigdes, preservando a unidade paisagistica do conjunto
construtivo da quadra.

Outros casos acontecem como na Operagao Urbana Consorciada Faria Lima
e na Operacao Urbana Consorciada Agua Espraiada, onde porgdes internas ao
perimetro seguiram com sob as regras do zoneamento geral.

De modo geral as diretrizes buscam equilibrar densidade populacional, usos
mistos e acessibilidade, grandes tematicas que compdem a urbanidade, por meio
de acoes nos programas de habitagcao, melhoramentos viarios e no transporte
publico, incentivos a fachadas ativas e qualificagao de espagos publicos.

PARTICIPACAD SOCIAL
-mnrr.nc;ﬁ.o,umm,mnmmﬂmgﬁc

APROVEITAMENTO DE IM OVEIS VAZIOS OU SUBUTILZADOS

PATRIM ONICY, CULTURA

INCENTIVOS A REM EMBRAM ENTO DE LOTES

AREAS VERDES, PERMEABILIDADE, ESPACOPUBLICO, ARSOREZACAC, M OB ILARIO URBANO
I Rec oM POSICAC DE FACHADAS EM FACE DEQUADRA/UNIDADE PAISAGISTICA

TRANSPORTE POBLICO. ADEDUAGAD VIARIA, DRENAGEM
-.nmn-;ﬁ.cncnuﬁ.um POR US0 MISTO

INCENTIVO £/0U DESESTIMULO A USO ESPECIRICO

INCENTIVO OU DESESTIMULD A GARAGEM
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03

Perfil da
arrecadacao
financeira e dos
investimentos
associlados as
operacoes
urbanas

Hoje, das quatro operagdes urbanas vigentes no munici-
pio de Sao Paulo, observamos cada uma delas em uma fase
diferente, tanto do ponto de vista dos investimentos como
da arrecadacao.

A Operacao Urbana Centro, a Unica que nao é consorciada,
possui seu sistema de arrecadagao através da compra de ou-
torga onerosa para determinados tipos de usos. Trata-se de
uma operagao que possui suas diretrizes fundamentadas em
incentivos, para que durante seu periodo de vigéncia, possa
ser estabelecida as mudancas urbanisticas em seu perimetro.

As demais operagdes, que passam a ser consorciadas em
diferentes momentos, contam com a possibilidade de arreca-
dagao através da emissao de titulos por parte da Prefeitura
de Sao Paulo. Essas operagdes urbanas também contam
com os instrumentos de incentivos, mas seus investimentos,
responsaveis pela transformagao urbana, estao calcados na
arrecadagao oriunda da venda de potencial construtivo.

Tendo esses pontos de partida estabelecidos, esta anélise
resgatara um histérico do comportamento econémico das
operagdes urbanas em vigéncia na cidade de Sao Paulo tanto
para todo o periodo de existéncia delas, como durante o pe-
riodo de 2017 a 2020, em analises caso-a-caso. Lembramos
ainda que as analises comparativas entre as operagoes

urbanas se darao somente entre as consorciadas, uma vez
que a Operagao Urbana Centro opera sob um sistema dife-
rente de captagao.

A CAPTACAO NO AMBITO DAS
OPERACOES URBANAS

A venda dos Certificados de Potencial Construtivo —
CEPAC ocorrem parceladamente em cada Operagao Urbana
Consorciada — OUC de forma individual e na légica especi-
fica de cada OUC. As OUC foram implantadas em territérios
diversos da cidade, em momentos diferentes e alcangando,
individualmente, conquistas e transformacgoes territoriais
muito distintas.

A légica de interesse do investidor também varia nas
diferentes OUC, compreendendo que cada territério pos-
sui vocagoes proprias para sua ocupagao e transformagao,
resultando assim, em interesses de mercado com ldgicas
e valores diferentes. A sequir serdo apresentados graficos
retratando o periodo de captagao das Operagoes Urbanas
Consorciadas na cidade de Sdo Paulo (Agua Branca, Faria
Lima e Agua Espraiada), podendo ser comparada a captagao
exercida ao longo dos anos.
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Grafico 01 — Arrecadacao: Maior valor praticados nos Leildes
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Neste grafico sdo apresentados quantos CEPACs foram efetivamente ven-
didos nos leildes, cabendo ressaltar que em cada leilao sao negociados uma
quantidade diferente de CEPACs, sendo que nem em todos os leiloes os titulos
sao liquidados na sua totalidade. O grafico evidencia que, ao longo dos anos,
valores bastante diferentes foram negociados, sendo que as linhas de tendén-

cia apresentam graficamente formas
parecidas com ondas. Cabe destacar
gue a maior venda de titulos foi al-
cancada pela Operagao Urbana Agua
Espraiada no ano de 2012, com a ven-
da de 1.360.338 unidades de CEPAC. A
ultima negociagao em leilao aconteci-
da foi da Operagao Urbana Faria Lima,
com a venda de 93.000 unidades de
CEPAC no ano de 2019.

Neste grafico sao apresentados
0s maiores valores pagos pela uni-
dade de CEPAC em leilao do respec-
tivo ano, considerando todo o periodo
da Operagao Urbana. Também sao
apresentadas as linhas de tendéncia
acontecidas, indicando onde existem
significativas mudancgas nos valores
apresentados. Neste grafico é possivel
identificar que inicialmente existia uma
proporcionalidade entre o prego prati-
cado dos titulos entre as Operagoes
Urbanas Agua Espraiada e Faria Lima,
que foram aumentando a diferenca sig-
nificativamente com o tempo, sendo
que o valor incialmente praticado por

2002

® 308.773

T e 156730

® AguaBranca

um CEPAC da OUCAE era de R$ 310,00 e da OUCFL em R$ 1.100,00 (ambas em

2004) e atingindo em 2010 RS 750,00 para AE e RS 4.000 da OUCFL.

Grafico 02: Arrecadacao: Quantidade de CEPACs
adquiridos em Leilao
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0 maior valor atingido pela OUCAE foi em 2012, com R$ 1.282,00 por CEPAC, multiplicando-se o nimero de CEPAC vendido com o valor negociado. Vale des-
quando se deu a limitagao legal de seus estoques, enquanto a OUCFL atingiu em tacar que os maiores valores sao relativos a 2012, quando um grande nimero
2019 o valor de RS 17.601,00, em um cenario de finalizag&do de seus estoques. de CEPAC da OUCAE foi negociado e em 2019, quando um alto valor foi pago

No grafico abaixo sdo apresentados o cruzamento das informagoes pelo CEPAC da OUCFL.

dos graficos anteriores, isto é, os valores absolutos alcancados nos leilGes,

Grafico 03: Arrecadacao: Valor de CEPACs (em
Reais) adquiridos em Leildo
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Existe ainda um importante dado a ser apresentado: As Colocagdes
Privadas. Este instrumento é acionado quando o poder publico paga pela
realizagao das intervengdes com os proprios CEPAC, uma vez que os titulos
mobiliarios em questao apresentam reconhecidos valores por sua negociagao
em leildes publicos.

Quando as intervengoes sao pagas com CEPAC, este apresenta um valor
calculado relativo ao ultimo leilao, e pode ser negociado livremente no mercado ou
ainda usado pela prépria empresa que o recebeu para se tornar uma investidora
no &mbito de cada Operacao. E necessario destacar que cada CEPAC é exclusivo
de sua prépria Operagao Urbana, nao podendo ser usado para a aplicagao no

Grafico 04: Arrecadacdo das Colocacdes Privadas: OUC Faria Lima e Agua Espraiada
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ambito de outra operacao urbana. Este recurso nao foi intensamente usado pelo
poder publico, sendo seu emprego bastante pontual. A partir desse panorama geral
da captacgao financeira das operacoes consorciadas no tempo de suas existéncias,
sera observado o comportamento individual de cada operagao urbana.

Conjuntura de regulacao urbanistica do
Municipio de Sido Paulo (2017 — 2020)

As operagoes urbanas estao inseridas no contexto da cidade e por isso,
a legislacao ordinaria também interfere no seu funcionamento. Portanto, na
analise do periodo em questao, deve ser retratado a mudanca de legislagao
pelo qual o Municipio de Sao Paulo passou.

0 ano de 2017 marca o Municipio como sendo o primeiro no qual passa
inteiramente sob vigéncia da Lei de Uso e Ocupagao do Solo, aprovada
em 2016 (LPUOS n° 16.402/16). Tanto esta legislagcdo como o PDE (Lei
n° 16.050/14) mudaram as relagdes econdémicas entre produzir em um
perimetro de operagao urbana e nas demais areas da cidade.

Ainda em 2020 é cedo para analisar a ocorréncia de um novo equilibrio da
produgao entre essas duas regides citadas acima, primeiramente pelo ciclo
de produgao imobiliaria do mercado, que leva em média de 4 a 6 anos para
sua conclusao e pelo fato da ocorréncia de apenas um leildao de operagao
urbana no periodo.

Essa nova legislagao trouxe a aplicagao dos “eixos de estruturagao
urbana”, que sao regides proximas a infraestrutura de transporte onde é
possivel a utilizagao de um coeficiente de aproveitamento de quatro vezes
a area do terreno. Esse coeficiente, até entao, era restrito aos perimetros de
operagoes urbanas.

Juntamente com a figura dos eixos, vieram outros beneficios para
construgao nessas regioes, a caracterizagao de areas consideradas nao
computaveis, mas que podem apresentar beneficios econdmicos aos

empreendedores. Estas areas estdo especificadas no
art. 62 da LPUOS n°® 16.402/16.

Além dos eixos, houve a criagdo do EHIS. De forma
sucinta, é a possibilidade de construir habitagoes de
interesse social fora de zonas demarcadas como
ZEIS, inclusive dentro de Operagdes Urbanas, sem o
pagamento de CEPAC. Neste caso, tornou a producao
residencial de EHIS mais atrativa em comparagao com
a producao residencial que adere a operagao urbana.

0 novo marco legal deve trazer um novo equilibrio
para a producao em Operagoes Urbanas e cada uma
delas pode responder de maneira diferente, pois
possuem regramentos especificos. O valor relativo
entre outorga onerosa e CEPAC é apenas um dos
fatores que envolvem a escolha de produgao em
determinada regiao.

Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima — OUC FL

Esta operagao urbana aparenta ser a mais proxima
de conclusao. O estoque global destinado ao perimetro
na Lei n® 13.769/04 era de 1.310.000 m? e de acordo
com a publicacao em site' da Prefeitura de Sao Paulo,
em setembro de 2020, restam livres para consumo
apenas 57.366 m? (subtraindo do estoque disponivel
o saldo que sera consumido pelos processos que
estdo em andlise). Ou seja, a OUCFL consumiu pouco
mais de 95% da area disponivel para construgoes que
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1.https://www.prefeitura.sp.gov.
br/cidade/secretarias/upload/
desenvolvimento_urbano/sp_
urbanismo/FARIA_LIMA/2020/
OUFLima_25setembhro2020_
revisado_RESUMO_GERAL.pdf
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Operacoes Urbanas
e os Eixos de Estruturacéo por
Transporte Publico - PDE/2014
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ultrapassam o coeficiente de aproveitamento basico.

O ano de 2019 foi um grande marco para a Operagao Urbana Faria Lima,
pois seus estoques chegam ao fim e as ultimas unidades de CEPAC estao
sendo negociadas em leilao. Considerando algumas caracteristicas territoriais
da regiao, o interesse imobiliario e o outros fatores, no leildo ocorrido em
05/12/2019 apresentou o maior valor de CEPAC atingido pela histéria das
Operacgoes Urbanas Consorciadas na cidade de Sao Paulo, sendo a unidade de
CEPAC negociada por R$ 17.601,00.

Nesta secao, serd apresentada a ocorréncia dos leildes realizados e os
resultados apresentados. Na sequéncia, havera uma avaliagdao das adesoes
realizadas durante o periodo de 2017 a 2020 e ao final, serd feita uma
breve analise do comportamento financeiro neste mesmo periodo citado
anteriormente.

Leildes OUC FL

No periodo a ser analisado, foram realizados dois leildes, originados das 42 e
52 distribuicdes. O primeiro foi realizado em 2017, mas corresponde ao 3° leilao
da 42 distribuicao e o segundo, ocorreu em 2019, correspondendo ao 1° leilao
da 52 distribuigao.

Esses dois leildes realizados apresentaram resultados muito diferentes
em sua realizagao. Em 2017 foram ofertados 45 mil titulos, ao valor unitario
minimo de R$ 6.531,01 e apenas 9.781 CEPACs foram adquiridos pelo mercado
(realizados pelo valor minimo). No ano de 2019, a Prefeitura de Sdo Paulo
langou 93 mil certificados, ao mesmo valor unitario minimo de RS 6.531,01, onde
todos os titulos foram comprados pelo mercado com um agio de R$ 11.069,99,
atingindo um valor de RS 17.601,00.

Um fator importante que pode ser considerado relevante para esse aumento
expressivo é a quantidade de estoque disponivel para operagao urbana em
questao. Neste caso, é necessario observar o cenario em que se encontravam os
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estoques no periodo anterior ao leilao. Em documento publicado pela Sao Paulo
Urbanismo em janeiro de 2017, o saldo disponivel da OUCFL em 31 de dezembro
de 2016 era de 259.523,84 m2. No mesmo documento, existe o apontamento de
processos de vinculagdes em analise com pedido de consumo de 44.211,45 m?,
ou seja, havia um estoque possivel de 215.312,39 m2.

Ao realizar a analise do mesmo documento publicado anteriormente ao leilao
ocorridoem 2019, o cenario estabelecido a época mostrava um estoque disponivel
de 167.836,76 m? (o estoque disponivel era de 190.820,84 m?2 e processos em
analise solicitando o consumo de 22.984,08 m?). Ou seja, é possivel dizer que o
estoque possivel de ser utilizado de um leilao para o outro reduziu em 22%.

0 segundo fator a ser considerado na explosdao do valor de CEPAC é a
evolugao dos pregos de venda na regido. Para este estudo, serdo utilizados
os dados de langamento disponiveis na plataforma do Geoimovel, no periodo
de 2016 a 2020. Cabe ressaltar que a plataforma em questdo nao registrou
langamentos no ano de 2017 no perimetro da OUCFL. Essa situagao evidencia
mais um indicio de desaquecimento do mercado imobilidrio na época. Por esta
razao, foi necessario trazer os valores do ano de 2016, para ser possivel analisar
a conjuntura do valor de venda na regidao da operagao urbana.

05- Valor médio do m?de langamentosna OUC FL
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2. Pesquisa realizada em 03 de

novembro de 2020.

3. Foi excluido o empreendimento
Houx Pinheiro, por se tratar de
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EHIS, que nao adere a OUCFL.
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Durante o periodo analisado (2016 - 2020?),
a plataforma Geoimovel apresentou apenas 14
empreendimentos®. Essa escassez de langamentos
pode ser explicada por trés importantes fatores como:
ocorréncia de apenas dois leildes no periodo analisado,
onde no primeiro houve pouca adesao e no segundo,
ainda nao decorreu tempo habil para refletir seus
resultados em langamentos; por fim, como ja apontado
anteriormente, o mercado imobiliario passou por um
desaquecimento, apresentando melhorarecentemente.
Através da analise do grafico 05 é possivel observar

o0 comportamento dos pregos na regiao analisada.
Entre 2016 e 2018 os pregos de langcamentos
permaneceram estaveis, por volta de RS 17.000,00 o
m?2. Para o ano de 2019 existe um incremento de quase
10% nos valores de venda, atingindo R$ 18.910,00 o
metro quadrado. Por fim, os langamentos atingiram um

06- Valor do CEPAC , Prego m® DUCFL e Quantidade Realizada em Leiltes
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valor aproximado de RS 23 mil.

Ao comparar o comportamento dos leildes realizados e o valor de venda no
mesmo grafico, apresenta-se o resultado a sequir.

Ao sinal de recuperagao dos pregos de venda na regiao da OUCFL, somado
ao fato de finalizagdo do estoque disponivel, criou-se um ambiente para
valorizagao expressiva do CEPAC.

Operacido Urbana Consorciada Agua Espraiada — OUCAE

A anélise da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada possui dois
pontos destacaveis ao longo do quadriénio 2017 — 2020. O primeiro esta ligado
a aprovacgao da Lei n® 16.975/18, que, do ponto de vista econémico, traz o
rearranjo dos estoques, chegando a 4.500.000 m? e autorizacao de emissao de
1.000.000 de CEPAC adicionais, permitindo a produgao imobiliaria em setores
de grande interesse do mercado. O segundo consiste na realizagdo de um novo
leildo, ainda em 2020, sendo bastante esperado, visto que a ultima oferta de
titulos ocorreu em 2012.

Uma outra questao que deve ser levantada é a concorréncia com a produgao
nos eixos de estruturacao do PDE 2014, principalmente préximo aos setores
de mais interesse do mercado, Berrini, Chucri Zaidan e uma parte do setor
Brooklin. Com os eixos permitindo um coeficiente de aproveitamento igual ao
da operagao urbana (4 vezes a area do terreno), eles passam a complementar
com o uso residencial o cluster de servigcos formado nas avenidas de mesmo
nome dos setores (Av. Berrini e Av. Chucri Zaidan).

Leildo OUCAE

Como apresentado anteriormente, o ultimo leilao realizado na Operagao
Urbana Consorciada Agua Espraiada ocorreu em junho de 2012. Cabe ressaltar
que o leildao anterior a esse foi realizado em abril do mesmo ano. No total, foram



colocados 1.360.338 certificados, que vém rendendo langcamentos
imobiliarios até os dias de hoje.

Lei n® 13.260/01

Estoque por Uso (m?)
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Estoque por Uso (m?)

O grafico abaixo mostra os langamentos ocorridos de 2017 até 2020. Setor Estoque ; o Estoque L
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Os dados apontam 8 empreendimentos imobilidrios no perimetro da operacao,
durante o periodo analisado. Observa-se que nos anos de 2017 e 2018 nao
foram registrados langamentos por parte da base do Geoimovel. Esse fendmeno
pode estar relacionado ao fato de que o estoque do setor mais cobigado havia
acabado (Berrini) e somado a isso, o setor imobiliario vinha passando por uma
crise no periodo anterior a mudanca da lei. Apds 2018, com a aprovagao da Lei
n°16.975/18, o setor Berrini ganhou mais uma parcela de metros quadrados e a
partir disso foi possivel que ocorressem novas adesodes a OUCAE.

Abaixo segue a tabela que compara a distribuigdo de estoques da lei de 2001
com a legislagao aprovada em 2018.

Houve uma diminui¢cdo do setor Jabaquara e Brooklin em favor do setor
Berrini e da criagao da reserva técnica. E os valores minimos para residencial
nos setores Chucri e Berrini também foram alterados, superando o minimo de
30% previsto anteriormente.

O atual cenario prevé a realizagdo de um leilao em breve. O estudo de

viabilidade que faz parte do prospecto da 62 distribuicao foi realizado em 2020 e
pode ser encontrado no seguinte endereco, no site da Prefeitura de Sao Paulo :

De forma bem resumida, o estudo avalia a viabilidade de empreendimentos
nos diversos setores da OUCAE, considerando os custos de terreno, construgao
e do potencial construtivo, e a partir de uma andlise de transformacao do
territ6rio, prevé uma demanda de 184.916 titulos ao valor inicial de RS 1.282,00.
Estratégias determinadas pela Prefeitura poderao criar um ambiente para
competicao e possivel ocorréncia de agio no valor do titulo.

Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca — OUCAB

A andlise dessa operacao urbana no periodo de 2017 a 2020 é uma tarefa
dificil. Apés seu consorciamento houve apenas um leildo, em 2013. Neste leilao
ocorreu a venda de uma pequena quantidade de CEPACs e até hoje nao foi
realizada nenhuma adesao.

Neste espaco, vale ressaltar o projeto de lei que esta na Camara de Sao Paulo
(PL 397/2018). E uma tentativa de mudar alguns fatores de funcionamento da
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OUC AB para que ela possa se desenvolver. O ponto econdmico principal deste
PL é a modificacao do valor do CEPAC.

O sucesso do ponto de vista da arrecadagao deve passar pela andlise dos
dispositivos da lei que preveem a produgao da unidade incentivada, um valor
adequado de CEPAC para regiao e a estratégia dos leilGes.

Tipo de Alvara Categoria de Uso Quantidade de Alvaras
Alvara de Aprovacao de Edificagdo Nova R2v 3
e Alvara de Aprovagao e Execugao de HIS 1
Edificagao Nova EHIS
EHIS na OUCAB

Através dos dados da Secretaria de Licenciamento, é possivel filtrar os
alvaras de aprovagao e execucgao de edificagao nova. Apds realizar a filtragem
para o perimetro da OUCAB, observa-se que foram emitidos nove alvaras durante
o periodo de 2017 a 2019. A tabela abaixo mostra a distribuicao por categoria
de uso.

Os trés empreendimentos que constam como R2v sao de processos
anteriores a lei da operagao urbana. Existe uma produgao de HIS em ZEIS,
obedecendo a legislacao do PDE n° 16.050/2014 e a LPUOS n° 16.402/16. Por
fim, sdo contabilizados cinco empreendimentos de EHIS, que sao habitagdes de
interesse social fora das ZEIS.

E interessante observar que os dispositivos criados pela legislagao
ordinaria estao sendo utilizados, mas ao analisar essa produgao em relagao
ao desenvolvimento da OUCAB pode estar havendo uma “canibalizagao”. Ou
seja, a produgao de EHIS pode estar concorrendo com a producgao da unidade
incentivada, prevista na lei da operagao urbana.

A unidade incentivada esta prevista na Lei n® 15.893/13, art. 5°, inciso IX:

Art. 5° Para fins do disposto nesta lei, consideram-se as
seguintes definigoes:

(..)

IX - unidade habitacional incentivada é a unidade habitacional
com area privativa minima de 45m? (quarenta e cinco metros
quadrados) e maxima de 50m? (cinquenta metros quadrados),
dotada, no maximo, de um sanitario e de uma vaga de
estacionamento;

Do ponto de vista do mercado, a produgao de EHIS mostra-se muito mais
vantajosa pois nao é necessario comprar CEPAC, pois a area computavel
adicional é gratuita e possui uma flexibilidade maior na produgao se comparada
a lei da OUCAB.

Operacao Urbana Centro - OUCe

A operagao urbana mais antiga em vigéncia é a Unica que nao é consorciada.
Por ser uma lei de 1997, anterior ao Estatuto da Cidade, a Operacao Urbana
Centro tem seu processo de captagao bastante diferente das demais, dependo
da livre adesao dos interessados, e nao havendo, portanto, provocagdes de
captagao, como acontece nas Operagdes Consorciadas por meio dos leildes.
Entretanto é valido destacar que a Operacao Urbana Centro propiciou outros
meios de captagao financeira imobiliaria, como a Transferéncia de Potencial
Construtivo, cujo objetivo é fomentar a preservagdo e manutengao dos bens
tombados inseridos em seu perimetro.

Além disso, permite um coeficiente de aproveitamento de até 6 vezes a area
do terreno para usos residenciais, usos mistos e para hotéis. Apesar de todo
esse beneficio, o desenvolvimento imobilidrio é observado com aquecimento
somente em periodos recentes, possivelmente associado as mudangas trazidas
pelo PDE de 2014 e a restrigcao dos estoques disponiveis nas outras operagdes



urbanas consorciadas. Abaixo, seqgue o grafico com a producado imobiliaria
ocorrida no periodo de 2017 a 2020.

No periodo analisado foram 11 langamentos e com apenas dois deles sendo
de uso comercial. Houve langamentos de empreendimentos em todos os
anos, mas é possivel observar uma forte concentragdo no ano de 2020, com 5
empreendimentos, somando quase a metade do periodo.

Considerando a necessidade apresentada pelo Plano Diretor Estratégico
(Lei Municipal 16.050/14), é apresentado em novembro de 2020 o PL 712/2020,
o qual dispoe da Aprovagao do Projeto de Intervengao Setor Central, fruto de
um extenso trabalho técnico iniciado em 2017 pela Sao Paulo Urbanismo, com
inicio do processo participativo em abril de 2018, quando se deu a apresentagao
do Programa de Interesse Publico com o diagnéstico da regiao.

08 - Lancamentos Perimetro OUCentro
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Analise da
transformacao
urbana associada
as Operacoes
Urbanas

O instrumento Operagao Urbana consiste, no sentido
mais objetivo e direto de sua criagao, no planejamento
da transformacao do tecido urbano e, comumente,
intensificando seu uso ou requalificando determinada
regido. Para a execugdo de tais transformacgdes sao
necessarios dois agentes especificos: o poder publico
e o investidor privado. Ao primeiro cabe a fase do
planejamento da intervengao, do convencimento de que
o investimento na transformacao territorial é viavel, e
que com os recursos obtidos havera, na regido planejada,
um intenso investimento publico do préprio capital
investido, contribuindo para a valorizagao da regiao e,
consecutivamente, o retorno financeiro pretendido ao
investidor privado. Ao segundo, o investidor privado,
cabe compreender as transformacgdes pretendidas pelo
poder publico, a adesao ao instrumento da operagao e a
aceitagao de que o investimento realizado sera retornado
na forma de valorizagao imobiliaria pela melhoria das
condicoes de infraestrutura urbana. Ambos agentes sao
fundamentais ao andamento da operagao, e so existe
operacgao quando os dois agentes entram em alinhamento
entre a compra de titulos e a execugao do investimento
em melhorias publicas. Este instrumento nao é exclusivo

a capital paulista, mas apresenta-se como uma solugao
adotada por varias importantes capitais e grandes
cidades do mundo para a requalificacao e transformacao
territorial planejada.

Com a transformacao territorial é possivel ainda, pelas
regras da Operagao, criar indugdes de outros fatores,
como por exemplo a mudanga de uso como parametro,
indicando o intuito do poder publico em intensificar em
determinada regidao a criagao de novos empregos ou
ainda do incentivo a areas para moradias. Ainda cabe
destacar que dentro da légica do instrumento urbano é
possivel induzir a construgao de habitagdes com maiores
ou menores tamanhos, de forma a atender parcelas
especificas do mercado ou ainda setores da sociedade
que nao possuem qualquer linha de financiamento
privado habitacional, como é o caso da populagao voltada
ao mercado das habitagées de interesse social, ou
ainda, a populagao que vive em habitagées subnormais
ou em locais de precarias condigcdes e auséncia de
regularizagdes fundidrias.

Por se tratar de transformacoes publicas ou, em sua
maioria, de uso intensivo do solo, as Operagdes Urbanas
transformam a paisagem da cidade de maneiras bastante



nitidas e observavel: espagos urbanos sao requalificados, obras de arte sao
construidas, melhoramentos vidrios sao implantados, terrenos vazios sao
construidos, edificacdes de baixos coeficientes de aproveitamento vao sendo
transformados e novos edificios sao criados.

Entre as Operagoes Urbanas Consorciadas, a que apresentou maior area
construida adicional total foi o Operacdo Urbana Agua Espraiada, cuja a érea
chega a mais de 3 milhoes de metros quadrados adicionais, seguida pela OUC
FL, com quase 1 milhao de metros quadrados construidos. Cabe destacar que
tanto a OUC FL como a OUC AB possuem legislacdes no ambito de Operacao
Urbana anterior ao seu consorciamento, e que diversos metros quadros foram
construidos anteriormente com o pagamento de outorga, ndo sendo computados
nesta comparagao.

Acima: o antes e o depois:
Praca F. Roosevelt — ano 2000 e 2017
Fonte: GeoSampa
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Operacao Urbana Centro

A primeira investida do estado para o uso de tal mecanismo de intensificagao
do solo é na regidao central, a ja citada Operagcao Anhangabad, hoje vigente
através da Operagao Urbana Centro, e em processo de revisao através do PIU
Setor Central. Por se tratar de uma area central, que tem por caracteristica
prévia a operagao um intenso aproveitamento do solo, uma extensa rede de
equipamentos e infraestrutura publica, talvez seja, no ambito de todas as
Operagodes Urbanas vigentes, a mais dificil de ser constatada as transformagdes
por ela instauradas. Mas, com um olhar um pouco mais atento, vemos que
com o passar do tempo, alguns novos edificios surgem, alguns outros se
regularizam, um mercado habitacional na regidao central ganha mais espaco
e alguns importantes espagos publicos sdo reformados e requalificados,
como é o caso da Praga do Patriarca, entre as Ruas Libero Badaré e da Praga
Franklin Roosevelt, na Rua da Consolagao. Tais espagos foram requalificados
com fundos captados da Operagao Urbana, e representam espagos de grande
circulagao de pessoas, e intenso uso do espago para feiras, manifestagdes,
encontros de lazer e cultura.

Atransformacgao na Praga do Patriarcarepresentou uma forte reconfiguragao
na regido, pois aumentou o calgadao, facilitando o deslocamento dos pedestres
nessa importante confluéncia de vias, além de implantar um pértico de
arquitetura marcante para a cobertura da entrada da Galeria Prestes Maia, que
da acesso a pedestres ao Vale do Anhangabad e abriga alguns atendimentos
publicos realizados pela Prefeitura de Sao Paulo. Cabe destacar que, por se
tratar de um espaco histérico da cidade, o desenho do piso e outros elementos
fazem referéncia histérica a ocupagao espacial anterior.

Cercado por edificios e sobre uma das mais importantes ligagoes viarias da
cidade, a Praga Franklin Roosevelt possui uma area superior a 25.000 metros
quadrados, e sua concepgao data do final dos anos 60. As obras financiadas
pela Operacgao Urbana Centro propiciaram o resgate da sua plenitude estrutural,
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como uma nova adequacgao espacial da praca, a qual hoje é
' largamente ocupada, com movimentos culturais, passeios e
diferentes formas de lazer. E importante destacar que a praga é
uma referéncia de ambito municipal, e que pessoas de diversos
pontos da cidade fazem uso deste local, bem como é relevante
que este espago publico, o qual apresenta alguns equipamentos,
contribui para o fortalecimento do comércio do seu entorno
|| imediato, bem como na melhoria de vida das pessoas que moram
na regiao.
Além destas intervengbes publicas, cabe destacar ainda
7 outras intervencoes, como o Corredor Cultural Xavier de Toledo,
/ _:/f_-‘g- Ny . o projeto do Vale do Anhangabad, o projeto de Reurbanizagao
ey /il do Parque Dom Pedro Il, a Praga das Artes, a Requalificagdo dos
’ 7 ‘:;“ : Calcaddes, intervengao na Rua do Gasdmetro, as Habitagoes
o de Interesse Social da Rua Sete de Abril, além do processo do
oy, P 2T i 2 = ; 2 _=m Censo de Cortigos. Muitas vezes os recursos da Operagao sao
' . - ' empregados apenas no projeto de intervencgdes, cabendo outras
fontes complementares para viabilizar sua execugao sendo que,
de todas as Operacdes, a Centro é a Unica nao consorciada,
' ~portanto, ausente de eventos de arrecadagao, os quais, de certa
. forma, contribuem para um planejamento das intervengées
publicas em prazos mais longos.

! ,f-,r' £ f. .,-"I

TR

j Ao lado: o antes e o depois:
‘ Praca do Patriarca — ano 2000 e 2017
Fonte: GeoSampa
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Operacao Urbana Consorciada Agua Espraiada

A transformacao territorial na Operacdo Urbana Agua Espraiada é bastante
visivel e identificavel, pois a regiao sofreu profundas transformacoes territoriais
publicas e privadas. A Avenida Agua Espraiada foi inaugurada em 1995, a qual
margeia cérrego com mesmo nome. Em 2001, através da Lei 13.260, surge a
Operacao Urbana Consorciada Agua Espraiada, e com ela, um intenso processo
de transformacao da regiao. Em 2003 a Avenida foi rebatizada como Jornalista
Roberto Marinho, e, atualmente, considerando diversos incrementos propiciados
pelas obras da Operagao Urbana, representa uma importante ligagao viaria entre
a regiao da Marginal do Rio Pinheiros com a regiao do Distrito do Jabaquara.

Ao lado: o antes e o depois:
Real Parque e Av. Jorm. Roberto Marinho — ano 2004 e 2017
Fonte: GeoSampa

Nestas imagens podemos observar a implantacdao de uma das mais
icOnicas estruturas da capital Paulista: A ponte Octavio Frias de Oliveira — a
ponte estaiada. Além disso é bastante visivel a transformagao junto as maiores
avenidas a direita do Rio Pinheiros, com a construgao de diversos edificios em
terrenos livres e em substitui¢des a edificagdes de poucos andares. Eimportante
também destacar dois assentamentos precarios existentes em 2004: a Favela
do Real Parque (a esquerda do rio) e a Favela do Jardim Edite. Esse locais foram
profundamente transformados, sendo que as favelas ndo mais existem e deram
lugar a 2 conjuntos de empreendimentos habitacionais internacionalmente
premiados, possibilitando aos morados das habitagoes anteriormente precarias,
viver em apartamentos com bons projetos arquitetdnicos em regidoes altamente
valorizadas da cidade. As obras relativas ao conjunto do Jardim Edite foram
financiadas pela Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada e as obras
referentes ao conjunto do Real Parque foram financiadas com recursos da
Operagao Urbana Consorciada Faria Lima.
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Ao lado: O antes e o depois:
Av. Jorn. Roberto Marinho e Av. Ver. José Diziz — ano 2004 e 2017
Fonte: GeoSampa

As imagens ao lado indicam profundas transformacgdes no tecido urbano
nas proximidades do cruzamento das Avenidas Jornalista Roberto Marinho
e Vereador José Diniz, entre os anos de 2004 e 2017, onde verifica-se uma
intensa atividade imobilidria, com dezenas de novos edificios que usam mais
intensamente o solo, aumentado a densidade construtiva e habitacional da
regiao, fruto das diretrizes e colocagoes apresentadas no ambito da Operagao
Urbana Agua Espraiada.

Cabe ainda destacar as intervengdes publicas na Av. Pedro Bueno, a
criagao do Viaduto Dr. Lino de Moraes Leme e Ponte Laguna e Ponte Itapailna,
canalizagao de trechos do cérrego da Agua Espraiada e cérrego do Pinheirinho,
o prolongamento da Av. Jornalista Roberto Marinho e Av. Chucri Zaidan,
construgao do corredor de 6nibus na Av. Eng. Luis Carlos Berrini, o Parque do
Chuvisco, diversos conjuntos habitacionais como o Iguagu e Gutemberg, dentre
outras diversas intervengoes descritas no caderno especifico desta operagao.
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Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

Aprovada em 1995, a Operagao Urbana Faria Lima nasce no entorno da
Avenida Brigadeiro Faria Lima, que foi criada a partir de uma lei de 1968 que
determinava a desapropriagao de imoveis necessarios a criagao deste eixo viario
de ligagao entre a regiao do Brooklin e de Pinheiros. As obras foram iniciadas na
gestao do entao Prefeito José Vicente Faria Lima, o qual foi homenageado com
anomeagao péstuma da avenida por ele iniciado. Deste seu principio, a Avenida
Brigadeiro Faria Lima introduz fortes alteragdes no tecido urbano da regiao, e
este processo foi acelerado e intensificado a partir da instauragao da Operagao
Urbana, que se encontra em sua Ultima fase de distribuigao.

As edificagboes que aderiram a Operagao Urbana Consorciada Faria Lima
atingem em area adicional consumida total 966.410 m?, sendo destes,
579.045 m? de uso residencial e 387.364 m? de usos nao residenciais. Estas
transformagdes, com a construgcao de quase 1 milhdao de metros quadrados
adicionais podem ser observados pela modificagdo de diversas regides da
operagao, onde casa baixas e terrenos vazios deram lugar a empreendimentos
de grande porte e diversos andares. Esta transformacgao pode ser facilmente
verificada no trecho da Operagao compreendido pelo cruzamento das Avenidas
Brig. Faria Lima e Pres. Juscelino Kubitschek.

Ao lado: o antes e o depois:
Av. Brig. Faria Lima e Av. Pres. Juscelino Kubitschek — ano 2004 e 2017
Fonte: GeoSampa

Ao longo de sua existéncia, a Operagao Urbana Consorciada Faria Lima
arrecadou mais de 3 bilhdes de reais com a venda dos CEPAC, possibilitando a
construgao de diversas intervengdes, inicialmente apresentadas pelo conjunto
Habitacional do Real Parque, que entregou 1.246 unidades habitacionais. Este
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projeto foi possibilitado pela escolha de uma intervengao da construgao de HIS
fora do perimetro da Operagao Urbana e representou uma importante mudancga
para centenas de familias e uma acao direta ao combate da desigualdade social
e do acesso a habitagao de qualidade na cidade para a populagdo de baixa
renda. Além desta intervencao, cabe o destaque as intervencoes realizadas na
regido do Largo da Batata, que hoje faz parte das regides mais expressivas da
cidade para as manifestagoes culturais e sociais.

Ao lado: o antes e o depois:
Largo da Batata — ano 2004 e 2017
Fonte: GeoSampa

Cabe destacar ainda outras importantes intervencées realizadas, como
a construgao dos Tuneis Fernando Vieira de Melo, Max Feffer, a construgao
da ciclovia na Av. Brig. Faria Lima, que briga com seguranga o transito de
importante modal de circulagdao que é a bicicleta, importantes repasses a
empresa do Metropolitano de Sao Paulo, que permitiu viabilizagao de parte das
intervengdes necessarias a implantagao da linha 4 amarela do metro, diversos
prolongamentos e readequacgoes viarias, além de projetos que seguem para a
fase de execugao, como a requalificagdo da Av. Santo Amaro e a construgao

das HIS da rua Coliseu.
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Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca foi, em comparagdo as
demais Operagdes Urbanas Consorciadas, a de transformacao menos intensa.
Diversos fatores contribuiram para isso, como por exemplo o leilao de 2015,
onde o resultado ficou bastante prejudicado, tendo a OUC AB arrecadado pouco
mais de 9 milhdes de reais. Entretanto o periodo anterior ao consorciamento
obteve um resultado bastante expressivo, com mais 544 milhoes arrecadados
e mais de 408 milhdes de receitas financeiras, entregando uma entrada total a
OU o valor aproximado de 954 milhoes de reais. As transformacgdes privadas
na regiao foram, predominantemente, da criagdo de grandes condominios,
0s quais apresentam como caracteristica a ocupagao de grandes terrenos,
constituindo-se de varias torres. Tais empreendimentos sao possiveis na regiao
considerando as grandes glebas pré-existentes, as quais permitem nao apenas
a criagdo de condominios com muitos edificios, mas também grandes areas de
lazer e ocupagdes de usos coletivos.

Ao lado: o antes e o depois:
Perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca — ano 2004 e 2017
Fonte: GeoSampa

A Operagao Urbana Agua Branca data, inicialmente, de 1995, e desde entdo
apresenta algumas transformacodes bastante importantes no territério, como a
construgdo da Ponte Julio de Mesquita Neto, obras relativas a drenagem da
regido pela canalizagdo e ampliagdo do sistema dos cérregos Agua Preta e
Sumaré, o prolongamento da Av. Auro Soares de Moura Andrade e Av. Pompéia,
a realizagao de concurso publico para o projeto de intervengao no Subsetor AT,
alémde outras intervengdes ligadas a questdes habitacionais e de infraestrutura,
ainda em andamento.
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Ao lado: o antes e o depois:
Entorno do Viaduto Pompéia — ano 2000 e 2017
Fonte: GeoSampa

Vale destacar que as intervengoes ligadas a drenagem nem sempre podem
ser vistas, afinal sdo, em grande parte, subterraneas. Entretanto esta regiao da
cidade possui grandes questoes ligadas a necessidade de escoamento de 4gua
e prevencao a enchentes, fazendo desta intervencao, altamente necessaria
no territério. Outra grande necessidade territorial estad ligada as questdes
habitacionais, sendo esta necessidade bastante discutida e com recursos
reservados a sua implementagao.

A seguir:
Obras de drenagem da Operacdo Urbana Agua Branca
Fonte: Prefeitura de Sao Paulo



SP URBANISMO | SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO




44

O papel e a
contribuicao
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Parte integrante de todas as Operagdes Urbanas, consorcia-
das ou nao, a participagao da sociedade civil e do poder publico
é realizada através da comissao executiva e grupos de gestao.
Tais grupos sao formados por membros de secretarias, empresas
e outras representagdes publicas, além da presenca da sociedade
civil organizada. Estas comissdes sao reunidas ordinariamente e
extraordinariamente, de acordo com a periodicidade de cada regi-
mento de sua respectiva operagao, e tem por objetivo, a decisao
da aplicagao dos recursos captados no ambito de sua respectiva
operagao urbana, bem como o acompanhamento financeiro exe-
cutado e captado.

01- Numero de Representantes

9 9 9 9 9
5
Grupo de Gestdo: Comisséo Executiva: Grupo de Gestao:
Agua Espraiada Centro Faria Lima

mTitulares Sociedade Civil Titulares Poder Piblico

Cada Operagao Urbana Consorciada conta com 9 membros
titulares representantes do Poder Publico e 9 membros titulares
representantes da Sociedade Civil Organizada. No caso do Poder
Publico, os representantes sao indicados diretamente pelos res-
pectivos 6rgaos publicos, e no caso da Sociedade Civil Organizada,
existem, de acordo com a especificidade de cada operagao, a indi-
cacao pela entidade legalmente determinada, ou ainda a eleigao,
respeitadas as regras previamente estabelecidas. Para todos os
casos, sao sempre indicados pares, isto é, um titular e um suplente
para cada uma das respectivas vagas.

Cabe destacar que, em todas as Operagdes Urbanas
Consorciadas, o nimero de representantes da sociedade civil e
do poder publico é igual, sendo comissoes paritarias, mas que tal
paridade nao acontece na Operagao Urbana Centro, onde obser-
vamos que existem nove titularidades para a sociedade civil frente
a cinco titularidades do poder publico.

Ao todo, existem trinta e seis titulares representando a socie-
dade civil e trinta e dois titulares representando o poder publico
no ambito das Operagdes Urbanas.

Ao se analisar a questao de género no ambito das represen-
tagdes nos colegiados das operagdes urbanas, destaca-se a pro-
porcao de 60% de mulheres, com 81 representantes, e de 40% de
homens, com 55 representantes. Cabe destacar que estes nimeros
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02 - Participacédo Poder Publico e Sociedade Civil 04 -Género dos Titulares por OU
11 11
10
9
7 7 &
. . 5 l
36 . .
Grupo de Gestéo: Grupode Gestdio:  Comissdio Executiva:  Grupo de Gestaio:
Agua Branca Agua Espraiada Centro Faria Lima
m Total de Titulares Homens Total de Titulares Mulheres

= Titulares Poder Piblico Titulares Sociedade Civil propor¢ao entre homens e mulheres na Operacao Urbana Consorciada Agua Branca -

- . L. . OUCAB, com 9 representacoes de cada parte. J& a maior proporcao de mulheres em
sao relativos a somatdria entre os representantes titulares e os representantes suplentes. P ¢ P proporg

R . ~ relacdo a homens aparece na Operacao Urbana Faria Lima - OUCFL, onde o nimero de
As representacoes titulares entre homens e mulheres varia entre as operagdes urbanas, ¢ P perag ’

. - ~ representagdes das mulheres é o dobro, com 12 representantes suplentes.
sendo a maior propor¢ao de mulheres se fazendo presenta na Operagao Urbana Centro P ¢ P P

- OUCE, com mais de 64% de ocupacio das representacées, € na menor proporgio na Cabe destacar que a preocupacao com a representatividade e a inclusao é diretamente

Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, com aproximadamente 55% de titularidades. expressa através do Decreto Municipal 56.021/15, o qual dispdes sobre a necessidade

. da nomeacao dos representantes sempre respeitando, no minimo, 50% de mulheres no
Os dados apresentados pelos membros suplentes apresentam uma igual ¢ P P P ’ PUEe

03 - Participagdo Total de Homens e Mulheres (Titulares e Suplentes) 05 - Género dos Suplentes: Todos

12
11

9 9
g
5
& ]
g1
Grupo de Gestdo: Grupo de Gestéo: Comissdo Executiva: Grupo de Gestéo:
= Total Homens Total Mulheres Agua Branca Agua Espraiada Centro Faria Lima

m Total de Suplentes Homens Total de Suplentes Mulheres
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ambito dos conselhos e colegiados de controle social do municipio.

Durante o periodo de 2017 a 2020 foram realizadas diversas reunides no
ambito dos colegiados das Operagdes Urbanas. Cada operagao possui seu
préprio regramento quando a periodicidade das reunides, ou ainda, sobre
as disposigoes para a realizagao de reunides extraordindrias e técnicas. O
grafico apresenta o nimero acumulado de todas estas reunides, destacan-
do-se como o maior nimero de encontros a OUCE, com 48 reunides. Cabe
ressaltar que a OUCE realiza encontros ordindrios mensais, enquanto as
demais realizam encontros ordinarios trimestrais.

06 - Reunides Realizadas (2017-2020)

48
3l
12
16

Centro Faria Lima Aqua Espraiada Agua Branca

m Mimero total de Reunidies

07 - Percentuais de RO e RE por OU

% 3
I m
Centro Faria Lima Agua Espraiada Aqua Branca

mPercentual RO = Percentual RE

O grafico 07 apresenta a proporgao, dentre todas as reunides realizadas, entre as
reunides ordindrias e extraordindrias, por operagao urbana. A OUCE apresenta uma neces-
sidade especifica de realizagdes de reunides extraordinarias em seu regimento, quando
aprovam-se questoes especificas como o calendario de reunides e questoes ligadas a
alteragao do préprio regimento.

A OUCAB apresenta a proporgao mais diferente quando comparadas as demais: realizou
no periodo mais reunioes extraordinarias do que ordinarias. As reunides extraordindrias
foram demandadas para discussodes especificas, como relacionadas as intervengoes, as
questoes judiciais envolvidas no ambito da operagao, bem como a revisao da lei da pro-
pria operagao, que necessitava de alteragdes visto o seu processo de captagao bastante
distante do planejado.

Todas as reunides realizadas sao registradas pela Sao Paulo Urbanismo, divulgando
posteriormente a ata com os presentes, os assuntos tratados e as deliberagdes realizadas.
Este registo considera todos os presentes na reuniao, entendendo que o segmento esta
representado quando hé a presenca do titular ou do seu respectivo suplente. Os dados de
presenca dos segmentos nas reunides dos colegiados sao bastante equilibrados quando
analisamos o segmento do poder publico e o da sociedade civil. Cabe destacar também

08 - Comparecimento OU Centro 2017-2020 (44 reunides)
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09 - Comparecimento FL 2017-2020 (15 reunides)
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10 - Comparecimento AE 2017-2020 (21 reunides)
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gue muitos segmentos trabalham em intensa parceria pela sua origem e relagao, como é
o caso da SMUL/SMDU e a Sao Paulo Urbanismo ou ainda a SIURB e a Sao Paulo Obras.
Tais dados sao de relevante importancia por identificam agentes com forte interesse na
regiao da Operagao Urbana, podendo este dado ser usado para a construgao dos novos
conselhos nos momentos futuros oportunos.

0 grafico 12 soma os tempos de duragao de cada reuniao, em horas, ocorrida durante os
respectivos anos de 2017 a 2020, indicando o tipo de reuniao e a qual operagao pertence.
Podemos verificar que, cumulativamente, o tempo investido nas reunides dos colegiados
apresenta crescimento constante desde o ano de 2018.

Cada uma das operagdes urbanas apresenta sua prépria dindmica para cada um dos
tipos das reunides aqui classificadas. Estes graficos apresentam os dados do tempo
acumulado de cada tipo de reuniao por operagao urbana, por ano.

Na operagao OUCE verificamos que o tempo gasto anualmente com as reunides ordi-
narias vém caindo, enquanto o da reunido extraordindria apresenta um forte pico no ano
de 2018. As reunioes técnicas sao realizadas para dar suporte ao trabalho do colegiado,
e apresentam numeros constantemente crescentes ao longo dos anos.
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12 - Horas totais anuais de Reunides por tipo e Operagao Urbana
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A OUCAB apresenta uma forte redug@o no nimero de horas investidas em reunides
extraordinarias ano apds ano, enquanto as reunides ordindrias apresentam um acumulado
de horas bastante parecido no inicio e fim do periodo. Também se destaca o aumento,
desde 2018, nas horas investidas em reunides técnicas, que contribuem na resolugao de
questdes apresentadas nas reunioes ordinarias e extraordindrias, quando os assuntos
sao tratados mais detalhadamente.

A OUCAE apresenta uma grande diminuigao no tempo total investido nas reunides
extraordindrias entre 2017 e 2018, quando um moderado crescimento se inicia. Muitas
vezes a necessidade das reunides extraordinarias se fazem necessarias diante a questdes
especificas daquele momento da operagao, como a decisdo sobre o investimento dos
recursos ou ainda sobre as necessidades de revisdes frente ao esgotamento de poten-
ciais ou Cepac.

A OUCFL quase nao apresenta reunides de carater extraordinario ao longo do periodo
2017-2020, com registro deste tipo de reuniao apenas em 2018. Entretanto nota-se que
a partir do ano de 2018 o tempo total investido nas reunides ordinarias apresenta cres-
cimento constante.

18 - Tempo Médio de Reunides Extraordinarias
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O grafico 17 trata sobre a média simples do tempo de duragado de cada reuniao ordina-
ria por operacgao urbana. Nota-se um crescimento do tempo médio investido na duragao
das reunides no periodo 2019-2020, quando se consolida novas metodologias para a
apresentagao dos dados referentes a cada operagao. Apesar do tempo ser significativa-
mente maior da reuniao, tal padronizagao traz maior seguranga e transparéncia nos dados
apresentados aos colegiados.

Por tratarem assuntos bastante diferentes, o grafico sobre o tempo médio de duragao
em horas das reunides extraordinarias de cada operagao, apresenta valores muito distintos.
Destaca-se o tempo investido nas reunides extraordinarias da OUCAB, alcangando maior
tempo médio de duragao com trés horas e meia de duragao média no ambito de 2020.

Cabe destacar que os dados aqui apresentados, por todos os ambitos de encontro
dos colegiados possuem, no ano de 2020, a caracteristica de serem, predominantemente
ou quase totalmente, encontros virtuais, em virtude da situagao pandémica que o mundo
vive. Entretanto apesar da forma de encontro ser virtual, todos os colegiados conseguiram
cumprir suas obrigagdes e determinagoes legais, e, inclusive, possibilitou que novas formas
de acompanhamento das reunides pudessem ser realizadas através da transmissao ao
vivo em canais publicos de difusao de videos pela internet.

Para uma compreensao mais precisa sobre os fundamentos dos dados apresentados
em cada uma das operagdes ao longo do tempo também é necessario analisar os con-
flitos, os interesses e as participagdes em cada etapa de implantagao das respectivas
operacgoes. O conselho tem por objetivo aumentar a participagao direta dos segmentos
da sociedade civil juntamente ao poder publico, de forma a implantar a operagao urbana
da melhor maneira no territério, buscando conquistar todas as intervengoes planejadas
nos melhores momentos possiveis.

Processo participativo da
Operacéo Urbana Consorciada
Agua Branca

Foto: André Ramos
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06

Analise Critica
do desempenho
das Operacdes
Urbanas

em Sao Paulo

KATIA CANOVA

ARQUITETA URBANISTA E
DouTorA EM GEOGRAFIA HUMANA

Em uma cidade como Sao Paulo, centro da maior metré-
pole sul-americana, expressiva em problemas e potencialida-
des, a busca de parametros para a construgao de analises e
diagndsticos é incessante. Igualmente intensa é a busca pelo
aprimoramento de métodos para a formulagao de propostas
e monitoramento de agdes. Historicamente a disciplina do
urbanismo funciona de maneira transversal e interdisciplinar,
lidando com dados estatisticos e de percepgoes sobre os
diversos ambientes urbanos e “suas” reagdes a implanta-
¢ao de alteragodes, planejadas ou por simples respostas a
demandas especificas.

Sao milhdes de pessoas circulando e ativando espagos
e praticas dos mais variados, nas condi¢des de conforto
e qualidade das mais diversas. Logo, além de observar é
importante medir como essa dinamica se da. Diante da gran-
de quantidade de dados existentes, captados por atores e
interesses multiplos e de maneiras diferentes, é necessario
escolher ou formular uma metodologia que contemple esse
contexto, sendo flexivel o bastante para responder ao maior
numero e tipo de questdes possiveis.

O universo onde essa demanda é a mais ampla possivel
é o do planejamento urbano publico, que tem como objetivo
captar, monitorar e propor sobre a diversa composi¢ao dos

ambientes urbanos. Seja em escala municipal, onde o funda-
mental é garantir um programa claro de cidade, ou em escala
regional, onde esse programa deve ser implementado com
um pouco mais de detalhes, articulando partes, ou ainda na
escala local, onde é possivel ter indicadores mais precisos,
é necessaria a construgao de uma pratica que componha o
aperfeicoamento dos modos de obtencao de dados, assim
como um método de inter-relacionamento destes para a
obtencao de respostas e qualificacoes. A andlise de desem-
penho dos instrumentos urbanisticos, como as Operagdes
Urbanas, é uma pratica necessaria no monitoramento das
acoes e, especialmente, para a manutengao ou revisao dos
mesmos ao longo do tempo e de acordo com as alteragoes
de contextos resultantes de fatores externos.

Outro elemento importante dessa discussao é o processo
de tomada de decisao sobre novos investimentos dentro de
um conjunto de intengoes pré-estabelecidas e com recur-
S0s escassos para tal, como é o caso de grande parte das
cidades brasileiras, Sdao Paulo entre elas. Apresentamos
aqui a potencializagao da construgao de conhecimento es-
pecifico por meio de desenvolvimento de metodologias que
agreguem arcabougo teérico as necessidades operacionais
cotidianas do poder publico.



Indicadores possiveis
da urbanidade,
beneficios e métricas

Fontes : JACOBS (2011), LEVY (1999),
ONU-HABITAT (2, 2014), in CANOVA.
K, 2020.

A proposta desta andlise parte do
levantamento de indicadores e de con-
ceitos, que combinados, apresentam
a possibilidade da composigao de
um indice-base capaz de qualificar o
territério urbano quanto a sua urba-
nidade. Usamos como base tedrica
os estudos de Jane Jacobs, Jacques
Lévy e os relatérios da ONU-Habitat,
para selecionar as variaveis e ponderar
suas classes de acordo com a visao
antropocéntrica, comum a todas essas
fontes. Partimos da defesa da eficacia
dos investimentos publicos com o ob-
jetivo maior de garantir um aumento
da qualidade de vida e da equidade
entre os cidadaos nas diversas areas
da cidade. Para tanto, obtivemos dessa
base tedrica a defesa de alguns princi-
pios tidos como de maior significancia
para a criagao do contexto desejado.
Sao eles:

JANE JACOBS

JACQUES LEVY

ONU-HABITAT

Beneficios previstos
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métricas sugeridas/

acoes necessarias

Concentragéo populacional

curtas distancias
Quadras curtas, centralidades

locais

Uso dos bairros, espagos
publicos amplamente
acessiveis

Centralidades criadoras de
rotas e vitalidade

Parques de bairro, calgadas
ativas

Retrofit de edificios
antigos

Usos mistos, calgadas vivas.

Diversidade social

Emprego local

Presenca de vegetagdo nos
espagos publicos

Densidade populacional

Compacidade

Métricas peatonais

Interacessibilidade entre

os lugares
Fortes polaridades

intraurbanas

Presenca de espacos
publicos

Copresenca
habitagdo/emprego

Diversidade de atividades

Heterogeneidade
socioldgica

Produtividade:
mercadoria/habitante

Respeito ao ambiente
natural

Densidade populacional

Cidade compacta e
continua

Conectividade e
acessibilidade

Desenvolvimento

orientado pelo transporte

publico sustentavel

Criagdo e qualificagao de
espagos publicos (ruas,

pragas e parques)

Usos mistos

Equidade e inclusdo social

Eficiéncia do uso do solo

Criagao de parques e

pragas vegetados

Menor custo de infraestrutura urbana; melhor
acessibilidade; menor consumo de recursos do
solo; menor custo de transagdes econdmicas;

maior integragdo social

As redes de conexdo criam desenvolvimento

urbano; diminui¢ao de congestionamentos;

economia no tempo de viagens e transporte;

grande quantidade de cruzamentos e

conexdes; sinalizagao; pontos de referéncia;

Priorizagdo de investimentos em transporte

publico: atendimento de uma porcentagem

maior da populagdo; aumento da qualidade
do ar; incentivo a mobilidade ativa (pedestres

e ciclistas)

Qualidade de vizinhanca, da paisagem urbana,

seguranca e sociabilidade. Beneficios

econdémicos e ambientais: calgadas amplas,

com mobiliario urbano e vegetacio; boa
iluminagao; sensagao de seguranca;
manutengdo e materiais de grande
durabilidade

Preservagdo da memoria construtiva/afetiva

Aumento na sensagio de seguranga;

diminuigédo no tempo de deslocamento casa-

trabalho

Diminuigao da desigualdade social; menor
conflito entre grupos sociais distintos;

fortalecimento e protecdo dos direitos sociais

Moradia e trabalho em locais proximos;
economia nos investimentos em transporte
publico; economia em satde publica;
economia na distribuigdo de servigos e
mercadorias

Melhoria na qualidade do ar, da paisagem;

valorizagao imobiliaria do entorno; incentivo a

sociabilidade e sensacao de pertencimento
local

entre 150 a 300 hab/ha

aplicagao dos conceitos de sintaxe
espacial. Solo parcelado com grande
quantidade de conexdes e vias de
acesso

Eixos de transporte publico com
adensamento populacional e de
servigos/empregos

aproximadamente 50% da area
urbanizada, sendo 35% para vias e 15%
para outros usos

incentivos financeiros e regulamentagao
simples

10 a 15% de monofuncionalidade
(maxima)

criagdo de fachadas ativas e adequagio
da legislagao edilicia e urbanistica.
Paisagem a ser desfrutada a 5km/h
(caminhada)

Incentivo a programas de inclusdo
social e combate a preconceitos de raga,
género e orientacgdo sexual

Criagdo de centralidades com forte
oferta de Servigos Intensivos em
Conhecimento, economia criativa e
outros nichos de mercado

9mz2/hab (OMS), além de distribuicdo de
areas verdes suficientes para
proporcionar um tempo maximo de
15min a pé no trajeto casa - area verde/
de lazer
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Indice de Urbanidade e Justica Espacial

Com o novo paradigma do planejamento urbano posto pela Nova Agenda
Urbana (Il conferéncia ONU-Habitat, 2016), onde as agoes tem um foco antro-
pocéntrico, seja por demanda ou referéncia de escala, as variaveis escolhidas
buscam se aproximar e refletir as dinamicas criadas por essa escala. As princi-
pais fontes de dados sao o censo do IBGE, o Imposto Predial Territorial Urbano
— IPTU, as bases de dados das secretarias municipais e os dados reunidos na
plataforma Geosampa, da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano -
SMDU. Trabalhamos alguns dados primarios e outros dados processados para
demandas especificas que constam das bases da SMDU e SPUrbanismo.

Outra questao importante a ser tratada foi a determinagao das unidades ter-
ritoriais de andlise, uma vez que cada ator desse universo adota limites distintos
e de compatibilidade variavel entre si. Logo, partimos para a pratica da utilizagao
de uma grade de 200m x 200m onde cada variavel seria analisada por porcenta-
gem de area, por porcentagem de pontos ou por porcentagem de metros lineares
dentro de cada quadrado. Assim, passamos todos os dados para um mesmo
referencial geométrico-territorial. Ainda outra questao é a escala de abordagem.
Entendemos que dados com maior desagregagao sao mais valiosos para nos-
so estudo, uma vez que a localizagao mais precisa de alteragdes de padrao é
importante para o planejamento, e a unidade minima reconhecida pela maioria
dos cidadaos é a unidade de bairro, que, embora nao seja uma unidade adminis-
trativa oficial, é unidade de pertencimento, memoria afetiva ou de referéncia das
localidades. Também o uso da base euclidiana é importante para a relativizagao
de situacoes e estabelecimento de limites de agao e propostas.

Dados os principios a serem cobertos para a composigao da urbanidade, o
grande desafio é a busca de indicadores, que juntos traduzam a dinamica e com-
plexidade de uma cidade como Sao Paulo sem grandes distor¢oes. Além disso,
é necessaria a utilizagao de métodos de andlise multicritérios para o ajuste de
pesos entre os diversos tipos de dados. Neste caso adotamos o método multi-
critério de tomada de decisdao AHP — Analytic Hierarchy Process, desenvolvido

pelo matematico Thomas Saaty (1980). Esse método permite fazer a ponderagao
entre as classes dos indicadores, e entre os indicadores, possibilitando o uso de
indicadores numéricos estatisticos e também de fatores intangiveis ou sensiveis.
A historiadora Sandra Pesavento defende que as cidades devem ser medidas por
seus aspectos materiais, sociais e sensiveis. No entanto, os aspectos materiais
sao mais facilmente registrados e calculados, enquanto os aspectos sociais e
principalmente os sensiveis sao mais dificeis de medir e dependem de grande
trabalho de participacao e registro de percepgdes. Acreditamos que esse registro
mais completo acaba sendo possivel quanto mais nos aproximamos da escala
humana, ou de situagdes mais localizadas.

Um outro olhar posto mais recentemente por Jacques Lévy, Ana Pévoas e
Jean-Nicolas Fauchille, complementar ao conceito de urbanidade, é o estudo da
“justica espacial”. Este trata os aspectos sociais da urbanidade pelas apropria-
¢Oes consequentes de sua composi¢ao material e funcional. Segundo os autores,
a justica espacial é composta por 8 questoes: o livre arbitrio sobre a escolha do
local de moradia, a valorizagao do solo relacionada a especulagao imobiliaria,
relacdo campo-cidade (predatdria ou intersustentavel), distribuicao dos servigos
publicos, investimentos publicos pautados por equidade e transparéncia, gestao
e uso dos espacos publicos, divisdes administrativas e construgao de ampla
governanga, uniformidade e perenidade de programas de gestao.

Temas-chave elencados

1. Densidade populacional - O primeiro indicador, e o mais utilizado
historicamente, é a densidade populacional, que territorializa o local de moradia
dos cidadaos e aponta para questdes como concentragao de bairros dormitérios,
grandes distancias de deslocamento casa-trabalho, demandas por equipamentos
sociais, etc;

2. Compacidade - O segundo grande grupo de atengao diz respeito a
compacidade urbana, ou seja, 0 quanto ela é compacta ou espraiada, gerando a
necessidade de grandes deslocamentos e se relacionando a acessibilidade dos



bairros e mobilidade de modo geral,

3. Uso misto - O terceiro grande fator a ser analisado é a mixicidade de
usos das edificagdes, em especial ao nivel da calgada, que nos da o grau de mo-
nofuncionalidade de porcoes de cidade, combinado a vitalidade e seguranga de
caminhos e centralidades locais;

4. Acessibilidade - juntamente com a densidade populacional, usos mis-
tos, e compacidade a acessibilidade fecha o grupo de dados mais importantes
para a definicao das dindmicas urbanas e qualidade de cidades
de modo geral, ou escala municipal. Reunimos dados de car-
regamento do transporte publico, suas conexdes, assim como
também dados de sintaxe espacial (cruzamentos, tamanhos de
quadras, declividade, hierarquia viaria, etc);

5. Conforto e imagens — aqui buscamos indicadores
que componham a situacao ambiental e de lazer, assim como
dados que reflitam diretamente na seguranga pessoal no espago
publico, como iluminagao e caminhabilidade;

6. Sociabilidade - além da densidade populacional, bus-
camos dados sobre a populagdo que demanda maior atengao
(idosos, criangas e mulheres), além da analise de renda, raga e
vulnerabilidade social;

E importante ressaltar que esses dados analisados isolada-
mente respondem a poucas questoes, ou ainda, respondem de
maneira fraca a questdes cruciais para o entendimento das di-
namicas urbanas e ao estabelecimento de prioridades de agoes
pelo poder publico. E na combinacéo entre eles que surgem pa-
noramas mais fiéis a complexidade posta. Para tanto, buscamos
uma série de variaveis, que combinadas refletissem a condigao
de urbanidade dos lugares. Porém, para um retrato “em maior
resolugcao” temos que juntar a esses indicadores outros que tem
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relacdo mais direta com os espacos publicos e com a vida na escala do pedestre,
ou ainda, a cidade vivida a velocidade média de 5km/h.

A metodologia de andlise aqui apresentada traz uma base de analise em
consonancia com os preceitos colocados pelo PDE de 2014, além de ter sido

Diagrama 1. Parametros de qualificacao de lugares, PPS-ONU

Fontes : ONU-HABITAT (1), 2015, p 133. Tradugao nossa., 2019.

O QUE FAZ UM
LUGAR SER OTIMO?
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anteriormente aplicada como base metodoldgica para a escolha dos locais de
implementacgao da 32 fase do “Progama Centro Aberto” da SP Urbanismo, realiza-
daem 2018. Traduz graficamente a situacao de urbanidade e justica espacial no
municipio de Sao Paulo, expressadas por indicadores ponderados, que respondem
aos conceitos aqui apresentados como base tedrica.

No mapa a seguir vemos a sobreposi¢ao dos perimetros das operagoes urba-
nas sobre o indice de Urbanidade e Justica Espacial calculado com os seguintes
indicadores e suas ponderagdes:

Indicadores de urbanidade e justica espacial para escala municipal

— TEMA Fonte Ano % particip.
DENSIDADE POPULACIONAL  habitantes/drea IBGE 2010 135
drea construida/area IPFTU 09
COMPACIDADE drea privada/drea publica/ drea IPTL 209 135
TO medic/drea IPTU 2019
URBANIDADE (S0 MISTO ZC/area SMDU 2016 s
uso misto/area IPTU 2019
concentragao de nos/drea SMDU 2016
ACESSIBILIDADE/SINT AXE metros lineares de vias/drea SMDU 20ma
ESPACIAL I
tempo de deslocamento casa- ooy 2017
trabalho/drea Metrd

Fonte: elaboragio da autora, 2019/ 2020

Podemos observar como o estudo apresenta uma situacao de acentuadas de-
sigualdades no territério. As melhores situagdes de urbanidade e justiga espacial
(em azul e verdes) confirmam a histéria dos investimentos publicos e interesses
privados no conhecido “vetor sudoeste de desenvolvimento”. Também é evidente
como essas condigdes estao associadas a porgao entre rios (Pinheiros e Tieté) e
aos eixos ferrovidrios mais préximos ao Centro. Os poligonos em azul e verde no
mapa foram os que apresentaram as melhores condigdes na maioria dos indica-
dores, com destaque aos de maior peso na ponderagao. Por outro lado temos os
poligonos em vermelho e laranja escuro, que territorializam as concentragoes de
vulnerabilidades e condigdes consideradas aqui como desfavoraveis a urbanidade
e com grande injustica espacial.

Diante desse resultado podemos confirmar algu-
mas hipoteses levantadas nos diagndsticos das ope-
ragoes vigentes que sustentam diretrizes de agdes,
como por exemplo na Operacao Urbana Consorciada
Agua Espraiada - OUC AF, que tem setores “captado-
res” de recursos, como Berrini e Brooklin, e setores de
investimentos em melhoramentos publicos, como o
Jabaquara, onde se concentram as agdes em Habitagao de Interesse Social,
espagos publicos e acessibilidade. Nesta mesma operagao temos o setor Chucri
Zaidan, antiga regiao fabril da cidade, que recebeu especial atengdo com um plano
urbanistico préprio, pautado pela recomposigao do tecido urbano e criagao de
areas verdes livres de acesso publico. Recebeu também importantes conexdes
sobre o Rio Pinheiros, melhorando significativamente a acessibilidade a bairros
em pleno adensamento nas ultimas décadas, como a Vila Andrade.

g A Operacao Urbana Consorciada Faria Lima - OUC FL, com um
territério de agao mais conciso e consolidado, nos apresenta a
situagao de maior exceléncia dentro dos parametros adotados
aqui para a urbanidade e justi¢a espacial. Considerado o centro
metropolitano de negdcios, também apresenta boa densidade
populacional, boa acessibilidade e usos mistos. No entanto,
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Operacdes Urbanas
e o Indice de Urbanidade e Justica
Espacial do Municipio de Sdo Paulo

C— Operagbes Urbanas vigentes
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maior urbanidade e justica espacial
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como centro de atracao de viagens e de concentragao de atividades especificas,
colabora com um desequilibrio na dindamica da cidade, mais pela falta de outras
centralidades semelhantes, que por sua dinamica propria.

A Operacéo Urbana Consorciada Agua Branca, mar-
cada por uma séria questao fundidria desde sua pri-
meira versao nao consorciada, encontra-se estagnada
em suas agoes primordiais de captacao de recursos
e investimentos na qualificagao estrutural de seu ter-
ritorio. Pautada também pelo “isolamento” de acessi-
bilidade, entre o Rio Tieté e a linha férrea, seu perimetro originalmente ocupado
por uso fabril subsidiario a ferrovia de meados do séc. XIX, apresenta ainda hoje
grandes entraves ao interesse imobiliario e a instalagao dos elementos que ga-
rantam maior urbanidade a regido. Embora apresente grandes indices de oferta
de emprego, é muito deficitario em concentragao populacional, acessibilidade e
usos mistos. O estudo do Sub-setor A1, em estagio avangado, surge como parcial
equilibrio nessa dinamica, focando no atendimento habitacional de baixa renda,
oferta de equipamentos sociais de alto grau de desempenho e reestrutuacao
vidria para melhoria de acessibilidade local. A operagao ainda traz como novida-
de para o instrumento urbanistico a definicao de um perimetro indireto de agao,
voltado ao investimento de recursos captados no perimetro de agao direto. E o
reconhecimento da dinamica urbana, e da necessidade de um olhar sistémico
para a maior eficacia da qualificagao.

A Operagao Urbana Centro, mais antiga ainda
vigente, e centro histérico altamente consolidado e
verticalizado, apresenta um grau realtivamente alto de
urbanidade e justica espacial, dada a intensa dinami-
ca local, apoiada por forte acessibilidade, uso misto,
espacos publicos com grande qualidade e em grande
guantidade de area, além de expressiva presencga de patriménio histérico. No
entanto, conta ainda com setores de alta vulnerabilidade social, além de muitos
imoveis desocupados, em descumprimento com a funcao social da propriedade.

Na andlise parcial dos dados base observamos o quanto a cidade é espraiada,
horizontal e monofuncional em sua maior parte, fortalecendo os problemas de
concentragcao de empregos e necessidade agressiva de grandes deslocamentos
diarios para as atividades basicas cotidianas de morar, trabalhar e abastecer.
Essa condicao, somada ao padrao construtivo horizontal de ocupagao, gera pre-
cariedades ambientais, na saude e seguranga pessoais, sobrecarga do sistema
de transporte publico, e sobretudo no baixo aproveitamento dos investimentos
em infraestruturas urbanas.

Diante desse cenario, fica evidente a presenca de um territério de transicao,
intermedidario em urbanidade e justica espacial (mapa da proxima pdagina), onde
as infraestruturas urbanas ja estao instaladas ha tempos, sao funcionais e su-
baproveitadas, e poderiam exercer um papel reestruturador de dindmicas pelo
adensamento populacional e construtivo, pela diversificagdo de usos e criagao
de novos empregos e servigos, pelas potenciais ligagoes inter-bairros em anéis
periféricos, pelo incremento de coberturas vegetais, aumento da permeabilidade
do solo, criagao e valorizagao dos espacos livres e de uso publicos. Essas agdes
nao so favoreceriam a instalagao de Servigos Intensivos em Conhecimento e
fortalecimento de estruturas econémicas de cadeias produtivas locais, como
poderiam refletir diretamente na melhoria das condigdes de vida de quem esta
nas areas de vulnerabilidades mais extremas. Para tanto, é necessario que esse
fortalecimento do territério intermedidrio seja dotado de programas de forte
equidade, inclusao e participagao social, permitindo que as areas de maiores
tensdes sociais e ambientais sejam reestruturadas de maneira mais equilibrada
e com recursos publicos.

A Operagao Urbana Consorciada Bairros do
Tamanduatei, proposta e aguardando aprovagao,
delimita uma regidao do municipio estratégica nesse
territério de urbanidade e justiga espacial interme-
diarios, propondo a qualificacdo de uma porgao de
cidade plena em insfraestrutura urbana, e que con-
figura importante ligagao entre os bairros a leste e
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0 eixo sudoeste de desenvol-
vimento. Juntamente com os
bairros a norte do Arco Tieté,
proposto no PDE 2014, é res-
ponsavel pela qualificagao do
anel formado pelos bairros
centrais, proporcionando me-
lhoria direta na qualidade de
vida de mais de 1/3 da popu-
lagao paulistana.

Anel com potencial

de transformacao
estrutural no municipio
de Sédo Paulo

Fonte: elaboracao da
autora, 2020
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