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APRESENTACAO

Este trabalho tem como objetivo discutir o instrumento urbanistico Operacdo Urbana
Consorciada, explorando o distanciamento apresentado entre seus propositos iniciais e as
estratégias de aplicacdo e resultados atualmente apresentados no municipio de Sao Paulo.
Aborda a evolucéo do conceito de Operacdo Urbana e de Solo Criado no planejamento urbano
do Municipio de Sdo Paulo, bem como as matrizes conceituais internacionais que originaram
esse instrumento. Como estudo de caso, discute 0 empreendimento Residéncia Cidade Jardim,
inserido na Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, Setor Marginal Pinheiros, cujas

caracteristicas sao representativas dos desvios de proposito discutidos nesse trabalho.

Palavras chaves: Instrumentos Urbanisticos, Planejamento Urbano, Operagdes

Urbanas, Operacdo Urbana Agua Espraiada



ABSTRACT

This paper has as objective the discussion of the urban instrument: Urban Operation
Consortium, exploring the distance between it’s initial purposes and it’s application strategies
and current results presented in the city of Sdo Paulo. It addresses the evolution of the concept
of Urban Operation and Created Soil at the urban planning of the city of S&o Paulo, as well as
the international conceptual arrays that originated this instrument. The case study, discuss the
real state venture Residéncia Cidade Jardim, inserted in the Agua Espraiada’s Urban
Operation Consortium, on the sector Marginal Pinheiros, wich has characteristcs that

represent the deviation of purpose discussed on this paper.

Key words: Urban Instruments; Urban Planning; Urban Operations; Agua Espraiada’s Urban

Operation.
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INTRODUCAO

Este trabalho pretende demonstrar, a partir de um estudo de caso, que a forma como vem
sendo aplicado o instrumento urbanistico Operacdo Urbana em Sao Paulo, ao invés de
promover o adequado ordenamento da cidade, vem cada vez mais acelerando um processo

especulativo imobiliario, que conta com o apoio e participacdo do Poder Publico.

As operacdes urbanas, na forma prevista no Estatuto da Cidade, tem como finalidade a
transformacéo estrutural de uma area da cidade, promovida através da parceria entre o poder

publico, a sociedade civil e a iniciativa privada.

Elas representam um meio de financiamento das acbes do Estado através da venda do
potencial construtivo dos lotes (CEPAC) e as contrapartidas financeiras sdo utilizadas em

obras de infraestrutura, dentro do perimetro da operagéo urbana.

As operacOes urbanas deveriam proporcionar melhorias sociais e valorizacdo ambiental em

determinadas areas da cidade, como reza o Estatuto da Cidade.

No entanto, da forma que vem sendo aplicadas, especialmente em S&o Paulo, estdo longe de
alcancar estes objetivos, visto que tem sido utilizadas apenas para captacdo de recursos pelo
Poder Publico, com vistas a atender aos interesses do mercado imobiliario, em detrimento do

bem estar da populacéo da cidade.

As operacdes urbanas ndo sao algo novo, ja tendo aparecido, antes do Estatuto da Cidade,

com nomes e configuracdes diferentes, especialmente no municipio de Séo Paulo.

Alguns lugares como Paris, Londres, Espanha, Japdo e Estados Unidos, utilizaram-se de

mecanismos similares, porem com finalidades diversas, desde a decada de 70.

Mesmo sendo mecanismos distintos, muitos estudiosos citam estes exemplos como sendo a

origem das operacgdes urbanas no Brasil.
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Em Séo Paulo, este tipo de parceria publico-privada vem sendo utilizado desde a década de
80, quando seu conceito foi introduzido no plano diretor, sob a prerrogativa de acelerar

transformacdes urbanas.

As primeiras operacdes urbanas implantadas em Sao Paulo, que foram Anhangabau, Centro e
Agua Branca, ndo tiveram o éxito esperado, porque as areas escolhidas nio foram atraentes

para o mercado imobiliario.

Para tornar as areas atraentes, o Poder Publico faz investimentos antecipados, em obras
viarias, consideradas como chamariz para 0 mercado imobiliario. Estes valores, no entanto,
ndo sdo computados nos custos da operacdo urbana, o que leva a uma analise equivocada

sobre o éxito das mesmas.

Ao contrério das operacdes citadas, as Operacdes Urbanas Faria Lima e Agua Espraiada, s&o
consideradas pelo Poder Publico, como exemplos de sucesso, na medida em que tiveram

grande parte de seu estoque de potencial adicional de construcdo ja vendido e utilizado.

No caso destas operacgdes, ndo foram computados os gastos prévios, feitos pelo Poder Publico,
como a abertura da Avenida Agua Espraiada, construida antes da aprovacio da operacio

urbana.

Estas operacdes sdo dois exemplos de que € o setor imobiliario quem dita as regras para a
renovacdo urbana. Nestes dois setores, had grande interesse do mercado imobiliario, pois
tratam-se de areas com grande valorizacdo imobiliaria, o que abre a possibilidade da

construcdo de grandes empreendimentos, principalmente voltados a populacéo de alta renda.

A populacdo de baixa renda, normalmente residente em favelas, estd sendo expulsa para

outros setores da cidade, menos valorizados.

A maior parte dos recursos arrecadados em Sao Paulo, tem sido utilizados em grandes obras
viarias, ficando de lado a questdo social, que inclui habitacOes, transporte coletivo, areas

verde e de lazer, entre outros.
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O Poder Pablico age como promotor do desenvolvimento imobiliario, na medida em que
privilegia este tipo de investimento, para tornar as areas atrativas ao setor e conseguir

contrapartidas expressivas.

Um exemplo bem claro deste tipo de conduta do Poder Publico pode ser observado no Estudo
de Caso, objeto do presente trabalho, referente a um empreendimento imobiliario de alto
padrdo, denominado Residéncia Cidade Jardim, onde os direitos da populacdo local foram

deixados de lado, para atender os interesses do mercado imobiliario.

A metodologia para o desenvolvimento do presente trabalho envolveu a consulta e
organizacdo de dados referentes ao empreendimento em questdo, junto a Prefeitura de S&o

Paulo e ao Ministério Publico do Estado de S&o Paulo.

Envolveu a analise dos processos administrativos referentes a aprovacdo do empreendimento,
que tramitam na Prefeitura de S&o Paulo e na Camara Teécnica de Legislacdo Urbanistica,
onde foram produzidos estudos técnicos a respeito da inclusdo ou ndo da area onde esta sendo

construido, dentro do perimetro da operagéo urbana agua espraiada.

Foram analisados os pareceres técnicos de empresas contratadas pela incorporadora, pelas
associacOes de bairro e pelo CAEX, Centro de Apoio Operacional a Execucdo, do Ministério
Publico, assim como manifestacdes feitas pelos préprios 6rgdos municipais, como Séo Paulo

Urbanismo e Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.
Também foram utilizados como fonte de consulta, os inquéritos civis, abertos no Ministério
Publico, a pedido dos moradores e das associacdes, para tratar do empreendimento em

questdo e de outros, na mesma regidao.

Os sites oficiais, principalmente da prefeitura, também serviram como fonte de consulta para

o desenvolvimento deste trabalho, que se baseia em dados constantes deste sites.
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No primeiro capitulo, fazemos um breve relato do historico das opera¢cfes urbanas no mundo
e, posteriormente, em Sdo Paulo, cujo conceito foi modificado a partir da entrada em vigor do

Estatuto da Cidade, que exigiu que fossem feitas diversas adaptacdes aos modelos existentes.

O segundo capitulo trata da Operacdo Urbana Agua Espraiada, desenvolvendo um breve
historico, desde sua implantacdo, dos empreendimentos e obras publicas realizados, valores

arrecadados e transformaces geradas.
Por fim, o terceiro capitulo, trata do estudo de caso do empreendimento Residéncia Cidade

Jardim, construido na éarea incluida indevidamente no perimetro da operacdo urbana,

demonstrando a forca dos interesses imobiliarios na regido.
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1-HISTORICO

1.1 Operagdes Urbanas - Origem

A partir da década de 1970 comecaram a se formar, em paises da Europa e Estados Unidos,
parcerias em que agentes privados passaram a se envolver no financiamento e/ou gestdo de

atividades antes tidas como de competéncia da administracdo publica.

Algumas experiéncias neste sentido sdo apontadas pela literatura como uma origem para as

operagdes urbanas consorciadas no Brasil.

A experiéncia que, segundo a literatura, mais influenciou 0 modelo de operagdo urbana
consorciada brasileira, foi a “Zona de Operacdo Concertada — ZAC”, prevista no “Caédigo de

Urbanismo Francés” (Code de I’urbanisme).

Na ZAC, éreas consideradas degradadas sdo adquiridas pelo Estado, por direito de preempcéo
ou por smples desapropriagdo, que decide novo uso para elas e realiza melhorias de
infraestrutura, para posteriormente, ja com a mais-valia produzida pelaintervencdo, vendé-las
a Orgaos publicos, para o caso de areas destinadas a equipamentos publicos, e a iniciativa

privada, para areas destinadas a escritorios ou estabel ecimentos comerciais.

No caso das ZAC, o Estado interfere na propriedade privada e age como
promotor do desenvolvimento urbano, submetendo a atuacdo do capital
privado as areas de interesse publico e prioritario da intervencdo. A atuagdo
do Estado e o gasto publico ocorrem a priori sendo que a recuperagdo da
mais-valia ocorre a posteriori e em relacdo a valorizacdo imobiliaria
decorrente das melhorias promovidas pela atuagdo publica. (Montandon,
2009, p. 28/29)

Na ZAC existe previsdo da participacdo de moradores, associacGes locais, e outros

interessados uma vez que os projetos tendem a alterar substancialmente as condicdes de vida

ou do exercicio de atividades econdmicas dos habitantes.
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No entanto, embora seja considerada a influéncia da ZAC nas operacgdes
urbanas consorciadas no Brasil, existem algumas diferengas claras entre as
duas. Nas ZACs, paga-se pela valorizacdo imobiliaria gerada por atuacfes
publicas (obras) enquanto que nas operagGes urbanas, a cobranca de
contrapartida ocorre em fungdo dos incentivos concedidos na legislagdo
urbana. Outro ponto de diferenciacdo é que nas ZACs o Estado executa
quase que todas as aces, inclusive aquelas relativas a atividade imobiliaria,
e nas operagdes urbanas o Estado executa apenas as acdes publicas,
dependendo, para tanto, dos recursos obtidos da iniciativa privada
provenientes da contrapartida paga em funcdo da obtengdo de incentivos da
legislacdo urbana, geralmente o potencial adicional de construgéo.
(Montandon, 2009, p. 29).

Também ¢ citada pela literatura, a experiéncia inglesa denominada “London Docklands
Development Corportation - LDDC”, criada em 1981, para a regeneracdo das Docas

Londrinas.

A LDDC era vinculada ao governo central, utilizava-se de recursos publicos e atuava no
sentido de flexibilizar o regime urbanistico, adequando-o aos interesses privados, com a

finalidade de captar recursos para a urbanificagéo.

Tinha como finalidade, providenciar a regeneracdo do espaco, mediante a efetiva utilizacédo
dos imoveis, o fomento da industria e do comércio ja existentes e a criagdo de um ambiente

atraente para incentivar as pessoas a viver e a trabalhar no local.

Foi delimitado um setor da cidade (zona de empreendimento para a regeneracdo das docas
londrinas) onde seria estimulada a instalacdo de determinados tipos de empreendimentos,
mediante a concessdo de beneficios, tais como isencdo de tributos, procedimentos menos
burocraticos e até dispensa do alvara de construgdo, além de um plano simplificado
(desvinculado de diretrizes urbanisticas) e recursos financeiros, que tornariam muito atrativos
0s investimentos na regido. Em razdo desta intervencao, a regido das docas londrinas tornou-

se 0 segundo centro financeiro da cidade.

No entanto, “Eduardo Alberto Cuce Nobre relata que a modificacdo do tecido urbano do

local, mediante a inclusdo de grandes edificacdes, ocasionou problemas de acessibilidade e
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gentrificacdo, problemas estes que assemelham-se aqueles que podem acometer as operacdes
urbanas consorciadas”. (Olbertz, 2011, p. 136/137).

Uma outra experiéncia citada pela literatura, é a experiéncia japonesa, denominada “Land
Readjustment” (kukaku-seiri em japonés), traduzida para o portugués como operacdo de

reajuste’:

A operacdo de reajuste pode ser conceituada como um método do urbanismo
de execucdo compartilhada em que todos os proprietarios e inquilinos
contribuem para o financiamento e a realizacdo do projeto, distribuindo de
maneira equilibrada os custos e os beneficios dos resultados.
(Montandon;Souza, 2007, p.18).

Na operacdo de reajuste € necessaria a aprovacao de uma lei especifica para cada operacao,

promulgada ap6s acordo entre todos o0s proprietarios da area onde seré aplicada.

Podem ser elencadas como finalidades das operacdes de reajuste, o desenvolvimento de novas
cidades, a prevencdo ao crescimento desordenado, a renovacdo urbana, o desenvolvimento de

centros urbanos e a reconstrugéo urbana.

Sua operacionalizacdo se da através do reparcelamento de lotes e construcdo de novos
equipamentos publicos, visando a provisdo de novos lotes para a habitacdo em zonas
periféricas ou ainda, o desenvolvimento de infraestrutura urbana em zonas intensamente

urbanizadas.

Na “Land Readjustment”, os proprietarios contribuem com parte de seus lotes, que constituem
novos lotes destinados a construcdo dos equipamentos publicos e terrenos de reserva para
revenda e financiamento dos custos de administracdo, planejamento e obras da operacao,
recebendo, ao final, novos lotes, menores que os anteriores, mas valorizados pelas melhorias e

transformac6es produzidas no local.

! Traducdo feita em MONTANDON;SOUZA. Land Readjustment e operacdes urbanas consorciadas, p. 46
17



Segundo Olbertz, a diferenca da operacdo de reajuste para as operagdes urbanas consorciadas
existentes no Brasil, consiste no fato de que, na operacédo de reajuste ndo existe a concessao
direta de beneficios e nem a flexibilizacdo do regime urbanistico. A operacdo € incentivada
pelas melhorias e transformacgfes que s@o produzidas ao final de todo o processo. Somente
apos o reparcelamento é que séo oferecidos incentivos fiscais, como gratuidade e reducédo de
taxas e impostos. (Olbertz, 2011, pg. 140).

E ainda mencionada a experiéncia espanhola, conhecida como sistema de cooperacio
(cooperacion)?, onde hé atuacdo do poder publico e da iniciativa privada. Neste sistema, cabe
aos proprietarios fazer o aporte de recursos, através dos terrenos necessarios a realizacdo do
plano urbanistico e também dos custos da urbanizacdo. A Administracdo cabera apenas gerir a

operacao.

Os lotes beneficiados com a urbanificagdo produzida pelo sistema de
cooperacdo retornardo aos seus proprietarios originais, em propor¢do que
traduza a distribuicdo igualitaria dos beneficios e encargos decorrentes da
operagdo, 0 que pode ocorrer, por exemplo, via reparcelamento. (Olbertz,
2011, pg. 138).

Em Barcelona também foi feita uma experiéncia, conhecida como “Areas de Nueva
Centralidad”. Em funcdo da sua escolha como sede das Olimpiadas de 1992, foi realizado um
conjunto de intervencdes urbanas, especialmente nas areas portuérias, a partir da combinacéo
de grandes quantias de capital publico e de empresas interessadas em capitalizar com o evento

e com a posi¢ao de destague da cidade.

Conforme Maricato e Whitaker, sdo ainda apontados como exemplos de sucesso de operacdes
consorciadas publico-privadas, a revitalizacdo do bairro portudrio de Fells Point, em

Baltimore e do Pier 17, em Nova York.

Em ambos os casos, as diretrizes das intervencdes objetivaram a
revitalizacdo de areas “degradadas”, valorizando o uso do porto, alavancando
oportunidades econdémicas, sobretudo terciarias e voltadas para o turismo e 0

lazer, otimizando a arrecadagdo tributaria na area, e permitindo sua re-

2 Traducdo feita em Olbertz, Karlin, Operacdo Urbana Consorciada, pg. 137
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ocupacdo com uso residencial. (...) Nestes dois casos, a operagao consorciada
resultou na criacdo de espacos puUblicos centrais bastante dinamicos e
relativamente “populares”, guardados o0s desvirtuamentos estruturais

inerentes ao capitalismo. (Maricato;Whitaker, 2002, pg 5).

No entanto, embora tenham influenciado, de alguma forma, as opera¢Ges consorciadas no

Brasil, nenhuma destas experiéncias pode ser comparada, de fato, ao que temos aqui.

1.2 — Operacgdes Urbanas no Brasil — as experiéncias de Sdo Paulo

No Brasil, a emergéncia de novos model os de relacionamento da administracéo publica com o

setor privado se origina dos exempl 0s europeus e norte-americanos.

As parcerias entre o0s setores publico e privado em intervencdes urbanas tém sido
implementadas nas cidades brasileiras a partir de meados da década de 1980, com nomes e
configuragOes variadas, as vezes respaldadas em leis, as vezes estabelecidas em projetos

realizados por acordos entre poder publico einiciativa privada.

Nas operacdes urbanas, o Poder Publico obtém recursos basicamente pela venda de areas de
construcdo acima do permitido pela legislacdo de zoneamento e, em contrapartida, realiza

obras e servicos de interesse local.

As primeiras parcerias publico privadas em intervencfes urbanas, a que se faz referéncia no

Brasil sdo as operacOes urbanas e as operacdes interligadas de Sao Paulo.

Segundo Fix, as operacdes urbanas apareceram em Sao Paulo, pela primeira vez, no Plano
Diretor apresentado na gestdo Mario Covas (1985-2000), “como um instrumento a ser
utilizado para uma série de intervencdes conjuntas dos setores privado e publico, em

determinados pontos, espalhados por todo o Municipio” (Fix, 2000, pg. 04).

No Plano Diretor as operacfes urbanas eram definidas como um instrumento a ser aplicado
em uma regido delimitada, que admitia a concesséo de direitos adicionais de uso e ocupacgao

do solo a empreendedores privados, mediante contrapartida financeira a prefeitura. Desta
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forma, poderiam ser atendidos, com recursos privados, a demanda de habitagdes populares,

infraestrutura e equipamentos urbanos.

Embora ndo tenha sido aprovado, foi o Plano Diretor acima que formalizou a introducao das

operacgdes urbanas no Municipio de Sao Paulo.

Como relata Montandon, estavam previstas 35 operacdes urbanas, relacionadas a viabilizacédo
de projetos urbanos localizados em centros de bairros e no entorno de equipamentos de
transporte, assim com a producéo de equipamentos comunitarios, provisao de infraestrutura e

promogcéo de programas de habitacéo popular. (Montandon, 2009, pg. 19).

As OperacOes Interligadas tiveram origem com a Lei 10.209/86, conhecida como “Lei do
Desfavelamento”, sancionada por decurso de prazo, sem aprovacdo da Camara Municipal.
Através desta lei, 0 Executivo Municipal buscou conseguir a remocdo das favelas, sobretudo

nas areas mais valorizadas da cidade, as expensas da iniciativa privada.

Dispunha o artigo 1° da Lei n°® 10.209/86, in verbis:

"Os proprietarios de terrenos ocupados por favelas ou nucleos poderdo requerer, a
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, a modificacdo dos indices e caracteristicas de uso e
ocupacao do solo do proprio terreno ocupado pela favela, ou de outros, de sua propriedade,
desde que se obriguem a construir e a doar, ao Poder Publico, habitacGes de interesse social

para a populacdo favelada, observando o disposto nesta lei.”

Assim, as OperacOes Interligadas trouxeram a possibilidade dos proprietarios de imoveis,
ocupados ou ndo por favelas, obterem excecdes a legislacdo de zoneamento, mediante a
doacdo, para a Prefeitura, de um certo nimero de Habitacbes de Interesse Social (HIS),

destinadas a populacéo da favela.

Segundo declaracdo do ex-prefeito Janio Quadros a época “o objetivo basico da lei é
aproveitar o dinamismo da iniciativa privada para ajudar a resolver o problema das habitacdes
subnormais, o das favelas. A idéia central & promover a construcdo de habitacdes populares,

mediante a possibilidade de aumentar o potencial construtivo de determinados terrenos.”
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Como a Operacdo Urbana Interligada era uma intervencéo pontual, restrita ao lote, objeto de
intervencdo, a venda era feita lote a lote e submetida a Comissdo Normativa de Legislacéo
Urbana, vinculada a Secretaria Municipal de Planejamento. Como as intervencdes eram
pontuais e casuisticas, ndo era levada em conta a capacidade de infraestrutura da cidade que,

em alguns setores, acabariam ficando sobrecarregadas. (Fix, 2000, pg. 02).

Em 1993, o texto legal foi alterado pela Lei n® 11.426, que estabeleceu a necessidade do
Executivo de encaminhar a proposta de Operacédo Interligada para a aprovacédo pela Camara

dos Vereadores, 0 que ndo estava previsto na lei n°® 10.209/86 e causou bastante polémica.

No ano de 1997, foi publicada a Lei n® 11.773 que alterou a lei anterior ao permitir o
pagamento da contrapartida em dinheiro, correspondente a um certo numero de habitacGes

sociais, vinculados ao Fundo Municipal da Habitacéo.

Com esta vinculacdo, o Poder Executivo teve ampliada a sua liberdade de atuacdo quanto a

destinacao desses recursos, que antes eram necessariamente prestados em HIS.

Embora tenha feito muito sucesso no setor privado, uma vez que propiciava a flexibilizacao
das normas de legislacdo no municipio de S&o Paulo, o Ministério Publico ingressou com uma
Acdo Direta de Inconstitucionalidade — ADIN, em face desta lei, acdo esta que foi julgada
procedente em fevereiro de 2.000, pondo fim as operacGes interligadas, ja suspensas por
liminar desde 1998.

“Segundo dados da Prefeitura, entre 1988 e 1996, as OperacOes Interligadas proporcionaram
7.413 habitacdes de interesse social, correspondendo a contrapartida de US$ 71.285,509
decorrente dos beneficios concedidos, dentre eles a concesséo de area adicional, num total de
541.626 m?”. (Montandon, 2009, pg. 33).

Um dos maiores problemas das operacdes interligadas, era o fato de que a maior parte das
propostas foi realizada em areas centrais (Z2), onde havia maior concentracdo de renda,

enguanto que as habitacbes de interesse social, foram quase que em sua totalidade,
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construidas nas regibes periféricas da cidade, fazendo com que a segregacéo territorial se

acentuasse.

Segundo Montandon, o Plano Diretor instituido pela Lei Municipal n° 10.676/88, na gestdo
Janio Quadros, deixou de lado os conceitos tratados no Plano Diretor de 1985/2000, na
medida em que simplificou o conceito de operacdo urbana e reduziu sua importancia ao nao
estabelecer um programa de atuacéo das operages, delimitando-as no territorio. (Montandon,
2009, pg. 20/21).

Antes do julgamento da ADIN e da aprovacdo das Leis n°® 11.426/93 e 11.773/95, a
Constituicdo Federal, promulgada em 1988 (CF), estabeleceu o Plano Diretor como
instrumento basico do desenvolvimento e expansao urbana, conforme previsdo do artigo 182,

in verbis:

Art. 182 - A Politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento

das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

A CF afirmou a idéia de que a propriedade deve cumprir sua funcéo social de acordo com o
ordenamento urbano estabelecido no Plano Diretor, a partir de entdo, obrigatorio para cidades
com mais de vinte mil habitantes. Em seu artigo 30, VIII®, impds aos municipios a

competéncia de promover o adequado ordenamento territorial.

Assim, 0 municipio passou a ser o principal ator na formulacdo, implementacdo e avaliacéo

permanente de sua politica urbana, estabelecida através do Plano Diretor.

A partir de 1988, os municipios puderam, entdo, estabelecer no Plano Diretor a relacdo area
edificavel/area do terreno, que é o coeficiente de aproveitamento basico (CAB), e instituir a

aplicacdo do “solo criado”, para que fossem atingidos os coeficientes de aproveitamento

3 Art. 30 - Compete aos municipios: VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,

mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagéo do solo urbano;
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méaximos ou acima do coeficiente basico. Por solo criado, entenda-se toda edificacdo

construida acima do coeficiente de aproveitamento basico.

Ou seja, para cada terreno passou a existir o direito de construir um volume proporcional a
uma vez a area deste terreno. Tudo o que exceder a este volume, € denominado como “solo

criado”.

A Lei Organica, de 1991, estabeleceu, em seu artigo 152, a possibilidade do Poder Publico
implementar as Operagdes Urbanas, a fim de obter recursos junto a iniciativa privada para a

construcdo de obras e equipamentos.

Segundo Montandon, ainda em 1991, no Plano Diretor que ndo chegou a ser aprovado, na
gestdo de Luiza Erundina, foi determinada a concepcdo de operacdo urbana, que foi
empregada em S&o Paulo, durante a década de 90, onde estas operacBes seriam consideradas
como um “conjunto de intervengdes desenvolvidas em determinadas areas da cidade, sob a
coordenacdo do Poder Publico e com a participacdo de recursos da iniciativa privada, tendo
em vista a melhoria do padrdo de urbanizacdo com minimizagdo dos recursos publicos™.
Cada operacdo urbana deveria ser aprovada por lei especifica, deveria prever um estoque de
area edificavel e estabelecer um programa de obras, destinando os recursos obtidos para o

fundo de urbanizacdo vinculado a operagédo urbana. (Montandon, 2009, pg. 23)

Foram previstas no Plano Diretor, cinco operacdes urbanas: Anhangabad, Agua Espraiada,
Agua Branca, Faria Lima/Berrini e Paraisopolis, sendo, esta Gltima, a unica delas que nio

chegou a ser aprovada posteriormente.

Ainda em 1991, através da Lei n° 11.090, foi instituida a Operacdo Urbana Anhangabad, cuja
finalidade era a melhoria e valorizacdo ambiental da area de influéncia imediata do Vale do
Anhangabal, melhor aproveitamento dos imdveis vagos e subutilizados, incentivo a

preservacao do patriménio histdrico e ao uso residencial na area.

* SEMPLA, Secretaria Municipal de Planejamento. Capitulo 10: Operacdes urbanas. In: Dossié 020/23 Plano
Diretor Gestdo Luiza Erundina: Meméria técnica do Plano Diretor, s.d., v. 10/15.
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A Lei previa a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, sob a coordenacdo da Empresa Municipal de Urbanizacdo — EMURB e estabelecia
mecanismos de estimulo a participacdo da iniciativa privada, tais como excecdes a lei de
parcelamento e uso do solo, transferéncia do potencial construtivo de edificios histéricos e

regularizacdo de construcdes e reformas, feitos em desacordo com a legislacéo.

No entanto, a Unica operacdo implantada na gestdo da Prefeita, ndo obteve o resultado
esperado, pois ndo foi atraente para o0 mercado imobiliario, o que viabilizaria as

transformacoes esperadas.

Eduardo Nobre relata que, durante os 03 anos de duracdo, foram apenas 07 propostas,
utilizando por volta de 13% do total do estoque de outorga onerosa previsto, de 150 mil m2,

(Nobre, Instrumento Urbanistico Operacdo Urbana, pg. 3 e 4).

Segundo Olbertz, em contrapartida, a Operacdo Urbana Anhangabal propiciou o incentivo a
melhor conservacdo de construgcdes do centro historico, e que se tornou precursora da
Operacdo Urbana Centro, instituida pela Lei n°® 13.349/97, além de resultar na renovacao
urbana no Vale do Anhangabau (Olbertz, 2011, pg.148).

A Operacio Urbana Agua Branca — OUAB - foi aprovada em 1995, na gestdo Maluf, através
da Lei n® 11.774, com o objetivo de melhorar o padrdo de urbanizacdo da regido, com uma

participacao reduzida de recursos publicos.

Art. 2°, in verbis: “A Operacdo Agua Branca tem como objetivo geral promover o
desenvolvimento urbano e melhorar a qualidade de vida dos atuais e dos futuros moradores
da area objetivada, promovendo a valorizagdo da paisagem urbana, a melhoria da

infraestrutura e da sua qualidade ambiental™.

A OUAB foi instituida com o objetivo de induzir a ocupacdo e o0 adensamento da regido da
Barra Funda, em Sao Paulo, transformando a situacdo de subutilizagcdo desta area atraves de
um novo padrdo urbanistico, com melhor qualidade para seus futuros moradores.
(Montandon, 2009, pg. 49).

24



Como objetivos especificos, estabeleceu a ampliacdo do sistema viario, melhoria do sistema
de drenagem, implantacdo de espagos publicos, areas verdes e equipamentos urbanos,

construcdo de habitacGes sociais e incentivo a ocupacao ordenada das areas vazias.

Para consecucéo dos objetivos, autorizou o Poder Publico a conceder incentivos urbanisticos,
tais como modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo e
subsolo, modificacdo das normas edilicias, cessdo onerosa do espaco publico aéreo ou
subterraneo, regularizacdo de construcgdes, reformas ou ampliacdes executadas em desacordo
com legislacdo vigente e concluidas até a data da publicacdo da lei. (artigo 6° da Lei n°
11.774/95).

Como uma das formas de captacéo, a lei previu a outorga onerosa do direito de construir, que
permite construgdes acima do limite do coeficiente de aproveitamento béasico (solo criado),

preestabelecido na Lei de Zoneamento, mediante contrapartida financeira ao Poder Publico.

Foi estabelecido um estoque de potencial adicional de construcdo por usos diferenciados,
destinando 900.000 m? para usos ndo residenciais e 300.000 m? para uso residencial,

perfazendo um total de 1.200 m2.”

Na OUAB, o pagamento de contrapartida, referente aos incentivos urbanisticos, poderia ser
feito através da realizacdo de obras publicas necessarias ao cumprimento dos objetivos da

operacgdo e também da cessdo de imodveis ao poder publico.

Houve uma tentativa, por parte da Prefeitura de S&o Paulo, de readequar esta operacdo, as
diretrizes do Estatuto da Cidade, promulgado em 2001 e ao PDE, de 2002, como veremos

mais adiante.

Também em 1995, na gestdo Maluf, foi aprovada a Operacdo Urbana Faria Lima — OUFL,
através da Lei n°® 11.732/1995, gque estabeleceu diretrizes urbanisticas para a area de influéncia

definida em funcdo da interligacdo da Av. Brigadeiro Faria Lima com a Av. Pedroso de

> Operacdo Urbana Agua Branca. Resumo Geral.
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Moraes e com as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pellegrino, dos

Bandeirantes, Engenheiro Luis Carlos Berrini e Cidade Jardim.

Foram contemplados entre as diretrizes estabelecidas para a OUFL, melhoria do sistema
viario da regido, a abertura de espacos publicos, a intensificacdo do uso do solo e sua

diversificacdo, a producdo de unidades habitacionais de interesse social e 0 adensamento.

Segundo Montandon:

A Operacdo Urbana Faria Lima, foi instituida pela Lei 11.732 de 14 de
margo de 1995, apds a implantacdo da Avenida Faria Lima, em 1994, com o
objetivo geral de otimizar a utilizagdo da capacidade da infra-estrutura
melhorada em funcdo dos investimentos viarios implementados e captar
recursos para financiar as obras realizadas e previstas. Tal otimizacdo seria
atingida por meio do adensamento e da intensificagdo do solo nas areas
préximas aos melhoramentos realizados. Ja a obtencdo de recursos seria feita
com a concessdo de incentivos urbanisticos através da legislagdo, sendo o
principal deles a concessdo de potencial adicional de construgdo, mediada
pelo pagamento de contrapartida”. (Montandon, 2009, pg. 35/36).

Os objetivos previstos para a OUFL sdo: a implantacdo de melhoramentos viarios, obras,
equipamentos e areas publicas no perimetro da operacdo urbana; a melhoria da qualidade de
vida dos moradores, promovendo a valorizacdo da paisagem urbana e a melhoria da
infraestrutura e da qualidade ambiental; o incentivo ao melhor aproveitamento dos imoveis e
estimulo ao adensamento, através da otimizacdo da utilizacdo da infraestrutura a ser

implantada.

Na Lei que instituiu a OUFL, como inovacdo, foi previsto um sistema de venda de potencial
construtivo, através da emissdo de Certificados de Potencial Adicional de Construgdo —
CEPAC, sistema este que sO veio a ser implantado em 2003, em razdo da falta de

regulamentacdo da matéria em ambito nacional.

O CEPAC ¢ um titulo que corresponde a determinados metros quadrados de potencial
adicional de construcdo ou de metros quadrados de terreno para modificacdo de parametros e

de usos de uma determinada operacéo urbana.
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Para a operacgédo urbana é definido um estoque de potencial adicional de construcéo. “A partir
de entdo, estipula-se um valor minimo de cada CEPAC e uma equivaléncia em m? de terreno
e m? adicional, para os usos residencial e ndo residencial e por setores”. (Montandon;Souza,
2007, p. 81).

Os CEPACs seriam adquiridos antecipadamente a aprovacdo dos projetos pela prefeitura e
convertidos em m2. Desta forma, a contrapartida seria paga antecipadamente, quando da
compra dos CEPACs.

Para operacionalizacdo da OUFL, até que a matéria fosse regulamentada, o entdo Prefeito fez
um decreto municipal, autorizando que as contrapartidas, ao invés da emissdo de CEPACS,

fossem pagas em moeda corrente nacional, em valor correspondente.

Como incentivo, dentro do perimetro da OUFL, os proprietarios poderiam adquirir potencial
construtivo de até quatro vezes a area do terreno. A lei previu ainda, outros incentivos, como a
concessdo gratuita de potencial construtivo para lotes resultantes de remembramento e a

permissao para mudanca de uso em lotes com area superior a mil metros quadrados.

A Operacdo Faria Lima era dividida em duas grandes areas, denominadas “area diretamente
beneficiada — ADB e area indiretamente beneficiada — AIB”. Na ADB, as contrapartidas eram
pagas em dinheiro, com base na equivaléncia ao valor do CEPAC, cujos valores eram
aprovados pela CNLU e, na AIB, a fixacdo do valor das contrapartidas era feita através de

laudos de avaliacdo, tanto por parte dos interessados quanto da municipalidade.

Para as ADBs, foi estabelecido um estoque de potencial adicional de construcao de 1.250.000
m? e para as AlBs, um estoque de 1.000.000 m?, totalizando um estoque que 2.250.000 m>.
(Art. 6° da Lei n° 11.732/95)°

Mais tarde, a Operacdo Urbana Faria Lima foi revisada, para adequagéo ao Estatuto da Cidade

e ao PDE, como veremos nos topicos que seguem.

® Consulta em 12/09/2013. Disponivel em : http://camaramunicipalsp.qaplaweb.com.br/iah/fulltext/leis/L. 11732
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A Operacdo Urbana Centro foi aprovada em 1997, através da Lei n° 12.349, para substituir a
antiga Operacdo Urbana Anhangabal, visando a requalificacdo urbana através de

investimentos na area central.

Conforme informagao constante no site da prefeitura, na Cartilha da Area Central, “o objetivo
focal do instrumento € criar condi¢Bes que reforcem a importancia da area central para a
metropole de Sdo Paulo, tornando-a atraente para investimentos imobiliarios, turisticos e
culturais e consolidando a sua fungéo de centro institucional”. (PMSP, Cartilha da Area
Central, pg. 3)’

A Operacdo Urbana Centro inovou na criacdo de estimulos e beneficios para atrair os
investidores na construcdo de habitagdes, hotéis e de edificios garagem, bem como o0s

destinados a cultura, a educacdo e ao lazer.

Através do pagamento de contrapartida financeira a operagdo estabeleceu incentivos a
producdo de novas edificacOes, a regularizacdo de imdveis, a reconstrucdo e reforma das
existentes para sua adequacdo a novos usos, e também criou condicbes especiais para a
transferéncia de potencial construtivo de imdveis tombados, outorga de potencial construtivo
adicional em funcdo de remembramentos de lotes, bonus de potencial construtivo mediante
doacdo de éarea publica e a dispensa de estacionamentos e outras exigéncias para a

implantacéo de equipamentos culturais e de lazer.

A Operacdo Urbana Centro previu o coeficiente de aproveitamento maximo de 6 vezes a area
do lote e ainda estabeleceu um incentivo nos 36 primeiros meses de vigéncia da lei para uma
area denominada “Area de Especial Interesse”, em que o coeficiente de aproveitamento podia

chegar a 18 para determinados usos. (Montandon, 2009, pg. 55).

Entre os incentivos previstos na Operacgéo, estava a transferéncia do potencial construtivo de

imoveis tombados para lotes localizados fora do perimetro da operacdo urbana, mediante o

” Operacdo Urbana Centro. Cartilha da Area Central
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compromisso de restaurar o imovel preservado nas condigdes estabelecidas por SEMPLA e

pelo Departamento de Patrimonio Historico — DPH.

Em razdo de ADIN proposta pelo Ministério Publico Estadual, a partir de 1999, ficou
suspensa esta possibilidade de transferéncia para lotes localizados fora do perimetro da
operacgdo, sob o fundamento de que era delegada ao Executivo, através da lei municipal, a
competéncia para estabelecer aleatoriamente normas de zoneamento, uso e ocupacao do solo,
indices urbanisticos e demais limitacdes administrativas fora da area da Operacdo Urbana

Centro”.

Em maio de 2004, o Ministro Gilmar Mendes, do STF, autorizou o prosseguimento das

operagdes ja contratadas, mas 0 mérito da acdo ainda encontra-se pendente de julgamento.

A OU Centro, de um modo geral, teve pouco éxito urbanistico e financeiro, uma vez que
foram realizados pouquissimos projetos puablicos, com quase nenhuma transformacéo
urbanistica estrutural, embora tenha gerado elevados ganhos privados com a transferéncia de

potencial construtivo.

A OU Centro ndo foi revisada ap6s a entrada em vigor do Estatuto da Cidade e do Plano

Diretor Estratégico, permanecendo inalterada.

Na OU Centro foram feitas, até setembro de 2012, 36 solicitacbes de transferéncia de
potencial construtivo, das quais apenas 05 foram aprovadas, estando 21 em analise; 36
solicitacbes de compra de potencial adicional, dos quais apenas 05 foram deferidas e 49
solicitacOes de excecdes a lei de zoneamento, das quais apenas 10 foram deferidas, restando

09 em analise.®

Foram arrecadados R$ 42.534.899,91, dos quais apenas R$ 8.282.463, 94, foram aplicados

pela Prefeitura em obras, servicos, desapropriacées e outros.’

® Operacdo Urbana Centro. Propostas de Participacdo na Operagdo Urbana

% Operacédo Urbana Centro. Resumo Financeiro.
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Em razéo do fracasso da OU Centro, atualmente, existem outros programas em curso na area
central, como o Monumenta, que € um programa de recuperacdo do patriménio cultural
urbano brasileiro e o Nova Luz, que é um projeto de intervencdes urbanisticas a serem

realizadas no bairro Santa Ifigénia, com recursos do BID.

1.3 — Estatuto da Cidade

Em julho de 2001, regulamentando os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, foi
promulgada a Lei n°® 10.257, denominada de Estatuto da Cidade, que introduziu no Brasil o
conceito de Operacdo Urbana Consorciada — OUC, classificada como um instrumento de

politica urbana.

Conforme disposigéo do artigo 32, 8§ 1°, in verbis, “Considera-se operac¢do urbana consorciada
0 conjunto de intervencGes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a
participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com
0 objetivo de alcancar em uma area transformaces urbanisticas estruturais, melhorias sociais

e a valorizagdo ambiental”.

Para o Jurista José Afonso da Silva, a Operacao Urbana deve ser compreendida como “toda
atuacdo urbanistica que envolve alteracdo da realidade urbana com vista a obter nova
configuracdo da area”. (SILVA, 2006, p. 361).

O Estatuto da Cidade tem como principios fundamentais a gestdo democratica, a justa
distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacéo, a recuperacao dos
investimentos do poder pablico que tenham resultado em valorizacdo de imoveis urbanos e o
direito a cidades sustentaveis, a moradia, a infraestrutura urbana e aos servigos publicos,
confere aos municipios novas possibilidades e oportunidades de gestdo e financiamento de

seu desenvolvimento. (IBAM, Estatuto da Cidade — Para Compreender).

Conforme o Estatuto, a OUC deve ser instituida através de lei municipal especifica, baseada
no plano diretor, onde deve ser delimitado o seu perimetro bem como 0s incentivos que serao
concedidos aos particulares. O Estatuto reune importantes instrumentos urbanisticos,

tributarios e juridicos, que visam garantir efetividade ao Plano Diretor.
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O Estatuto, além de exigir lei municipal especifica, vincula a operacdo urbana consorciada a

existéncia de um plano diretor, onde deve estar prevista a possibilidade de sua criacao.

As diretrizes gerais da politica urbana constantes do Estatuto da Cidade e relacionadas as
Operagdes Urbanas Consorciadas s@o a cooperacdo entre os diferentes niveis de governos, a
iniciativa privada e os demais setores da sociedade, a ordenacédo e controle do uso do solo, a
justa distribuicdo de beneficios e 6nus, a adequacao dos instrumentos de politica econémica,
tributaria e financeira e dos gastos publicos, a recuperacdo dos investimentos do Poder
Publico e a igualdade de condicdes para os agentes publicos e privados na promocdo de

empreendimentos.

Prevé ainda, que deve constar da lei um plano de operacdo urbana consorciada, contendo, a
definicdo da area a ser atingida, o programa basico de ocupacdo da area, programa de
atendimento econémico e social para a populacdo diretamente afetada pela operacéo,
finalidades da operacdo, estudo prévio de impacto de vizinhancga, contrapartida a ser exigida
dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados, forma de controle da
operacgdo, obrigatoriamente compartilhado com representacdo da sociedade civil e natureza
dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios permanentes e investidores

privados. (artigo 33 do Estatuto).

Conforme salientado, a OUC tem como funcéo promover a urbanificacdo de uma determinada
area da cidade, gerando transformacéo urbanistica estrutural, melhorias sociais e valorizacdo
ambiental, através de uma parceria entre o Poder Publico, proprietarios, moradores ou

usuarios e investidores privados.

Foi também incorporado pelo Estatuto da Cidade, o conceito “solo criado”, ja explicado
anteriormente, que possibilita a obtencéo de recursos financeiros pelo Poder Publico, através
da outorga onerosa do direito de construir adicionalmente em relacéo as restricdes impostas
pela Lei de Zoneamento. Ou seja, mediante contrapartida dos proprietarios ou investidores

privados, autoriza-se que sejam feitas excegdes a Lei de Zoneamento.

No entanto, de acordo com o 8§ 1° do artigo 33, estes recursos obtidos com as contrapartidas,
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somente poderéo ser aplicados na prépria OUC™.

Também traz como novidade a possibilidade de previsdo, pela lei que instituir a OUC, da
emissdo de quantidade determinada de certificados de potencial adicional de construgéo
(CEPACS), a serem alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras
necessarias a propria operacdo. Estes CEPACs podem ser livremente negociados, mas
conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da operacgéo (art. 34, 8 1° do
Estatuto).™

Nos dizeres de Maricato e Whitaker, “por essa légica, o Poder Publico define um estoque
edificavel “a mais” na area da operacgdo, lancando antecipadamente no mercado financeiro
titulos equivalentes ao valor total desse estoque. Evidentemente, a grande vantagem desse
sistema para o Poder Publico é a possibilidade de antecipacdo da arrecadacdo, que passa a ser

feita independentemente do ritmo do andamento da operacdo”. (Maricato e Whitaker, 2002,

pg 8).

A emissdo de CEPACs ja havia sido prevista na lei que instituiu a Operacdo Urbana Faria
Lima, mas a sua aplicacdo ainda ndo havia sido possivel, em razdo da falta de regulamentacéo

a nivel federal, o que veio a ocorrer somente com o Estatuto da Cidade.

No entanto, o Estatuto da Cidade ndo exige que as contrapartidas sejam obrigatoriamente
pecuniarias, podendo ocorrer também através de realizacdo de obras publicas pelos

particulares interessados ou da cessdo de terrenos ao poder publico.

Uma outra forma de operacionalizagdo de contrapartidas, estd prevista no artigo 46 e
paragrafos do Estatuto, na figura do consorcio imobiliario, para os proprietarios de terrenos na

area da operagéo urbana.

198 10 Os recursos obtidos pelo Poder Pablico municipal na forma do inciso VI deste artigo seréo aplicados

exclusivamente na prépria operacdo urbana consorciada.
11 - : ;s x 5o 1 : -
8 10 Os certificados de potencial adicional de construcéo serdo livremente negociados, mas conversiveis em

direito de construir unicamente na area objeto da operacéo.
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De acordo com Olbertz:

Através do consércio imobiliario os proprietarios de imdéveis podem
transferir suas propriedades ao Poder Pulblico, que procederd ao
reparcelamento dos lotes e ao aparelhamento da infraestrutura urbana. A
vantagem dos proprietarios consistira na retomada de lotes, distintos dos
originais em forma e tamanho, e beneficiados seja com edificacdo, seja com
obras de urbanificacdo. (Olbertz, 2011, pg. 111).

Na lei que institui uma OUC, obrigatoriamente, devem estar previstas, as suas finalidades, que

devem nortear a utilizagéo, pelo Poder Publico, dos recursos obtidos com as contrapartidas.

Estes recursos, obtidos antecipadamente, com a venda de CEPACs, devem ser utilizados para
a urbanificacdo da area, de modo a garantir o interesse da iniciativa privada em investir na
area da operacdo urbana, a fim de que sejam atingidos, 0s objetivos propostos, de

transformacdes estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental.

1.4 - Adequac0es as operacdes urbanas existentes - OUCs

No Plano Diretor Estratégico (PDE), Lei n® 13.430/02, a definicdo de operagdes urbanas

consorciadas seguiu praticamente o disposto no Estatuto da Cidade.

No entanto, como diferenciacao, foram atribuidos objetivos especificos as OUCs, tais como:
implantacdo de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento urbano, otimizacdo de
areas envolvidas em intervencGes urbanisticas de porte e reciclagem de areas consideradas
subutilizadas, implantacdo de Programas de Habitacdo de Interesse Social, ampliacdo e
melhoria da Rede Estrutural de Transporte Pdblico Coletivo, Implantacdo de Espacos
Publicos, valorizagédo e criacdo de patriménio ambiental, histdrico, arquiteténico, cultural e
paisagistico, melhoria e ampliacéo da infraestrutura e da Rede Viaria Estrutural e dinamizacgéo

das areas visando a geracdo de empregos.
Apds a entrada em vigor do Estatuto da Cidade, nas OperacGes Urbanas aprovadas a partir de

2001, a obtencdo do potencial adicional de construcdo e o pagamento das contrapartidas,

passaram a ser operados mediante a emissdo de CEPAC.
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O CEPAC foi introduzido no PDE, como “uma forma de contrapartida financeira de outorga
onerosa do potencial construtivo adicional, alteracdo de uso e parametros urbanisticos, para

uso especifico nas Operac6es Urbanas Consorciadas”. (art. 146, VIII).

Ou seja, 0 CEPAC previsto no PDE foi além da proposta contida no Estatuto da Cidade, na

medida em que, permitiu, além do “solo criado”, a alteracao de uso e parametros urbanisticos.

Segundo Montandon, o valor inicialmente estipulado para os CEPACs, é aquele referente a
contrapartida correspondente ao beneficio concedido. Como uma Operagdo Urbana ndo incide
em areas com valores imobiliarios homogéneos, existem diferencas nos valores do CEPAC
entre areas de uma mesma Operacdo Urbana, conforme os diferentes setores. Por se tratar de
um titulo, pode ser negociado na Bolsa de Valores e € emitido em leildo, cujo procedimento é

instruido pela Comissdo de Valores Mobiliarios (Montandon, 2009, pg. 77/78).

A vantagem do CEPAC para o Poder Publico, é a antecipacdo de recursos para que as obras

definidas no plano da OUC sejam executadas.

O PDE, no artigo 225, manteve as operacdes urbanas vigentes, Centro, Agua Branca, Faria
Lima e Agua Espraiada, bem como criou outras nove: Diagonal Sul, Diagonal Norte,
Carandiru-Vila Maria, Vila Leopoldina, Vila Sénia, Celso Garcia, Santo Amaro, Rio

Verde/Jacu Péssego e Tiquatira.

Destas novas OUCs, apenas a Rio Verde/Jacu Péssego foi aprovada em 2004, mas ndo chegou
a ser operacionalizada. Assim, permanecem em vigor apenas as que ja existiam antes da

promulgacéo do PDE, tendo sido feitas apenas algumas adequacdes.

A Prefeitura de S&o Paulo tentou fazer uma readequacdo da Operacdo Urbana Agua Branca
apos a promulgacdo do Estatuto da Cidade, atraves do PDE 2002-2012, quando foram

introduzidos novos conceitos urbanisticos.

Em maio de 2001, foi constituido um Grupo de Trabalho Intersecretarial, com o objetivo de
reavaliar a OUAB e tentar identificar os motivos pelos quais ndo foram alcancados o0s

objetivos esperados, bem como de definir um projeto urbano para a area, a fim de que fossem
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obtidos melhores resultados.

Com a finalidade de elaborar um projeto urbano para a area da OUAB, em 2004, houve a
promog¢do de um concurso denominado Bairro Novo, onde a ideia era de selecionar uma
proposta de projeto urbano que auxiliasse na superacdo dos obstaculos encontrados pelo
Grupo de Trabalho. No entanto, as tentativas de implementacdo do projeto urbano, através da

proposta vencedora do concurso, nao se concretizaram.

Apesar de ndo ter sido obtido o sucesso esperado, os estudos desenvolvidos e os resultados
obtidos, serviram de base para a idéia de reformulacao da lei de 1995, mantida pelas gestdes
municipais seguintes, no sentido de definir um novo plano urbanistico, mais atrativo para a

iniciativa privada.

No mesmo ano, foi promulgada a Lei n°® 13.885, que estabeleceu os Planos Regionais
Estratégicos por Subprefeituras e as normas referentes ao parcelamento, uso e ocupacao do

solo.

Conforme Montandon, nesta lei, houve uma mudanca importante com relagdo a OUAB, na
medida em que as zonas industriais Z6, que permitiam apenas o0 uso residencial de baixa
densidade, foram transformadas em zonas mistas (ZM), onde é permitido o uso misto e
maiores densidades de ocupacdo. Com esta alteracdo, a area da operagédo urbana foi liberada

para uma maior atuacdo do mercado imobiliario. (Montandon, 2009, pg. 51).

Com esta alteragcdo, houve um salto significativo no numero de propostas aprovadas para a
OUAB. Tanto € que, até 18/09/2013, foram consumidos 100% do estoque previsto para usos

residenciais e 40,10% do estoque ndo residencial.*?

No entanto, apenas uma pequena parte dos recursos obtidos com as contrapartidas, tem sido
utilizados na regido, para melhorias de infraestrutura, o que demonstra o ndo atendimento das
finalidades da OUAB.

12 Operagéo Urbana Agua Branca. Resumo Geral.
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Conforme dados oficiais, constantes no site da PMSP, até 31/07/2013, dos R$ 375.244.865,64
arrecadados com as contrapartidas, apenas R$ 38.377.161,26 foram utilizados até agora, em

obras, servicos e desapropriagdes.™

Em dezembro de 2012, foi encaminhado a Camara, um projeto de lei (PL 505/12),
objetivando a revisdo da Operacdo Urbana Agua Branca, com o intuito de adequé-la a
legislacdo federal (Estatuto da Cidade) e a legislacdo municipal (PDE). Um plano urbanistico
contendo melhorias no sistema de circulacdo e mobilidade, além da localizacdo do sistema de
areas verdes, faz parte da proposta da nova lei. O projeto encontra-se atualmente em

tramitacdo na Comissao de Justica da Camara.

A Operacdo Urbana Faria Lima, aprovada em 1995, foi revisada em 2004, através da Lei n°
13.769/2004, posteriormente alterada pela Lei n® 13.872/2004, para adequacao as diretrizes do
Estatuto da Cidade e do PDE, passando a ter a denominacéo de Operacdo Urbana Consorciada
Faria Lima — OUCFL.

Na revisdo, foi regulamentado o procedimento de precificagdo e alienacdo do CEPAC,

instituido como principal forma de pagamento das contrapartidas.

No prospecto da OUCFL, os CEPACs sao definidos como sendo “valores mobiliarios com
finalidade de permitir a0 municipio emissor securitizar o direito adicional de construir,

modificar o uso, no &mbito da operac&o urbana consorciada”.*

Os CEPACSs passaram entdo a ser utilizados como pagamento de contrapartidas para projetos
de construcdo, para modificacdo de uso de imdveis ou, simplesmente, para vincular os direitos

conferidos por eles, a um determinado lote.

Atendendo determinacdo do Estatuto da Cidade, os recursos obtidos através da venda de

CEPACs na OUCFL, somente podem ser utilizados dentro do seu perimetro.

1% Operacéo Urbana Agua Branca. Resumo Financeiro.

!4 Operacéo Urbana Faria Lima. Prospecto de Registro.
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Também na reviséo, deixou de existir a divisdo entre area diretamente beneficiada e area
indiretamente beneficiada, passando a ser feita uma divisdo em quatro setores: Pinheiros,
Faria Lima, Helio Pellegrino e Olimpiadas, tendo sido fixado, para cada um deles, um
determinado coeficiente de aproveitamento. O estoque do potencial adicional de construcéo

também foi distribuido conforme os setores e para usos residenciais e ndo residenciais.

Foi feita ainda a revisdo do Grupo Gestor e a redefinicdo do Plano de Intervencdes, previsto
anteriormente. No entanto, o objetivo principal da OUCFL continuou sendo o de atingir

melhorias no sistema viario da regiao.

A OUCFL, ao contrario das Operagdes Urbanas Agua Branca e Centro, atingiu consideréavel
éxito financeiro. Até julho de 2013, foram arrecadados R$ 1.954.788.685,28 (um bilh&o,
novecentos e cinglienta e quatro milhdes, setecentos e oitenta e oito mil, seiscentos e oitenta e

cinco reais e vinte e oito centavos), entre leiles de CEPACs, Outorga Onerosa e outros.*>.

Dos 650.000 CEPACs previstos inicialmente para a OUCFL, ja foram distribuidos, 637.559,
restando um saldo de apenas 12.441 CEPACs.*®

Para os setores Faria Lima e Olimpiadas, ja foram consumidos 100% do estoque previsto para
area adicional de construcdo. Para o setor Pinheiros, foram consumidos 98,57% e, para o
Setor Hélio Pellegrino, 49,94%."’

Segundo Fix, “A valorizacdo imobiliaria foi de tal ordem que a Faria Lima passou a liderar o
valor de aluguel para edificios de alto padrdo na cidade, superando a Avenida Paulista” (Fix,
2000, pg. 07).

Além dos melhoramentos viarios, foi também prevista como intervencdo na OUCFL, a

provisdo de HIS, melhoramento e reurbanizacéo, destinadas a populacdo favelada residente no

1> Operacgéo Urbana Faria Lima. Resumo Financeiro.
18 Operacéo Urbana Faria Lima. Relatério 1° trimestre de 2013, SP Urbanismo.

" Operacéo Urbana Faria Lima. Resumo Geral.
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perimetro da operagdo, e no entorno, envolvendo as Favelas Coliseu, Real Parque e

Panorama.

Para a Favela Coliseu, inicialmente havia sido prevista a remocao total das familias, para uma
area a ser desapropriada, mas, conforme estudo preliminar apresentado ao Conselho Gestor da
OUCFL, em setembro de 2012, serdo construidos, no proprio terreno onde se localiza a
favela, 252 unidades habitacionais, com 46,52 m? cada uma. Assim, ndo havera mais a
remocao total da favela, mas sim a sua reurbanizagdo. No entanto, ainda esta sendo assinado o

convénio com a COHAB, referente & esta urbanizagdo.*®

No caso da Favela Real Parque foi prevista sua reurbanizacdo, através da construcdo de
conjuntos habitacionais, cujas obras foram iniciadas em setembro de 2010. Serdo construidas

1.252 unidades habitacionais, em duas fases.

Até o més de julho de 2013, foram entregues 557 unidades habitacionais e mais 380 deverédo
ser entregues ainda este ano. As outras 315, previstas na segunda fase, ainda estdo sendo

licitadas.*®

Para a Favela Jardim Panorama, ndo existe ainda uma defini¢cdo quanto ao tipo de acdo que

devera ser executada na area.

Em 29/12/2011 foi promulgada a Lei n°® 15.519, alterando o total de CEPACs da OUCFL de
650.000 para 1.000.000, o que permite a distribuicdo de mais 350.000 titulos.

Entre as obras que foram contempladas com este aumento, estdo a implantacéo de ciclovias e
de sistema de transporte coletivo ndo poluente no eixo da Avenida Brigadeiro Faria Lima,

além da implantagdo de HIS e do Boulevard Juscelino Kubitschek.?°

Apesar do grande éxito financeiro da OUCFL, ndo ha como dizer que suas metas foram

18 Operacdo Urbana Faria Lima. Relatério Grupo Gestor. Setembro de 2012.
1% Operagéo Urbana Faria Lima. Relatério Grupo Gestor. Julho/2013.
2% projetos Urbanos para a Cidade de S&o Paulo.
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integralmente atingidas e que a operagdo foi um sucesso. O transito na regido continua sendo
cadtico e a infraestrutura ndo é suficiente para atender a demanda proveniente de todos os

empreendimentos que foram construidos.

Segundo Montandon, a OUCFL “pode ser tomada como uma referéncia de construcdo de um
modelo de operacgédo urbana voltado a negociacéo financeira da criacdo de solo que perdurara
em S&o Paulo nas areas de interesse do mercado imobiliario, se distanciando dos propoésitos

iniciais de promocdo de transformagdes urbanisticas estruturais”. (Montandon, 2009, pg. 46).
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2. OPERACAO URBANA AGUA ESPRAIADA

2.1 Histérico

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (OUCAE), foi a primeira operagio
aprovada apoés a entrada em vigor do Estatuto da Cidade, através da Lei n° 13.260, de 28 de
dezembro de 2001 e regulamentada pelo Decreto n° 44.845, de 14 de junho de 2004, com

duracéo de 15 anos.

Figura 1 — Perimetro da OUCAE?*

Por ter sido aprovada apés o Estatuto, ja nasceu como “consorciada”, sendo composta por
determinados elementos e caracteristicas, previstos na legislacdo federal, que também foram

introduzidos na Operacéo Faria Lima em 2004.

2! Fonte: Operacdo Urbana Agua Espraiada. Relat6rio Grupo Gestor. Marco de 2011.
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Um destes elementos é a divisdo de seu perimetro em setores, divididos em funcdo das

diferentes caracteristicas e potencialidades de transformacao.

A OUCAE tem um estoque total de potencial adicional de construcdo de 3.750.000 m? e esta

dividida em diversos setores, cada qual com um limite de metros quadrados adicionais que

poder&o ser utilizados como Direitos Urbanisticos Adicionais:

Brooklin: até 1.500.000 m?

Berrini: até 250.000 m?

Marginal Pinheiros: até 600.000 m?

Chucri Zaidan: até 2.000.000 m?

Jabaquara: 500.000 m? (obrigatoriamente utilizados neste setor)

Americanopolis: 0 m? (ndo ha potencial adicional de construcdo autorizado - prioridade

paraimplantacdo de Programas Habitacionais)

ZEIS: 0 m? (Zona Especial de Interesse Social - tem como objetivo a consolidagéo das

familias moradoras e a producéo de HIS - Habitagbes de Interesse Social).

Figura 2 — Setores da OUCAE?

22 Fonte: Operacéo Agua Espraiada. Prospecto de Registro.
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A somatéria do Potencial Construtivo Adicional para cada um dos setores que compdem a
Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada corresponde a 4.850.000 m?, conforme
indicado na tabela acima, dos quais somente 3.750.000 m? poderdo ser integralmente

convertidos em area construida pela utilizagdo do CEPAC.?

Segundo Montandon, estes estoques definidos a maior supde a intencdo de se conferir

flexibilidade para a atuacé&o do mercado imobiliario. (Montandon, 2009, pg. 62).

Na OUCAE, os CEPACSs podem ser utilizados para qualquer setor dentro do perimetro, desde
que obedecida a tabela de conversao entre CEPAC e beneficios para cada setor. No entanto,
ao ser atingido o limite de um determinado setor, os CEPACs somente poderao ser utilizados

em imoveis localizados nos demais setores.

A proporcao de usos para a érea construida adicional na OUCAE, foi definida como 30% para

uso residencial e 70% para uso ndo residencial, em cada setor.

A OUCAE tem como diretriz principal a revitalizacdo da regido de sua abrangéncia, na area
de influéncia da Avenida Agua Espraiada, atual Avenida Roberto Marinho, com intervencdes
que incluem sistema viario, transporte coletivo, habitacdo social e criacdo de espacos publicos

de lazer e esportes.

“Para cada setor foram definidas diretrizes urbanisticas por setores, através do
estabelecimento de parametros urbanisticos, tais como lote minimo, coeficientes de
aproveitamento, taxas de ocupacao, usos, recuos minimos e gabaritos, além de diretrizes
especificas, tais como as faixas de doacdo para alargamento de calgada e de sistema viario”.
(Montandon, 2009, pg. 62).

A OUCAE tem como principais objetivos:

2% Operacdo Urbana Agua Espraiada. Prospecto de Registro.
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- estabelecer um plano urbanistico;
- qualificar o espaco publico;

- estabelecer formas de ocupacgéo de acordo com caracteristicas e potencialidades de cada

setor;

- realizar um plano de intervencdes no sistema viario;

desenvolver programas de atendimento a populacdo que mora em favelas;
implantacéo de sistema de areas verdes e espagos publicos;

solucéo dos problemas de drenagem.

As principais acOes previstas para esta operacdo estavam relacionadas a solucdo dos
problemas de drenagem. Para tanto, se previa, entre outras acles, a canalizacdo do corrego
Agua Espraiada, o que envolvia a remocédo das familias que viviam nas éareas lindeiras ao
corrego Agua Espraiada, para areas contidas no perimetro da OUCAE. As favelas que n3o
estivessem envolvidas nas obras de drenagem e da avenida, seriam urbanizadas e melhoradas.
(Montandon, 2009, pg. 60).

As principais Intervencdes previstas na lei incluem:

prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marinho e da Avenida Lino de Moraes

Leme até a Rodovia dos Imigrantes, numa extensao de aproximadamente 4,5 km;

abertura de duas vias laterais (uma de cada lado) a Avenida Jornalista Roberto Marinho
no trecho ja executado, desde a Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini até a Avenida

Washington Luis, para distribuicdo do trafego local,

duas novas pontes estaiadas sobre o rio Pinheiros ligando, a pista sul da Avenida

Marginal Pinheiros e o bairro do Morumbi a Avenida Jornalista Roberto Marinho;

prolongamento da Avenida Chucri Zaidan até a Av.Jodo Dias;

construcdo de passagens em desnivel nos cruzamentos da Avenida Jornalista Roberto

Marinho com as Avenidas Pedro Bueno, Santo Amaro e Hélio Lobo, e com as ruas

43



Guaraiuva, Nova lorque, Vitoriana, Franklin Magalhées e George Corbisier;

implantacdo de passarelas de pedestres; e

construcdo de 8.500 unidades habitacionais destinadas aos moradores das favelas que

estdo no eixo das Intervencdes previstas na OUCAE. (Prospecto).

A gestdo da OUCAE conta com um Grupo Gestor, coordenado pela EMURB e composto por
representantes do Poder Publico e da sociedade, a quem cabe “formular e acompanhar 0s
planos e projetos urbanisticos previstos no Programa de Intervencdes, o controle geral da

Operacéo Urbana Agua Espraiada, e, ainda, propor a revisio da lei” (art. 20 da lei).

A OUCAE foi a primeira operacdo urbana a contar com um Estudo de
Impacto Ambiental (EIA), derivando uma licenca ambiental prévia, que
definiu medidas e procedimentos a serem adotados pela EMURB,
responsavel pela execucdo das acOes da operacdo urbana, e as licencas

complementares para a realizagdo de determinadas obras. (Montandon, 2009,
pg. 63).

2.2 Empreendimentos aprovados, total arrecadado, obras publicas realizadas
Do estoque de area adicional de construcdo inicialmente previsto, de 3.750.000,00 m?, até

18/09/2013, os empreendimentos privados consumiram 2.667.222,66 m?, assim distribuidos

entre os setores:

Tabela 1 — Controle de Estoques®

2% Fonte: Operacdo Urbana Agua Espraiada. Resumo Geral.
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O setor em que ocorreu 0 maior consumo de estoque foi o setor Berrini, com consumo de
99,61% do estoque total previsto, de 150.000,00 m?, sendo 98,87% para uso residencial e

99,93% para uso ndo residencial.

Em segundo lugar vem o setor Chucri Zaidan, onde foram consumidos 66,57% do estoque
total de 2.000.000,00 m?, sendo 69,42% para uso residencial e 65,35% para uso nao

residencial.

No setor Marginal Pinheiros, foram consumidos 77,60% do estoque para uso residencial e
49,79% do estoque para uso ndo residencial, totalizando 58,13% do estoque total de
600.000,00 m2.

Para o setor Brooklin, onde foram consumidos 48,67% do estoque total de 1.500.000,00, foi
observada uma situacdo diferente dos outros setores. O estoque consumido para uso
residencial, inicialmente previsto em 450.000,00 m?, foi de 642.184,15 m?. Ou seja, para 0
uso residencial foi consumido 42,70% a mais do que o0 estoque inicialmente previsto,
enguanto que, para uso ndo residencial, foram consumidos apenas 8,37% do estoque previsto,
de 1.050.000,00 m2,

Como neste setor o estoque residencial ja ultrapassou o minimo de 30%, previsto para uso
residencial, o estoque ndo residencial ndo atingira o limite maximo de 70%. Assim, 0 estoque

total do setor fica passivel de conversdo para os dois usos®.

O setor Jabaquara, foi 0 que menos estoque consumiu. Para uso residencial, foram
consumidos apenas 5,14% do estoque previsto, enquanto que para 0 uso nao residencial ndo
houve consumo algum. Do estoque total previsto, de 500.000 m?, foram consumidos apenas
1,54%.

2% Operacéo Urbana Agua Espraiada. Resumo Geral.
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Tabela 2 — Porcentagem do estoque consumido®®

Foi arrecadado, na OUCAE, até 31/07/2013, o valor total de R$ 3.359.226.123,15 (trés
bilhdes, trezentos e cinquenta e nove milhdes, duzentos e vinte e seis mil, cento e vinte e trés

reais e quinze centavos).

Deste valor, apenas R$ 1.041.097.255,75 (um bilhdo, quarenta e um milhdes, noventa e sete
mil, duzentos e cinglienta e cinco reais e setenta e cinco centavos) ja foram gastos, restando
um saldo de R$ 2.318.128.867,40 (dois bilhdes, trezentos e dezoito milhGes, cento e vinte e

oito mil, oitocentos e sessenta e sete reais e quarenta centavos)?’.

A maior parte dos valores arrecadados, tanto ja utilizados como os ainda a utilizar, € destinada

a obras viarias, finalidade maior da OUCAE.

Antes mesmo de ser aprovada a OUCAE, foi construida, pela prefeitura, a Avenida Agua
Espraiada, combinando a canalizacdo do corrego Agua Espraiada, com a implantacdo do
sistema viario e a remocéo de favelas, que localizavam-se em seu caminho.

A favela do Jardim Edith, uma das que se encontrava no caminho da avenida, foi parcialmente

removida, na parte que se encontrava no trecho inicial que foi construido. Foi uma remocao

?® Fonte: Operacdo Urbana Agua Espraiada. Resumo Geral.

2" Operacéo Urbana Agua Espraiada. Resumo Financeiro.
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truculenta, patrocinada pela Associacdo Promocao Imobiliaria, composta por varios

empresarios da regido, com auxilio da prefeitura.

Segundo Fix, entre os anos de 1995 e 1996, a maioria dos moradores da parte removida do
Jardim Edith foi violentamente expulsa. Os habitantes da favela enfrentaram pressao,
violéncia e terror; foram ameacados e forcados a abandonar rapidamente suas casas, sem
alternativa de moradia. Os moradores, impedidos de permanecer no local, receberam trés tipos
de propostas: 1) verba de R$ 1.500,00 (1,5 mil ddlares pelo cdmbio da época), para abandonar
a moradia e se mudar por conta propria; 2) passagem de 6nibus para voltar a terra natal; 3)
apartamento na periferia de S&o Paulo, na Zona Leste, a aproximadamente 40 quildmetros do
local. (Fix, 2000, pg. 8).

Figura 3 — Foto Jardim Edith?®

%  Foto Reinaldo Marques. Redacdo Terra. Consulta em 26/09/2013. Disponivel em:
http://noticias.terra.com.br/brasil/fotos/0,,0124847-E1306,00-Remocao+da+favela+do+Jardim+Edite.html
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Figura 4 - Foto Jardim Edith®

As trés propostas eram insuficientes para resolver a situagdo dos moradores da favela, o que
causou certa resisténcia por parte de alguns grupos e varios conflitos. Existiam também outras
favelas menores na regido, no trecho inicial da avenida, cujos moradores foram removidos da

mesma forma.

Ainda segundo Fix, apenas 15% dos moradores da parte removida do Jardim Edith foram
atendidos pelas unidades habitacionais construidas pela prefeitura e pela Associacdo e apenas
5%, se considerarmos os moradores das favelas existentes ao longo do corrego Agua
Espraiada, também expulsos. A maior parte destes moradores foi para outras favelas, muitas
localizadas em regides de protecdo ambiental, como nas margens das represas Billings e
Guarapiranga. Uma favela da Billings recebeu tantos moradores expulsos, que passou a ser
denominada de Jardim Edith 2. Assim, a parte da favela apenas deslocou-se para outras
regibes da cidade, de menor interesse para o0 mercado imobiliario e, por isso, menos
valorizadas. (Fix, 2007, pg. 100/102).

?° Foto movimento urbano blogspot.com. Consulta em 26/09/2013. Disponivel em:

http://juventudefugitiva.wordpress.com/2009/04/29/desocupacao-da-favela-movimento-artistico-expoe-a-

realidade-dos-moradores-expulsos-da-jardim-edith/
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Na prética, a operacgao serviu para valorizar a regido da Berrini por meio de
uma operacao de “limpeza social”, com a expulsdo de mais de cinquenta mil
pessoas, a maioria sem outra alternativa sendo ir para outras favelas, boa
parte delas junto aos mananciais de abastecimento da cidade, areas de
protecdo ambiental. (FIX, 2000, pg 8).

Este foi o primeiro caso de remocdo de favelas na regido onde, posteriormente, seria

implantada a operacdo urbana, para dar lugar a obras viarias, consideradas como prioridade.

Em 2001, os moradores que restaram foram novamente ameacados de expulsdo, com
procedimentos semelhantes aos da remocéo anterior, em razao da execucdo de obras viarias.
Os moradores, entdo, inconformados, passaram a pressionar a prefeitura, inclusive através do
judiciario (Defensoria Publica), para a incluséo da area do Jardim Edith, como ZEIS, na lei da
OUCAE.

No mesmo ano, foi implantada a OUCAE, cuja finalidade maior era a realizacdo de obras
viarias, em especial a construcdo de duas pontes, interligando a Avenida Jornalista Roberto

Marinho a Marginal do Rio Pinheiros.

Como vitdria dos moradores que conseguiram resistir as pressdes para sair do local, a ZEIS
Jardim Edith foi incluida no mapa e no texto da Lei da OUCAE. Os moradores conseguiram
conquistar a garantia de um pequeno conjunto habitacional com 252 unidades, no local da
favela Jardim Edith.

Figura 5 — Area ocupada por favela®

%0 Fonte: Operacdo Urbana Agua Espraiada. Relat6rio Grupo Gestor. Marco de 2011.
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Na primeira e segunda distribuicbes de CEPACs da OUCAE, autorizadas em julho de 2004 e
janeiro de 2007, com leildes feitos entre os anos de 2004 e 2007, foram estabelecidas duas

obras prioritarias a serem realizadas:

1) implantacdo de duas pontes estaiadas sobre 0 Rio Pinheiros na interligacdo da Avenida

Aguas Espraiadas com aMarginal do Rio Pinheiros — Avenida das Nagdes Unidas;

2) implantacdo de habitacOes de interesse social para atendimento as familias atingidas pela
obra das pontes, que inclui a construcdo de novas unidades habitacionais e o0 reassentamento
definitivo das familias que ocupavam a favela denominada “Jardim Edith”, localizada no

cruzamento das avenidas Jornalista Roberto Marinho e Engenheiro L uis Carlos Berrini®.

No entanto, apos a primeira distribuicdo de CEPACs, ao invés de iniciar as intervencdes pela
construcdo de HIS, a prefeitura optou por inicia-las com a construgdo das pontes, sob a
alegacdo de que seria um chamariz para os investidores, uma vez, as duas pontes previstas,
melhorariam o trafego na regido, além de se transformarem em marcos de arquitetura para a

cidade de Sao Paulo.

As obras das Pontes Estaiadas foram finalizadas, tendo sido feita sua inauguragdo em maio de
2008. Até a data de inauguracdo, nenhuma HIS havia sido construida pela prefeitura,

demonstrando que, de fato, as obras viarias eram a prioridade da OUCAE.

Segundo Fix, foi a maior obra de infraestrutura realizada na cidade nos altimos anos, tendo
capacidade para 8 mil carros por hora. No entanto, esta ponte foi mais um “chamariz” para o

mercado imobiliario, do que uma solucéo para o problema viario. (Fix, 2009, pg. 41/42).

A ponte é de uso exclusivo para automdveis e faz parte do complexo viario Real Parque,
principal obra da OUCAE.

31 Operacdo Urbana Agua Espraiada. Suplemento ao prospecto - 12 Distribuicdo e Operacdo Urbana Agua

Espraiada. Suplemento ao prospecto. 22 Distribuicao.
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Figuras 6 e 7 — Pontes Estaiadas®

Figura 8 — Fotos Pontes Estaiadas®®

Na terceira distribuicdo de CEPACSs, autorizada em janeiro de 2008, com um unico leildo
realizado em fevereiro de 2008, foi contemplada a atualizacdo dos valores destinados a
implantacdo de HIS, incluindo a construcdo das novas unidades habitacionais e o

reassentamento definitivo das familias impactadas pelas obras das pontes.®

%2 Fonte: Operacéo Urbana Agua Espraiada. Relatério Grupo Gestor. Dezembro de 2010.
% Fonte: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=23562098. Consulta em 26/09/13. Autor: Kaplan

3% Operacéo Urbana Agua Espraiada. Suplemento ao prospecto -32 Distribuicao.
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Somente em marco 2008, apds a terceira distribuicdo, € que foi assinado um Termo de
Cooperacdo entre a EMURB e SEHAB, dando inicio ao processo de desapropriacfes de
terrenos para a construcdo das HIS, previstas na primeira e segunda distribuicdes, bem como
da elaboragdo dos projetos correspondentes, o que demonstra, mais umavez, que esta questao

ndo € considerada como prioridade da OUCAE.

A Quarta Distribuicdo de CEPACs da OUCAE, autorizada em setembro de 2008, com leildes
realizados entre os anos de 2008 e 2010, estabeleceu recursos para a construcéo de HIS,
projetos e obras de implantacéo de vias locais nos setores Brooklin e Jabaquara, projeto de
prolongamento da Av. Jornalista Roberto Marinho e obras da extensdo até a Av. Pedro Bueno,
implantacdo de areas verdes, implantacéo de sistema de transporte col etivo nos setores Chucri
Zaidan e Brooklin, implantacdo de sistema de drenagem no setor Chucri Zaidan e

agui sicao/desapropriacdo de terrenos.®

Até o0 ano de 2009, oito anos apos a promulgacdo da lei da OUCAE, somente estudos,
projetos e desapropriagdes foram feitos, com relagdo a construcdo das HIS, previstas nas

primeiras distribuicdes de CEPACs.

Apenas em 2010 é que foram feitos os processos licitatorios para construcéo das unidades
habitacionais (uh) previstas, tendo sido assinados, em dezembro, os contratos referentes as
obras do Jardim Edith, Corruiras, Washington Luis e Estevéo Baido, com previsdo de entrega
de todas as unidades até dezembro de 2012.

Foram contratadas as empresas vencedoras para a construcdo de 831 uh, assim distribuidas:
- Jardim Edith — 252 uh e &reainstitucional, composta por creche, UBS e restaurante escol a;

- Corruiras— 241 uh;

- Washington Luis e Estevéao Baido — 338 uh

%® Operacéo Urbana Agua Espraiada. Suplemento ao prospecto - 42 Distribuicéo.
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Figura 9 — Areas onde ser&o construidas as uhs™

Ja com relacdo aos melhoramentos viérios, neste periodo, foram iniciados os procedimentos
para execucao das seguintes obras. extensdo da Avenida Jornalista Roberto Marinho (Via
Parque e Tunel, construcéo de vias locais nos trechos Brooklin e Jabaquara e prolongamento
da Avenida Chucri Zaidan e a Ponte Burle Marx.

Em 22 de julho de 2011, foram feitas as seguintes adequactes a OUCAE, atravées da Lei n°
15.416:

» ainhamento viario do prolongamento da Avenida Chucri Zaidan;,
e ainhamento viario do prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marinho: Via
Parque e Tunel;

e destinacdo de pelo menos 10% do total arrecadado com a alienacdo de CEPAC na
construcéo de HIS;

% Fonte: Operacdo Urbana Agua Espraiada. Relat6rio Grupo Gestor. Marco de 2011.
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» desapropriacdes judiciais obrigatoriamente serdo conduzidas por SP Obras e SP

Urbanismo: ndo ha precatorios.

Na Quinta Distribuicdo, autorizada em fevereiro de 2012, com dois leildes no mesmo ano,
foram previstas: a conclusdo e adequagio da Av. Agua Espraiada e HIS, implantacdo do
Parque Chuvisco, implantacdo do Sistema de Transporte Coletivo na Av. Luis Carlos Berrini
(Setor Chucri Zaidan), Sistema de Drenagem Bacia Cordeiro — Americandpolis,

Desapropriacdes e prolongamento da Av. Chucri Zaidan e Ponte Burle Marx.*

Conforme informacBes constantes da apresentacdo da OUCAE®® destas intervencdes
previstas, estdo em andamento: projetos e obras relativos as vias locais do Brooklin,
prolongamento da Av. Jornalista Roberto Marinho até a Rodovia dos Imigrantes (Tunel e Via
Parque - vias de acesso local aos bairros da regido e um grande parque linear com
aproximadamente 612 mil m?) e prolongamento da Avenida Chucri Zaidan, que se estendera
até a Avenida Jodo Dias. Em atendimento a Licenca Ambiental Prévia da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada, foi incorporada a construgdo de uma ponte entre as pontes do

Morumbi e Jodo Dias.

De acordo com o relatério do grupo gestor de julho de 2013, a implantagdo do parque
chuvisco ja foi licitada e ja foi celebrado contrato com a empresa vencedora e dado inicio de

obras.*®

Com relacéo a construcao de HIS, em dezembro de 2012, foram entregues pela prefeitura, 92
uh do Jardim Edith e 38 uh do empreendimento Washington Luis e Estevdo Baido. As demais

unidades, com previsdo de entrega para dezembro de 2012, ainda ndo foram entregues.

Quanto a questdo do transporte coletivo, as Linhas 5 Lilas do Metrd e Linha 17 Ouro -

monotrilho terdo aporte de recursos da operacdo urbana mediante convénios firmados entre o

3" Operacéo Urbana Agua Espraiada. Suplemento ao prospecto - 52 Distribuicéo.
%8 Operacéo Urbana Agua Espraiada. Apresentag&o.

% Operacdo Urbana Agua Espraiada. Relatério Grupo Gestor. Julho de 2013.
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Estado e o Municipio de Sdo Paulo, como parte integrante das intervencdes relativas a

transporte coletivo.

No relatorio apresentado no primeiro trimestre de 2013, pela SP Urbanismo, constam as

seguintes informacdes sobre as intervencdes previstas em todas as distribuices:

Tabela 3 — Andamento das intervengdes®

Para a concretizacdo das intervencdes previstas, especialmente a construcéo do parque, tunel e
prolongamento da Avenida Roberto Marinho, conforme EIA/RIMA da OUCAE, serdo
necessarias as desapropriacOes de, aproximadamente, 8.194 imdveis, localizados nas margens

do cérrego.

“ Fonte: Operacdo Urbana Agua Espraiada. Relat6rio 1° trimestre de 2013 SP Urbanismo
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O EIA/RIMA exige que estas familias removidas sejam realocadas dentro dos limites da area
da operacdo. Por esta razdo, foram criadas 24 ZEIS, concentradas principalmente no setor
Jabaquara, menos valorizado do que os demais para a construcdo das unidades habitacionais

necessarias.

H& a previsdo da construcdo de 6,5 mil unidades habitacionais nos Setores Jabaquara e
Americanopolis. Assim, a OUCAE pretende transferir a populagdo de baixa renda, moradora
das areas mais valorizadas, para as areas menos valorizadas, localizadas nestes setores, a fim

de garantir a valorizacdo imobiliaria das demais areas.

2.3. Transformacdes geradas

A OUCAE alterou o ordenamento territorial na regido, influenciado diretamente pelo mercado
imobiliario, que, de forma direta, fez prevalecer seus interesses nas transformacdes

urbanisticas, arquitetdnicas e de infraestrutura na area objeto de intervencao.

A maior parte dos recursos foi utilizada em transformacGes do sistema viario, e pouco foi
realizado em termos de qualidade urbana e criacdo de espacos verdes e publicos, objetivos

inicialmente previstos para a OUCAE, assim como em habitacfes de interesse social.

Sao Paulo, considerada como uma “cidade global”, abriga cada vez mais sedes de grandes
empresas nacionais e multinacionais. Muitas destas empresas, a partir da década de 80,
mudaram-se para a Avenida Luiz Carlos Berrini, que comecou a ter o perfil de um centro

financeiro.

Com a “limpeza social” feita entre os anos de 1995 e 1996, com a remocao de parte da favela
Jardim Edith, e com o inicio das obras da Avenida Agua Espraiada, a regido das Avenidas
Engenheiro Luiz Carlos Berrini e das Nacdes Unidas se tornou, comercialmente, a regido

mais valorizada da cidade. (Silva, 2010, p. 6).

Com a criacdo da OUCAE, esta situacdo foi favorecida, pois com a flexibilizacao dos indices

previstos na lei de zoneamento, através da aquisicdo de CEPACs, puderam ser construidos
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grandes edificios tanto comerciais, quanto residenciais de alto padrdo. Assim, a regido da

Berrini passou a concentrar, além de escritorios, uma linha residencial de alto padréo.

O sucesso foi tanto que, ja& em 2008, praticamente todo o estoque para construgdo adicional

para imdveis ndo residenciais nesta regido, ja estava praticamente esgotado.

Com relacdo as favelas ainda existentes no local, nada ainda havia sido feito, o que causava

um grande contraste na regido.

Figura 10 — Contraste social**

*1 Fonte: Google earth. De: Andrej Antipin. Acesso em: 26/09/2013. Disponivel em:
http://static.panoramio.com/photos/large/53083754.jpg
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Figura 11 — Contraste social*?

No entanto, desde o inicio, houve falta de planejamento urbano. Foi feito um intenso processo
de verticalizacdo, sem a implantacdo da infraestrutura necessaria, principalmente com relagéo
ao sistema viario. O transporte coletivo na regido é precario e ndo atende a grande quantidade

de pessoas que circulam na regido, o que contribui para um transito cada vez mais caotico.

A Avenida Roberto Marinho, principal eixo da OUCAE, considerada como obra “ancora”,
para atrair o mercado imobiliario, transformou-se também em uma frente de expansdo
imobiliaria e de negdcios, passando a ser considerada como uma nova centralidade, assim

como a regido da Berrini.

No entanto, também ndo houve o planejamento necessario, especialmente no tocante a

implantacéo da infraestrutura necessaria para o crescimento ordenado da regiéo.

Esta situacdo também vem acontecendo nos setores Campo Belo, Brooklin e Chucri Zaidan.

Outro setor que vem sofrendo com a verticalizacdo e com a falta de infraestrutura, € o setor

Marginal Pinheiros, onde se encontra o empreendimento objeto do estudo de caso. Neste

*2 Fonte: Google earth. De: André Bonacin, Acesso em: 26/09/2013. Disponivel em:

http://static.panoramio.com/photos/large/11272406.jpg
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setor, antes ocupado por residéncias, estdo sendo construidos empreendimentos imobiliarios
de grande porte, tanto residenciais como comerciais, que estdo alterando completamente as

caracteristicas locais, de zona estritamente residencial de baixa densidade.

O primeiro grande empreendimento feito neste setor apos a implantacdo da OUCAE, foi o
Parque Cidade Jardim, empreendimento composto por um shopping, nove torres residenciais

de luxo, cinco prédios comerciais e um spa, com area construida de 600.000 m2.

Este empreendimento localiza-se na Rua Armando Petrella, uma via local estreita no bairro do
Morumbi que, ap6s a implantagdo deste condominio, passou a apresentar trafego intenso,

bastante piorado nos horarios de pico.

Outro empreendimento de grande porte construido na regido, é o Cidade Jardim Corporate
Center, considerado pela Incorporadora como o maior Centro Empresarial do Brasil, com

189.000 m? de area construida.

Além destes empreendimentos, outros estdo sendo aprovados neste setor, inclusive pela
mesma incorporadora. S&o exemplos o Residéncia Cidade Jardim (objeto do estudo de caso),
0 Bosque Cidade Jardim, com 4 torres e 12.576 m? de area construida e o Cidade Jardim

Townhouses, composto por 4 casas de alto padrdo, com 440 m? de area construida.

Esta sendo objeto de aprovacdo também neste setor, em uma area localizada entre o rio e a
pista expressa da marginal pinheiros (antiga area da EMAE — Empresa Metropolitana de
Aguas e Energia), pela mesma incorporadora, um empreendimento de grande porte, composto
por escritorios, centro de compras com lojas de grife internacional e um hotel. O
empreendimento tera uma torre de 140 metros de altura, com 33 andares e dois subsolos, com

area construida de 136.500 m? e garagem para 2.500 vagas.

Sdo todos empreendimentos de alto padréo, destinados a populacdo da classe alta, que pode

pagar os valores cobrados na regido, hoje supervalorizada.

Cabe ressaltar que, a titulo de transporte coletivo, praticamente nada foi feito neste setor, para

suportar estes novos empreendimentos que estdo sendo aprovados. Nada foi feito tambem a
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titulo de melhoramentos viadrios na regido, que hoje apresenta transito cadtico, com
congestionamento até mesmo nas vias locais, que estdo sendo utilizadas como rotas

alternativas das principais avenidas da regiéo.

Ponto importante a ser colocado, € o fato de que todos estes empreendimentos, apesar de
serem da mesma incorporadora, estdo sendo analisados e aprovados pela prefeitura, de forma
isolada, sem considerar o impacto total causado na regido pelo conjunto. Esta aprovacéo
isolada impede que a regido seja analisada como um todo, o que poderia mitigar imensamente

0s impactos causados pelos empreendimentos.

Assim, quase nenhuma medida mitigadora esta sendo exigida pela prefeitura, em troca da
aprovacdo destes empreendimentos, prejudicando cada vez mais a qualidade de vida na

regido, que teve uma piora expressiva.

Este tipo de aprovacdo, de forma isolada, beneficia apenas e tdo somente os interesses do

setor imobiliario, desconsiderando, por completo, os interesses da populacéo local.

Pode-se concluir que, atendendo aos interesses do setor imobiliario, a regido onde foi
implantada a OUCAE sofreu grandes transformaces, principalmente no que diz respeito a
verticalizacdo e aumento da densidade. No entanto, vem sofrendo com a falta de infraestrutura
adequada a estas transformacOes, especialmente no tocante a falta de transporte coletivo,

insuficiente para atender a demanda.

A maior obra feita nesta OUCAE, que é a Ponte Estaiada Otavio Frias de Oliveira, destina-se,

principalmente, ao transporte privado de alta renda.
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3-ESTUDO DE CASO
3.1 — Residéncia Cidade Jardim

O Residéncia Cidade Jardim € um empreendimento residencial multifamiliar, de alto padréo,
localizado na Rua Armando Petrella, n® 311, Jardim Panorama, S&o Paulo, composto por uma
torre de vinte andares, com dezessete apartamentos, de 04 ou 05 suites, sendo um duplex, com
areas entre 670 e 1.100 m?, com 08 vagas de garagem cada, tendo ainda, 03 subsolos,
apartamento de zelador, atico, area de lazer, e metragem total de 27.892,20 m?, da Aveiro

Incorporag6es S/A e Construtora JHSF.

Conforme o Plano Diretor Regional do Butantd, o terreno onde esta sendo construido o
empreendimento, originalmente, esta localizado em uma Zona Exclusivamente Residencial de
Baixa Densidade Demografica (BT ZER 1/07) e, segundo a Prefeitura Municipal de Sé&o
Paulo, encontra-se parcialmente inserido no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada
(OUC) Agua Espraiada, Setor Marginal Pinheiros, instituida pela Lei n° 13.260/01.

Figura 12 — Google earth*

*3 Foto extraida do Google earth, a partir do endereco Rua Armando Petrella, n° 311
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O imdvel tem éarea total escriturada de 7.517,08 m? e area real de 7.476,62 m?, dos quais,
segundo a PMSP, através da SP Urbanismo, 4.677,08 m? (62,55%), encontram-se dentro do
perimetro da OUC Agua Espraiada e 2.799,54 m? (37,45%), estdo fora do perimetro, em zona

estritamente residencial de baixa densidade.

O empreendimento Residéncia Cidade Jardim foi aprovado pela Secretaria Municipal de
Habitacdo e Urbanismo - SEHAB, através do processo n° 2011.0.246165-9, em 23 de janeiro
de 2012, tendo sido expedido o Alvard de Aprovacdo de Edificagdo Nova, n° 2012/02638-00,
publicado em 24 de janeiro de 2012.

No entanto, antes da aprovacdo do empreendimento, em 09 de janeiro, alguns moradores do
local, inconformados com a possibilidade de constru¢do do empreendimento, protocolaram
junto ao Ministéerio Publico do Estado de Sdo Paulo, uma representacdo, que foi juntada ao
Inquérito Civil n°® 43.279.022/12, ja instaurado em decorréncia de outra representacdo

formulada por um municipe, de forma isolada, sobre 0 mesmo empreendimento.

No dia 10 de janeiro de 2012, também antes da aprovacéo, protocolaram na PMSP/SEHAB,
dentro do processo de aprovacdo, uma Impugnacdo a aprovacdo, ndo apreciada, visto que a

aprovacao se deu apenas 14 (quatorze) dias ap0s o protocolo do documento.

Inconformados com a aprovacdo do empreendimento, 0s mesmos moradores, protocolaram,
em 07 de fevereiro de 2012, um recurso contra a aprovacao, dirigido ao Sr. Secretario de
Habitacdo, assim como representacfes junto a Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano — SMDU, Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente — SVMA e

Corregedoria do Municipio de S&o Paulo.

Pouco tempo ap6s o protocolo feito pelos moradores, a Associacdo de Moradores de Bairro
Jardim Panorama (AMCJP) e a Sociedade Amigos da Cidade Jardim (SACJ), também
ingressaram com representacdes junto ao Ministério Publico e a Corregedoria do Municipio,
questionando a aprovacdo do referido empreendimento, representacfes estas que foram

anexadas aos procedimentos ja instaurados.
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Em 10 de outubro de 2012, foi deferido pela PMSP, o Alvard de Execucdo de Edificacdo

Nova a Aveiro Incorporacfes S.A., dando inicio as obras do empreendimento.

Inicialmente, os principais questionamentos feitos pelos moradores e pelas associagdes,
diziam respeito a (a) insuficiente largura da Rua Armando Petrella e prejuizo quanto ao
trafego, (b) ilegalidade no remembramento de lotes para indevida inclusdo de area situada em
Zona Exclusivamente Residencial de Baixa Densidade — BT ZER 1/07, (c) infracdo a
legislacdo que estabelece o zoneamento, (d) analise isolada dos empreendimentos que estdo
sendo feitos na regido e auséncia de estudo de impacto de vizinhanca, (e) falta de
encaminhamento a CTLU — Cémara Técnica de Legislacdo Urbanistica - antes da aprovacao

do projeto.

Posteriormente, ap6s andlises tecnicas, o principal ponto de controvérsia passou a ser a (f)
insercdo ou ndo do terreno no perimetro da Operacdo Urbana Agua Espraiada — OUCAE -,
ponto este que norteou todas as discussdes entre moradores e associacOes, Prefeitura e

Ministério Publico.

a) Insuficiente Largura da Rua Armando Petrella e prejuizo quanto ao trafego

O Plano Regional Estrategico, Lei n° 13.885/04, que disciplina o0 uso e ocupac¢do do solo,

determina as seguintes regras no tocante a seguranca da via e a fluidez do trafego:

Art. 178. A instalacdo de usos residenciais e ndo residenciais e a construcdo de edificagdes
devera atender, simultaneamente as demais disposicdes desta lei, as restricbes estabelecidas

no Quadro 4 anexo, em funcdo da largura e categoria das vias, exceto: (in verbis).
Conforme disposto no artigo supra citado, o Quadro 4 estabelece as condi¢des de instalagéo,

usos permitidos, area construida do empreendimento e gabarito de altura maxima, de acordo

com a largura da via publica onde sera instalado o empreendimento.
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Tabela 4 — Quadro 04, anexo & Lei n° 13.885/04*

Analisando-se 0 quadro acima, em conjunto com a lei a qual ele se refere, constata-se que um
empreendimento com as caracteristicas do Residéncia Cidade Jardim (categoria R2v), com
27.892,20 m2de area construida e com 72,16 metros de altura, somente poderia ser implantado

em vias publicas com, pelo menos, 12 metros de largura em toda a sua extensé&o.

Completamente diferente € a realidade da Rua Armando Petrella que € uma via local pequena

e estreita em alguns trechos, conforme fotos abaixo e imagens do Google:

4 Quadro anexo a Lei n° 13.885/04
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Figuras 13 e 14 — Fotos da Rua Armando Petrella®

Figura 15 — imagem google*®

*® Fotos de autoria propria, tiradas em janeiro de 2012

*® Google Maps: Endereco: Rua Armando Petrella, 311
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A Rua Armando Petrella inicia-se em um trecho considerado como “sem saida”, proximo a
favela do Jardim Panorama e termina na Avenida Dr. Alberto Penteado, sendo que, em parte

deste trecho, ndo € possivel o trafego de veiculos, conforme foto abaixo:

Figura 16 — Foto Rua Armando Petrella*’

No trecho acima, a largura maxima da via € de apenas 4,70 metros, havendo alguns trechos

onde nédo ha, sequer, passagem para pedestres.

Assim, os veiculos que saem da Avenida Dr. Alberto Penteado e passam pela Rua Armando
Petrella, tem como Unica saida, a Rua Pacoba, uma via local que chega a ter largura de apenas

8,00 m, conforme fotos abaixo:

Figuras 17 e 18 — Fotos Rua Pacobé*®

*" Foto de autoria propria, tirada em janeiro de 2012

*8 Fotos de autoria propria, tiradas em janeiro de 2012
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E uma via bastante estreita em quase toda a sua extensdo, onde, em certos pontos, ndo ha

sequer a possibilidade de passarem dois veiculos de uma so vez.

Como decorréncia da insuficiéncia da largura da Rua Armando Petrella e, em razdo da
construcdo do Empreendimento Parque Cidade Jardim, composto pelo Shopping Cidade
Jardim e por 09 Torres Residenciais, mencionada via encontra-se completamente saturada,
com transito intenso, principalmente nos horarios de rush, impossibilitando até mesmo o

trafego local dos moradores.

Ha que se levar em consideracdo que o empreendimento Parque Cidade Jardim encontra-se
ocupado somente parcialmente, com cerca de apenas 40% (quarenta por cento) de unidades

residenciais habitadas.

Ja na aprovacdo deste empreendimento, esse aspecto ndo foi observado, visto que nao foi
tomada qualquer medida para diminuir o impacto que seria causado pela implantagéo, o que,

por si so, ja prejudicou completamente a fluidez do transito na via.

Ao contrario, para escoamento dos automoveis que saem do Shopping Cidade Jardim, foram
abertas vias que levam os veiculos a ruas estreitas do bairro até as avenidas de acesso ao

TUnel Max Feffer, sobrecarregando estas ruas cujo uso era apenas local.*®

Sem duavida alguma, a construcdo do empreendimento Residéncia Cidade Jardim, sem
melhorias viarias, ira agravar, de forma significativa, a situacdo do transito, ja caotica no

local.

b) llegalidade no remembramento de lotes para indevida inclusdo de area situada em
Zona Exclusivamente Residencial de Baixa Densidade - BT ZER 1/07.

O terreno onde foi aprovado o empreendimento, objeto da matricula n® 172.348, possui area
de 7.517,08 m? e é resultado do remembramento de dois lotes independentes, objeto das

matriculas n° 33.616 e 33.617, com 5.102,06 m? e 2.415,02 m?, respectivamente, feito em

* Parecer CAEX datado de 16 de agosto de 2012, , integrante do I1C 43.279.022/12
67



janeiro de 2004, ap6s a entrada em vigor da Lei n° 13.260/01, que criou a OUC Agua
Espraiada.

Conforme desenhos abaixo, feitos a partir da leitura das matriculas dos lotes antes do

remembramento, abertas em 01 de agosto de 1980, é possivel verificar o desenho dos dois

lotes a época da aprovacdo, que remembrados, formaram o terreno onde esta sendo feito o
empreendimento.

Figura 19 - Lote | — matricula n° 33.616%°

Figura 20 - Lote Il — matricula n° 33.617°*

*® Desenho feito pela Arquiteta Priscila Jarrouge, integrante do I1C 43.279.022/12
51
Idem
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Figura 21 — Quadra Fiscal de 1972°
Ou seja, quando a lei da OUC entrou em vigor, o desenho real dos dois lotes nada tinha a ver

com o desenho existente na quadra fiscal de 1972, utilizada pela prefeitura para aprovacéo,

totalmente desatualizada.

Figura 22 — Situacéo real dos lotes em 2001°

%2 Quadra fiscal: PMSP
>3 Desenho feito pela Arquiteta Priscila Jarrouge , integrante do I1C 43.279.022/12
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Analisando-se o desenho acima, condizente com a situacdo fatica em 2001, é possivel
verificar que apenas o lote 11, encontra-se quase que todo inserido no perimetro da OUC Agua
Espraiada, indicado pela SP Urbanismo. Do Lote I, de formato irregular, apenas uma
pequena parte encontra-se dentro deste perimetro. Toda a area restante, especialmente grande
parte do Lote Il, esta inserida em uma Zona Residencial de Baixa Densidade — BT ZER

01/07, assim como toda a area envoltéria. >*

Um lote classificado com ZER-1/07, fora do perimetro da Operacdo Urbana Agua Espraiada,
pode ser ocupado por um nimero maximo de habitacdes/m? igual a 0,0042, com coeficiente
de aproveitamento minimo igual a 0,05, basico igual a 1,0 e maximo igual a 1,0 e gabarito
méaximo de até 10 metros. Com o advento da referida Lei, um lote inserido em seu perimetro,
tem uma taxa de ocupacdo maxima de 0,50, coeficiente de aproveitamento maximo de 4,00 e
ndo ha limite de gabarito. Além disso, permite-se a utilizacdo de certificados de potencial
adicional de construgdo (CEPAC). >

O remembramento dos lotes foi feito em janeiro de 2004, depois da promulgacao da Lei n°

13.260, de 28 de dezembro de 2001, o que demonstra seu carater casuistico.

Pode-se vislumbrar ai, uma possivel tentativa de estender os limites abrangidos pela Operacao
Urbana, para a integracdo de area previamente determinada como ZER-01, com a finalidade
de usufruir das novas diretrizes urbanisticas estabelecidas pela OUC Agua Espraiada, muito

mais vantajosas.

Conforme ressalta 0 CAEX, “um comportamento recorrente dos proprietarios de imdveis com
zoneamento mais restritivos, lindeiros a zoneamentos com parametros menos restritivos, tem
sido o remembramento de lotes, com objetivo de incluir maior area no interior do zoneamento
menos restritivo e com isso aumentar o potencial de constru¢cdo no lote como um todo e

aumentar também a taxa de ocupacéo ao utilizar o terreno remembrado como recuo”.

> Impugnacdo apresentada pelos moradores & PMSP
*® Representacdo apresentada pelas associagdes a Corregedoria Geral do Municipio,
*® Parecer CAEX de 18/03/2013, , integrante do IC 43.279.022/12
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Tentativa falha pois, mesmo com o remembramento, é possivel verificar que apenas uma
pequena parte do imdvel encontra-se inserida no perimetro da operagdo urbana, sendo que, a
maior parte, estd localizada em ZER-01, como demonstraremos no tépico que trata da

insercéo ou ndo do lote no perimetro da OUC Agua Espraiada.

¢) Infracéo a legislacdo que estabelece 0 zoneamento

Disp0Ge o Plano Diretor do Municipio, Lei n° 13.430/02 (in verbis):

Art. 10 — A Politica Urbana obedecera as seguintes diretrizes:

(...)

VII - a ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a combater e evitar:

a) a proximidade ou conflitos entre usos incompativeis ou inconvenientes;

b) o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relacdo a
infraestrutura urbana;

c) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como poélos geradores de
trafego, sem a previsao da infraestrutura correspondente;

Neste sentido também o Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257/01, in verbis:

Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes

sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a

moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos

publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes;

()

VI - ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacdo inadequada dos imoveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relacdo a
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infraestrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como poélos

geradores de trafego, sem a previsdo da infraestrutura correspondente;

()

f) a deterioracéo das areas urbanizadas;

E, ainda, o Plano Regional Estratégico — Lei n° 13.885/04, in verbis:

Art. 95. A disciplina do uso e ocupacdo do solo, das atividades de urbanizacdo e do
parcelamento do solo no territério do Municipio de S&o Paulo, nos termos da Lei n® 13.430,

de 13 de setembro de 2002 — Plano Diretor Estratégico — PDE, tem em vista:

| — assegurar localizacdo adequada para as diferentes funcdes e atividades urbanas, segundo
critérios urbanisticos definidos em funcao”

()

c¢) do nivel de incomodidade de certos usos sobre os demais e dos conflitos gerados na
convivéncia com 0 uso residencial;

d) da intensidade dos usos, da capacidade de suporte da infraestrutura e do porte das
edificacgoes;

()

IV — preservar e melhorar a qualidade de vida urbana para toda a populacéo;

V — estimular e orientar o desenvolvimento urbano;

VI — assegurar a fluidez e o desempenho do sistema de circula¢do, principalmente do

transporte coletivo;

VIl — determinar e disciplinar, nos empreendimentos de impacto, as condi¢des que tornem

aceitavel sua implantacéo segundo as caracteristicas da vizinhanca;

O empreendimento Residéncia Cidade Jardim esta compreendendo, pelo menos parcialmente,
uma area consistente em um lote que faz parte de uma BT ZER 01/07, ndo atingida pela

Operacdo Urbana.
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Os usos, gabaritos e recuos aplicaveis a BT ZER 01/07 sdo restritos. Nesta area, s6 podem ser
construidas unidades habitacionais na proporcdo de uma por lote, com gabarito de altura ndo
superior a dez metros. Assim, a inclusdo dessa area, através do remembramento, dentro de um
projeto que estd na sua totalidade beneficiado pelas regras da Operacdo Urbana, altera

fundamentalmente e de forma incompativel a forma de ocupaco.®’

Assim dispde o Plano Regional Estratégico do Municipio - Lei n® 13.885/04, in verbis

Art. 152. As subcategorias de uso residencial sdo permitidas nas seguintes zonas de uso:

| - na ZER - 1, a categoria de uso R1 e o conjunto residencial vila (R1= uma unidade

habitacional por lote).

Art. 197. O gabarito de altura maxima das edificacbes em lotes situados nas faces de

quadras envoltorias das ZER - 1 e ZER - 2 esta limitado a 15 m (quinze metros).

Os preceitos acima ndo estdo sedo obedecidos, no que se refere a area indevidamente
incorporada, que esta situada em ZER 01, na medida que esta sendo permitido, dentro de uma
mesma quadra, um edificio residencial com gabarito de 72,16 metros de altura, adjacente a
residéncias unifamiliares isoladas no lote, que ndo podem ultrapassar os 10,00 metros de

altura.

A interpretacdo no sentido de que é vedada a utilizacdo de area situada fora do perimetro da
OUC, para viabilizar projetos que se beneficiam da Lei n°® 13.260/01, é a que melhor atende o
espirito e a finalidade dessa legislacdo. Com efeito, na maior parte das Operacdes Urbanas, as
quadras participantes das mesmas, que fazem interface com Zonas Exclusivamente
Residenciais, possuem restricdo de altura, justamente para protegé-las dos incomodos
causados pelos grandes empreendimentos, tais como ruidos excessivos, insolacao, ventilacéo,

trafego, entre outras. >

*" Impugnacéo apresentada & PMSP pelos moradores
*% |dem
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Conforme ressaltou 0 CAEX, ndo havendo definicdo clara em lei, de como proceder em
terrenos com dois zoneamentos, deveria prevalecer o zoneamento mais restritivo, numa
solucdo mais conservadora e, em geral, menos impactante. Isto implicaria, no caso aqui

analisado, adotar os parametros de ZER-1, no lote em quest&o.*®

Desta forma, o empreendimento em questdo, com a incorporacdo de area situada na Zona
Exclusivamente Residencial, ndo se enquadra nessas exigéncias que visam beneficiar o plano

urbanistico da cidade. Ao contrario, so trara prejuizo sob todos os aspectos.

H& que se considerar ainda que o PDE definiu para o Distrito do Morumbi, onde estdo
situados os bairros de Cidade Jardim Panorama e Cidade Jardim, que abrangem o lote em

discussdo, os seguintes objetivos urbanisticos:

Art. 154 - A Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, apresentando diferentes
graus de consolidacéo e qualificacao, fica dividida, para orientar o desenvolvimento urbano e
dirigir a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos e juridicos, em quatro macroareas,

delimitadas no mapa 10 integrante desta lei:

I - Macroarea de Reestruturacao e Requalificacdo Urbana;
Il - Macroarea de Urbanizacao Consolidada;
I11 - Macroarea de Urbanizacdo em Consolidacéo;

IV - Macroérea de Urbanizacao e Qualificacéo.

Art. 156 — A Macroarea de Urbanizacdo Consolidada, ocupada majoritariamente pela
populacdo de renda alta e média alta, € formada pelos bairros estritamente residenciais e
pelas areas que tem sofrido um forte processo de verticalizacdo e adensamento construtivo, e,
embora conte com excepcionais condi¢des de urbanizacéo e alta taxa de emprego, tem sofrido

esvaziamento populacional e apresentado niveis elevados de saturacdo da malha viaria.

> parecer CAEX de 11/03/2013, , integrante do IC 43.279.022/12
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8 1° — A Macroarea de Urbanizacdo Consolidada é formada pelos territorios delimitados
pelos distritos de Alto de Pinheiros, Butantd, Campo Belo, Consolacdo, Itaim Bibi, Jardim
Paulista, Lapa, Moema, Morumbi, Perdizes, Pinheiros, Santo Amaro, Tatuapé, Vila Andrade e
Vila Mariana, com excecdo das areas localizadas nas Operagfes Urbanas, e pelas Zonas

Estritamente Residenciais existentes e criadas por esta lei.

8 2° - Na Macroarea de Urbanizacdo Consolidada objetiva-se alcangar transformacoes
urbanisticas para controlar a expansado de novas edificacdes e a saturacéo da infraestrutura

existente, por meio de:

I - controle do processo de adensamento construtivo e de saturacdo viaria, por meio da

contencao do atual padréo de verticalizacao, da revisado de usos geradores de trafego;

Il - preservacdo e protecdo das areas estritamente residenciais e das areas verdes

significativas;

8 3° — Na Macroarea de Urbanizagdo Consolidada devem ser utilizados, prioritariamente, os

seguintes instrumentos:

()

Il - manutencdo do zoneamento restritivo nos bairros estritamente residenciais, com

definicéo precisa dos corredores de comercio e servigos;

(d) Analise isolada dos empreendimentos que estdo sendo feitos na regido e auséncia de

estudo de impacto de vizinhanca

A realizacdo do empreendimento Residéncia Cidade Jardim causara significativo impacto em

toda regido, com reflexos diretos na propriedades vizinhas e no trafego local.

A regido em questdo, ja foi afetada por outros empreendimentos, inclusive da mesma

construtora que, ndo previram medidas mitigadoras para os impactos causados.
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Diversos empreendimentos foram ou estdo sendo aprovados isoladamente, um de cada vez.
Esta aprovacédo isolada, pode ser vista como uma manobra para evitar que sejam aplicados 0s

dispositivos da lei de forma correta, a fim de se evitar o caos que vem se instalando no local.

Em razdo das representacdes formuladas pelos municipes e pelas associacGes junto ao
Ministério Publico, sobre todos os empreendimentos que estdo sendo aprovados pela mesma
construtora, de forma isolada, na regido, foram abertos 0s seguintes inquéritos: a)
14.279.022/12, que trata do Residéncia Cidade Jardim; b) 14.279.325/12, sobre
empreendimento que sera construido entre a Av. Marginal Pinheiros e Avenida Magalhées de
Castro, em area adquirida da EMAE; c¢) 14.279.345/12, sobre implantacdo de
empreendimento na Rua Inocéncio Nogueira; d) 14.279.347/12, tratando de implantacdo de
empreendimento localizado entre a Avenida Doutor Alberto Penteado e Rua Acegua; e)
14.279.349/12, sobre empreendimento em area compreendida entre a Marginal Pinheiros, Av.

Magalhaes de Castro, Rua Joape, Rua Inocéncio Nogueira e Rua Padre José Griecco.

Foi instaurado também, em outubro de 2012, o procedimento 545/2012, da 2° Promotoria de
Justica do Patrimdnio Publico e Social da Capital, a pedido das associacdes, para apurar
eventuais irregularidades na aprovacdo do empreendimento Residéncia Cidade Jardim, em
razdo de inUmeras acusacdes ocorridas na época, contra 0 Departamento de Aprovacdes da
PMSP.

O ideal seria que todos os empreendimentos da regido, cujos processos tramitam
simultaneamente na Prefeitura de S&o Paulo, fossem analisados em conjunto, para que

pudessem ser analisadas todas a mudancas que, de fato, estdo ocorrendo no local.

Um prédio, isoladamente, pode ser que néo se caracterize como polo gerador de trafego, mas,
se analisado em conjunto com o0s outros empreendimentos ja desenvolvidos no local, pela
mesma construtora, é perfeitamente possivel concluir que ha sim, o aumento do trafego local,
de forma totalmente desordenada.®® Ou seja, o conjunto de empreendimentos construidos pela

mesma construtora, constitui um polo gerador de trafego.

% |mpugnacdo apresentada &8 PMSP pelos moradores
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Nenhuma medida mitigadora desta situacdo foi tomada, até o presente momento, em nenhum
dos empreendimentos j& aprovados. Ao contrario, a situacdo dos bairros, s6 vem piorando a

cada dia.

A Constituicdo Federal, em seu artigo 182, prevé, in verbis, que “a politica de
desenvolvimento urbano, executada pelo poder puablico municipal, conforme diretrizes gerais
fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcbes sociais da

cidade e garantir o bem estar de seus habitantes”.

Para aprovacdo do empreendimento em questdo, ndo foi observado este dispositivo
constitucional, pois trata-se de area residencial, ja altamente adensada, com intenso trafego

que ndo tem suportado, nem mesmo, a populacgéo ja residente no local.

O lote que esta tendo sua area incluida na Operacdo Urbana, faz parte de um dos maiores
bolsdes residenciais de baixa densidade do municipio, formado pelas ZER 01 do Morumbi e
Butantd. Estes bolsdes, cuja ocupacdo ja esta consolidada ha décadas, sdo formados por
extensas areas residenciais de baixa densidade, com grande reserva de areas verdes e
organizados ao longo de uma regido de topografia acentuada, vencida por ruas sinuosas, que
claramente ndo foram concebidas e ndo possuem infraestrutura para receber empreendimentos
de grande porte, que gerem grande fluxo de veiculos. Uma vez que 0 acesso a este
empreendimento se dara exclusivamente pelas vias do bairro e ndo pela marginal, ndo ha
como nao admitir que o acesso a ele interferira de forma significativa neste bairro de

caracteristicas exclusivamente residenciais.®
A lei que regulamenta a Operacdo Urbana, embora admita mudancas de parametros
urbanisticos, condiciona claramente essas mudancas a manutencdo do equilibrio de areas

residenciais consolidadas.

Lei n° 13.260/01, in verhis:

®! Impugnacdo apresentada &8 PMSP pelos moradores
%2 |dem

77



Art. 1° - Fica aprovada a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, que compreende
um conjunto de intervencdes coordenadas pela Prefeitura, através da Empresa Municipal de
Urbanizacdo - EMURB, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios e
investidores, visando a melhoria e transformacfes urbanisticas, sociais e ambientais na

area de influéncia da atual Avenida Agua Espraiada.

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

| - Promover a ocupacdo ordenada da regido, segundo diretrizes urbanisticas, visando a

valorizacéo dos espacos de vivéncia e uso publicos;

()

V - Dotar o perimetro da Operacdo Urbana Consorciada de qualidades urbanisticas

compativeis com 0s adensamentos propostos;

VI - Criar condicGes para que proprietarios, moradores e investidores participem das
transformac0es urbanisticas objetivadas pela presente Operacao Urbana Consorciada;

Assim, antes de sua aprovacdo, deveriam ter sido feitos estudos técnicos (de impacto de
vizinhanca), para que fossem identificadas medidas mitigadoras e compensatorias, dos
prejuizos que causara a populacao local, através de um processo de urbanizacdo desordenado,

que provocara impactos irreversiveis.

Além dos dispositivos especificos da legislacdo que criou a Operagdo Urbana, ndo esta

excluida a aplicacdo dos dispositivos gerais constantes da Lei Orgéanica do Municipio:

Art. 159 — Os projetos de implantacdo de obras ou equipamento, de iniciativa publica ou
privada, que tenham, nos termos da lei, significativa repercussdo ambiental ou na
infraestrutura urbana, deverdo vir acompanhados de relatério de impacto de vizinhanga (in
verbis).

()

8 2° - Fica assegurada pelo 6rgdo publico competente a realizagdo de audiéncia publica,
antes da decisdo final sobre o projeto, sempre que requerida, na forma da lei, pelos

moradores e associa¢cdes mencionadas no paragrafo anterior.
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Igualmente, ndo esta excluida a aplicacdo dos dispositivos do Plano Diretor, Lei n® 13.430/02,

in verbis:

Art. 228 - Poderdo ser previstas nas Operacgdes Urbanas Consorciadas:

| - a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacéo do solo e
subsolo, bem como alteracdes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas

decorrente e 0 impacto de vizinhanga;

Art. 257 - Quando o impacto ambiental previsto corresponder, basicamente, a alteracdes das
caracteristicas urbanas do entorno, os empreendimentos ou atividades especificados em lei
municipal estardo dispensados da obtencéo da Licenca Ambiental referida no artigo anterior,
mas estardo sujeitas a avaliacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca e seu respectivo
Relatério de Impacto de Vizinhanca (EIVI/RIV) por parte do 6rgdo ambiental municipal
competente, previamente a emissdo das licencas ou alvaras de construcdo, reforma ou
funcionamento, conforme dispGem a Lei Organica do Municipio e o Estatuto da Cidade.

()

8 2° - O Estudo de Impacto de Vizinhanga referido no "caput” deste artigo, devera
contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a
qualidade de vida da populacéo residente na area e suas proximidades, incluindo a analise,

dentre outras, das seguintes questdes:

| - adensamento populacional;

Il - equipamentos urbanos e comunitarios;

I11 - uso e ocupacao do solo;

IV - valorizagdo imobiliéria;

V - geracao de trafego e demanda por transporte publico;

VI - ventilagéo e iluminacéo;

VII - paisagem urbana e patriménio natural e cultural;

VIl - definicho das medidas mitigadoras dos impactos negativos, bem como daquelas

intensificadoras dos impactos positivos.
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Assim, o empreendimento Residéncia Cidade Jardim, causard significativo impacto na
vizinhanca, sob todos 0s aspectos previstos nos dispositivos constantes do Estatuto da Cidade,

da Lei Organica do Municipio e do Plano Diretor.®®

Causara significativo impacto ambiental, uma vez que todas as caracteristicas do local serdo
alteradas, inclusive e especialmente pela alteracdo de uma area de tamanho significativo, que
era considerada como Zona Residencial de Baixa Densidade Demogréafica. (extraido da

representacédo)

Na préatica, o empreendimento em questdo estenderd a area da Operacdo Urbana, alcancara
vizinhos que antes com ela ndo faziam divisa e todos serdo prejudicados pelo adensamento

populacional, do trafego e demais circunstancias ja relatadas. (extraido da representagéo)

O meio ambiente urbano, no local, j& estd sendo claramente impactado por estes
empreendimentos, sem qualquer medida mitigadora para os impactos causados. (extraido da

representacédo)

Como conseqiiéncia das representacdes formuladas pelos municipes e pelas associac¢des, que
resultaram na abertura de diversos inquéritos civis, como acima mencionado, o Ministério
Publico promoveu reuniGes entre 0os mesmos e a incorporadora, para tentar chegar a um

entendimento, que nao ocorreu.

N&o houve entendimento, uma vez que as associacGes e 0s municipes, apos a realizacdo de
estudos técnicos, que comprovaram que o imdvel onde estd sendo construido o Residéncia
Cidade Jardim, estd quase integralmente fora do perimetro da OUC, concluiram que a
aprovacdo do empreendimento foi ilegal, ndo cabendo, portanto, o EIV. Estes estudos serdo

relatados no proximo topico.

Diante da ndo concordancia das moradores e associagdes, por ato unilateral do Ministerio
Publico, em 06 de novembro de 2012, foi firmado um Termo de Ajustamento de Conduta

entre 0 MP e a Incorporadora, para fosse feito, por esta, um Estudo de Impacto de Vizinhanca,

%% Impugnacdo apresentada & PMSP pelos moradores
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englobando a totalidade dos empreendimentos anteriormente mencionados, que deram origem

aos diversos inquéritos civis instaurados.

O referido estudo, que estd sendo feito unilateralmente pela Incorporadora, sem qualquer
participacdo de moradores ou associagdes, até o presente momento, ndo foi concluido, mesmo
estando as obras do empreendimento, a todo vapor. De acordo com o TAC firmado, o prazo
para conclusao é de 330 (trezentos e trinta dias), contados da data de sua assinatura, que se
encerrara em outubro do corrente ano, quando toda a parte de fundacdo do empreendimento

provavelmente estara pronta.

(e) falta de encaminhamento a CTLU antes da aprovacéo do projeto.

Considerando-se todo o exposto, em razdo das peculiaridades da regido e do imdvel em si, 0
processo deveria, nos termos do artigo 286 do Plano Diretor, ter sido encaminhado a Camara

Técnica de Legislacdo Urbanistica— CTLU, para uma analise mais acurada.

Art. 286 — Fica Constituida a Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica — CTLU, com as

seguintes atribuicdes:

I — analisar casos ndo previstos e dirimir davidas na aplicacdo, da legislacdo de

parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo;

()

V — aprovar as propostas de participacdo dos interessados nas OperacGes Urbanas
Consorciadas, quando assim dispuser a lei especifica; in verbis

Também no Plano Regional Estratégico, Lei n® 13.885/04:

Art. 37— (...)

8§ 2° - Os casos omissos nas leis especificas de Operagdes Urbanas Consorciadas 0s projetos
deverdo ser encaminhados para CTLU — Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica para

analise e deliberacéo. (in verbis)
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O empreendimento, posteriormente a aprovacdo pela SEHAB, em razdo das representacdes
feitas pelos municipes e pelas associacGes junto ao Ministério Publico, foi encaminhado,
através do processo administrativo n°® 2012.0.004621-4, para ratificacdo da aprovacao por

CTLU, como veremos nos topicos seguintes.

f) Insercdo ou ndo do lote no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada - OUCAE

Este € o ponto central de toda a controvérsia existente entre a Prefeitura, moradores,
associacbes e construtora, com relacdo ao imdvel onde esta sendo construido o

empreendimento Residéncia Cidade Jardim.

O empreendimento foi aprovado por SEHAB, baseado no parecer da SP Urbanismo, que diz
que o terreno onde esta sendo construido o empreendimento, com area real de 7.476,62 m?,
tem 4.677,08 m? (62,55%) dentro do perimetro da OUCAE e 2.799,54 m? (37,45%), fora do

perimetro, em zona estritamente residencial.

Segundo a SP Urbanismo, somente a area contida no perimetro da OUCAE, ¢ passivel de

utilizacdo dos beneficios da lei.

Para chegar a esta conclusdo, os técnicos da SP Urbanismo elaboraram desenhos, sem

precisdo cartografica, baseados apenas em critérios discricionarios, como veremos adiante.

Primeiramente, deve-se ressaltar que a descricdo do perimetro da Operacdo Urbana Agua
Espraiada contida na Lei n® 13.260/01 e sua demarcacdo na planta BE-04-7B-001, ndo é

precisa, dando margem a interpretacdes equivocadas quanto ao que foi estabelecido.

Analisando-se a lei n® 13.260/01, é possivel verificar que, em quase todos 0s setores, 0S
limites perimétricos definidos sdo precisos. A excec¢do ocorre, justamente, no Setor Marginal
Pinheiros, onde os limites perimétricos estdo definidos por pontos, sem coordenadas

georreferenciadas:
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(...) segue até a confluéncia com a Marginal Pinheiros, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com o ponto
C (do segmento C - D), deflete a esquerda, segue pelo segmento C - D até o ponto D, deflete a esquerda e
segue pela R. Pedro Avancine até a confluéncia com a R. Ana Vieira de Carvalho, deflete a direita, segue até a
confluéncia com o ponto E (do segmento E - F), deflete a direita, segue pelo segmento E - F até o prolongamento
da R. Armando Petrella (ponto F), deflete a esquerda, segue pela R. Armando Petrella até a confluéncia com
o ponto G (do segmento G - H), deflete a direita, segue pelo segmento G - H até a confluéncia com a R.
Joapé (ponto H), deflete a direita, segue até a Marginal Pinheiros, deflete a esquerda, segue até o ponto | (do
segmento | - J), deflete a direita, segue pelo segmento | - J até o ponto inicial na confluéncia da R. Sai de Sete

Cores (ponto J) com a Av. Nacdes Unidas, conforme indicado na Planta n.° BE-04-7B-001.

Figura 23 — Trecho da planta BE-04-7B-001%

A descricdo perimétrica ndo obedece, ainda, aos ditames normativos, ndo apresentando
angulos internos e desenvolvimentos, no caso de curvas, azimutes e distancias, no caso de

retas (C. Sampaio).*

Assim, a descricdo perimétrica deste trecho é totalmente imprecisa, diferentemente dos outros

trechos, 0 que gerou a polémica referente ao empreendimento em questéo.

Este entendimento é reforcado pelas informacdes prestadas pelo Gerente de OperacOes
Urbanas da SP Urbanismo, Sr. Vladimir Avila, em 27/08/2012, ao Chefe de Gabinete daquele
orgdo, no documento denominado “Papel para informacéo, fls. 03 e 04 do Oficio PJHURB n°
3240/12:

® Fonte: Oficio encaminhado pelas associaces 8 SMDU
% Trecho extraido do parecer técnico feito pela Empresa C. Sampaio, contratado pelas associacdes de bairro
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“Em resposta ao oficio PJHURB 3240/12, informo que o perimetro da
Operacdo Urbana é aquele fixado pela Lei Municipal n° 13.260/2001,
especialmente no seu Artigo 1°, § 2° (descrigdo perimétrica) e no seu Anexo
(Planta n°® BE-04-7B-001). Ressalte-se que a planta referida foi elaborada na
base cartografica GEGRAN de 1972, referéncia a época da aprovacéo da lei.

A mencionada lei ndo estabeleceu o perimetro com base em coordenadas

geograficas. A proposito, vale observar que o georreferenciamento ndo é
imposto por norma alguma. Na inexisténcia de norma expressa sobre essa
especificacdo técnica legislativa, poderia ser observada a sistematica
registraria brasileira. No entanto, mesmo o sistema registrario brasileiro
exige o georreferenciamento apenas para os imoveis situados na zona rural,
nos termos definidos pela Lei Federal n. 10.267/01, que alterou o art. 176 da
Lei de Registros Pablicos. Assim sendo, uma boa descricdo do perimetro se
mostra suficiente, simples e transparente.

A descricdo do perimetro da Operacao urbana Agua Espraiada, em regra, no
gera qualquer davida quanto a sua delimitacdo. Por exemplo, quando
estabelece em seu artigo 1°, § 2° que o perimetro “(...) comega na Av. Nova
Independéncia, esquina com a Av. dos Bandeirantes, segue até a confluéncia
com a R. Soberana, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com a R.
Porto Martins, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Kansas
(...)””, qualquer pessoa tem condicGes de saber onde se localiza a esquina da
Av. Nova Independéncia com a Av. dos Bandeirantes, a esquina da Av.
Nova Independéncia com a Rua Soberana, e assim por diante.

A descricdo do perimetro é, em regra, a melhor forma de delimitacdo de uma

regido da cidade para aplicagdo de regras urbanisticas. Por isso a Lei.
13.885/2004 (que estabelece normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, institui os Plano Regionais Estratégicos das Subprefeituras,
dispde sobre o parcelamento, disciplina e ordena o Uso e Ocupagéo do Solo
do Municipio de S&8o Paulo) dispde em seu artigo 255 que havendo
discrepancia entre a representacdo grafica dos mapas e o texto, prevalecera o
estabelecido no texto.

Analisando toda a descricio do perimetro da Operacdo Urbana Agua

espraiada, existem apenas 10 vértices que ndo sdo indicados por esquinas,

mas sim por “letras”. O caso mencionado no oficio do Ministério Publico,

qual seja, o empreendimento Residéncia Cidade Jardim, situado na Rua
Armando Petrella, 311, localiza-se graficamente na altura do segmento G-H,
assim descrito na lei: “segue pela R. Armando Petrella até a confluéncia
com o ponto G (do segmento G-H), deflete-se a direita, segue pelo segmento

G-H até a confluéncia com a R. Joape (ponto H), deflete a direita, segue até
84



a Marginal Pinheiros”. Apenas com esse texto ndo é possivel determinar

a localizacdo dos referidos pontos e do segmento resultante, sendo

necessario retirar sua localizacdo do mapa anexo a lei.

Reitera-se que a base cartografica utilizada para delimitar o perimetro de
abrangéncia da lei 13.260/01 desenho n° BE047B001 foi o GEGRAN de
1972 - planta oficial utilizada a época da promulgacdo da citada lei.

Entretanto, essa base ndo possui_a delimitacdo dos lotes, ndo sendo

possivel através dela estabelecer se determinado lote integra ou ndo o

perimetro da Operacdo Urbana.
(...)” (grifos nossos)®®

Coincidentemente, os dez pontos indicados por letras e ndo por esquinas, apontados na
informacao acima, prestada pela SP Urbanismo, localizam-se no Setor Marginal Pinheiros da

OUC Agua Espraiada, conforme desenho abaixo:

Figura 24 - Reproducéo parcial da planta n® BE04/7B/001°

Neste setor, onde ndo ha uma definicéo precisa do perimetro da OUC, visto que 0s pontos ndo
estdo georreferenciados, estdo sendo construidos diversos empreendimentos de grande porte,
utilizando-se dos beneficios da lei, mesmo havendo divergéncias com relacdo aos limites da
OUCAE.

® Trecho extraido do Oficio PJHURB ne 3240/12
®" Fonte: Parecer empresa C. Sampaio
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Note-se que a SP Urbanismo, pra chegar a delimitacdo do perimetro, a fim de verificar se o
lote em questdo estava ou ndo inserido nele, utilizou como referéncia a reproducéo parcial
ampliada da Planta BEO4/7B/001, anexa a Lei n° 13.260/01:

Figura 25 — Reproduc&o parcial ampliada da planta BE04/78/001 anexo da Lei 13.260/01%

No entanto, observa-se que néo esta tracada sobre a base GEGRAN, ndo havendo delimitacéo

de lotes.

Importante salientar que a decisdo da SP Urbanismo sobre o lote estar ou ndo contido no
perimetro da OUC se deu, inicialmente, a partir da Planta BE04/7B/001 e ndo da sua
descricdo, contida no texto da lei pois, segundo o Gerente de Operacdes, apenas com o texto

da lei, ndo é possivel determinar a localizacdo dos referidos pontos.

%8 Fonte: Oficio encaminhado pelas associacdes 8 SMDU
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“Também com base na reproducdo parcial ampliada da Planta BE04/7B/001, originalmente
em escala 1:20.000, foi estabelecida a distancia de 239,00 metros da esquina da Avenida
Magalhées de Castro com a R. Joape até o Ponto H (graficamente identificado), que no caso,
estaria localizado aproximadamente no encontro do que seria o prolongamento da R. Acegua

quando encontra a R. Joape, conforme figura acima” (CAEX).

Parecer sem data da SP Urbanismo afirma que “Embora 239,00 m seja uma medida imprecisa
em face da escala do mapa, ela foi considerada da forma como foi obtida visando apenas

subsidiar as analises posteriores” (SP Urbanismo).”
Partindo desta medida imprecisa, para concluir sobre a localizagdo do Ponto H, a SP

Urbanismo adotou um marco como referéncia, a divisa de lote. E foi esta que balizou a
localizagdo do Ponto G entre o lote 31 e os lotes 25, 26 e 35 (CAEX).”

Figura 26 - Localizacdo dos pontos G e H sobre Mapa Digital da Cidade — MDC "

% Trecho extraido do Parecer Caex datado de 18 de marco de 2013, integrante do IC 43.279.022/12
" Trecho extraido de manifestagdo do Sr. Vladimir Avila, gerente da SP Urbanismo no IC 325/12, fls. 1152
™ |dem nota 71

"2 Eonte: desenho entregue pela SP Urbanismo em reunido no dia 08 de agosto de 2012.
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Na figura acima, vé-se um estudo feito sobre a base cartografica MDC (mais recente, em
escala 1:1.000, incluindo a base de lotes), diferente da utilizada na figura 25. Na figura 26, o
ponto H localiza-se ndo mais no prolongamento da Rua Acegué e Rua Dr. Jodo Dalmacio
Azevedo”® (CAEX):

Figura 27 — comparac&o do ponto H nas figuras 25 e 26"

Ou seja, nos préprios desenhos utilizados pela SP Urbanismo, para identificar os pontos G e

H, existe divergéncia quanto a localizagdo dos mesmos.

Conforme demonstrado acima, para delimitar o perimetro da OUCAE, a SP Urbanismo
determinou inicialmente o ponto H, para, depois, chegar ao ponto G, conforme explicacdo
contida no Oficio datado de 27/08/2012:

“3.7 No croquis da Quadra Fiscal de 2003, Unico disponivel a época, as
alternativas possiveis para se tracar o perimetro seriam: o segmento X-Y,
tracado em azul no mapa acima ou o segmento G-H, tragado em vermelho

(...). Se considerarmos que o ponto H é o Unico passivel de determinagéo,

"® Extraido do Parecer CAEX datado de 18 de marco de 2013, , integrante do IC 43.279.022/12

" 1dem
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justamente por estar na Rua Joape, resta portanto utiliza-lo como referéncia
inicial para se determinar o tracado até o ponto G, ficando portanto
descartada a hipotese que utilizaria o segmento X-Y ou trechos dele, ja que

cortaria o terreno de forma significativa.

3.8 Partindo do pressuposto de que na época da elaboracdo da lei o legislador
deveria ter ponderado o tragcado da lei incorporando ou deixando de fora do
perimetro os terrenos existentes, passamos a basear nossa metodologia
ancorando o tracado no ponto H e seguindo o limite dos lotes existentes a

época até o ponto G localizado na Rua Armando Petrella”.”®

Segundo a SP Urbanismo, ndo houve qualquer ddvida quanto a inclusdo do lote 31 a OUCAE

e exclusdo dos lotes 25, 26 e 35.

Figura 28 — Limite do perimetro da OUCAE sobre quadra fiscal®

" Trecho extraido de documento assinado por Vladimir Avila sobre o perimetro Setor Marginal Pinheiros —
Segmento G-H, no IC 43.279.022/12
’® Fonte: SP Urbanismo, folha n® 71 do processo administrativo n® 2011-0.246.165-9
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Ressalte-se que a planta do projeto inicialmente apresentado pela incorporadora ja previa que

63% do seu lote estaria inserido na OUCAE, conforme folha 72 do processo de aprovagéo:

Em atendimento a solicitacdo informamos considerar correta a

planta (Levantamento Planialtimétrico) apresentado pelo

interessado a fl. 21, no qual estdo graficamente representados o

limite da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada sobre
0 lote (contribuinte n° 300.005.0031-0), a area de 2.799,54 m?

fora do perimetro e area de 4.677,08 m? contida no perimetro,

sendo passivel da utilizacdo dos beneficios da Operacdo Urbana

somente a area contida no perimetro.’’

Assim, a SP Urbanismo apenas validou, a posteriori, um critério técnico apresentado pela

propria incorporadora.

Apdbs recomendacédo feita pelo Ministério Publico, para que nada fosse decidido até que
fossem feitos estudos mais precisos para subsidiar a deliberacdo, o0 Chefe de Gabinete da SP

Urbanismo, assim se manifestou:

“Apesar de ndo termos duvidas quanto ao acerto da decisdo técnica do presente caso, mas em
razdo da duvida levantada pelo Ministério Publico, da conclusdo do mencionado parecer da
PGM e das competéncias legais da CTLU, sugiro o encaminhamento do presente caso a essa
Comissdo para ratificacéo da interpretacao técnica adotada quanto a inclusédo do lote 31

na Operacdo Urbana e exclusdo dos lotes 25, 26 e 35”."

Em documento posterior encaminhado a CTLU, o Chefe de Gabinete da SP Urbanismo

novamente defendeu a ratificacdo da aprovacao do projeto por este 6rgdo, argumentando:

" Trecho extraido do processo n° 2011.0.246.165-9, fl. 72
"8 Docto. assinado pelo Chefe de Gabinete da SP Urbanismo, datado de 28/09/2012, encaminhando o processo a
CTLU.

90



a) Que a recomendacdo do MP de ndo decidir até que se tenha estudos mais
precisos para subsidiar a deliberacdo ndo tem carater vinculante, ou seja, ndo

tem o efeito de afastar a competéncia e o dever de decidir da CTLU;

b) Que ndo ha omissdo, mas imprecisdo da Lei da OUCAE (Lei 13.260/01);

c) Que a CTLU, prevista no Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (Lei
Municipal n° 13.430/02), tem como atribuicdo “analisar casos ndo previstos
e dirimir davidas na aplicacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacéo

do solo”;

d) Que “nada impede que a CTLU por meio de resolugédo editada com o
proposito esclarecedor, e apos estudos técnicos, traduza em medidas e

coordenadas os limites concretamente representados de modo grafico”.

€) que os critérios técnicos utilizados para a definicdo do perimetro mostram-

se objetivos e ndo abstratos;

) que como critério objetivo adotaram a divisa dos lotes como marcos, Unico

critério objetivo para a definicdo do perimetro;

g) explica que a opgdo por comecar o desenho pelo ponto H e ndo pelo ponto
G, deu-se pela facilidade uma vez que o segmento H-I era reto e tinha como
referéncia a R. Joape citada no texto da lei; enquanto que o trecho F-G era

curvo e o texto da lei é divergente da descrigdo do perimetro.

h) reitera que ndo se esta alterando o perimetro da Operagdo Urbana, apenas
clareando sua aplicacdo, fazendo mencdo explicita aos termos da Lei do

Plano Diretor sobre o papel da CTLU.

E concluiu:

“Cabe destacar que no nosso entendimento ndo houve ddvida quanto a
definicdo do perimetro, resultando na emissdo da certiddo de pagamento de
outorga onerosa, permitindo, assim, que o interessado obtenha o alvara de
execucdo e inicie as obras do empreendimento. Com 0 questionamento do
MP e das requerentes, entendeu-se submeter o presente a CTLU para
ratificacdo da interpretacdo aplicada por esta empresa. No entanto, caso a
CTLU delibere por atender a solicitacdo da requerente para se aguardar a

conclusdo do Inquérito por parte do MP, faz-se necessario deliberar sobre a
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manutengdo ou ndo da certiddo referida, bem como ao prosseguimento ou

ndo do empreendimento”.”

Cabe lembrar que, nos dois desenhos apresentados pela SP Urbanismo, o ponto H, conforme
demonstrado anteriormente (figura 28), ndo esta localizado no mesmo ponto, havendo

divergéncia entre as duas bases cartogréaficas utilizadas.

A fim de dirimir a questdo, foram solicitados estudos tecnicos pelas associacdes, pela

incorporadora e ainda, pelo Ministério Pablico ao CAEX.

De acordo com estudo técnico contratado pelas associagdes, feito pela Empresa C. Sampaio
Engenharia Ltda., os procedimentos utilizados pela SP Urbanismo, para definicdo dos pontos

G-H séo inadequados, com base nas alegacdes que seguem:

Conforme estudo, a escala utilizada na planta GEGRAN (1:20.000), significa
que cada divisdo do escalimetro representa 20 metros. Assim, distancias
inseridas entre suas divisdes sdo estimadas, devendo obedecer a critérios

médios, ou seja, devem-se estimar distancias a cada 5 metros.

Partindo do exposto, mostra-se equivocada, portanto, a concluséo categorica
informada no desenho encaminhado ao CAEX, de que o ponto H dista
exatos 239 metros do eixo médio da Marginal Pinheiros, levando ao
equivoco, também, quanto a escolha do marco fisico para a delimitagdo da

inclusdo ou néo do lote na Operagdo Urbana.®

Foi questionado ainda o fato da definicdo dos pontos G-H ter partido do ponto H parao G e

nao o contrario.

Segundo o parecer, mesmo com a imprecisdo ja mencionada, seria possivel localizar o ponto
G adotando o mesmo procedimento da SP Urbanismo, identificando a distancia do ponto G
para o eixo da Av. Magalhdes de Castro, em 260 m. E dai partir para o ponto H, conforme

perimetro descrito pela Lei n® 13.260/01.

" Docto. assinado pelo Chefe de Gabinete da SP Urbanismo, solicitando manifestacio de CTLU
8 Trecho extraido do parecer da Empresa C. Sampaio, contratada pelas associacdes.
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Partindo-se do ponto G para o H, é tracada uma linha reta ligando os dois pontos, linha esta
que atravessa obliquamente o lote 31, dividindo-o em, aproximadamente, 2/3 fora do

perimetro da OUCAE e 1/3 dentro, conforme figura abaixo:

Limite OUC
AguaEspraiada
conforme planta
dalei

alei-esc. 1:20.000)

aprox. 260 m

(Planta d

Figura 29 — Quadra fiscal®

Nesta figura, “verifica-se que a divisa do lote mais proxima ndo é aquela considerada pela SP

Urbanismo na defini¢do de quais imdveis estariam dentro e quais estariam fora do impreciso
» 82

perimetro constante do texto da Lei e do préprio mapa que a definiu e acompanhou

Cabe salientar ainda que a SP Urbanismo partiu da planta da quadra fiscal completamente
desatualizada a época da aprovacdo da lei, conforme ja relatado anteriormente, onde o0s

81 Fonte: Parecer Técnico da Empresa C. Sampaio

8 1dem
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formatos dos lotes ndo condiziam com a realidade da época, conforme desenhos matriculares

demonstrados anteriormente.

“Assim, considerando-se as descricBes perimétricas constantes das matriculas dos lotes a
183

época da promulgacdo da lei, tem-se a seguinte reproducdo computacional:

Limite OUC
AguaEspraiada
conforme planta
dalLei

Real divisa
dos lotes a
épocada
aprovagao
dalei

alei-esc. 1:20.000)

aprox.260m

(Planta g

Figura 30 — reproducdo computacional C. Sampaio **

“Assim, 0 marco fisico mais préximo ao segmento GH obtido pela forma acima demonstrada

¢ a divisa do lote 31 oposta aquela considerada pela SP Urbanismo, conforme figura

abaixo”:®

% Trecho e figura extraidos do parecer da empresa C. Sampaio

8 1dem

8 1dem
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Limite OUC Agua
Espraiadaa ser
considerada

__—-—:H

alei-esc. 1:20.000)

aprox.260m

(Planta ¢

Figura 31 — reproducdo computacional C. Sampaio®

Conclui o estudo, que o lote 31, ao contrario do que diz o parecer da SP Urbanismo, deveria

estar fora do perimetro da OUCAE.

Os estudos tecnicos contratados pela Incorporadora (Arg. Heloisa Proenca e Eng. José

Tavares de Moraes Filho) chegaram exatamente a mesma conclusdo da SP Urbanismo, com

relacdo a parte do lote inserida no perimetro da OUCAE.

De acordo com estes estudos, a divisa real das matriculas, verificada in loco, descontando o

alargamento das calcadas de 2,00 metros, esta localizada a uma distancia de 247, 80 metros

dos alinhamentos prediais da Av. Magalh&es de Castro e da Rua Joapé.

¥ Fonte: Parecer da Empresa C. Sampaio
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No entanto, conclui que a diferenca entre 247,80 e 239,00 metros, que foi o que incluiu o
terreno no perimetro da OUCAE, é desprezivel, visto que o Cddigo de Obras aceita

divergéncias de até 5%.

Segundo a arquiteta, utilizando-se as divisas de lote como referéncia, seria ainda possivel
englobar mais lotes no perimetro da OUCAE, se o segmento G-H, na parte proxima do ponto

H, considerasse também as divisdes de lote.

Figura 32 — Arquiteta Heloisa Proenca®’

Em nova manifestacdo da Prefeitura, através da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano — SMDU, o Gedgrafo Edson Capitanio, em 05/12/2012, veio uma nova concluséo,

diferente de todas as anteriores®®.

O gedgrafo reitera a imprecisao da base da qual tirou a informacao:

“Base Cartografica utilizada pela Lei n® 13.260/01.
Projecdo desconhecida.
Sistema de coordenadas métricas sem orientagao.

8 Fonte: Parecer CAEX de 18/03/2013, integrante do IC 43.279.022/12
% Processo n° 2012.0.004.621-4 — Gedgrafo Edson Capitanio — SMDU — 06/12/2012
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Precisdo desconhecida (fls. 692 do IC 022/12).
O Gedgrafo, para delimitacdo dos pontos G-H, adotou como método:

“Foi elaborado mapa oriundo da sobreposi¢do do mapa da Lei n° 13.260/01,
fornecido em cdpia obtida por scanner do mapa original fornecido pela SP
Urbanismo, ao Mapa Digital da Cidade — MDC. A referida sobreposicédo foi
confeccionada a partir da interpolacdo de pontos de controle identificados
nas feicbes comuns entre 0 mapa da Lei 13.260/01 (mapa de projecédo
desconhecida) e o0 MDC (UTM<SADG69), chegando as coordenadas, em
Projecdo UTM, Datum SADG69, Zona 23:

Ponto G: x = 326609,5434mE
y = 7389158,0845mN

Ponto H: x = 326624,7534mE
y = 7389358,5323mN”

A partir destas informacdes, conclui que apenas 20% do lote esta inserido no perimetro da
OUCAE, conforme figura abaixo:

Figura 33 — Gedgrafo Edson Capitanio®

8 Fonte: Manifestacdo SMDU — Gedgrafo Edson Capitanio, de 06/12/2012
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Este parecer tece suas conclusbes com base em um lote com 7.295,75 m?, medida esta um

pouco inferior a medida do lote considerada pela SP Urbanismo e pelos outros pareceres.

Por fim, a pedido do Ministério Publico, foi elaborado, em 18/03/2013, parecer técnico pelo
CAEX - Centro de Apoio Operacional a Execucdo, que analisou todos 0s outros pareceres,

chegando as conclusdes que seguem:

1 — Texto e Mapa da Lei da OUCAE sdo imprecisos e permitem diferentes

interpretagdes.

Diferentes desenhos da Operagdo Urbana foram utilizados nas analises, com
tamanho grau de imprecisdo, o que torna dificil a definicdo do ponto H. Nas
manifestagdes apresentadas pela Prefeitura, existem diferentes desenhos com

relagcdo ao ponto H, conforme segue:

Figura 34 — definicdo do ponto H — SP Urbanismo®

% parecer CAEX, de 18/03/2013, integrante do IC 43.279.022/12
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Figura 35 — definicdo do ponto H - MDC*

Figura 36 — Definicdo do Ponto H — planta original da EMURB®*

% parecer CAEX, de 18/03/2013, integrante do IC 43.279.022/12
% |1dem
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Figura 37 — definicdo do ponto H — planta BE04/78/11%

Assim, mesmo considerando os mapas oficiais, utilizados pela prefeitura, ha diferenca quanto

a delimitagé@o do ponto H.

Um dos motivos apontados pelo CAEX para a divergéncia, € de que 0os mapas comparados
possuem escalas muito diferentes: o tracado da OUCAE estd em escala 1:20.000 enquanto
que o MDC foi elaborado em escala 1:1.000. Esta divergéncia pode gerar impreciséo,

principalmente quanto a dimenséo dos lotes. Assim, entendeu que:

O método utilizado pelo Gedgrafo Edson Capitanio, dentre os expostos,
configura-se naquele que melhor apresenta a localizagéo espacial dos pontos
G-H. Tanto é que o CAEX procedeu de forma similar; tendo como base
cartogréfica a carta 3315 da Emplasa (1996), na escala 1:10.000, o desenho
BE047B001 (Emurb, 2001) foi georreferenciado, adotando o sistema viario
comum as duas plantas como a referéncia espacial. Considerando as
variacOes escalares e 0s erros inerentes a ampliacao/reducdo, atesta-se que o
referido lote é ocupado pelo perimetro do setor Marginal Pinheiros entre
30,07% e 7,63% (considerando a area real do terreno), dependendo do ponto

escolhido dentro da linha espessa do perimetro.

Para ilustrar esta situacdo, na figura abaixo, verifica-se:

% parecer CAEX, de 18/03/2013, integrante do IC 43.279.022/12
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« Em verde: a area interna ao perimetro da OUCAE, que corresponde a area de
517,31 m? (7,63% do terreno).

« Em vermelho: a area externa ao perimetro da OUCAE, correspondendo a
area 5.754,52 m2.

e Em amarelo: a area corresponde a espessura da linha de perimetro da
OUCAE, ocupando 1.208,67 m? (23,07% do terreno).

Nota-se que a area em amarelo somada a area em verde resulta em valor
préximo aquele apontado no parecer do Geografo. Na figura abaixo, pode-se

observar os pontos utilizados por ele para esta constatacdo®:

Figura 38 - Analise de areas do terreno dentro, fora e sobre o perimetro da OUCAE, considerando a transposicao

de escala.®

Segundo o CAEX, “cada 1 mm no mapa de escala 1:20.000, corresponde a 20 metros na

realidade. Isto implica afirmar que, do modo como foi representado o perimetro do Setor

% parecer CAEX, de 18/03/2013, integrante do IC 43.279.022/12
% |dem
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Marginal Pinheiros, a espessura da linha do perimetro pode corresponder a 60 metros do

|Ote”.96

Concluiu ainda que “a distancia de 239,00 m definida a partir do cruzamento entre a Rua
Joapé e Av. Magalhées de Castro — e a apuracdo desta medida precisamente a partir da escala
apresentada de 1:20.000, é extremamente dificil e questionavel®’, o que gerou os

questionamentos suscitados pelas associagdes.

Considerando os fatos narrados, 0 CAEX fez algumas observacdes sobre o procedimento de

aprovacao do empreendimento, entre as quais:

1. “Mesmo ciente de que estava utilizando uma medida imprecisa obtida na transposicao de
escala e sinalizando a necessidade de analises posteriores que ndo foram realizadas, a SP
Urbanismo decide sobre o percentual do terreno em OUCAE e a quantidade de CEPACs
necessarios ao empreendimento. Considerou a medida de 239,00 m imprecisa mas, mesmo
assim, aprovou o projeto, sem consultar a CTLU. Se a comissdo tem a funcdo de dirimir
duvidas na aplicacdo do zoneamento e havia imprecisdo neste caso, seria mais prudente ao
menos encaminha-lo para consulta na CTLU, como posteriormente recomenda o parecer do
Chefe de Gabinete da SP Urbanismo”.

2. O caso somente foi encaminhado a CTLU apds questionamentos das associa¢des, do
moradores e abertura de inquérito no MP. Mesmo assim, conforme manifestacdo do Chefe de
Gabinete da SP Urbanismo, o processo foi encaminhado a CTLU para ratificacdo da

interpretacdo dada pela SP Urbanismo.

3. “No ambito da CTLU ndo se verificou esforco para melhorar as andlises para uma
qualificada tomada de deciséo e iniciou-se um debate sobre se a decisdo sobre este caso se

enquadrava nas atribuicées de CTLU"®,

% parecer CAEX, de 18/03/2013, integrante do IC 43.279.022/12
% Idem
% |dem
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Segundo as associa¢Ges nas atribuicbes de CTLU, “ndo cabe ao ente publico, seja a SP
Urbanismo ou CTLU, por mero ato administrativo inovar no ordenamento juridico: e que
“nem mesmo € de competéncia da CTLU ratificar uma decisdo administrativa que visa, em
verdade, preencher inadequadamente uma omissao da lei que sé poderia ser suprida por meio

de outra lei”®.

Na 372 Reunido Ordinaria, em 04/07/2012, a CTLU deliberou a favor de um pedido de vistas
feito pelo representante das associa¢fes na Camara. Na 38? Reunido Ordinaria, realizada em
08/11/2012, a CTLU deliberou pela retirada de Pauta, para analisar o controverso caso,
complementar e aprimorar as informacGes. Na 42 Reunido Ordinaria, realizada em
29/11/2012, novamente a CTLU deliberou pela retirada da pauta, para complementacéo de
informacdes. As retiradas de pauta foram feitas em razdo de pedido das associacdes, atraves
do Movimento Defenda S&o Paulo e recomendacao do Ministério Publico, a fim de aguardar o
parecer do CAEX, entregue em 18/03/2013.

O CAEX menciona tratar-se de “comportamento recorrente dos proprietarios de imoveis com
zoneamentos mais restritivos, lindeiros a zoneamentos com parametros menos restritivos,
fazer o remembramento de lotes, com o objetivo de incluir maior area no interior do
zoneamento menos restritivo e com isso aumentar o potencial de construcdo no lote como um
todo e aumentar também a taxa de ocupacao ao utilizar o terreno remembrado como recuo”*®,

COmo ocorreu no caso em questéo.

Sugere que, em terrenos com dois zoneamentos, quando ndo ha definicdo em lei, deve
prevalecer o zoneamento mais restritivo, solu¢cdo mais conservadora e menos impactante, o

que, no caso em questdo, implicaria em adotar os parametros de ZER-1.

Por fim, faz diversas recomendacdes a CTLU, até que seja feita a delimitacdo precisa do
perimetro da OUCAE, no sentido de evitar que empreendimentos parecidos como o deste

estudo de caso, sejam aprovados sob a égide da impreciséo.

% Oficio encaminhado & CTLU pelas associacdes
100 parecer CAEX, de 18/03/2013, integrante do I1C 43.279.022/12
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Recomenda que, ao encaminhar casos a CTLU, sejam juntados subsidios técnicos que
permitam a tomada de decisdo, evitando que o0 processo de decisdo seja meramente
homologatorio, que se avalie se a CTLU € a instancia para decis@o de casos cuja duvida nao
pode ser dirimida devido ao grau de imprecisdo da lei; que se defina procedimentos relativos a
lotes com dois zoneamentos e lotes remembrados e que ndo se emita alvara de execucdo de
construcdo, de movimentacdo de terra e certiddes de CEPACs para empreendimentos objeto
de investigacdo ou ainda, empreendimentos como este cuja solucdo € vaga e imprecisa. Por
fim, sugere que a Prefeitura recomende ao empreendedor que néo inicie as obras antes

da resolucdo dos conflitos™.

Apds parecer do CAEX, o Ministério Pablico encaminhou Recomendacdo a CTLU, onde, em
resumo, concorda com os termos do parecer, no tocante a imprecisdo dos metodos utilizados

para delimitacdo do perimetro da OUCAE.

No entanto, fez alguns reconhecimentos divergentes, que levaram a aprovacdo do

empreendimento por CTLU.

O MP reconheceu a absoluta impossibilidade, com base na Lei n°® 13.260/01 — texto e mapa
anexo — de se definir com precisdo o perimetro da OUCAE, Setor Marginal Pinheiros,
decorrentes das discrepancias e imprecisdes verificada entre a descricao legal e 0 mapa anexo

a lei.

Concordando com o procurador da SP Urbanismo, reconheceu ainda que “nada impede que a
CTLU, por meio de resolugédo editada com propdsito esclarecedor, e ap0s estudos técnicos,
traduza em medidas e coordenadas os limites concretamente representados no texto e mapa da

Lei n° 13.260/01, ouvindo-se previamente, se for o caso, aquele 6rgao™%.

Por fim, reconheceu que o0s impactos urbanisticos do empreendimento devem ser analisados
no ambito do Estudo de Impacto de Vizinhanca, objeto do TAC firmado com a Incorporadora

e que as autorizacbes administrativas em vigor (alvard de aprovacédo e de execuc¢édo), salvo

101 parecer CAEX, de 18/03/2013, integrante do I1C 43.279.022/12
102 Recomendacdo do MP feita a CTLU, em 18/03/2013
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evidente ma-fé por parte dos agentes ou funcionarios publicos, deveriam ser mantidas, visto

gue inconveniente a sua modificacdo.

Ou seja, mesmo demonstrado pelos pareceres tecnicos, inclusive do CAEX, que a expedicdo
do Alvara de Aprovacao baseou-se em critérios absolutamente imprecisos e que ndo puderam

ser convalidados, 0 MP reconheceu que as aprovagoes concedidas, deveriam ser mantidas.

Fez recomendacfes similares com as do CAEX, fixando prazo para o cumprimento das
mesmas, incluindo apenas a distribui¢cdo em rodizio dos processos administrativos analisados
por CTLU.

Em razéo da recomendacéo feita pelo Ministério Publico, em sessao extraordinaria, realizada
no dia 02 de abril de 2013, os membros da CTLU ratificaram a aprovacéo feita por SEHAB,
com fundamento no parecer da SP Urbanismo, com exce¢do do Defenda Séo Paulo, que votou

contra, e da Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente, que se absteve.

Desta forma, o empreendimento esta sendo construido a todo vapor, sem que sejam levados
em consideracdo, os impactos dele decorrentes, que prejudicam toda a populagdo do entorno,

que vive em uma zona residencial de baixa densidade.

Mais uma vez, prevaleceu o interesse do setor imobiliario sobre a questdo urbanistica, visto
que o empreendimento causara impactos irreversiveis na regido, prejudicando toda a

populacéo local, ja prejudicada por outros empreendimentos da mesma construtora.

Demonstra também, o papel que o Poder Publico ocupa, de promover o desenvolvimento
imobiliario, ajudando a retirar do caminho o0s obstadculos que possam atrapalhar este
desenvolvimento, mesmo que em detrimento da qualidade de vida da populacéo local e da

legislacdo vigente.
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CONCLUSAO

As operagdes urbanas, na forma prevista no Estatuto da Cidade, tem como funcao, promover a
urbanificacdo de uma determinada area da cidade, gerando transformacdo urbanistica
estrutural, melhorias sociais e valorizacdo ambiental, através de uma parceria entre o Poder

Publico, proprietarios, moradores ou usuarios e investidores privados.

Segundo o guia para implementacdo do Estatuto da Cidade pelos municipios e pelos cidadaos,
publicado pela Camara dos Deputados logo em seguida a sua entrada em vigor, a operagédo
urbana deveria estar “voltada para a transformacao estrutural de um setor da cidade e envolve,
simultaneamente, o redesenho deste setor (tanto seu espaco publico como privado), havendo,
outrossim, a combinacdo de investimentos privados e publicos para sua execucdo e alteracéo,
manejo e transacao dos direitos de uso e edificabilidade do solo e obriga¢fes de urbanizacao.

(Jodo Carlos Castellar, pg. 05, citando Guia, pg. 80).

“Em tese, sua aplicacdo deveria incentivar a transformacao real da area a partir da suposicado
de que a iniciativa privada auferira beneficios e ganhos decorrentes dos efeitos da
requalificacdo proposta, sem, evidentemente, prejuizo da populacdo de baixa renda, que

deveria ser prioritariamente favorecida”. (Alvim, Abascal e Moraes, 2011, pg. 219).

As operacdes urbanas, nos termos do PDE deveriam efetivar a¢Ges integradas nos campos da
habitagdo, mobilidade, producdo, centralidade e &reas verdes, sustentando, em sua

espacialidade, o sentido publico e social da cidade.

No entanto, na forma como tem sido implantadas, as operacdes urbanas tem se transformado
em parcerias entre o Poder Publico e a iniciativa privada, para a execucdo de projetos
imobiliarios altamente lucrativos para esta, sem qualquer participacdo da populacdo local,

diretamente impactada pelos projetos implantados.

Segundo Ferreira e Maricato, os CEPACs e as operagdes urbanas que os utilizam s&o

encarados pelo Poder Publico apenas como uma fonte de recursos, o que faz com que as
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operagdes sejam multiplicadas ao méaximo, institucionalizando-se a especulacdo imobiliaria
como elemento motivador da renovacdo urbana na cidade. “A conformacao de seu desenho
ndo se da em funcdo da acdo planejada do Poder Publico e das prioridades urbanas que ele
estabeleca a partir da demanda participativa da populacéo (sobretudo 70% excluidos), mas se
subordina ao interesse do mercado, que justificard ou ndo as operagdes. (Ferreira e Maricato,
2002, pg. 08).

Ainda segundo Ferreira e Maricato, “a valorizacdo imobiliaria € o combustivel dos CEPACsS,
portanto, quanto mais distante a area da operacdo se encontra da moradia social maior a

valorizacéo dos certificados de potencial adicional de construcao” (Ferreira e Maricato, 2002,

pg. 9).

Assim, os investimentos gerados pelas operagdes urbanas, séo feitos em areas ja valorizadas e
beneficiadas por infraestrutura, onde o mercado imobiliario vislumbre possibilidade de
valorizacdo imobiliaria, que justifique a aquisicdo dos CEPACs, em detrimento das areas
periféricas, que deveriam ser a prioridade dos investimentos, principalmente por parte do
Poder Puablico. Isto faz com que os CEPACS s6 sejam lancados em areas que interessem ao

mercado, o que exclui as periferias.

Desta forma, a operacdo urbana s6 é alavancada em setores onde a iniciativa privada tem
interesse em investir, como é o caso das OperacBes Urbanas Faria Lima e Agua Espraiada,

consideradas como exemplos de sucesso pelo Poder Publico.

Em razdo disso, ndo ha operacdo urbana em areas periféricas da cidade, carentes de
infraestrutura, uma vez que ndo haveria interese do setor privado na aquisicdo de CEPACs
destas areas, onde o0s investimentos gerariam muito pouca ou nenhuma valorizacdo

imobiliaria.

O Poder Publico, na maioria das vezes, para atrair o interesse do setor imobiliario, investe
antecipadamente em melhorias na area onde serd implantada a operacdo urbana, como
aconteceu no caso da construcdo da Avenida Agua Espraiada, ao invés de investir em éreas

menos favorecidas da cidade, carentes de recurso.
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Muitas vezes, ainda, como aconteceu no caso das favelas localizadas ao longo da Avenida
Espraiada, a populacdo de baixa renda é expulsa para areas mais periféricas, para nao
desvalorizar a area abrangida pela operacdo urbana. Exemplo disso é a previsdo constante da
propria OUCAE, da construcdo de 6,5 mil unidades habitacionais nos Setores Jabaquara e

Americanopolis, compostos por areas menos valorizadas.

Segundo Fix, “a operacdo urbana € uma maneira encontrada por governos que ndo dao conta
de fazer um planejamento mais amplo, usando o apelo que a operacéo vai ser financiada pelo
setor privado. SO que a prefeitura se torna um agente que tem como funcdo desbloquear a
entrada do mercado imobiliario. Se tem favela, vai expulsar; se tem terrenos muito pequenos,

vai agir no que for necessario para que uma dinamica imobiliaria seja iniciada”. 1%

E possivel afirmar que as operacdes urbanas, na forma como sdo efetivadas em S3o Paulo,
estdo longe de garantir a funcéo social da cidade e do bem estar de seus habitantes, agindo

como instrumento de transformacao do espaco urbano e de inclusdo social.

Os recursos auferidos com as operacfes urbanas, principalmente com a venda de CEPACS,
tem sido utilizados principalmente em obras viarias, na maior parte destinadas ao transporte
individual, como é o caso da Ponte Estaiada. O transporte coletivo ndo é considerado como
prioridade, sendo beneficiado com investimentos muito pequenos em relacdo ao aumento da

demanda.

O mesmo acontece com as habitacdes de interesse social, que sdo vistas como algo néo

prioritario, frente as grandes obras viarias, que atendem aos interesses do setor imobiliario.

“Ao examinarmos os planos de investimentos previstos nas leis das operacBes urbanas, a
natureza das obras e, sobretudo a localizacdo das obras implementadas, notamos que 0s

projetos com caréater social ficam em segundo plano e apenas no papel”. (Montandon, 20009,
pg. 68).

108 Extraido do texto Cidades em Crise, acessado em 26/09/2013. Disponivel em:

http://revistaforum.com.br/blog/2012/06/cidades-em-crise/
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Basta fazer uma comparagdo entre as habitacbes de interesse social e de obras virias

executadas durante um certo periodo de tempo, pra comprovar esta afirmacao.

Ha& expressiva piora na qualidade de vida da populacéo local, que tem ignorados seus direitos
basicos, como o de viver em um ambiente equilibrado, devidamente urbanizado, com

infraestrutura adequada.

Hé& auséncia total de participacdo da populagéo local, diretamente afetada, quanto a definicéo
de prioridades de investimentos, o que demonstra a necessidade do aprimoramento do

controle social nas operagdes urbanas.

Segundo Alvim, Abascal e Moraes, “O resultado é uma pratica desarticulada onde
predominam intervencdes de cunho viario e imobiliario, a partir dos interesses preementes do
setor privado, desacompanhadas de intervencfes em outras escalas e de uma insercédo efetiva
da sociedade civil. Observa-se uma ocupacdo do solo segundo a ldgica do mercado
imobiliario, descompassada da coordenacdo publica e desarticulada de melhorias

implementaveis na regido” (Alvim, Abascal e Moraes, 2011, pg. 230).

O Prof. Dr. Eduardo Nobre, ao pesquisar as operagdes urbanas, a fim de verificar se houve
éxito no atingimento das diretrizes gerais do Estatuto da Cidade, chegou as seguintes

conclusoes:

As operagGes urbanas funcionam onde ja existe interesse do mercado
imobiliario, fazendo com que os investimentos se concentrem nas regides aonde
eles ja estdo concentrados, aumentando, assim, as disparidades intra-urbanas

(excluséo e segregacdo sdcio espacial).

A falta de um programa de atendimento social faz com que ela funcione como
um instrumento que aumenta a exclusdo social na medida em que haja expulsdo

da populacéo residente na area de intervencao.

Um dos seus objetivos é fazer com que o investimento privado custeie, através
da outorga onerosa, 0 programa de obra proposto, porém muitas vezes o Poder
Puablico tem gasto mais do que o arrecadado, em detrimento das regies carentes

da cidade.
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A falta de um projeto uranistico que norteie as operac6es urbanas faz com que o
seu resultado seja apenas imobilidrio, sem que haja uma melhoria efetiva dos
espacos urbanos que ela pretende reorganizar através da criacdo de novos
espacos publicos, equipamentos sociais, areas verdes e permeaveis. (Nobre,

Instrumento Urbanistico Operacdo Urbana, pg. 7).

Segundo Fix, o governo cumpre o papel de uma “empresa de desenvolvimento imobiliario, de

agente desbloqueador do potencial de negdcios de determinada regido”. (Fix, 2000, pg. 3).

Em razédo deste papel exercido pelo governo, sdo atendidos prioritariamente, pelas operacfes
urbanas, os interesses do setor imobiliario, sem levar em consideracdo 0s impactos negativos
para a populacéo residente no local, decorrentes da aprovacéo de novos empreendimentos sem

a adequacéo da infraestrutura existente.

Para suportar os empreendimentos decorrentes das opera¢fes urbanas aqui citadas, o Poder
Publico teria que fazer grandes obras, tais como abertura de novas vias, alargamento das vias
existentes, passagens de nivel, novas linhas de Onibus e trens, linhas e estacdes de metrd, a

fim de adequar a infraestrutura existente no local.

Isto sem falar na construcdo de habitacdes para as populagdes de baixa renda, areas verdes e
de lazer e equipamentos publicos, que garantissem uma melhoria efetiva na qualidade de vida

da populacéo local, atendendo as finalidades previstas nas leis das opera¢des urbanas.

As politicas sociais ndo abrangem sequer aqueles que sdo expulsos pelas agdes diretas do
poder publico, como ocorreu no caso do Jardim Edith, onde os moradores expulsos, acabaram

indo morar em outras favelas.

Montandon afirma, sobre a OUCAE, que “0 objetivo primeiro do instrumento da operacdo
urbana, em promover transformacgdes urbanisticas estruturais, foi deixado para o segundo
plano, sendo o ‘mecanismo consorciado’ utilizado prioritariamente para fins de dinamizacéo
da atividade imobiliaria. (Montandon, 2009, pg. 65).
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Ainda segundo Montandon, “as Operacdes Urbanas passaram a ser empregadas ndo como
instrumentos voltados a transformacgfes urbanisticas estruturais como previa o0 conceito
original, mas direcionadas a operacionalizacdo do Solo Criado in situ para obtencdo de
recursos para financiamento de obras, gerando ciclos de investimentos publicos e privados e

de valorizacéo da terra urbana em determinados setores”. (Montandon, 2009, pg. 70).

Assim, este trabalho conclui que o instrumento da Operacdo Urbana Consorciada, da forma
como vem sendo aplicado em S&o Paulo, estd completamente desvinculado de um projeto
urbano, com intencdo de promover transformacbes urbanas estruturais, estando voltado
exclusivamente para a negociacgéo financeira de incentivos urbanisticos com vistas a obtencéo

de recursos pelo poder publico e ao atendimento dos interesses do setor imobiliario.
O estudo de caso aqui retratado, demonstra o objetivo maior do Poder Pablico, atraves das

operacdes urbanas, de atender prioritariamente o0s interesses do setor imobiliario, em

detrimento das condic6es de vida da populacao local.
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