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42 PREMIO TECNOLOGIA E DESENVOLVIMENTO METROFERROVIARIOS

CATEGORIA 1

OS INSTRUMENTOS DE ORDENAMENTO E REESTRUTURAGAO URBANA DO PDE DE 2014
ABREM OPORTUNIDADES PARA A IMPLANTAGCAO DE NOVAS LINHAS DE METRO?

INTRODUCAO

As demandas por transporte de alta capacidade numa cidade do gigantismo de S3o Paulo
sdo muito grandes. E ndo é vidvel pensar a mobilidade dissociada de uma rede de transporte
estruturada em que cada modo com suas respectivas caracteristicas e capacidade tenha sua
area de atuacdo e atendimento de diferentes segmentos da demanda. Os modos de alta
capacidade, em particular, e os corredores de 6nibus formam a base sobre a qual os grandes
fluxos urbanos se movem na cidade. No entanto, a implantacdao de uma rede mais ampla de
metro e ferrovia se da de forma lenta e é necessario encontrar novos arranjos institucionais

e financeiros que viabilizem a sua implantacdo em prazos mais reduzidos.

O presente trabalho tem por objetivo analisar o Plano Diretor Estratégico do Municipio de

Sdo Paulo de 2014, procurando nos instrumentos previstos de ordenamento e



reestruturacdo urbana oportunidades para a implantacdo de novas linhas metrovidrias, em
conjunto com as diversas instancias de governo, de maneira a agregar ao projeto mais

gualidade nos espacos envoltérios do empreendimento e mais capacidade de investimento.

Portanto, queremos aprofundar a analise na direcdo da qualificacdo dos espacos publicos
através da sinergia de acbes intergovernamentais e de explorar os instrumentos de
desenvolvimento urbano existentes no Plano Diretor Estratégico que viabilizem novas
formas de parcerias e financiamento da implantagao das infraestruturas urbanas, entre elas,
as de transporte. Pretende-se também examinar solu¢Ges utilizadas em outros paises, com

potencial de contribuir para a implanta¢ao dos projetos de mobilidade.

DIAGNOSTICO

O novo Plano Diretor de S3ao Paulo, Lei n? 16.050, aprovado em 31 de julho de 2014, tem
como um de seus propodsitos harmonizar as dinamicas urbanas, tornando mais justas as
oportunidades de moradia e emprego em todo seu territério. A construcdo desta cidade

mais equilibrada passa pela mudanca do atual modelo de mobilidade baseada no carro.

O Plano Diretor propde, portanto, um modelo de cidade em que os fluxos e adensamentos
populacionais ocorram de forma estruturada e aderente ao crescimento das redes de
mobilidade e, ao mesmo tempo, alcance o balanceamento das atividades econémicas em
relacdo as zonas residenciais, com diversidade social e transformacdo da qualidade
ambiental de seus entornos. A mobilidade urbana é vista como a articulacdo entre as

diferentes modalidades de transporte, desde os sistemas de alta capacidade do transporte
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por trilhos, o sistema de média capacidade até a modalidade dos transportes nao

motorizados.

Reconhecendo o papel da capital no contexto metropolitano, o plano propde estruturar as
dindmicas urbanas ao longo das marginais de seus principais cursos d’agua e da orla
ferrovidria, intensificando sua ocupacdo e criando condicGes para uma requalificacdo dos
espacos produtivos em transformacdo. Reitera o papel das Zonas Industriais ndo poluentes
nestas faixas, mas amplia a possibilidade de novos usos compartilhados e estimula a criagdo
de Zonas de Desenvolvimento Econdmico, as ZDE, para permitir a expansdo de atividades

mais modernas compativeis com a Renovagao Urbana.

A proposta de Eixos da Estruturacdo Urbana ao longo dos principais eixos de média e alta
capacidade, com incentivos aos usos residenciais onde ja se faz presente um grande volume
de atividades consolidadas ou em processo de transformacdo e, inversamente, o incentivo
de atividades ndo residenciais em eixos e centralidades periféricas, reforca o equilibrio
desejado entre moradia e emprego. S3o areas onde se pretende alcancar uma maior
verticalizacdo residencial, com coeficientes de aproveitamento maiores, e fachadas ativas

comerciais com maior fruicdo do publico ao nivel do solo.

Em S3o Paulo, como em outras metrdpoles da periferia do capitalismo mundial, o
desenvolvimento da infraestrutura urbana se dd de forma bastante desigual no territério,
havendo concentracdo de investimentos publicos e privados em poucos setores e bairros da
cidade. O uso intensivo do solo em relagdo as infraestruturas presentes nestes bairros
melhor servidos sobrecarrega os servicos urbanos, gerando a necessidade de intervencao do

Estado no provimento crescente de novas infraestruturas. Além dos graves problemas
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sociais resultantes desta pratica, zonas muito carentes da cidade com altas densidades e

premente necessidade de implantacdo de infraestruturas bdsicas ndo sao atendidas.

Desde a aprovacdo em nivel federal do Estatuto da Cidade, em 2001, que viabilizou a
utilizacdo de novos instrumentos urbanisticos na gestdo da cidade, o municipio tem
intensificado suas proposicdes no sentido de incorpora-los em seus Planos Diretores e
transforma-los em importantes ferramentas auxiliares na politica urbana empreendida pela
Administracdao Publica, inclusive no provimento de novos recursos para fazer frente a

necessidade de investimentos que oneram suas gestodes.

A sobrecarga na utilizagdo da infraestrutura urbana em determinadas regides exige
constantes investimentos nos setores ja bastante estruturados, deixando vastas demandas
desatendidas em grande parte das periferias urbanas. A baixa capacidade financeira do

municipio exige novas solu¢des para alimentar a sua capacidade de investimento.

ANALISE DOS RESULTADOS

1. INSTRUMENTOS URBANISTICOS

No sentido de democratizar a cidade, o PDE trata de equalizar melhor os potenciais
construtivos e estabelecer os limites acima dos quais o Estado cobra uma Outorga Onerosa,
que é atualizada ano a ano. E uma tentativa de regular o aproveitamento do solo urbano e
paralelamente receber recursos pelo uso excedente e poder investir em regides da cidade

onde as urgéncias sdo mais prementes.
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“A adocao do coeficiente de aproveitamento basico 1 para todo o territério municipal
significa que o proprietdrio de um lote urbano tem inerente ao seu direito de propriedade a
possibilidade de construir uma vez a drea de seu terreno. Sendo assim, o potencial
construtivo adicional dos terrenos pertence a sociedade paulistana. Seu ganho deve ser
revertido para a coletividade e os recursos arrecadados serdo investidos em melhorias

urbanas: equipamentos publicos, pracas, transporte, drenagem, habitac3o.* ”

A criagdo de instrumentos urbanisticos e financeiros aumentou a capacidade ao Estado de
regular o uso e ocupacao do solo urbano, estabelecendo puni¢des para as transgressdes das
leis, a0 mesmo tempo em que criou condi¢des financeiras mais diversificadas para resolver
os problemas correntes, permitindo maior autonomia na criagao de incentivos fiscais, como
isengdes e renuncias tributdrias. No entanto, é necessario um empenho politico bastante

determinado para usa-los em beneficio da comunidade como um todo.

E importante separar os Instrumentos Indutores da Funcdo Social da Propriedade - Direito
de Preempcao, Direito de Superficie, Cota de Solidariedade, da Transferéncia do Direito de
Construir, Urbanizacdo Compulséria, Desapropriacdo com Pagamento em Titulo da Divida
Publica, do Consércio Imobilidrio e IPTU progressivo -, daqueles considerados Instrumentos
de Ordenamento e Reestruturacdo Urbana, que sdo as Operacdes Urbanas Consorciadas,

Concessdo Urbanistica, Areas de Intervenc3o Urbana e Areas de Estruturagdo Local.

1 PDE Ilustrado, PMSP



Estes instrumentos podem eventualmente ser utilizados para arrecadacdo de recursos, mas
é importante evitar distor¢des no seu verdadeiro significado que é o de permitir um maior

controle do Estado sobre os usos e ocupacdes do solo urbano.

Eles fundamentam-se na necessidade de o Poder Publico recuperar a “mais-valia” obtida

pelo proprietdrio, gracas a valorizacdo gerada por investimentos publicos urbanos.

Tratado no artigo 134, do PDE e regulamentado posteriormente no Decreto n? 56.901, de 30
de margo de 2016, o Projeto de Intervencao Urbana (PIU), obrigatério na aplicacdo de
qualguer um dos instrumentos acima listados, tem o intuito de “promover transformacgdes
estruturais em dreas subutilizadas e com potencial de transformacdo, para maior
aproveitamento da terra urbana e o consequente aumento nas densidades construtivas e
demograficas, implantacdo de novas atividades econdmicas e empregos e atendimento as

necessidades de habitacdo e de equipamentos sociais para a populacdo”.

Elaborado pelo Poder Publico, o PIU objetiva a formulacao de propostas de transformacgdes
urbanisticas, econdmicas e ambientais nos perimetros onde forem aplicados os
instrumentos de ordenamento e reestruturacdo urbana. O PIU deverd indicar: os objetivos
prioritarios da intervencdo, as propostas relativas a aspectos urbanisticos, ambientais,
sociais, econ6mico-financeiros e de gestdo democratica, mencionando: perimetro,
intervengdes urbanas propostas; parametros de controle do uso, ocupacdo e parcelamento
do solo propostos, atendimento das necessidades habitacionais e sociais da populacdo de
baixa renda residente na area, instalacdo de servicos, equipamentos e as infraestruturas

urbanas ofertadas, ndo sé a partir das demandas existentes, mas do incremento de novas



densidades habitacionais e construtivas; assim como solucdes para as areas de risco e com

solos contaminados.

Devera ainda ser apresentado estudo sobre a viabilidade econémica das intervencdes
propostas, com estimativas de custo, das dificuldades de execucdo e avaliagcdo dos impactos
sobre a economia local; estratégias de financiamento das intervencbes previstas, com
identificacdo de fontes de recursos passiveis de serem utilizadas e proposta de parcerias
com outras esferas do setor publico e com o setor privado para a implanta¢do das agdes

necessarias para o alcance dos objetivos visados.

Os instrumentos para viabilizagao do PIU s3o:

1.1. A Concessao Urbanistica: é uma espécie de contrato de concessdo celebrado entre o
poder publico e o setor privado com a finalidade de implantar um Projeto de Intervengao
Urbana, com autoriza¢do legislativa. Sua implantacao podera ser delegada a uma empresa
estatal municipal ou, mediante licitacdao, a empresa privada ou a um conjunto de empresas
em consorcio, os quais poderdo obter sua remuneracdo mediante exploracdo dos terrenos,
do potencial construtivo a ser utilizado na implantacdo do Projeto de Intervencdo Urbana,
das edificacbes destinadas a usos privados que resultarem da obra realizada, da renda
derivada da exploracdo de espacos publicos e das receitas acessdrias, nos termos que forem

fixados no respectivo edital de licitagdo e contrato de concessao urbanistica.

Este instrumento, j& presente no PDE de 2002 e aprovado na Camara em 2009 (Lei
14.917/2009) ainda ndo chegou a ser aplicado no Municipio de S3o Paulo, devido ao

enfrentamento de vdarios questionamentos quanto a sua formatacao juridica.



O ponto mais polémico diz respeito a possibilidade de o poder publico delegar ao
concessiondrio o direito de desapropriar imdveis privados para realizar obras necessdrias a
implantacdo das intervencdes previstas no PIU. Quando promovida pelo poder publico, a
desapropriagdao se da em nome da utilidade publica. Ja na Concessao Urbanistica, o
concessiondrio pode utilizar o imdvel apds a desapropriacdo e extrair dele renda apéds a
conclusdo das obras, pelos meios previstos nas leis municipais, dentre eles a alienacdo dos

imdveis particulares resultantes da interveng¢do urbana realizada.

O PDE previu ainda que a expropriacdo dos imdveis particulares localizados na darea da
concessao urbanistica dependeria de prévia negociacdo entre o concessionario e seus

proprietdrios.

Assim, a auséncia de acordo inviabiliza a aquisicdo dos imdveis pelo concessionario
responsavel pela execucdo das obras urbanisticas. Nesses casos, restaria ao Poder
Concedente desaproprid-los, a fim de que o objeto do contrato de concessdo fosse

realizado. No entanto, o artigo do PDE que permitiria essa possibilidade foi vetado.

Apesar do veto, a previsdo acerca da expropriacao por parte do concessiondrio ainda consta
da Lei 14.917/2009, que dispde sobre a concessdo urbanistica no Municipio de Sdo Paulo e
que ndo foi revogada. Persiste ainda no Decreto-lei 3.365/41, cujas disposicdes sobre as

desapropriacdes por utilidade publica foram incluidas na Lei 12.873/2013). 2

Alexandre Levin, consultado em Enciclopédia Juridica, no site

https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/111/edicao-1/concessao-urbanistica-



Ou seja, este instrumento tem uma formulacdo bastante controversa e, provavelmente por

isso, ainda ndo foi colocado em pratica no Municipio de Sao Paulo.

1.2. Operagdao Urbana Consorciada: instrumento utilizado para viabilizagdo de um PIU
elaborado pelo poder publico, com o objetivo de promover transformacdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental, incluindo: otimizacdo de areas
subutilizadas, qualificacdo do espaco publico, promoc¢do de Habitacdo de Interesse Social,
promoc¢do do desenvolvimento econémico e dinamizag¢dao de areas visando a geragao de

empregos.

Este instrumento é herdeiro das chamadas Zones de Aménagement Concerté utilizadas na
Franca e analisadas mais adiante neste estudo e das Operagbes Interligadas, que foram
instituidas na Lei de Desfavelamento da gestdo do prefeito Janio Quadros. Estas ultimas
foram concebidas como um instrumento de planejamento urbano por meio da parceria
entre a iniciativa privada de financiamento da politica habitacional de baixa renda do MSP,

sendo a primeira oportunidade na qual o conceito de solo criado foi utilizado.

Os proprietarios de areas invadidas poderiam construir acima do CA basico, desde que
construissem habitacdes de interesse social em outra drea que seriam doadas ao Municipio,
em contrapartida ao beneficio recebido. Essas habitacbes serviriam para abrigar as

populacdes faveladas removidas.

Em 1995, este instituto foi alterado na gestao Maluf, permitindo que o beneficio fosse pago

em recursos monetarios que iam para o Fundo Municipal da Habitacdo. Em 1998, as

Operacoes Interligadas foram proibidas, ja que houve consenso quanto ao entendimento de



gue o zoneamento municipal pela constituicdo era competéncia do legislativo e ndo do

executivo.

Na verdade, as Operagcdes Urbanas foram criadas na gestdo Covas em 1982, antes das
Operacgbes Interligadas, porém a gestdo Janio priorizou as Operagles Interligadas. As
Operacgdes Urbanas sé foram retomadas na gestdo Luiza Erundina, incorporando em seus
objetivos, ndo apenas a construcdo de habitacdo popular, mas também a implantacdo de

equipamentos publicos e infraestruturas urbanas.

Somente apds o Estatuto da Cidade, as Operagdes Urbanas passaram a se denominar
Consorciadas e ganharam novo perfil. No caso das OUC, as melhorias urbanas sao
financiadas por meio de negociacdo na Bolsa de Valores de Certificados de Potencial
Adicional de Construgao - CEPAC. Os CEPACs sdo titulos mobiliarios emitidos pela Prefeitura,
utilizados como meio de pagamento de contrapartida a Outorga Onerosa dentro do
perimetro de uma Operag¢dao Urbana Consorciada, alienados em leildo ou utilizados no
pagamento de obras, desapropria¢des ou oferecidos como garantia para o financiamento da
Operacdo. Cada CEPAC equivale a determinado valor de m? para utilizagdo em area adicional
de construcdo ou em modificacdo de usos e parametros de um terreno ou projeto. Assim, os
CEPACs permitem ao poder publico uma antecipacdo de recursos para custear as
intervencgdes propostas. Cada OUC tem que ser aprovada em lei municipal especifica, na
qgual sdo determinados, entre outros, o perimetro de aplicacdo de recursos e uma relacdo

das intervencdes as quais serdo destinados.

1.3. As Areas de Intervengdo Urbana ganharam formulagdo diferente daquela que tinham

no PDE anterior (de 2002), pois, naquele, aplicava-se a area contida no raio de 600 m em
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torno das estacdes de transporte de alta e média capacidade e, no atual, se aplicam a
porcles do territério destinadas a reestruturacao, transformacdo, recuperacao e melhoria
ambiental, cuja localizacdo independe de sua proximidade em relacdo as estacbes de
transporte publico. S3o propostas pelo Executivo e geridas com a participacdo de

proprietarios, moradores, investidores publicos e privados.

1.4. Areas de Estruturacdo Local: aplicam-se a areas da cidade definidas pelas
Subprefeituras destinadas a transformagdo urbana mediante integragao de politicas publicas
setoriais associadas a Rede de Estruturacdo de Transformacdo Urbana destinadas ao
fortalecimento de Centralidades Locais e desenvolvimento de dreas com maior

vulnerabilidade.

Os dois ultimos instrumentos também nao foram aplicados no Municipio de Sdo Paulo e,
embora tenham, na sua concepg¢ao, o mérito de exigirem um PIU, aparentemente nao
oferecem mecanismos de financiamento alternativos as fontes tradicionais de recursos

municipais.

J4 as Operacbes Urbanas Consorciadas parecem oferecer possibilidades mais concretas
tanto em termos da oportunidade de se criar um entorno de esta¢cdes mais harmoénico com a
cidade e mais conveniente a recep¢do da demanda de usudrios para 1d atraidos, como
também como fonte de recursos para a implantacdo de novas linhas de metrd, no
enfrentamento do contexto de sucessivas crises econémicas e de escassez de recursos por
parte do Estado, garantindo a continuidade de investimentos e evitando que grandes
porcdes do territdrio fiqguem por longo tempo estagnadas durante as obras de uma linha,

aguardando sua devolucgao a cidade.
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Para tanto, terdo que ser enfrentadas algumas questdes criticas observadas nas experiéncias

de operacionalizacdo desse dispositivo, sobre as quais discorremos nas conclusdes.
2. EXPERIENCIAS NACIONAIS

2.1. A Operacao Urbana Consorciada Agua Espraiada, criada pela Lei 13.260 de 28 de
dezembro de 2001, foi alterada pela Lei n? 15.416/2011 e regulamentada pelo Decreto n2
53.364/2012. Na segunda versdo da lei, a OUCAE ja esta consolidada com os regramentos do
Estatuto da Cidade e regulada com o mercado de CEPACs do Brasil através da Instrugdo da

Comissdo de Valores Mobilidrios — ICVM 40, aprovada em 29 de dezembro de 2003.

A Operacdo apresenta em torno de 1.326 ha e abrange as dreas do entorno do cérrego Agua
Espraiada. Estd dividida em seis setores, Chucri Zaidan, Marginal Pinheiros, Berrini, Brooklin,
Jabaquara, Americanépolis e mais as Zonas de Interesse Social — ZEIS, destinadas ao
provimento de habitacdo social. Além da habitacdo com fins a realocacdo das familias
faveladas instaladas na drea da operagdo, a OUCAE destina-se ainda a melhoria da
acessibilidade com o alargamento da Avenida Agua Espraiada, a execucdo de pontes e de um
tunel — o prolongamento da Avenida — a reurbanizacdo do vale do cérrego Agua Espraiada

com a implantacdo de um grande parque linear e corredores de 6nibus.

O Potencial Construtivo Adicional — PCA autorizado e definido em lei para esta Operagao
Urbana Consorciada é de 3.750.000 m?, e mais 1.100.000 m? para uma aliena¢do com agio

de direitos urbanisticos, totalizando 4.850.000.

A utilizacdo do estoque de PCA para cada setor da Operacdo Urbana devera atender a

distribuicao de no minimo 30% para usos residenciais e no maximo de 70% para usos

12



comerciais. Quando metade do percentual de PCA de cada setor for atingida, as entidades
responsaveis pela Operacdo deverdo fazer o ajuste de percentuais permitidos no setor, de

forma a manter o equilibrio entre os usos admitidos.

Estabelece-se que a disponibilidade de estoques para consumo cessa quando atingir o limite
vigente, de 3.250.000 m?. Em outubro de 2016, ja tinham sido consumidos 3.249.889 m? nos
Setores Marginal, Berrini, Chucri Zaidan e Brooklin e 7.709 m? no Setor Jabaquara, com

disponibilidade de apenas 111 m? nos primeiros e 492.291 m? no segundo.3

Arrecadado: RS 4.631,00 milhdes Arrecadado: RS 702,00 milhdes
Pago: RS 1.319,00 milhdes Pago: RS 2.608,00 milhdes

1 bi Saldo Financeiro

Receitas
Administragdo

Transporte

Habitacdo
L/ .
- B ‘ = _ B ® Urbanismo
4 2005 2006 2007 2008 2 1 201 201 2012 201 2014 2015 201€

RECEITAS E PAGAMENTOS. Por ano (RS) (valores atualizados para outubro/2016 IPC/Fipe)

3 http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/
sp_urbanismo/arquivos/ouae/ouc_agua_espraiada_estoque_geral_31 julho_2016.pdf
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De 2004 até 2012, o valor do CEPAC subiu de RS 300,00 a RS 1.282,00, formando ao longo
destes anos basicamente trés patamares, com grandes altas em 2008 e 2012. S6 no ano de

2012, os valores arrecadados foram em torno de RS 1,75 bilhes.

De acordo com MACIEL, J.L. no periodo de julho de 2004 a agosto de 2010 “o total
arrecadado se mostrou superior a qualquer dos indices de correcdo inflacionaria,
demonstrando ganho real nos leildes. Ja em relagao aos indices de rentabilidade do mercado
de capitais selecionados, o volume arrecadado sé ndo alcangou o IGMI-C e o Ibovespa,

registrando diferencga de 3,14% e 17,7% respectivamente”4

Os dados da Diretoria de Gestdao das Opera¢des Urbanas aponta a construgdo, com os
recursos de CEPACs, das pontes Octavio Frias Filho, Itapaiina e Laguna, seis conjuntos
habitacionais e o corredor de 6nibus Berrini. Ainda estd em execuc¢do o prolongamento da
Av Chucri Zaidan, o tunel do prolongamento da Av. Aguas Espraiadas, o parque do Chuvisco

e dois outros conjuntos habitacionais.

2.2. Operagao Urbana Consorciada Faria Lima - A Lei da OUC Faria Lima foi criada em 1995
como um programa de melhoramentos publicos na regido, cuja principal obra era a extensao
da Avenida Faria Lima nas suas duas extremidades interligando-a de um lado com a Av.
Pedroso de Morais, no bairro Alto de Pinheiros, e do outro com a Av. Juscelino Kubitschek no

bairro do Itaim Bibi. Esta lei foi revogada em janeiro de 2004 e substituida pela Lei

* Estruturas e Estratégias de Financiamento das Operacdes Urbanas Consorciadas: Uma

Analise Propositiva. MACIEL, Jalisson Lage. CERME/FACE/UnB. Ill. Brasilia, DF. 2011
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13.769/04, quando foi feita a adequacdo da Operacdo Urbana ao Estatuto da Cidade. O
escopo da operacdo foi ampliado e a participacdo da comunidade foi incorporada no Grupo
de Gestdo através de suas representacoes. Além dos melhoramentos relativos a circulacao
vidria, construcdo de viadutos, passarelas e acessos viarios foi incluida a melhoria do
transporte publico, a requalificacdo de pontos especificos como o Largo da Batata, bulevares

e construcdo de Habitacdo de Interesse Social.

Esta area tinha forte apelo no setor imobilidrio e atraiu grande interesse. J&4 havia uma
dindmica econdmica e imobilidria ativa na regido e a Operagdao Urbana Consorciada veio

alimentar mais ainda esse processo.

A Operagao Urbana Consorciada Faria Lima foi dividida em quatro setores, Pinheiros, Faria

Lima, Olimpiadas e Hélio Pelegrino.

BpHELIO PELEGRINO

 478.950m*
FARIA LIMA OLIMPIADAS
361.905 m* 286,005 m?

PINHEIROS
383.295 m?

ESTOQUE DE AREA DE CONSTRUGAO ADICIONAL OFERTADO

A OUFL de 1995 tinha previsto um potencial construtivo adicional — PCA de 2.250.000 m? e

na época da mudanca da lei ja haviam sido consumidos 940.000 m2. A partir da nova lei,
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foram ofertados 1.310.000 m? de um Estoque Total de 1.506.155 m2. Ao atingir o limite
autorizado da lei, a venda estanca, independentemente dos valores delimitados para cada
setor terem ou ndo sido alcancados. A diferenca entre o PCA garantido e o Estoque total

cumpre o papel de Reserva de controle e equilibrio entre os setores.

A equivaléncia de CEPAC/m? para mudanca de uso e ocupacdo do solo e para Potencial
Construtivo Adicional foi mais fracionada nesta Operacdo Urbana. Os quatro setores foram
subdivididos em quatro subsetores resultando em 16 areas com diferentes padrées de
conversibilidade CEPAC/m?. Houve especula¢des na época, conforme apurou MACIEL em seu
trabalho de mestrado, da existéncia de muita subjetividade no calculo das contrapartidas a

ser pagas pelos imdveis que gerava suspeitas de ‘beneficiamento’.

1.400,0

1997-2012 2013-2016
1.3000 arrecadado: RS 3.137 milhdes arrecadado: RS 455 milhdes

pago: RS 2.136 milhdes pago: RS 555 milhdes

RS milhdes
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No periodo de 1997 a 2016, foram arrecadados em torno de RS 3,59 bilh&es. O valor unitario

do CEPAC evoluiu de RS 1.100,00 em 2004 para RS 6.530,00 em 2016.
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Os recursos destinados as obras da OUCFL foram arrecadados através de Outorga Onerosa
no periodo regido pela Lei 11.732/1995 e depois de aprovada a nova lei em 2004 pelos

CEPACs alienados.

Os tuneis Jornalista Fernando Vieira de Mello e o Max Feffer foram implantados com
recursos da Outorga Onerosa. As obras entregues apds 2004 como a reconversao urbana do
Largo da Batata, a construcdo do Terminal Capri, da ciclovia entre o CEAGESP e |birapuera e

de habitagdes de Interesse Social utilizaram recursos dos CEPACs.

Pela legislagdo prevé-se a destinagdo de 10% do volume de CEPACs para HIS e cabe destacar

o total de 1.200 habita¢des entregues do conjunto Real Parque.

2.3. Projeto Porto Maravilha — A OUC Porto Maravilha (Lei Municipal 101 de 2009) foi criada
com o propdsito de promover a revitalizagdo da Regido Portudria do Rio de Janeiro.
Contando com um prazo estimado de 30 anos para sua conclusdo e custo total aproximado
em 8 bilhdes de reais, o projeto consiste na revitalizagdo da chamada Area de Especial
Interesse Urbanistico (AEIU) da Regido do Porto do Rio, compreendida por 5 milhdes de
metros quadrados da Regido Portuaria do Rio de Janeiro, tendo como limites as Avenidas
Presidente Vargas, Rodrigues Alves, Rio Branco e Francisco Bicalho, englobando parte do

Caju, Gamboa, Saude, Santo Cristo e parte do Centro da cidade.

A projeto demandou a criacdo de um consércio, nomeado de “Porto Novo”. Formado pelas
empresas Odebrecht, OAS e Carioca Engenharia e contou com incentivo do Governo Federal
e Estadual, funciona sob a coordenadoria da Companhia de Desenvolvimento Urbano da

Regido do Porto do Rio de Janeiro (CDURP).
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A OUC Porto Maravilha pretende fazer parte das acdes de preparacao para grandes eventos
no Rio de Janeiro nesta década (Copa do mundo e Olimpiadas). Além disso, a operacdo visa
desenvolver economicamente a regido com a criacdo de empregos, moradia, projetos de

transporte, mais op¢des de lazer e cultura para a populacao.

O projeto bdsico preveé reurbanizacao de vias, recuperacdo e ampliacdo da infraestrutura, a
valorizacdo do patriménio histérico, a implantacdo de veiculo leve sobre trilhos (VLT),

construgao de tuneis, além da implantagao de mobilidrio urbano e redes de ciclovias.

Quanto as possibilidades de financiamento do empreendimento, a viabilidade econémica do
projeto se deve primordialmente a ampliacdo do potencial construtivo da Regido Portuaria
por meio da comercializacdao de Certificados de Potencial Adicional Construtivo (CEPACs),
mecanismo ja consagrado das OUCs. Estes sdo vendidos pela Comissdo de Valores
Mobilidrios em leiles. Cada um equivale a um valor de metro quadrado a ser utilizado na

area adicional de construgao ou na modificagdo de um terreno ou de um projeto.

LEGENDA GABARITO.
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LIMITES DE GABARITO DA AEIU DA REGIAO PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO
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Assim, com excecdo das areas de protecdo ambiental, de patrimoénio cultural e arquiteténico
—a Lei da OUC autoriza a construcdo além dos limites atuais de gabarito, uma vez que a drea

atrai a atencdo de investidores do setor imobilidrio para projetos comerciais e residenciais.

Estima-se um acréscimo de 100 mil habitantes em 10 anos na populacdo local, com aumento
da area verde de 2,46% para 10,96%, aumento de 50% na capacidade do trafego na regido,
reducdo da poluicdo do ar e a sonora, aumento da permeabilidade do solo e o aumento da

qualidade da oferta de servigos publicos.

De modo a fomentar uma efetiva politica de incentivos, no que tange a dimensao social do
projeto, determinou-se que a populagdo residente recebera incentivos fiscais como perdao
de dividas, isengdo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) por 10 anos, isen¢do do
Imposto de Transmissdao de Bens Moéveis por Ato Oneroso (ITBI) e redugdo do Imposto sobre
servicos de qualquer natureza (ISS). Para aqueles que tiverem que restaurar imdveis de

interesse histérico e cultural em 36 meses também poderao pedir o perdao de suas dividas.

Quanto a coordenacdo do projeto, coube a (CDURP): Companhia de Desenvolvimento
Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro o papel de gestora responsavel pelos ativos
patrimoniais, a ela transferidos pela prefeitura carioca da OUC Porto Maravilha. Trata-se de
uma sociedade de economia mista, constituida sob a forma de sociedade anGnima e com

personalidade juridica de direito privado.

E dela a atribuicdo de realizar o intercambio entre os érgdos publicos e privados envolvidos
e a concessiondria responsavel pelo projeto, disponibilizar bens, equipamentos e utilidades

para a Administracdo Publica e para os concessionarios e permissiondrios do servico publico,
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ou quaisquer outros entes privados, desde que realizada a cobranca de adequada

contrapartida financeira e disponibilizar para o mercado parte dos terrenos em sua darea.

PORTO MARAVILHA - https://www.google.com.br/search?qg=porto+maravilha&hl=pt-

O objeto do projeto foi licitado através de uma Parceria Publico-Privada (PPP) na modalidade
concessdo administrativa, a qual foi vencida pelo consércio “Porto Novo”, pelo valor de RS

7,6 bilhdes com prazo de 15 anos.

Por essa mesma modalidade, a remuneracgao do parceiro privado se da por aportes regulares
de recursos do Poder Publico, cuja verba tem como origem a venda dos CEPACs. Com esse

modelo o Municipio é desonerado, pois quem financia é o préprio concessiondrio.

Os custos da OUC Porto Maravilha em junho de 2011 totalizavam RS 8 bilhdes de reais. A
prefeitura do Rio optou por ofertar todo o estoque de CEPACs em lote Unico, por meio de
leildo, uma espécie de licitacdo, na qual a Administracdo Publica vende bens moéveis,
produtos legalmente apreendidos ou penhorados e bens iméveis que foram adquiridos pelo

poder publico em decorréncia de processo judicial. O Fundo de Investimento Imobilidrio
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Porto Maravilha (FIIPM), fundo administrado pela Caixa Econémica Federal e criado pelo
FGTS, venceu o leildo. O Fundo tem a obrigacdo de pagar as despesas da operacdo urbana, o
FGTS tem a responsabilidade de investir visando aumentar seus recursos e cumprir

obrigacdes frente aos trabalhadores.

Com isso, ndo foi preciso a utilizacdo do Tesouro Municipal para concluir a revitalizacdo de
toda a Regido Portuaria, e ao mesmo tempo, houve uma valorizacdo imobilidria da area. A
critica que alguns urbanistas fazem a isso é que a transferéncia do risco fez com que a
prefeitura também perdesse seu protagonismo nas negociacdes imobilidrias e no préprio
desenvolvimento imobilidrio em si, vez que eventual valorizacdo dos certificados que

excedam as despesas da operac¢do urbana serd absorvida pelo vencedor do leildo, o FIIPM.

Em sintese, as ferramentas de Direito Urbanistico permitiram que o Porto Maravilha se

concretizasse, possibilitando a revitalizagdo da Regido Portudria do Rio de Janeiro.

3. EXPERIENCIAS INTERNACIONAIS

Algumas experiéncias internacionais foram analisadas com a finalidade de comparar os
processos e resultados quanto a efetividade e concretizacdo do plano urbano nestas cidades.
Interessa ainda verificar quais as condi¢Oes basicas que alimentaram seu maior ou menor
sucesso e qual a aderéncia destas iniciativas a nossa realidade, com nossas condi¢des

culturais e politico-administrativas.

S3do abordadas algumas experiéncias similares as nossas propostas de Operacdes Urbanas
Consorciadas, como as “Zones de Aménagement Concertés — ZAC”, de origem francesa, e de

outras que sdo bastante diferenciadas, principalmente em relagdo a cultura urbanistica e da
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relacdo com a propriedade da terra urbana — o Land Readjustement, ferramenta bastante
utilizada no Japdo e alguns outros paises como Alemanha, Australia, Espanha, Canad3,

Colombia, entre outros.

3.1. Zones de Aménagement Concertés — As ZACs sdo instrumentos de politica urbana
criados na Franca com o objetivo gerar um processo de Reforma Urbana sem comprometer
o orcamento da prefeitura, em geral em obras de grande vulto e complexidade. As ZACs
também objetivam facilitar o entendimento entre as instituicdes publicas e os promotores

privados envolvidos na execucao de um determinado projeto.

O Projeto pode ser de iniciativa do Estado, de regides, de departamentos, de
estabelecimentos publicos e concessionarios e sua Gestdo pode ser exclusivamente estatal
ou de economia mista. Em alguns casos ela pode também ser operada por empreendedores
privados devendo nesta condicdo ser realizada através de concorréncia publica e escolhido o
grupo que sera responsdavel pelo gerenciamento do projeto e dos equipamentos envolvidos

na operagado, e eventualmente por sua construgdo.

As ZACs tal como as nossas Operacdes Urbanas Consorciadas tém a obrigatoriedade de
executar um plano especifico onde é definido o perimetro, os objetivos e as acdes sempre
buscando a distribuicdo dos custos e beneficios a comunidade e os impactos gerados pelo
empreendimento. O projeto deve se adequar ao Plano Diretor do Municipio e se submeter
ao Plano Local de Urbanismo (PLU) e ao Esquema de Coeréncia Territorial (SCOT). O
perimetro e o programa de uma ZAC devem ser aprovados por um conselho municipal ou

um 6rgao deliberativo de cooperacao intermunicipal publica.
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No inicio do processo, a operacdao deve comprovar a sua viabilidade econémico-financeira
de executar seu plano de intervencdes se apropriando da valorizacdo imobilidria esperada,
pois se isto ndo ocorrer ela tera que envolver com financiamentos ou aportes estatais.
Criadas as ZACs, o Poder Publico e os investidores privados aportam ativos mobiliarios e
imobilidrios ao capital da sociedade criada. Ao longo da operacdo, a Empresa operadora das
ZACs, ou consorcio, se apropria das rendas decorrentes da comercializacdo do potencial

construtivo e das edificagdes adquiridas dentro dos limites da area.

3.1.1. Projeto Paris Rive Gauche, implantado pela SEMAPA — Societé d’Economie Mixte de la
Ville de Paris. Esta Sociedade foi criada em 1985 com status de economia mista para
coordenar projetos urbanos, e foi posteriormente transformada em empresa
exclusivamente estatal, passando a atuar no ciclo completo, da compra de terrenos até a

construcdo e comercializagao.

No caso de Paris Rive Gauche foi feita uma parceria com a Société Nacionale Chemin de Fer
— SNCF, proprietdria da quase totalidade dos terrenos onde seria implantado o projeto, uma
area bastante grande, de 130 ha, envolvendo trés bairros, Austerlitz, Tolbiac e Masséna,
uma regido subutilizada com varias vias permanentes ferrovidrias, uma estacdo de trem,

constituindo uma espécie de barreira numa regido relativamente central.
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PARIS RIVE GAUCHE — ANTES E DEPOIS DA OPERACAO "ZAC"
http://www.parisrivegauche.com

A intengao de ligar os bairros ao Rio Sena e superar a barreira das vias férreas, suscitou um
projeto de recobrimento dos trilhos da ferrovia para aproveitar a superficie e implantar
varias edificacGes, habita¢des, escritdrios, uma universidade, uma biblioteca e executar as
conexdes necessarias bem como requalificar as existentes. O objetivo do projeto foi criar um
novo polo econ6mico, atrair empresas, incrementando a geragdo de empregos na regiao e
promover uma diversidade urbana e social, propondo a construcdo de vdrias modalidades

de moradias e equipamentos publicos.

Pelo fato de ter se tornado uma Sociedade Publica Local de Planejamento — SPLA, a SEMAPA
se restringe as tarefas confiadas a ela por seus acionistas — Comunidade ou Departamento
de Paris, da Regido lle de France — e suas missdes sdo realizadas no quadro de concessdes,

convengdes ou mandatos em regime juridico de contratos administrativos.
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PARIS RIVE GAUCHE — NOMENCLATURA DOS SETORES - http://www.parisrivegauche.com
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Adquiridos os terrenos, o promotor elabora o plano geral e entrega a diferentes arquitetos
escolhidos para atuarem em diferentes setores da operacdo depois da analise da concepcao
do edificio, conforme o caderno de especifica¢des realizado pelo urbanista responsavel pela

coordenagado do bairro. Muitas das obras sao assumidas pela prépria SEMAPA.

Em relacdo a SNCF, seus imdveis sdo requisitados ao longo do desenvolvimento do projeto e
ela recebe a remuneracdo de seus terrenos através da valorizacdo ocorrida pela implantacao
de alguma infraestrutura e pela dinamica urbana que a regido vai adquirindo. Como
levantou MACIEL, J.L., o projeto de Paris Rive Gauche possui uma cldusula contratual de
equilibrio econdmico com a Prefeitura de Paris que prevé a aquisicao de terras publicas da

operagao para equilibrar seu caixa.

3.2. O Land Readjustment é um instrumento de desenvolvimento e renovagao urbana (e
rural), em que os proprietdrios e os inquilinos participam do processo contribuindo para o
financiamento e realizagdo do projeto, sendo os custos e beneficios distribuidos
equitativamente. Os proprietdrios contribuem com parcelas de seus lotes para constituir
areas publicas como equipamentos publicos, vidrios e areas verdes, bem como destinar um
percentual de terreno para a chamada Area Reserva, que devera incorporar a valoriza¢do do
empreendimento e retornar ao investidor no momento de sua comercializagao

remunerando-o.

Os projetos de reajuste de terras sdao aprovados pelos governos local ou nacional, criando-se
uma lei especifica de execucdo elaborada em consonancia com os parametros estabelecidos
pela Lei Land Readjustment de 1954. Nas etapas iniciais, o projeto deve ser acordado entre

todos os proprietarios dos terrenos da area ou gleba envolvida no projeto.
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O Land Readjustment serve a diferentes objetivos: desenvolvimento de novas cidades,
prevencdo ao crescimento urbano desordenado, renovacdo urbana, desenvolvimento de
centros urbanos e reconstrucdo urbana. O modelo de renovagao urbana é o mais complexo,
devido ao prolongado processo de negociacdo de titulos e elevados custos de implantacao.
Na maioria dos casos, “o Land Readjustment é basicamente implementado com dois
propdsitos (...): provisdo de lotes para a habitacdo em zonas periféricas e desenvolvimento
de infraestrutura urbana em zonas intensamente urbanizadas. O primeiro desenvolve
unidades fundidrias para a construcdo de habitagGes, outras instalagdes para a prevengao da
ocupac¢ao desordenada e constituicdo de novas zonas residenciais. O segundo desenvolve
areas previamente adensadas e constituidas de infraestrutura para a renovac¢do de suas

funcdes urbanas, readequando ou melhorando as infraestruturas ja instaladas.” °

Ndo existe, como no Brasil, alteracdo de legislacdo, beneficios ou concessdes de excec¢des
como sdo concedidos no Potencial Construtivo Adicional (PCA) ou Potencial de Mudanga de
Uso (PMU) estabelecidos no Zoneamento. A qualidade urbana e ambiental, o aumento da
infraestrutura e a sobrevalorizacdo das propriedades é a compensacdo aos proprietarios

pela participacdo no projeto.

Mas para que o processo ocorra de forma transparente e justa, é necessario fazer uma
avaliagdo completa dos fatores econdmicos intrinsecos ao terreno como: valor de venda,
direitos de propriedade e outras informacbes relevantes anteriores a ocorréncia do

empreendimento. Esta analise é muito importante, pois o cdlculo da apropriacdo da

5 MONTANDON, Daniel T. e SOUZA, Felipe F. “Land Readjustment e Operacdes Urbanas Consorciadas”.
S3o Paulo 2007. Romano Guerra Editora
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sobrevalorizacdo dos terrenos pelos proprietdrios apds a execucdo do projeto depende
desta exata avaliacdo, principalmente porque algumas vezes hd mudanca de usos e fungdes

urbanas.

Apds o reparcelamento dos terrenos diversos incentivos sdo oferecidos a populacdo parceira
como gratuidades para diversas taxas que incidem sobre os lotes, reducdo das taxas de
financiamentos federais, reducdo dos impostos prediais entre outros. Alguns projetos cujo
desenvolvimento tem alcance regional recebem subsidios dos governos locais, regional e
nacional. Estes se destinam a cobrir os custos iniciais de implantagdo. Os recursos também

podem vir de concessoes.

Em caso de empreendimentos privados, os investidores sdao os proprietarios de empresas
locais e proprietarios de imdveis. Mas mesmo sendo agentes promotores da iniciativa

privada sdo regulamentados pelo Poder Publico.

3.2.1. Minato Mirai 21, situado no municipio de Yokohama. Este empreendimento de 186
ha é promovido pela Corporacdo Yokohama Minato Mirai 21, formada por capitais federais,
estaduais e municipais, pela Urban Renaissance Agency (Agéncia publica/privada) e por

cooperativas locais.

O projeto, iniciado em 1983, é constituido de dois setores Central District e Shinko District
com 4dreas destinadas a edificagOes residenciais e de escritérios, espacos administrativos e
conferéncias internacionais, hotéis, centros de comércio e de negdcios, areas de servicos

portuadrios, locais de lazer e cultura, ferrovias e estradas.
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CENTRAL DISTRICT - Ano 1965 CENTRAL DISTRICT - Ano 2010

SHINKO DISTRICT - Ano 1988 SHINKO DISTRICT - Ano 2010

Uma das metas do projeto Minato Mirai 21 é incorporar novas fun¢des urbanas ao municipio
de Yokohama repartindo as fungbes comerciais, governamentais e internacionais presentes

em Téquio de forma a promover um desenvolvimento metropolitano mais equilibrado.

Em 1999, quando o Distrito de Shinko foi aberto ao publico, havia poucos proprietarios no
local. Em 2007, ja se estimava uma densidade de 1.020 habitantes por ha, considerando-se a

populacdo flutuante.
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Os proprietdrios privados contribuiram para a implantacdo do projeto com 29,2% de areas
para a execucdo dos espacos publicos e com 7,3 para a composicdao do Terreno Reserva. O
intuito era criar o compartilhamento entre proprietarios e empresas envolvidas nos custos
basicos iniciais para possibilitar a criacdo de um ambiente renovado que passasse a atrair

novos investimentos.

No setor de transportes foram construidas duas estacdes Shin-Takashima e Minatomirai.
Estas linhas fazem a conexao com outros pontos de importancia local e regional como a
Estacdo Central de Téquio e o Aeroporto de Haneda. A regido esta interligada também por

linhas de 6nibus, rodovias e transporte maritimo através de embarcacgdes.

Muitas empresas sdo selecionadas para se tornarem responsdveis por quadras
determinadas, algumas delas através de consércios. Entre as empresas estdo Nissan Motor
Co., FujiSoft, Sega Corporation, Daiwa House Industry Co. e Pacific Management Corp. Para
atrair os investidores, o municipio de Yokohama concede uma variedade de incentivos,
isencdes especiais de taxas sobre a propriedade e sobre o planejamento urbano, além de

subsidios individualizados para atrair tanto empresas nacionais como internacionais.

O custo total estimado é da ordem de USS 1,457 bilhdes. Até 2007 foram arrecadados USS 7
milhGes em contrapartidas financeiras e 7 ha de Terreno Reserva para serem

comercializados.

3.2.2. Reajuste de Tierras (Colombia). O método de reajuste de terras foi efetivamente

introduzido na Colémbia como dispositivo legal no final dos anos 1980 e inicio dos 1990, e
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foi fortemente inspirado nas experiéncias em reorganizacdo urbanistica da Espanha, do

Japao e dos Estados Unidos.

Atualmente é incorreto dizer que exista uma regulamentacdo detalhada sobre o Land
Readjustment, o que vigora é apenas uma mencdo de carater bastante geral. Textualmente

o conceito do LR para a realidade colombiana assim se descreve:

“Os municipios, o distrito federal de Bogotd e a prefeitura de San Andrés e Providencia, ou
suas entidades descentralizadas, poderdao associar-se com outras entidades publicas e com
particulares, por iniciativa de qualquer um destes, para desenvolver dareas ndo melhoradas
pelo plano de desenvolvimento, mediante o sistema de reajuste de terras, que consiste em

englobar diversos lotes de terreno para logo subdividi-los de forma mais adequada e dota-

los de obras de infraestrutura urbana bdsica, tais como vias, parques, redes adutoras,

energia e telefonia.®

Ha falhas na pratica na Colémbia decorrentes do nivel de generalidade e da ineficiéncia
guanto a gestdo e planificacdo. O mérito da experiéncia decorre sobremaneira no ineditismo

em fazer prevalecer o interesse publico sobre o particular.

O sistema de planejamento urbano na Colémbia divide-se basicamente em trés escalas de
atuacdo: o POT (Plano de Ordenamento Territorial), um instrumento de nivel superior de

planejamento, responsavel pelos cendrios gerais e pelo cumprimento do mandato

®(Lei n 2388 de 1997, Capitulo VII: De los Bancos de Tierras y de la Integracidn y Reajuste de

Tierras. Articulo 77).”
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constitucional sobre o direito, a forma e a funcdo da propriedade; os Planos Parciais, cujo
objetivo é fixar novos modelos urbanisticos para cada setor da cidade; e as UAU (Unidades
de Atuacdo Urbanistica), responsdveis por efetivamente executar o reajuste de terras, a

integracdo imobiliaria e a cooperacdo entre todos os agentes envolvidos.

Nas areas do projeto, os terrenos cujos fins destinam-se a sistema viario ou equipamentos
coletivos, aglutinarao os proprietdrios do Plano Parcial, com divisdo equitativa dos custos. O
aproveitamento urbanistico correspondente as propriedades reajustadas sera utilizado a fim

de obter o beneficio do desenvolvimento, com divisdo equitativa de beneficios.

Os Planos Parciais podem ser publicos ou privados, dependendo dai a escolha de uma figura
legal ou ”entidade gestora”, que congregue gestores e proprietdrios, numa espécie de

empresa de economia mista.

Quanto a contribuicdo, inexiste uma pratica nacionalmente adotada. As distintas
experiéncias locais apenas priorizam primordialmente modos de pactuar custos desde que

as cargas ndao impecam o retorno dos beneficios.

E pratica comum integrar o conjunto de edificacdes alvo do projeto em num Unico projeto
gerenciado por um consorcio imobilidrio. Embora ndo haja compensacao em terra, ela existe
em espécie, decorrente da comercializacdo dos imodveis, lotes ou empreendimentos, que
experimentam uma valorizacdo inicial, seguida de avaliagdo municipal, objetivando uma
compensacdo do investimento. Uma caracteristica marcante do caso colombiano é a maior

agilidade na distribuicdo de cargas financeiras ao invés da distribuicdo de lotes urbanizados.
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PANORAMICA ACTUAL DE LA LOMA DE LOS BERNAL - desde Rodeo Alto. Carlos Mario Cano /
CIUDAD MOTA

Os titulos de propriedade resultantes do reajuste (terra e/ou empreendimento) ndo sdo
transferidos aos proprietarios originais, e sim, o direito de venda dos mesmos que, depois

disso, sdo transferidos aos compradores dos projetos imobiliarios.

Um ponto a destacar é a falta de regulamentagdo desses mecanismos (dai a importancia de
existir um marco legal nesse dominio) de criacdo da lei do projeto, e que atentem para o
controle da especulacdo imobilidria e seus efeitos por vezes nocivos, além da valorizacao do

solo e a transferéncia do direito de construir.

Neste ponto ha forte aproximacdo com a realidade brasileira, no que diz respeito as leis e a
elaboracdo de instrumentos urbanisticos. Persiste um sentimento de falta de confianca e
desconhecimento com respeito a seguranga econOmica e juridica, relativo aos projetos de

reajuste de terras, ou outros similares com diferentes denominacdes.
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As condicOes idealizadas de partilha equitativa de custos e beneficios, paralelamente a
necessidade de sustentar aportes financeiros condizentes, competem de maneira desigual
com a criacdo de dreas para habitacdo de interesse social e com os requisitos urbanisticos

basicos do espaco publico e de mobilidade.

Loma de los Bernal, em Medellin, compreende area de 13,3 hectares, envolvendo 12
proprietarios. Durante 2001 a 2003 desenvolveu-se o projeto, com levantamento e inspecao
das condi¢des geograficas; desenvolvimento do plano diretor; plano do Replotting fundiario
e reunides com proprietarios. De 2003 a 2015 fez-se a implementacado do projeto, com a
execucdo do plano de obras e emissao dos titulos de propriedade. A principal especificidade
deste projeto encontra-se na iniciativa privada em realizar pela primeira vez um projeto de
Land Readjustment por sua prépria motivacdo. A drea alvo da intervencdo é um vazio
urbano existente na regido periférica do municipio de Medellin, uma cidade com pouco solo
disponivel, executando um projeto de acordo com as mais novas técnicas de urbanizacao

presentes no pais.

Com relacdo aos termos de contribuicdo, os terrenos privados contribuiram em 40,0% em
area para a constituicdo de espacos publicos. Ndo houve contribuicdo para a constituicdo de

terrenos-reserva.

Quanto ao quesito dos beneficios cabiveis aos proprietarios ficou definido que haverd uma
valorizacdo prevista em 30% do valor do m? decorrente da execu¢do do projeto. Os
investidores privados terdo uma valorizacdo de 10% dos imdveis apds a construcdo do

empreendimento, ou valor superior.
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O poder publico também se beneficiard com o projeto uma vez que esse plano permite
executar de maneira controlada a transicdo do espaco rural para o espaco urbano,
respeitando a legislacdo de protecdo ambiental, que confere parametros urbanisticos
respeitados no projeto. O municipio de Medellin vai receber quase 4 hectares em espacos
publicos, incluindo um centro civico e cultural em cada uma das cinco unidades do

empreendimento

CONCLUSOES

Vamos apresentar alguns aspectos conclusivos que contribuem para a andlise da eficdcia
das Operacbes Urbanas Consorciadas e também das potencialidades que elas poderiam
trazer a um empreendimento conjunto entre empresas de transporte e renovagao urbana,

tal como ocorreu no projeto Rive Gauche entre as empresas publicas SEMAPA E SNCF.

Em relacdo a eficicia, ha uma importante questdo a respeito da extensdo do perimetro
abrangido nas operagbes vigentes no Municipio. Ao ampliar-se muito o perimetro da OUC
aumenta-se a quantidade de infraestrutura necessaria para produzir os efeitos desejados de

requalificacdo da area, dificultando a sua implantacao.

Soma-se a isso 0 “gap” entre as demandas de investimento e os recursos que poderao ser
arrecadados. Ao contrario dos paises do chamado 12 mundo, nas cidades brasileiras os
problemas estruturais sdao de tal monta, que se torna muito complexo prover e financiar
tudo: drenagem, sistema vidrio, transporte coletivo, habita¢do social, descontaminacdo de

solo, implantacao de areas verdes, despoluicdo ou canalizacdo de cérregos, etc.
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Além disso, nos paises desenvolvidos, o potencial financeiro de intervencdo do Estado é
muito maior. E como bem captaram MARICATO e FERREIRA, o Estado francés tem
importante capacidade em intervir na propriedade privada através das ZACs, com papel
atuante na estrutura fundiaria ao adquirir terras, (algumas vezes por direito de preempcao
ou por desapropriacdo), promover empreendimentos da construcdo a comercializacdo, e
obter o retorno do capital investido através da valorizacdo das terras e edificacdes para
cobrir o préprio investimento, e ainda, remunerar os seus financiadores, sejam publicos ou

privados.

E mesmo no caso do Japao, o Estado ou mesmo o empreendedor privado consegue se
articular com os proprietarios em determinados projetos e comprometé-los com as
propostas e o financiamento de parte das intervengdes. Isto é possivel devido a uma cultura

de planejamento diferenciada e também a relagdo com a propriedade da terra.

Outra consideragao diz respeito ao transporte de massa. Ao chegar a qualquer ponto da
cidade desprovido de boa mobilidade, o metr6 causa grandes transformacdes no tecido
urbano e também provoca a valorizacdo fundidria. A mudanca do perfil da regido provocada
pela implantacdo da Operacdo Urbana pode acabar por provocar a expulsdo da populacdo
de baixa renda decorrente da valorizacdo imobilidria, favorecendo a instalacdo de

populacdes de classes de renda mais alta.

Se sua implantacdo fosse casada com o de um Projeto de Intervencdo Urbana, essas
transformacdes ndo ocorreriam de forma aleatédria, ao sabor exclusivamente dos interesses
do mercado imobilidrio, mas orientadas por diretrizes concretas de requalificacdo urbana

discutida com a populacdo e seus representantes legislativos. Ao mesmo tempo,
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equipamentos como o metrd talvez possam se beneficiar dos recursos auferidos nessas

Operacdes Urbanas na medida em que consiga se engajar organicamente no processo.

A indispensabilidade de um projeto urbanistico foi um fato no passado. Nas primeiras
Operacbdes Urbanas aprovadas em Sdo Paulo, como a Faria Lima, faltava um desenho
urbano, uma definicdo dos parametros desejaveis para a qualidade ambiental. O cdlculo de
potencial adicional a ser oferecido resultava quase que exclusivamente ao orcamento do
custo total de implantagdo das benfeitorias pretendidas pela Operagdao como contrapartida
do empreendimento. Esse problema vem sendo superado no planejamento das OUC
propostas mais recentemente, como no redesenho da OUC Agua Branca ou nos projetos das

OUC Jacu Péssego e Bairros do Tamanduatei.

Em relagdo ao avango das propostas de Operacao Urbana Consorciada, foi criada uma série
de parametros construtivos a serem incentivados nos novos modelos de Opera¢des Urbanas
propostas no Municipio de Sdo Paulo, como o desestimulo ao transporte individual pela
limitacdo do numero de garagens aprovadas nos empreendimentos lancados nesses locais,
coeficientes de aproveitamento diferenciados de acordo com os subsetores, polos de
desenvolvimento econdmico, melhorias de acessibilidade e qualificacdo ambiental, entre
outros. Aqui se configura uma oportunidade para o metr6, ja que sua implantacdo na area
da OUC reduziria as necessidades de tantos investimentos em viario, estimulando a
ocupacdo da area por um perfil de populacdo mais diversificada e propensa ao uso do
transporte coletivo, democratizando o uso do solo urbano estruturado e eliminando

processos de gentrificacdo. Nesse sentido, haveria uma maior aproximag¢ao com a operagao
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Paris Rive Gauche, que trabalha a diversidade social em suas propostas de reestruturacao

urbana.

Portanto, com o novo modelo de Operac¢do Urbana Consorciada, o metrd pode ter um papel
importante no sentido de se obter no local um perfil socioeconémico de populagdo mais

voltada ao transporte coletivo.

Uma drea degradada selecionada para ser objeto de um processo de reestruturacdo urbana
através de uma Operagdao Consorciada necessita de uma mudanca de status para gerar o
interesse privado no empreendimento e trabalhar em sinergia com o setor publico — (1)
areas disponiveis com legislacdo favordvel, (2) acessibilidade, (3) infraestrutura
razoavelmente moderna que viabilize a empreitada, (4) investimento publico que altere a
qualificagdo, subsidios e incentivos entre outros. A implantacdo do metr6 pode gerar fatores
de interesse na medida em que contribui para valorizar o entorno e incrementar alguns

destes elementos urbanos fundamentais.

Mas o risco é que, ao tentar atrair o investidor imobilidrio nas OUCs, a opg¢ao pela localizagao
desses empreendimentos seja orientada apenas pelos interesses o setor, guiando-se pela

l6égica do mercado e ndo pelas demandas sociais e a democratizacdo do espaco urbano.

Mas talvez o aspecto mais relevante a ser considerado na andlise do aproveitamento desses
instrumentos na implantacdo de linhas de metr6 é o fato de que eles sdo atribuicdo do
executivo municipal, ao qual cabe a elaboracdo do projeto de lei e sua aplicacdo. Assim,

como fazer com que esses instrumentos possam contemplar a implantagdo de
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infraestruturas que estdo sob a competéncia do governo do estado como o transporte de

alta capacidade?

Em nossa opinido, seria necessario que tanto o Metr6 quanto a CPTM participassem da
discussdo e elaboracdo do projeto desde o seu inicio, demonstrando os ganhos que uma
OUC pode ter com a implantacdo do transporte por trilhos na elaboracdao do PIU, sua
indispensabilidade na revitalizacdo e requalificacdo urbana que se propde, a fim de se
garantir no projeto parte dos recursos arrecadados na OUC para implantacao de
infraestrutura desses modos de transporte, invertendo, assim as prioridades na utilizacao

desse montante.

Em relacdo aos CEPACs, os valores sdo em parte ou na totalidade captados no inicio da
operagdo, mas como eles sdo titulos mobilidrios lancados na Bolsa de Valores eles ficam
submetidos a oscilagdo do mercado e, portanto, ao interesse que a Operacao Urbana gera
no Setor Imobilidrio. O fato dos recursos ficarem disponiveis antes de comecar a operacao

constitui fator importante para alavancar a operacao.

38



REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

LEVIN, Alexandre. Consultado em Enciclopédia Juridica, no site

https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/111/edicao-1/concessao-urbanistica-

CABRAL, Sérgio Lopes. “Inovagao no Setor Publico - Caso Porto Maravilha”. Rio de Janeiro,
2015. MBA Executivo, UFRJ - COPPEAD. - 29 f. - Disponivel em:

https://www.portomaravilha.com.br/conteudo/estudos/Monografia%20Coppead_FINAL.pdf
Decreto n? 3.365, de 21 de junho de 1941. Desapropriacdo por Utilidade Publica. Planalto.

Decreto n2 56.901, de 30 de margo de 2016. Elaboracdo de Projeto de Intervengdo Urbana.

Sao Paulo, 2016.

Lei n2 12.873, de 24 de outubro de 2013. Regime Diferenciado de Contratacdes Publicas —

RDC. Planalto.

MACIEL, Jalisson Lage. “Estruturas e Estratégias de Financiamento das Operacdes

UrbanasConsorciadas: Uma Anélise Propositiva”. CERME/FACE/UnB. Brasilia. Julho 2011

MONTANDON, Daniel T. e SOUZA, Felipe F. “Land Readjustment e Operacdes Urbanas

Consorciadas”. S3o Paulo 2007. Romano Guerra Editora

OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA AGUA ESPRAIADA. SP Urbanismo. Prefeitura de Sdo

Paulo
OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA. SP Urbanismo. Prefeitura de S3o0 Paulo

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO - Lei 16.050, de 31 de julho de 2014. Prefeitura de Sdo Paulo

39


https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/111/edicao-1/concessao-urbanistica-
https://www.portomaravilha.com.br/conteudo/estudos/Monografia

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO. Texto de Lei llustrado.

Prefeitura de Sao Paulo.

SOUZA, Felipe Francisco de. "Métodos de Planejamento Urbano: Projetos de Land

Readjustment e Redesenvolvimento Urbano". Sao Paulo

TOLEDO, Mariana Peixoto de. Participacdo de instituicdes locais em projetos de revitalizacao
urbana: o caso do Projeto Porto Maravilha na cidade do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro, 2012
— 114 f. Dissertacdo (mestrado) - Escola Brasileira de Administracdo Publica e de Empresas,
Centro de Formagdo Académica e Pesquisa. Disponivel em:
http://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/bitstream/handle/10438/9843/Disserta%C3%A7%C3%

A30%20Mariana%20Toledo. %20final.pdf?sequence=1&isAllowed=y

VITTA, Juan Francisco Rodriguez. Land Readjustment (LR/P) Experience in Colombia Urban

and Regional Planning Consultant. https://pt.wikipedia.org/wiki/Porto_Maravilha

40


http://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/bitstream/handle/10438/9843/Disserta%C3%A7%C3%A3o%20Mariana%20Toledo.%20final.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/bitstream/handle/10438/9843/Disserta%C3%A7%C3%A3o%20Mariana%20Toledo.%20final.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://pt.wikipedia.org/wiki/Porto_Maravilha

