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RESUMO

Este trabalho trata da proposta da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca (OUC AB),
mais especificamente do mecanismo de indugdo a producdo de habitacdo para as renda média
e média baixa, denominado “unidade habitacional incentivada”. A proposta da OUC AB,
consubstanciada na Lei Municipal 15.983 de 07 de novembro de 2013, traz inova¢des ao
prever novos mecanismos de implantagdo para a consecuc¢do dos objetivos e diretrizes
urbanisticas previstas pela Operacdo, na tentativa de conciliar os aspectos urbanisticos e
financeiros deste instrumento, em um territério com potencial de desenvolvimento urbano e
tendéncia de desenvolvimento imobilidrio. O objetivo do trabalho é analisar a eficacia desse
mecanismo como indutor da formatacdo de produtos imobilidrios residenciais na regido da
Agua Branca para as faixas de renda média e média baixa. E, em se reconhecendo uma
possivel ineficacia do mesmo como formatador de produtos imobiliarios residenciais
destinado as faixas de renda média e média baixa, em que medida ¢ possivel promover a
diversidade de renda, considerando a atratividade do empreendedor na regido da Agua Branca
atualmente, e a capacidade de pagamento deste publico alvo. As simula¢des realizadas,
considerando os parametros da lei e dados recentes do mercado, permitem verificar que
somente as familias com renda média acima de 10 salarios minimos teriam poder de compra
de uma unidade residencial na regido pelo preco médio do metro quadrado de venda atual.
Destaca-se como um do principais riscos da ndo adesdo do mercado produtor a OUC, a
limitacdo da area privativa da unidade associada a reserva de estoque e a sua vinculagdo na
compra de area adicional. Em caso de adesdo, cabe a andlise, por parte do empreendedor, do
segmento de mercado potencial para o consumo das unidades formatadas a partir das
caracteristicas da unidade incentivada relativamente as demais regides competidoras, ¢ a
possibilidade de incorporagdo do estoque reservado em empreendimentos de maior escala,
haja vista o montante de unidades que podem ser geradas e a condi¢do fundidria favoravel
representada pela disponibilidade de grandes terrenos vazios ou subutilizados com potencial

de renovagio.

Palavras-Chave: Opera¢do Urbana Consorciada Agua Branca. Unidade Habitacional

Incentivada. Empreendimento Imobilidrio Residencial. Faixa de Renda Média e Média Baixa.



ABSTRACT

This monograph is about the Agua Branca Urban Operation, OUC AB, more specifically
about a mechanism to encourage the production of houses for medium and medium-low-
income families named “incentive housing units”. The proposal of the OUC AB, supported by
Municipal Law 15,983 of 07 of November, 2013, is innovative in that it provides new
implementation mechanisms in order to reach the objectives and meet the urban guidelines
established for the Operation, seeking to combine the urban and financial aspects of this
instrument, in an area with potential for urban and real estate developments. The aim of this
monograph is to analyze how efficient this mechanism is to induce the formatting of housing
products in Agua Branca area for medium and medium-low income families. And, if it is
proven incapable of that, how income diversity can be promoted, considering both Agua
Branca current attractiveness for real estate investors and the payment capacity of the target
audience. Simulations considering law parameters and recent market data showed that only
families with an average income of 10 minimum salaries would afford a housing unit in the
area for the average sale price of the square meter today. One of the major risks of not
adhering to the OUC posed to the producing market is the limited private area of the unit
associated with the construction potential and its combination with the purchase of additional
area. If he adhers, the real estate investor is supposed to analyze the potential market segment
to acquire the formatted units based on the characteristics of the ones in the “incentive
housing units” against other competing areas, and the possibility of incorporating the reserved
potential additional construction in large scale developments, considering the amount of units
that can be generated and the favorable land condition represented by the availability of large

empty or underused lots can go through revitalization.

Key words: Agua Branca Urban Operation. Incentive Housing Unit. Housing Development.

Medium and Medium-Low Income.
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1 DESCRICAO DO TEMA

1.1 Introducio

A experiéncia paulistana na utilizagdo do instrumento Operag¢do Urbana, a partir da
concepedo do solo criado na década de 70 do século passado, desde as Operagdes Interligadas
do inicio dos anos 90 até as novas propostas de Operagdo Urbana Consorciada dos dias atuais,
tem se apresentado como um campo fértil para a discussdo acerca da parceria do Poder
Publico com o setor privado, neste caso mais especificamente o mercado produtor imobilidrio,

quanto aos processos de construcio e reconstrucio da cidade.

Nesse sentido, em que medida a orientacdo e o direcionamento do desenvolvimento
urbano por parte do Poder Publico, que tem como prerrogativa a determinagdo das regras e
parametros urbanisticos, podem estar alinhados a a¢do do mercado produtor imobiliario, que
detém os recursos e ¢ ator fundamental dos processos de construcdo e reconstrugdo da cidade,
para que a parceria, a qual “pressupde interesses comuns ¢ o conhecimento do papel, das
capacidades e habilidades do outro, sem que haja submissdo ou concordéncias irrestritas”

(BARTALINI, 2003), de fato aconteca nas Operagdes Urbanas Consorciadas?

O fato ¢ que os elementos fundamentais para que o sucesso de uma Operagdo Urbana
Consorciada acontega, sob o ponto de vista do desenvolvimento urbano, seu principal

objetivo, estdo atrelados a alguns aspectos.

O primeiro deles se refere a delimitagdo de territorios estratégicos capazes de gerar
impactos positivos na dindmica da cidade como um todo, como no caso da orlas ferroviarias
em Sdo Paulo, considerando o papel estruturador desse instrumento € o seu comprovado

poder de transformacao.

O segundo abrange a questio de ajuste do marco regulatério — aqui entendido como
sendo constituido principalmente pelo Plano Diretor Estratégico (PDE) e respectiva legislagio
de uso e ocupacdo do solo (LUOS), de forma que a indugdo nos perimetros de OUC seja
acompanhada da inibi¢do em outras regides da cidade, potencializando a agdo transformadora

¢ a atuagdo do mercado produtor imobilidrio nos territdrios selecionados. Sendo, corre-se o
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risco de gerar competicdo e, consequentemente, dispersdo das agdes em um horizonte de

tempo muito longo.

Com isso, cabe a definicio de mecanismos urbanisticos que orientem a agdo do
mercado produtor imobilidrio na dire¢do do desenvolvimento wurbano pretendido,
considerando que da sua aderéncia a Operagdo depende o sucesso financeiro do instrumento,
o qual deve ser entendido ndo como um fim em si mesmo, mas como meio de implantagdo
das intervengdes que dardo suporte a esse desenvolvimento. Dai a importancia em entender os
processos de atuagdo do mercado, que deve ser considerado como um dos principais atores

desta parceria.

Por fim, mas nd3o menos importante, estd o aspecto de associag¢do entre projeto urbano
e gestdo. Quanto ao projeto — aqui entendido menos como desenho da paisagem e mais como
elemento de desenvolvimento e transformacdo tanto da estrutura publica quanto do solo
privado na gera¢do de novas dindmicas urbanas, cabe definir os objetivos, a proposta e os
mecanismos de implantagdo da Operagdo. Quanto a gestdo cabe a implementacdo dos
processos de acompanhamento, controle e ajuste dos mecanismos estabelecidos, além da

realizacdo de fato das intervengdes fisicas publicas previstas com os recursos auferidos.

E dentro desse contexto e a partir das criticas e analises sobre a experiéncia paulistana
na utilizacdo desse instrumento nos ultimos 20 anos que se apresenta a proposta da Operacao
Urbana Consorciada Agua Branca (OUC AB), constante do PL 505/12, elaborado pela SP
Urbanismo na gestdo Kassab (2009-2012), e aprovada pela Camara Municipal em 2013,
consubstanciando-se na Lei Municipal 15.983/2013.

Um dos principais objetivos contidos na proposta da OUC AB trata da indugdo ao
adensamento populacional com diversidade de renda na regido abrangida pela Operagdo, por
meio de mecanismos como a “unidade habitacional incentivada”, de forma a aproveitar, em
especial, a infraestrutura instalada de transporte de alta capacidade (redes de trem e metrd), na
contribuicdo para a reducdo dos deslocamento na cidade, e a disponibilidade de terrenos para
transformagdo, aspectos fundamentais nos dias atuais tanto para o desenvolvimento urbano

quanto para o desenvolvimento imobilidrio.



1.2 Justificativa e Objetivo

Varios dos aspectos considerados pelo desenvolvimento urbano podem ser
determinantes para o mercado imobiliario para a defini¢do da localizagdo dos usos na cidade,
como por exemplo, a maior ou menor restrigdo em relacdo aos pardmetros de aproveitamento,
uso e ocupacgdo do solo, a disponibilidade de estoque de potencial construtivo adicional, a

proximidade ou previsdo de infraestrutura publica.

O planejamento urbano, nas ultimas décadas do século passado, definiu a localizagdo
dos usos e atividades por meio das zonas de uso e de seus pardmetros especificos a partir de
uma concepcdo de cidade baseada no transporte individual, sem considerar a visdo de
desenvolvimento global da cidade, a disponibilidade e a capacidade do poder publico de

prover infraestruturas, os aspectos ambientais, sociais ¢ economicos de forma geral.

Os desequilibrios decorrentes deste tipo de atuacdo resultaram em alta concentracio
de empregos ¢ baixa densidade populacional na regido central de Sdo Paulo, dotada de
infraestrutura, principalmente de transporte publico de alta capacidade, e crescentes
densidades populacionais nas areas periféricas sem a correspondente oferta de empregos,
gerando movimentos pendulares diarios que sobrecarregam a infraestrutura vidria e de

transporte com prejuizos para a cidade como um todo.

As areas de Operacdo Urbana Consorciada em Sio Paulo, por sua vez, tem se
apresentado até hoje como regides onde a ag¢do do planejamento induz a atividade imobilidria
tomando-a como um fim. Neste caso, a medida do sucesso da Operagdo é dada apenas pelo
volume de recursos que ela gera e pela quantidade de infraestrutura que ela € capaz de
implantar com os recursos obtidos por meio da venda de Certificados de Potencial Adicional

de Constru¢do (CEPAC).

A nova diretriz, expressa no Plano Diretor Estratégico (PDE), aprovado pela Lei
13.430/2002, alterou a concepgdo vigente até entdo, na medida em que deu énfase ao uso
misto e a0 maior aproveitamento do sistema de transporte coletivo, por meio do adensamento
populacional e construtivo no entorno das redes de mobilidade de média e alta capacidade
instaladas e previstas, alinhando-se ao conceito de cidade compacta. Este conceito, utilizado

em outras grandes metropoles mundiais, esta baseado em uma distribui¢do mais equilibrada
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de usos e de faixas de renda no territério, determinante para o desenvolvimento futuro,
resultando em uma cidade mais eficiente sob todos os aspectos — urbanistico, econdomico e

ambiental.

O conceito geral adotado pelas novas Opera¢des Urbanas parte do pressuposto de que
a otimizacdo do uso das redes de transporte coletivo se traduz na menor dependéncia da
utilizagdo do transporte individual, com reflexos nos regramentos propostos, por meio da
definicdo de mecanismos de incentivo sobre a a¢do do mercado produtor imobilidrio, de
forma a induzir a sua producdo e a consequente atracdo da populacdo que mais utiliza esta

infraestrutura para essas areas.

Portanto, as novas OUC, em especial aquelas localizadas ao longo do eixo ferroviario
existente, no qual se insere a regiio da Agua Branca, apresentam-se como uma oportunidade
para a pratica desse conceito, na medida em que podem estabelecer mecanismos de indugéo
da ag@o do mercado imobiliario, além dos usuais pardmetros especificos de uso e ocupagdo do
solo, com o objetivo de aproveitar a infraestrutura existente, considerando ainda o potencial
unico de renovacdo deste territério, onde ha grande disponibilidade de terrenos para

renovagao.

O objetivo desse trabalho ¢ analisar a eficacia do mecanismo denominado “unidade
habitacional incentivada” como indutor da formatacdo de produtos imobilidrios residenciais
destinados ao publico alvo das faixas de renda média e média baixa' no perimetro da OUC
Agua Branca, como forma de promocdo do adensamento populacional com diversidade de

renda, conforme prevé a lei da Operagdo, aprovada recentemente.

Em se reconhecendo uma possivel ineficacia desse mecanismo como indutor da
formatag@o de produtos imobilidrios residenciais que tenham como publico alvo as faixas de
renda média e média baixa, o estudo pretende verificar em que medida é possivel promover a
diversidade de renda, considerando a atratividade atual do empreendedor na regido da Agua
Branca, e a capacidade de pagamento destas faixas de renda de um produto formatado a partir

das caracteristicas da unidade habitacional incentivada no perimetro da OUC AB.

' As faixas de renda média e média baixa abragem respectivamente as familias com renda entre 10 e 16, ¢ entre 6
e 10 salarios minimos, conforme detalhado no item 5.1 desse trabalho.
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A condi¢do de atratividade para o empreendedor pode ser considerada como sendo o
reflexo da pratica de precos na regido da Agua Branca atualmente, tendo em vista que estes
s30 os precos médios dos lancamentos de empreendimentos residenciais ao mercado, os quais
sd0 admitidos como suficientes para conter os custos esperados e todas as margens
necessarias para que a relacdo entre investimentos exigidos e retorno potencial se torne

atrativa.

As andlises e discussdes resultantes desse trabalho visam dar suporte as tomadas de
decisdes no ambito do planejamento estratégico das empresas de Real Estate, no que concerne
as possiblidades de atuacdo na regido da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca, a partir
da aprovacdo da Lei Municipal 15.983 em 2013, considerando os mecanismos aprovados, em

especial a unidade habitacional incentivada.

1.3 Metodologia

A primeira parte do trabalho, constante do capitulo dois, foi realizada a partir da
fundamentagdo teodrica sobre o instrumento de desenvolvimento urbano denominado

Operacdo Urbana Consorciada.

Esta pesquisa tedrica e conceitual foi feita com base em livros, artigos e trabalhos
académicos publicados sobre as Operagdes Urbanas em S3o Paulo, que abordam anélises
sobre os aspectos urbanisticos, juridicos e financeiros desse instrumento, desde a sua origem,

a partir do solo criado na década de 70 do século passado, até os dias atuais.

A fundamentag¢do tedérica ¢ importante de forma a contextualizar a definicdo de
mecanismos de inducdo a produgdo de habitagdo para as faixas de renda média e média baixa
pela proposta da OUC Agua Branca, objeto do estudo de caso, e de seus objetivos dentro das

politicas de desenvolvimento urbano em curso na cidade de Sao Paulo.

A segunda parte do trabalho, correspondente ao capitulo trés, destina-se a apresentar a
Operagdo Urbana Agua Branca (OU AB), desenvolvida na década de 90, a partir de uma
leitura sintese de seus objetivos e resultados, e da atuacdo do mercado imobilidrio na regido

desde a aprovagdo da Operacdo em 1995.
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Esta apresentacdo foi feita com base na lei da OU AB — Lei Municipal 11.774/1995,
documentos publicados no site da Prefeitura com os resultados da Operagdo como estoque
consumido por uso, arrecadacdo e investimentos no perimetro da Operacdo desde a sua

aprovagdo em 1995 até 2013, quando da aprovagdo de sua revisdo, consubstanciada pela Lei

da OUC AB.

As leituras sdo importantes para comparar os objetivos e os resultados urbanisticos e
financeiros da primeira Opera¢do com a proposta da OUC AB, aprovada em 2013 e objeto do

estudo de caso, dentro das novas caracteristicas que a regido da Agua Branca apresenta hoje.

A terceira parte compreende o capitulo quatro e refere-se ao Estudo de Caso
propriamente dito, onde foi apresentada a proposta da OUC Agua Branca, considerando o
contexto atual da politica de desenvolvimento urbano do Municipio, o programa de
intervengdes, os objetivos e, principalmente, os mecanismos de implantagcdo aprovados, que
compreendem mecanismos de indugdo a produ¢do de habita¢do para as faixas de renda média

e média baixa.

Esta apresentacdo foi realizada a partir da leitura da Lei Municipal 15.983/2013 e
também do PL 505/12 que deu origem a lei, com destaque para os pontos principais da

proposta que sofreram alteragcdes durante o processo de aprovagdo da lei.

A apresentacdo compreende ainda uma discussdo dos possiveis resultados da
aplica¢ido dos mecanismos constantes da proposta da Agua Branca na formatacio genérica de
novos empreendimentos residenciais, de forma a embasar a andlise especifica realizada no
capitulo seguinte, sobre a unidade habitacional incentivada. Estes resultados foram obtidos
por meio de célculos realizados a partir da aplicagdo dos parametros estabelecidos pela Lei, os
quais se traduzem nos limites a serem considerados no plano de massas de um

empreendimento imobilidrio residencial.

No capitulo cinco, quarta parte do trabalho, foi realizada uma analise especifica do
mecanismo “unidade habitacional incentivada”. O primeiro item dessa analise compreende a
identificacdio do publico alvo considerado pela Municipalidade para a defini¢do do
mecanismo. Esta identificacdo foi feita a partir da classifica¢do das faixas de renda adotadas

pelo Plano Diretor Estratégico (PDE 2002) em vigor para habitacdo de interesse social (HIS)
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¢ habitagdo de mercado popular (HMP), e a partir da apresentacdo publica da proposta da

OUC AB realizada pela prépria Prefeitura em abril de 2013.

O segundo item refere-se a andlise da eficicia deste mecanismo como indutor da
formagdo de produtos imobilidrios residenciais na regido da Agua Branca e foi realizada a
partir da leitura e andlise dos pardmetros estabelecidos para a unidade habitacional
incentivada pela Lei Municipal 15.983/2013, e a partir da doutrina sobre a formatagdo de
produto imobiliario residencial do NRE-Epusp (Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica
da USP). Esta doutrina esta expressa nos Boletins Técnicos do Departamento de Engenharia
de Construcdo Civil — PCC (USP), no conteudo das aulas do curso de MBA em Real Estate —
Economia Setorial ¢ Mercados (USP), e mais especificamente no livro “Real Estate,

Fundamentos para Analise de Investimentos” (LIMA JR; MONETTI; ALENCAR, 2010).

O terceiro item compreende uma discussdo sobre a atratividade do empreendedor na
regido da OUC AB, conforme estabelecido no item 1.2 deste capitulo, relativamente a
capacidade de pagamento do publico alvo da unidade habitacional incentivada. Esta discussao
tomou como base o pre¢o médio do metro quadrado de venda residencial atual praticado na
regidio da Agua Branca, obtido por meio de dados secundarios constantes das pesquisas de
preco de imdveis anunciados que ddo origem ao Indice FipeZap, disponiveis em sitio
eletronico. Ja a capacidade de pagamento do publico alvo, definido no primeiro item deste
capitulo, foi verificada considerando as taxas de juros e os tipos de financiamento das linhas
de crédito imobiliario do mercado atual, também disponiveis em sitio eletronico dos

principais agentes provedores de financiamento imobilidrio no pais.

O capitulo seis, de conclusdes, faz uma sintese das analises e discussdes apresentadas
pelo trabalho, além de consideragdes sobre outros programas e instrumentos que ja estio
sendo utilizados para a indug@o ou incentivo a produ¢do de habitagdo para diversas faixas de
renda, em especial as rendas mais baixas, nas areas mais valorizadas da cidade, e que
poderiam ser ajustados ou aperfeicoados para o caso das areas de Opera¢do Urbana em Sdo
Paulo, considerando estes como sendo territdrios especificos de atuagdo tanto da politica de

desenvolvimento urbano do Municipio quanto do desenvolvimento imobiliario.
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2 OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

2.1 Do Conceito de Solo Criado as Primeiras Operac¢des Urbanas da Década de 90

A concessao de beneficios urbanisticos pelo Poder Publico ao setor privado mediante
o pagamento de contrapartidas, utilizada pelo instrumento Operagdo Urbana Consorciada
(OUC), remonta as origens do conceito de “solo criado”, objeto do semindrio interno do
Grupo Executivo da Grande S3o Paulo (GEGRAN), realizado na década de 70, e esta

embasado pela ideia de dissociacdo entre o direito de edificar e o direito de propriedade.

Segundo Silva (1981) a adog@o desse conceito na Franca data da mesma época e era
denominado como plafond legal de densité (teto legal de densidade), que determinava que o
direito de construir deve estar subordinado ao interesse coletivo. Portanto, toda construgdo de
densidade superior ao teto estabelecido, nos locais onde as normas urbanisticas permitissem

tal adensamento, deveria pagar ao Poder Publico uma soma igual ao valor do terreno.

Ainda segundo Silva (1981), nos EUA, esta norma teve origem com o Plano de
Chicago, também da década de 70, e era denominada space adrift (espago flutuante). Sua
utilizagdo estava relacionada a preservagdo de imoéveis de interesse historico por meio de
transferéncia do potencial construtivo, o qual, diferentemente do caso francés, poderia ser
transacionado entre particulares, demonstrando uma inovagdo na aplicagdo deste tipo de

instrumento.

“A formulag¢do mais acabada do conceito de solo criado e proposta de sua adogdo no
Brasil foi gerada nos estudos de Administragdo Publica e nos seminarios-curso do Centro de
Estudos e Pesquisas em Administragio Municipal (CEPAM), em 1975, consolidando-se na

Carta de Embu (SILVA, 1981)™:

Admite-se que, assim como o loteador é obrigado a entregar ao Poder Publico areas
destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos e lazer, igualmente o criador de solo
devera oferecer a coletividade as compensagdes necessarias ao reequilibrio urbano reclamado
por solo adicional. (CEPAM, 1977)
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De acordo com Maleronka (2010) “decorrem desse conceito: o coeficiente de
aproveitamento (CA) tunico, a transferéncia do direito de construir, e a proporcionalidade
entre solos publicos e privados, com o intuito de igualar a parcela do valor da terra decorrente
dos diferentes critérios impostos pela lei de zoneamento”, que gera valorizacdo diferenciada

dos terrenos.

Confirma esta afirmag@o a proposta ndo implementada do Prefeito de Sdo Paulo,
Olavo Setubal, um ano apds a publicacdo da Carta de Embu, de adocdo do coeficiente de
aproveitamento Unico para toda a cidade, proporcional a area do terreno, portanto igual a
“um”, onde o potencial adicional deveria ser adquirido por meio de contrapartida para prover
equipamentos urbanos exigidos pelo adensamento provocado pelas novas constru¢des, com

foco nas possiblidades financeiras deste instituto.

Desde entdo, o conceito de solo criado estd presente na maioria dos instrumentos
urbanisticos, inclusive aqueles regulamentados pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n°
10.257/2001) e adotados pelo Plano Diretor Estratégico vigente em Sao Paulo (Lei n°
13.430/2002), e fundamenta os mecanismos recentes de parceria publico privada (PPP) que

associam diretamente o desenvolvimento imobiliario a provisdo de melhorias urbanas.

“Genericamente, as PPPs constituem mecanismos para assunc¢do de responsabilidades
publicas por particulares, em substitui¢do ao modelo de gestdo exclusivamente estatal. O
desenvolvimento desses mecanismos tem como premissas as ideias de que o setor privado
tem a capacidade de aportar recursos para investir em empreendimentos de interesse publico e
pode operar de modo mais eficiente que o setor publico em atividades tradicionalmente por

ele desempenhadas.” (COUTINHO, 2005 apud MALERONKA, 2010)

No entanto, “[...] ao incorporar o solo criado, a nogdo de parceria entre o poder
publico e a iniciativa privada — que foi e permanece a base de concepg¢do da Operagdo Urbana
— ficou constrita a comercializa¢do de potencial construtivo [...] Assim, o apelo arrecadatorio

ou econdmico-financeiro do instrumento foi suficiente para sustenta-lo.” (MALERONKA,

2010)
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A énfase nos aspectos financeiros do instrumento, desde o inicio de sua aplicacdo em
Sdo Paulo, decorreu da crescente escassez de recursos do erario municipal destinados ao
provimento de infraestrutura urbana, de forma que a exploragdo do potencial construtivo, que
utiliza o direito de construir como valor mobiliario, via outorga onerosa do direito de construir
captada por meio de contrapartida financeira com pagamento em dinheiro ou por meio de
titulos como os Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do (CEPAC), apresenta-se,
até os dias atuais, como uma das principais fontes de recursos para o financiamento do

desenvolvimento urbano, e como um dos mais importantes ativos do poder publico municipal.

Para Silva (1981) a “concepg¢do do solo criado no Brasil deu origem a duas correntes:
1) uma urbanistica, que realca suas caracteristicas de meio de inducdo e controle do
desenvolvimento urbano relegando a um segundo plano os aspectos financeiros do
instrumento; ii) outra financeira, com a principal preocupagdo em arrecadar recursos para a
provisdo de melhorias urbanas em um cenario que se apresentava cada vez mais restritivo em

termos de capacidade de investimento por parte do Poder Publico Municipal.”

Embora ndo excludentes, como atestam as mais recentes experiéncias na concepcao
de novas Operagdes Urbanas em Sao Paulo, pode-se afirmar que, entre a visdo financeira e a
visdo urbanistica, a primeira preponderou desde o inicio da aplicagdo efetiva desse
instrumento, por ocasido da aprovacdo das Operacdes Interligadas (OI) do final da década de

80.

As Operagdes Interligadas, “precursoras da Operagdo Urbana e primeira experiéncia
de aplicacdo do solo criado” (MALERONKA, 2005), foram concebidas como intervengao
pontual, restrita ao lote, e tinham como objetivo principal a reurbanizag¢do de favelas inseridas
no tecido urbano consolidado, e a provisdo de habitacdo de interesse social (HIS) como forma
de contrapartida pela alteragcdo dos parametros urbanisticos de um determinado terreno. Isto ja
indicava, por parte do Estado, o entendimento de que o provimento habitacional para as faixas
de renda mais baixas se configurava como uma questao estrutural da cidade, e a possibilidade

de sua viabilizagdo por meio de parcerias com o setor privado.
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Em sua primeira versdo, datada de 1986, ndo se exigia que as alteragdes de pardmetros
urbanisticos fossem objeto de aprovagdo pela Camara Municipal, o que exigiu uma revisao
em 1993. Dois anos depois houve uma nova alteragdo do instrumento para a vincula¢do da
contrapartida ao Fundo Municipal de Habitagdo, antes prestada em forma de obras, por meio

da doagdo ao Poder Publico de unidades habitacionais caracterizadas como HIS.

Dentre as alteragdes mais comuns solicitadas pelos empreendedores imobiliarios
destacava-se o aumento do potencial construtivo do lote, limitado a quatro vezes a area do
terreno, isen¢do da exigéncia de circulos de lazer nos conjuntos residenciais, permissdo de

usos nio conformes, entre outros.

Apesar da consolidacdo do instrumento junto ao mercado produtor imobiliario, com
aderéncia de 102 propostas no quarto edital langado, as Interligadas foram objeto de acdo do
Ministério Publico de S@o Paulo, com a alegacdo de que através deste instrumento, o
Executivo promovia alteragdes pontuais no zoneamento, o que ¢ prerrogativa da Camara de

Vereadores, resultando em sua extingao.

Conforme consta do Relatério Final de Inquérito para Apurar as Operagdes
Interligadas da Camara Municipal de S3o Paulo (SAO PAULO, 2001) “as Operagdes
Interligadas tornaram aleatdrio o zoneamento para 95% da populagdo de Sao Paulo, ndo tendo
nenhuma seguran¢a juridica na manuten¢do das diretrizes e pardmetros urbanisticos

estabelecidos no Plano Diretor e nas Leis de Zoneamento da cidade.”

Ainda no inicio da década de 90 surgiram as primeiras Operagdes Urbanas (OU), ja
previstas pela proposta ndo implementada do Plano Diretor de 1985-2000, caracterizadas
como “inversdes conjuntas dos setores privado e publico, por iniciativa deste, destinadas a
produzir transformagdes urbanas localizadas” (SAO PAULO, 1985). Segundo este Plano, a

Operagdo Urbana apresentava-se como:

(...) uma forma inovadora de agdo direta do poder publico na utilizagdo de areas determinadas
nas quais se pretenda obter alteracdo importantes no padrdo de uso e ocupagdo do solo, ndo sé
para a concretizagdo de transformagdes urbanisticas objetivadas pelo Plano Diretor em pontos
chaves da Cidade ou do seu entorno, mas também para viabilizar o assentamento
programado de habitacées populares em Areas que nio comportariam este uso nas
condicdes correntes do mercado imobiliario. (SAO PAULO, 1985, grifo nosso)
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A primeira defini¢do do instrumento pelo Plano Diretor de 1985, citada anteriormente,
permanece atual, pois evidencia dois dos aspectos fundamentais do instrumento em discussao
nos dias atuais: 1) o carater estratégico das areas de Operagdo Urbana, localizadas em “pontos
chave da Cidade”, como a orla ferrovidria, por exemplo; ii) e a necessidade de viabilizar a
implantacdo de habitagdo para as faixas de renda mais baixas nestas areas, as quais ‘“ndo

comportariam este uso nas condi¢des correntes do mercado”.

Ao contrario das Operacdes Interligadas, as primeiras Operacdes Urbanas ja
abrangiam territérios maiores e sua implementacdo exigia a definicdo de objetivos gerais e
especificos, diretrizes urbanisticas, conjunto de intervengdes a realizar, além de
procedimentos econdmicos e administrativos. E necessitava, para que se viabilizasse
economicamente, do interesse do mercado imobilidrio em adquirir o potencial adicional de

constru¢do ofertado no perimetro delimitado pelo instrumento, assim como ocorre ainda hoje.

Um dos grandes fatores de atratividade para o mercado, além da possibilidade de
aumento do coeficiente de aproveitamento e alteragdo de outros parametros urbanisticos, era a
garantia de aplicagdo dos recursos auferidos por meio das contrapartidas em melhorias na
infraestrutura urbana dentro do perimetro da prépria intervengdo, gerando valorizagdo do

territorio publico e também privado.

A primeira Operagdo Urbana aprovada, a OU Anhangabau, data de 1991 e foi
substituida pela Operagdo Urbana Centro, aprovada em 1997. A OU Centro, vigente até hoje,
abrange bairros historicos como Glicério, Bras, Bexiga, Vila Buarque ¢ Santa Ifigénia, e
incentiva a implantagdo de usos residenciais, hotéis e edificios garagem, além de atividades
destinadas a educacdo, cultura e lazer, de forma a aproveitar a concentrag¢do de infraestrutura
ja instalada nesta regido da cidade, principalmente de transporte, além da grande oferta de

empregos.

Neste caso, a identificacdo do territorio com potencial de transformagdo pela
Municipalidade ndo foi acompanhada do interesse imediato do mercado imobiliario pela
regido, apesar da permissdo de indices de aproveitamento de até 12 vezes a area do lote e da

possibilidade de se alterar normas do cddigo de obras e edificagdes.
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Fatores como a complexidade da situagdo fundidria e de propriedade dos imdveis, alta
consolidagdo do tecido urbano, e oferta de terrenos em outras regides da cidade, além das
questdes intrinsecas ao mercado imobilidrio na década de 90, como a exiguidade de fontes de
recursos para financiamento da producdo e comercializagdo, e a falta de uma gestdo mais
eficiente do ponto de vista da implantagdo do instrumento pela Municipalidade podem ser
classificados como determinantes para o insucesso desta Operagdo, tanto do ponto de vista

urbanistico quanto financeiro.

No entanto, o esgotamento de terrenos disponiveis em outras regides da cidade com
oferta de infraestrutura, a crescente importancia da mobilidade que resulta na associa¢do dos
novos empreendimentos a rede de transporte publico de alta capacidade, além de diversas
acdes publicas e privadas de recuperacdo e reocupacdo da area central realizadas nos ultimos

anos, apontam para uma retomada desta Operagao.

Além da OU Centro (OU C), foram aprovadas na década de 90 outras duas Operacdes
Urbanas: a OU Agua Branca (OU AB), ¢ a OU Faria Lima (OU FL), ambas de 1995.

Um dos aspectos comum a essas trés primeiras Operacdes Urbanas — Centro, Agua
Branca e Faria Lima, ¢ que o pagamento da outorga onerosa ¢ realizado em dinheiro ou por
meio de obras, como no caso da OU AB, ¢ a contrapartida ¢ calculada com base no valor de
mercado do metro quadrado de terreno objeto da proposta, o que ainda ocorre nos casos da
OU Centro e OU Agua Branca, vigentes, e também no caso primeira OU Faria Lima, apesar
de ja constar em sua lei de 1995 a previsdo de utilizacdo do CEPAC. Porém, por falta de
regulamentagdo Federal, este s6 veio a ser utilizado nas Operagdes Urbanas Consorciadas

aprovadas apos a promulgacdo do Estatuto da Cidade em 2001.

Conforme Biderman e Sandroni (2005) a Operagdo Faria Lima “introduziu um
mecanismo novo de captura de mais valias urbanas com grandes perspectivas para a
administracdo municipal: os CEPAC, sendo sua principal vantagem a de antecipar recursos
financeiros decorrentes da venda de solo criado, isto é, dos beneficios concedidos aos
interessados em aumentar os coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupagdo e/ou

mudangas de uso de seus terrenos.”
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A utilizagdo deste mecanismo sé ocorreu de fato apds a revisdo da lei da Operagdo
Faria Lima, na gestdo 2000-2004, transformando-a na atual OUC Faria Lima (Leis n°
13.769/04 e n® 13.871/04), em vigor. Por isso, e ironicamente, uma de suas principais
caracteristicas, contraria a propria logica do CEPAC de antecipacdo de recursos, foi o
investimento prévio do Poder Publico na regido, neste caso em uma obra viaria, o que acabou
por gerar: i) consolidagdo da atratividade do mercado imobilidrio; ii) seguranga ao
empreendedor, por meio da garantia de investimento na infraestrutura necessaria a melhoria

urbanistica da regido.

Cabe destacar que, diferentemente da OU Centro e da OU Agua Branca, a OU Faria
Lima, mesmo antes das intervengdes iniciais, abrangia uma regido de grande atratividade para
o setor imobiliario, o que contribuiu para o seu sucesso financeiro, como descrevem Biderman

e Sandroni (2005):

A evidéncia de valorizagdo dos imoéveis é bastante robusta (...) Provavelmente o teste mais
confidvel, aquele que compara os precos antes ¢ depois de 1996, indica uma valorizagdo de
cerca de 15% no preco por metro quadrado. Note-se que essa valorizagdo ocorre em uma
regido ja bastante valorizada.

Os investimentos iniciais nas obras de amplia¢do e reurbanizagdo da Av. Faria Lima
foram realizados com recursos Municipais, ressarcidos por meio das contrapartidas auferidas
posteriormente a realizacdo das obras, caracterizando uma acdo antecipada de investimento
por parte do Poder Publico como indutor direto do processo de transformacgao, apesar da sua
crescente falta de capacidade de investimento, e contraria as premissas adotadas nos projetos

deste tipo em concepg¢do nos dias atuais.

“Embora as contrapartidas econdomicas dos futuros projetos aprovados tivessem um
bom potencial em fun¢do dos elevados niveis de prego dos terrenos localizados no perimetro,
estes mesmos pregos elevados significaram um desembolso prévio muito expressivo em
funcdo das desapropriacdes necessarias para a construgdo da prépria avenida.” (BIDERMAN;

SANDRONI, 2005)
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Com isso, consolidou-se a ideia de que o sucesso de uma Opera¢do Urbana, pelo
menos neste primeiro periodo, estava atrelado a dois requisitos imprescindiveis: 1) localizacdo
em uma area de interesse imobilidrio; ii) investimento antecipado do Poder Publico em
intervengdes de requalificacdo urbana com recuperagdo posterior pela “valorizagdo da terra”;

dos quais advém grande parte das criticas ao modelo desta época.

Primeiro porque, segundo esta logica, somente as areas de interesse do mercado
produtor imobilidrio seriam alvo de melhoria e requalificacdo, e segundo, porque essa
identificacdo nem sempre veio acompanhada de um projeto de desenvolvimento comum, com
beneficios para o conjunto da cidade, o que ndo se justifica totalmente, considerando que a
consolidagdo e incremento de centralidades de negocios, como no caso da Faria Lima, deve
ser considerada como acdo estratégica de importancia regional, portanto, com beneficios para

toda a cidade.

Outras criticas se devem ao fato de que a sequéncia de investimentos realizados no
perimetro da Operacdo Faria Lima ndo foram suficientes para suportar o afluxo de veiculos
gerado pelo adensamento dos novos empreendimentos, em especial nos bairros consolidados
com vias estreitas como Vila Olimpia e Brooklin, sem associacdo com as redes de transporte
publico de alta capacidade, gerando problemas de congestionamento para a regido, € com

reflexos na cidade como um todo.

Para Maleronka (2010) “o modelo das primeiras Opera¢des em S@o Paulo suscita uma
série de contradi¢des em relagdo as propostas originais do instrumento. Em primeiro lugar, a
parceria ndo se realizou a ndo ser como compra ¢ venda de excecdes a legislagdo vigente.
Quando ndo houve interesse na compra das exce¢des oferecidas, como no caso da OU Agua
Branca, ndo houve parceria possivel. Em segundo lugar, as intervengdes realizadas ndo
transformaram a cidade, mas reproduziram a mesma configura¢do urbana presente em regioes
andlogas. Isso ¢ notavel no caso da OU Faria Lima, onde a paisagem ndo difere
essencialmente de outras areas andlogas onde o mercado imobilidrio investiu de forma
intensiva como, por exemplo, a Av. Paulista ou Berrini. Além disso, no caso da experiéncia
paulistana, n3o houve redistribuicdo da valorizagdo gerada, por conta da natureza das
intervengdes realizadas, com impactos positivos restritos ao ambito do perimetro da prdpria

Operagdo.”
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Contudo, segundo Biderman e Sandroni (2005) “o numero de projetos aprovados na
Operacdo Faria Lima resultou numa visivel renovagdo urbana, tanto em edificios residenciais
como comerciais, especialmente nas areas das Avenidas Hélio Pelegrino, Juscelino
Kubitschek, além do trecho prolongado da prépria Avenida Faria Lima. Apesar da queda no
nimero de residentes, o movimento diurno e noturno aumentou pela ampliacdo e
diversificagdo das atividades econOmicas, sociais ¢ de lazer numa drea antes quase

exclusivamente residencial.”

Apesar do foco financeiro das primeiras Operagdes Urbanas e das criticas a sua
capacidade de transformag¢@o urbana, a experiéncia paulistana e a propria OU Faria Lima
foram tomadas como a grande referéncia para a institui¢do do instrumento pelo Estatuto da

Cidade.

2.2 O Novo Arcabouco Legal e as Operacoes Urbanas Consorciadas

Enquanto as primeiras Operagdes Urbanas da década de 90 apresentavam-se mais
como meio de recuperacdo dos investimentos ja realizados pelo Poder Publico nas principais
areas de centralidade da cidade — antiga (centro histdrico), nova (Faria Lima), e em potencial
(Agua Branca, entorno da Estacdo Barra Funda), as OUC aprovadas apés o Estatuto da
Cidade em 2001 e aquelas identificadas pelo Plano Diretor Estratégico do Municipio (PDE

2002) surgem dentro de um novo contexto de utilizagdo deste instrumento.

A regulamentacdo das Operagdes Urbanas, que com a aprovagdo do Estatuto da
Cidade ndo podem mais prescindir de um plano urbanistico prévio constituido a partir de
objetivos e diretrizes de interven¢do definidos pela Municipalidade, ressaltou seu papel como
instrumento de desenvolvimento urbano, manteve a mesma forma de financiamento das
intervengdes por meio da venda de potencial adicional de construgdo, originado a partir do
conceito de solo criado, e introduziu possibilidades de associa¢do a novos tipos de parcerias e

outros institutos.

A insercdo do termo “consorciada” em sua denominagdo, que passa de Operagdo
Urbana (OU) para Operagdo Urbana Consorciada (OUC), da énfase ao aspecto principal que
permeia todos os demais instrumentos do Estatuto da Cidade, que é o da participacdo da

sociedade na tomada de decisdes para a construgdo da cidade, como premissa urbanistica.
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“Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de intervengdes ¢ medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area
transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e¢ a valorizagdo ambiental.”

(BRASIL, 2001, grifo nosso)

Segundo Maleronka (2010) o “adjetivo consorciada valoriza a ideia da associacdo dos
parceiros, expressa no artigo 32 e obrigatdria como controle social no artigo 33 do Estatuto.
Os acréscimos nos objetivos da OUC — transformagdes urbanisticas estruturais e melhorias
sociais — também ndo sdo supérfluos. A partir dessa regulamentagdo, o objetivo da Operagdo
deve estar bem fundamentado e os impactos sociais da intervencdo, equacionados.”

Apesar do ajuste conceitual, as duas Opera¢des — OUC Agua Espraiada (Lei n°
13.260/01) e nova OUC Faria Lima (Leis 13.769/04 ¢ 13.871/04), ambas aprovadas na gestao
2000-2004 como Operacdes Urbanas Consorciadas, pds Estatuto da Cidade, ainda estavam
focadas no atributo financeiro do instrumento, identificadas em regides de grande atratividade
para o mercado imobilidrio, dando sequéncia, de certa forma, ao “modelo” das primeiras

Operacdes Urbanas da década de 90.

Figura 01 - Operagdes Urbanas da década de 90 e as primeiras OUC do inicio dos anos 2000
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Fonte: elaboragdo prdpria a partir de
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/>.
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Tanto a Agua Espraiada quando a Faria Lima foram consideradas um sucesso do

. .2 , . . , . .
ponto de vista financeiro”, porém ineficazes do ponto de vista urbanistico, especificamente em
relacdo a mobilidade urbana, ji& que o adensamento gerado com a concentracdo de
empreendimentos para as faixas de renda mais alta e escritdrios padrdo “triple A”, sem
associagdo com o transporte publico, e com exigéncia da propria Municipalidade de
constru¢do de um grande numero de vagas de garagem por empreendimento, ndo foi

suportado pelas novas infraestruturas viarias implantadas com os recursos gerados pelo

proprio desenvolvimento imobilidrio.

Ambos o0s casos ajudaram, no entanto, a consolidar os titulos mobilidrios
denominados CEPAC como meio de arrecadagdo do potencial adicional de construgdo, cuja
emissdo pela Municipalidade permite a antecipacdo de recursos financeiros privados para
obras, investimentos publicos e desapropriacdes na area da Operacdo, em uma agdo pioneira
da cidade de Sdo Paulo, o que inverte a logica inicial de investimento do Poder Publico com
recuperagdo posterior da valorizagdo gerada pelas intervengdes, utilizada pela prépria

Operagdo Faria Lima.

“Além das contrapartidas pagas pelos interessados nos diversos projetos no interior do
perimetro da OUC FL, as alteragdes promovidas pela substituicdo de construgdes
unifamiliares por edificios residenciais e comerciais implicou alteragdo substantiva na
arrecadagdo de impostos (IPTU) na regido. Muitos lotes ¢ mesmo quarteirdes antes ocupados
por casas ¢ sobrados construidos a partir dos anos 50 e tendo em média 25 a 30 anos de
existéncia foram substituidos por edificios de varios andares e de padrio construtivo muito

elevado.” (BIDERMAN; SANDRONI, 2005)

Os dados e afirmagdes sobre a OUC Faria Lima explicitam a dicotomia ¢ a
complexidade na analise dos resultados das Operagdes Urbanas na cidade de Sdo Paulo e a
aparente contradi¢do entre sucesso urbanistico e financeiro, o que acaba por refor¢ar uma
visdo de contraposi¢do entre os objetivos do desenvolvimento urbano e da acdo de parceria
publico privada na implementagdo desse desenvolvimento, gerando criticas ao instrumento
como um todo, sem uma correspondente proposta de ajuste ou adequacdo de forma mais clara

¢ objetiva.

2 As OUC Agua Espraiada (2001) e Faria Lima (1995; 2004) arrecadaram juntas até abril de 2013 cerca de 5,2
bilhdes de reais, segundo dados da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU).
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Tanto na Faria Lima quanto na Agua Espraiada, as duas Operagdes consideradas

como de maior “sucesso” financeiro, as quais ja previam uma reserva de recursos para a
implantacdo de habitagdo de interesse social, ocorreram processos de alteragdo do perfil de
renda da populacdo residente. Na regido da Faria Lima houve ainda uma modificacdo do

padrio de uso, conforme atestam Biderman e Sandroni (2005):

A OUC FL provocou também um processo peculiar de "gentrificagdo": uma area em franca
valorizagdo e residencial de classe média deu lugar a uma ocupagio de residéncias de classe
média alta. Houve também o que se poderia considerar uma "gentrificagdo" no ambito dos
negdcios: casas e sobrados antes ocupados por moradores deram lugar a pequenos negocios, €
estes abriram espago para a construgdo de luxuosos edificios residenciais [...] O que houve
certamente foi a substitui¢do de categorias “médias” por categorias “ricas”.

Ja no caso da Agua Espraiada houve uma diminui¢do da populagdo da faixa de renda
ente 0 ¢ 10 salarios minimos relativamente ao centro expandido de Sdo Paulo (2005),

enquanto nas faixas superiores ocorreu o processo inverso, observado por Spina (2013):

No estudo de caso sobre a Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (OUCAE), nas
classes socioecondmicas inferiores o crescimento dentro da area da Operagdo foi inferior ao
do centro expandido, ou seja, pode ter ocorrido migragdes destes domicilios para outra regides
ou mesmo a recolocagio destes em faixa de renda média superiores, enquanto que nas classes
socioecondmicas superiores ocorreu justamente o inverso, ou houveram migragdes de outras
regides de Sdo Paulo (podem incluir o centro expandido de S&o Paulo) ou estes domicilios
existentes foram requalificados ou mesmo criados.

Desta forma, conclui-se que a implantagdo de uma nova operagdo urbana consorciada pode
induzir uma requalificacdo da estrutura socioecondmica da regido, e, consequentemente, a
demanda por novos produtos imobiliarios residenciais, apesar de ser este um processo
demorado, uma vez que o periodo analisado compreende 10 (dez) anos.

O periodo de aprovacio da OUC Agua Espraiada e revisio da OU Faria Lima
coincide com a aprovagdo do PDE em 2002, o qual, paralelamente a estes projetos, identifica
um conjunto de areas com potencial de desenvolvimento urbano ¢ com funcdo estrutural
dentro da cidade, sendo a principal delas a orla ferroviaria em processo de transformagao, o
que daria origem, dez anos apos a sua aprovagdo, as novas Operacdes Urbanas em Sdo Paulo,
que tem seu inicio marcado pela proposta de revisio da OU AB, objeto deste trabalho, e

defini¢do das OUC Lapa-Bras e Mooca-Vila Carioca.

> Segundo Biderman e Sandroni (2005) “o termo “gentrificagdo” como uma tradugdo (na verdade um
anglicismo) para o termo “gentrification” (em inglés) € utilizado para caracterizar regides que passaram por uma
transformag@o no perfil de seus moradores e no uso do solo aumentando a classe social residente e o padrdo de
seus imdveis comerciais.”
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Este novo conjunto de Operacdes parte da premissa de que a eficacia do instrumento
depende da conciliagdo de seus atributos urbanisticos e financeiros, a partir da leitura critica
dos resultados das primeiras experiéncias, e associa um terceiro ingrediente: a parceria com o
setor privado na gestdo da Operacdo, de forma a suprir, além da falta de recursos para
investimento em melhorias urbanas, as deficiéncias, por parte do Poder Publico, como gestor

da cidade.

Desta forma, a Operagdo passa a ser “discutida no contexto do processo de
readequagdo das formas de atuacdo do Estado, que assume fungdes mais reguladoras do que
provedoras — o que implica a reorganiza¢do de suas atividades de planejamento e gestdo [...]
Assim, a regulamentacdo de uma OUC sintetiza sua dimens3o de projeto, enquanto a
dimensdo de gestdo compreende as realizacdes da Operagdo. E importante remarcar que a

intervengdo urbanistica so se realiza nestas duas dimensdes.” (MALERONKA, 2005)

Ao abranger territorios estruturais, como no caso da orla ferroviaria, onde ha
disponibilidade de terrenos para transformagéo associada a infraestrutura de transporte de alta
capacidade, premissa urbanistica e fator fundamental para o desenvolvimento imobilidrio nos
dias atuais, os novos projetos de Operacdo tentam conciliar alguns dos objetivos do
planejamento urbano as possibilidades de atuacdo do mercado produtor imobiliario para a

efetivagdo de uma parceria publico privada.

Nos projetos das novas OUC, as definicdes vao além da implantagio de
infraestruturas publicas como pontes, sistema viario, de drenagem e areas verdes, e habitagao
de interesse social (HIS), que ja integram o rol de investimentos das Operag¢des Urbanas em
Sdo Paulo, para além das exigéncias minimas do Estatuto da Cidade. Surgem, entio,
proposi¢des de mecanismos de indugdo de tipologias destinadas a um leque maior de faixas
de renda, onde ha redugdo da area privativa e de lazer, limite de vagas de garagem, aumento
do numero de unidades por empreendimento, dentro do conceito de cidade compacta, que
preconiza o adensamento populacional associado a infraestrutura de mobilidade, com

diversidade de usos e de faixas de renda.
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De certa forma, a reinser¢cdo da questdo do provimento habitacional para as diversas

faixas de renda na pauta de discussdo das novas Operagdes Urbanas a partir de 2009, como
estrutural para o desenvolvimento urbano, retoma a preocupacio inicial do Estado presente no

Plano Diretor de 1985 e nas primeiras Interligadas, porém para as faixas de renda média e

baixa, além do HIS.

A questdo fundamental hoje ndo se restringe a evitar um processo de “gentrificagdo”,
mencionado por Biderman e Sandroni anteriormente, mas a necessidade de obtencdo de
economia e eficiéncia para o conjunto da cidade no que diz respeito a mobilidade, possivel de
ser alcangada por meio da redugdo dos deslocamentos didrios, gerado pelos movimentos
pendulares periferia-centro, trazendo populagdo para as areas mais centrais com oferta de
empregos e de infraestrutura, como no caso da Agua Branca, de forma a permitir a sua
utilizagdo por uma parcela maior da populagdo, o que resulta no cumprimento da funcdo

social da propriedade urbana, conforme preconiza o Estatuto da Cidade.

Este configura-se como um dos principais objetivos do Plano SP 2040 de longo prazo,
elaborado pela Prefeitura de Sdo Paulo e langado em dezembro de 2012 como instrumento de
articulagdo entre os diversos planos e politicas setoriais da cidade, por meio de um processo
de participagdo conjunta com a sociedade civil. O plano aponta dire¢des e escolhas
estratégicas, estd baseado em eixos estruturadores (coesdo social, desenvolvimento urbano,
melhoria ambiental, mobilidade e acessibilidade, oportunidades de negdcios) e projetos
catalisadores (cidade de 30 minutos, comunidades, rios vivos, parques urbanos, polos de
oportunidades, cidade aberta) e apresenta um modelo de financiamento. O principal objetivo
do plano ¢ induzir o processo de reversdo dos desequilibrios estruturais que tendem a causar
deseconomias de aglomeragdo, como a distribui¢do entre moradia e ofertas de empregos e o
subaproveitamento de areas com boa infraestrutura versus urbanizacio dispersa, aspectos que
se aplicam a é4rea abrangida pela Opera¢do Agua Branca. Umas das diretrizes do Plano

SP2040 sobre o tema é:

Acomodar o crescimento da cidade com qualidade urbanistica nas areas dotadas de
infraestrutura [...] O adensamento nas areas com infraestrutura deverd, portanto, considerar
novos parametros de desenho urbano, nos quais estejam contemplados: o provimento de
espacos publicos seguros e atraentes; e a busca pela mistura de usos e de classes de renda.
A combinagdo dessas estratégias permite que se chegue a uma cidade compacta e policéntrica,
onde as pessoas se aproximam das oportunidades e parte significativa das viagens é de curta
distancia. (SAO PAULO, 2012a, grifo nosso)
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Espera-se que esta agdo, presente nas propostas das novas Operag¢des Urbanas, como

no caso da Agua Branca, por exemplo, com possibilidade de impacto na escala
macrometropolitana, contribua para a reversdo do processo de espraiamento ocorrido no
século passado, e sera determinante para a sustentabilidade da cidade no futuro, inclusive na
competi¢do com outras metrdépoles mundiais, o que envolve, além das politicas urbanas,
programas nas areas de desenvolvimento economico e social, aumentando o leque de atuagao

deste instrumento.
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3 A OPERACAO URBANA AGUA BRANCA - OU AB (LEI MUNICIPAL
11.774/1996)

3.1 A Regido da Agua Branca

A origem da regido da Agua Branca, delimitada pelo Distrito da Barra Funda, est4
associada diretamente a inauguragdo, em 1875, da Estagdo Barra Funda da Estrada de Ferro
Sorocabana, junto ao atual Viaduto Pacaembu, como ponto de escoamento e eixo de
passagem da produgdo cafeeira no sentido interior-Porto de Santos, desencadeando a
ocupa¢do em seu entorno, intensificada na década seguinte com a implantagdo da Sdo Paulo

Railway (Santos-Jundiai).

Figura 02 - Estag@o Barra Funda (Sorocabana), proximo a Vd. Pacaembu, onde hoje se encontra o0 Memorial da
América Latina.

Fonte: <http://blogdogiesbrecht.blogspot.com.br/2011/09/nomes-de-estacoes-ferroviarias.html>.

A partir de 1929, com a crise da Bolsa Cafeeira, a regido passa a ser ocupada por
atividades industriais, que se beneficiavam da proximidade com a ferrovia para o escoamento
da sua producdo, associada a bairros operarios. Ja a partir de 1945, com a transi¢do da
circulag@o de cargas do modo ferrovidrio para o rodovidrio, inicia-se o processo de migragao
de parte destas atividades para junto dos novos eixos de conexdo como as rodovias

Anhanguera (1940), Presidente Dutra (1951) e Castelo Branco (1953).
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Além da permanéncia de algumas industrias nas areas téxtil e grafica, a regido ainda ¢
caracterizada por um parcelamento do solo tipico da ocupagdo industrial do inicio do século
passado, representado por grande glebas ou lotes, concentrados principalmente no trecho entre
a Marginal Tieté e a ferrovia. Estes, por sua vez, apresentam-se hoje como um dos maiores
potenciais de renovagdo da cidade de Sdo Paulo para todos os tipos de atividade — residéncia,
comércio, servigos e também produtivas, desde que compativeis e/ou associadas aos demais
usos, com menor consumo de terreno, intensivas em conhecimento ¢ com produtos de maior

valor agregado, condi¢des fundamentais para a sua existéncia na metropole.

A identificacdo do potencial de desenvolvimento desta regido, primeiro pela OU Agua
Banca em 1995, e posteriormente pelo PDE em 2002, com a proposi¢do das Operagdes
Urbanas Consorciadas da orla ferroviaria (Diagonais Norte e Sul) e da alteracdo do
zoneamento, com a substitui¢do das antigas zonas industrias pelas zonas mistas em 2004,
criou as condigdes para a readequagdo da area as novas dindmicas econdmicas e sociais, no
reconhecimento do processo de transformag¢fo em curso e de sua importidncia dentro da

cidade.

Figura 03 - OUC Diagonal Norte e Sul ao longo da orla ferroviaria, propostas pelo PDE 2002, em ocre; ¢ OU
Agua Branca e OU Centro, vigentes, em cinza.

OUC Diagonal Norte

B

| 1

Fonte: elaboragdo prdpria a partir de
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/
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A presenca da ferrovia, caracterizada inicialmente como eixo de passagem e
infraestrutura ligada a instalacdo de atividades produtivas, e hoje parte integrante da rede de
transporte metropolitano de passageiros de alta capacidade, deixa de ser uma barreira para se
tornar o elemento estruturador deste territério e um dos principais suportes ao
desenvolvimento urbano no futuro, dentro do conceito de cidade compacta, conforme

preconiza o Plano SP 2040.

Os Estudos de subsidio a formulagio da proposta da OUC AB (SAO PAULO, 2008)
apontam, a partir da analise da evolug@o do uso e ocupacdo do solo, embasada pelos dados do
Cadastro Predial e Territorial, de Conservagdo ¢ Limpeza (TPCL)” da Prefeitura de Sdo Paulo,
um acentuado crescimento do uso comércio e servico vertical, seguindo pelo uso residencial
vertical e escola, e queda do uso industrial na regido da Operagdo, confirmando o processo de

transformagdo em curso.

Mesmo com a aceleracdo deste processo e substituicdo de usos ocorrida na ultima
década ainda resta, segundo estes mesmos Estudos, uma quantidade significativa de terrenos
incorporaveis, correspondente a cerca de 1 milhdo de metros quadrados, concentrado nas
areas localizadas a oeste do perimetro da Operagdo, tanto ao sul quanto ao norte da ferrovia.
Outro ponto destacado por estes Estudos e que demonstra o potencial de transformagio do uso
e ocupacdo do solo da regido € a baixa porcentagem de terrenos ocupados pelos usos verticais,

apenas 17%, e um coeficiente de aproveitamento médio dos terrenos de apenas 0,9.

No entanto, as areas com maior potencial de renovacdo, representadas pelas glebas
vazias ou subutilizadas e grandes lotes originalmente ocupados pelo uso industrial e galpdes
de armazenagem ainda carecem de novas vias de conexdo local interna ao bairro, areas verdes
e de lazer, e sistema de drenagem, como infraestrutura complementar a rede de transporte ja
instalada, de suporte ao desenvolvimento urbano, conforme prevé a proposta de revisdo da

OU AB, de que trata o capitulo seguinte.

* Apesar do enfoque predominantemente tributario no registro das informagdes, o TPCL oferece uma enorme
riqueza de dados sobre uso e ocupacgdo do solo no municipio, sendo utilizado com frequéncia por urbanistas e
planejadores como fonte para andlise do espaco urbano. O padrio a que se refere a classificagdo do uso
residencial — baixo, médio e alto, é o padrdo da edificacdo considerado pelo cadastro da Prefeitura.
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A Estagdo Barra Funda, consolidada como terminal intermodal (metrd, trem, onibus
municipal e intermunicipal) e ponto de conexdo de todas as regides de Sdo Paulo — leste,
centro, oeste, norte e sul, apresenta-se como a principal centralidade da regido, e concentra em
seu entorno diversas universidades e escolas técnicas (Uninove, SENAC, UNESP),
equipamentos de abrangéncia regional como a Arena Palmeiras, em reformulagdo, Forum
Criminal, atrativo de diversas outras atividades, ¢ o Parque da Agua Branca, além de diversos
shoppings como o Bourbon e o West Plaza, sendo ainda servida por teatros e equipamentos

culturais como o SESC Pompeia.

Apesar da oferta de comércio, servicos, equipamentos e infraestrutura — existente e
prevista, em especial o transporte publico de alta capacidade, representado pelo trem e metrd,
a regido apresenta um adensamento populacional muito baixo, de apenas 23 hab/ha’,
principalmente quando comparado ao de bairros lindeiros como Perdizes com 303 hab/ha®, o
que reafirma a necessidade de implantagdo de um processo de desenvolvimento orientado, por
parte do Poder Publico, de forma a aproveitar este potencial existente para absorver parte do
crescimento futuro, reduzindo, inclusive, as pressdes sobre as areas ambientalmente frageis do

municipio.

A relagio de emprego por habitante na Agua Branca, no entanto, ¢ muito superior a
média do municipio, chegando a 8 emp/hab’, atras somente dos distritos do centro antigo
como a Sé com 15 emp/habg, devido ao baixo nimero de habitantes, mas também por se
caracterizar como uma centralidade neste aspecto, um dos motivos de sua definicdo como

uma Operagdo Urbana em 1995, como serd visto no item seguinte.

J& os bairros do entorno imediato e com acesso direto ao perimetro abrangido pela OU
Agua Branca como Perdizes ¢ Pompeia, localizados ao sul da ferrovia, caracterizam-se pelo
uso predominantemente residencial instalado em quadras com tragado regular e maior
adensamento, tanto populacional quanto construtivo, com boa oferta de equipamentos,
comércio e servigos, ¢ como um dos focos da atuagdo do mercado imobiliario nos ultimos

anos, principalmente para o segmento de alta renda, padrio seguido pelos lancamentos

* Fonte: SAO PAULO, 2008.
® Fonte: SAO PAULO, 2008.
" Fonte: OUC Agua Branca. Apresentagdo SP Urbanismo. Maio de 2013.
¥ Fonte: OUC Agua Branca. Apresentagdo SP Urbanismo. Maio de 2013.
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recentes inseridos no perimetro da Operagdo, tanto ao sul quanto ao norte da linha férrea,

como tendéncia de mercado na regido.

Figura 04 - Foto do bairro de Perdizes ao fundo, consolidado com padrdo médio alto, e o limite com a linha
férrea em processo de transformag@o.

Fonte: propria, 2010.

3.2 Objetivos e Resultados da Operacido Urbana

A defini¢do da Opera¢do Urbana Agua Branca (OU AB), aprovada pela Lei 11.774,
em 1995, parte da identificacdo do processo de transformagdo em curso nesta area e de seu
potencial para se consolidar como uma centralidade de servigos da zona oeste paulistana,

polarizada pela Estagdo Barra Funda do Metrd, inaugurada em 1988.

Figura 05 - Imagem aérea com a delimitacdo do perimetro da OU AB.

Fonte: elaboragéo propria a partir do google satélite, 2013.
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Apesar de ndo ter um plano urbanistico predefinido, traco comum as demais
Operacdes da década de 90, pré Estatuto da Cidade, a lei da OU AB estabeleceu diretrizes e

mecanismos de implantagdo e um programa de melhorias ou de obras.

No entanto, essas obras, segundo Heck apud Maleronka (2010) “ndo configuravam
um plano urbanistico, mas o agrupamento de uma série de intervengdes pontuais para resolver

problemas recorrentes de drenagem e do sistema viario da area.”

Dentre os objetivos especificos da primeira lei de 1995 destacam-se o estimulo e a
promogdo do adensamento e novo uso e ocupacdo da area, e a ocupagdo dos vazios urbanos,
os quais ainda se mantém na proposta de revisdo de 2013, quase 20 anos depois de sua
aprovagdo. A preocupacdo com a necessidade de otimizar a utilizacdo da oferta de transporte
coletivo e dos equipamentos culturais ¢ de lazer, ja existentes na década de 90, também ja

estava presente.

Os objetivos de melhoria da drenagem, ja que os cerca de 540ha que conformam o
perimetro da OU AB estdo inseridos em um terreno de varzea, portanto, com maior propensao
a enchentes e inundagdes; alteragdo, ampliagdo e implantagdo de sistema viario; e criagdo de
espagos publicos e areas verdes permedaveis, considerando a origem da ocupacdo da regido
marcada pelas grandes glebas e lotes industriais, permanecem como alguns dos objetivos da
proposta de revisdo atual, demonstrando que n3o houveram grandes investimentos na

melhoria da infraestrutura da regido desde a aprovagdo da Operacdo em 1995.

Além destes, a OU AB previa também a utilizacdo de parte dos recursos arrecadados
para a constru¢do de 600 unidades de HIS dentro de seu perimetro, mantendo uma
preocupacdo presente desde as Operacdes Interligadas na provisdo habitacional para as faixas

de renda mais baixas nestas areas.

Em suas diretrizes urbanisticas, expressas no artigo 4° da lei da primeira Operacio, a
OU AB de 1995, ficam também explicitas questdes que irdo permanecer como foco da

proposta de revisao:
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A Operagdo Urbana Agua Branca tem como diretrizes urbanisticas gerais:

I — Promover o adensamento ¢ a reestruturagdo da area, pelo estabelecimento de novos
padrdes de uso e ocupacio do solo, visando o controle de uso industrial, oferta de empregos
no setor terciario e de unidades residenciais, ¢ a produ¢@o de habitacdo de interesse social para
o assentamento da populacdo favelada residente no perimetro;

II — Promover a otimizacio na utilizacdo da oferta de transporte coletivo ¢ dos
equipamentos culturais e de lazer alocados na area;

III — Induzir a ocupacio racional dos grandes terrenos vazios existentes na regido, pelo
reparcelamento do solo, e da alteracdo, ampliacdo e implementagdo do sistema viario local,
tendo em vista as novas diretrizes de uso e ocupacéo do solo propostas;

IV — Viabilizar a melhoria ¢ a expansio do sistema de drenagem na area da Operagio e suas
imediag¢des;

V — Viabilizar a implantacio de equipamentos coletivos de areas verdes, tendo em vista o
atendimento da populacgio ¢ a melhoria da qualidade ambiental,

VI — Garantir a populag@o padrdes ambientais e paisagisticos adequados, tanto para criagdo de
espagos publicos que propiciem relagdes de convivio mais amplos, quanto para sua propria
seguranga;

VII — Garantir a participagdo da populagdo moradora, proprietarios e usuarios da regido, no
processo de formulagdo, discussdo, aprovacdo e implantagdo do plano de Operagdo Urbana.
(SAO PAULO, 1995, grifo nosso)

Cabe ainda destacar como uma das diretrizes contidas na primeira lei da OU AB o
estabelecimento de novos padrdes de uso e ocupagdo do solo visando o controle do uso
industrial, oferta de empregos no setor terciario e de unidades residenciais, o que demonstra
claramente a intengdo da Municipalidade, a época de sua elaboracdo, em substituir as
atividades industriais remanescentes e transformar a regido em uma centralidade de servigos,
dentro de um cendrio geral de alteragdo do padrdo produtivo que ja vinha ocorrendo na

metropole.

Esta diretriz foi reafirmada na lei da Opera¢do por meio da defini¢do de um estoque
de potencial adicional de constru¢do de 900 milhdes de metros quadrados para os usos nao
residenciais, equivalente a 75% do total de 1,2 milhdes de metros quadrados adicionais

ofertados.

Quadro 01 — Estoque da OU Agua Branca ofertado e consumido até fevereiro de 2012

ESTOQUE OU AGUA BRANCA

estoque residencial estoque ndo residencial

ofertado consumido ofertado consumido
300.000 299.997 900.000 305.230
100% 100% 100% 34%

Fonte: elaboragdo prdpria a partir de
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/>.
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No entanto, apos 17 anos de vigéncia, o estoque residencial da OU AB foi esgotado,
enquanto ainda restam cerca de 66% do estoque ndo residencial. Porém, dos 50% do estoque
consumido desde a sua aprovagdo em 1995, metade foi adquirido pelo uso residencial e
metade pelo uso ndo residencial, o que indica a consolidagdo do uso misto nesta regido,

alinhada as defini¢des do PDE e do zoneamento vigentes, posteriores a Operagao.

A forma de contrapartida definida pela OU Agua Branca ja possibilitava o seu
pagamento em bens imdveis dentro do perimetro, em obras publicas vinculadas aos objetivos
da Operacdo, e em dinheiro (contrapartida financeira), neste caso a ser integrado ao Fundo
Especial de Operagdo Urbana gerenciado pela Empresa Municipal de Urbanizagio (EMURB),
responsavel também pela analise e aprovacdo das propostas, e implantacdo das obras e

intervencgoes.

A concorréncia com a regido da Berrini, que ja vinha sendo objeto da agdo do
mercado imobilidrio desde a década de 80, posteriormente incorporada a OUC Agua
Espraiada em 2002, pode ser considerada como um dos fatores da baixa adesdo & OU Agua
Branca até o inicio dos anos 2000, além de um certo descaso da Prefeitura pelo projeto, em

detrimento de outras areas como a Faria Lima, por exemplo.

Outros fatores sdo atribuidos ao insucesso dessa Operacdo como acredita Maleronka
(2005) ao afirmar que a baixa adesdo 2 OU Agua Branca deve ser atribuida 4 inadequacdo dos
parametros estabelecidos, além da falta de acessibilidade as grandes glebas e uma proposta de

transposi¢do da ferrovia, enfim, a falta de um projeto urbano.

A primeira proposta da OU AB, representada pelo Centro Empresarial Agua Branca,
surge um ano apos a aprovagdo da lei em 1995, e era constituida por 13 torres de escritdrio,
localizadas em um terreno de aproximadamente 73 mil metros quadrados na Av. Francisco
Matarazzo, o que indicava inicialmente a identificagdo correta desta drea como um vetor de
servicos, pela Municipalidade. Porém, somente 4 torres foram concluidas devido a problemas

financeiros da empresa incorporadora.

Segundo Heck apud Maleronka (2010) “além dessa, até 2001, apenas uma proposta —

de cinco apresentadas — foi aprovada na OU Agua Branca.”
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Na ultima década, no entanto, houve um incremento da acdo do mercado imobiliario
na regido, o qual, segundo Magalhdes Jr. apud Maleronka (2010) ndo ¢ decorrente da
Operacdo Urbana e sim da implantagdo do terminal intermodal da Barra Funda, instalado no
final da década de 80, conforme identificagdo inicial da Municipalidade quando da proposi¢ao

da OU AB em 1995.

No entanto, os Estudos de subsidio a formulagdo da proposta da OUC AB (SAO
PAULO, 2008) apontam, a partir da analise das propostas da Operacdo desde a sua aprovagao
em 1995, que esta atratividade da Estacdo Barra Funda ndo ocorreu de fato, e que outros
fatores, inclusive empreendimentos privados, foram os reais propulsores da atividade

imobilidria recente na regio.

Um destes fatores ¢ a escassez de areas para incorpora¢do em bairros tradicionais do
mercado residencial, e a consequente migra¢do das incorporadoras para regides alternativas

com oferta de terrenos, e com estoque de potencial adicional, como no caso da Agua Branca.

Segundo os Estudos de subsidio & formulagdo da proposta da OUC AB (SAO
PAULO, 2008), o Férum Criminal aparece como um dos primeiros polarizadores dos
langamentos comerciais da regido, em geral destinados a profissionais liberais, principalmente

advogados, caracterizados por salas comerciais ao invés de lajes corporativas.

Somente a partir do ano de 2002, com a aprovacdo do novo Bourbon Shopping, na
esquina da Av. Francisco Matarazzo com o Vd. Pompeia, também inserido no perimetro da
Operagdo, houve um incremento do numero de propostas, o que demonstra a capacidade que
um empreendimento privado, neste caso um shopping center, tem em induzir a ag¢do do

mercado imobiliario.

Nos tltimos dez anos surgiram diversos empreendimentos no perimetro da OU Agua
Branca, polarizados pelo Bourbon Shopping, em um primeiro momento em seu entorno
préoximo, ao sul da ferrovia, inclusive no restante do terreno ocupado originalmente pelo
Centro Empresarial Agua Branca — primeira proposta desta Operagdo, ¢ em um segundo
momento entre a ferrovia e a Av. Marqués de Sdo Vicente e até a Marginal Tieté, proximo ao

terreno do antigo Playcenter.
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“Estes empreendimentos apresentam, conforme mostra a andlise do consumo de
estoque da Operagdo, uma mescla entre os usos ndo residencial e residencial, com
predominancia deste ultimo somente nos setores junto as ruas Candido Espinheira e Lincoln
de Albuquerque, inseridos em Perdizes e como resposta a uma caracteristica do mercado

especifico deste bairro, voltado ao alto padrdo, em terrenos menores” (SAO PAULO, 2008).

Estes Estudos apontam como tendéncia geral do mercado na Agua Branca,
corroborada pela analise da evoluc¢do do uso do solo na regido nos ultimos 5 anos a partir do
TPCL, o surgimento de empreendimentos caracterizados como condominios-clube, devido a
disponibilidade de grandes terrenos, voltados a renda média alta, publico alvo dos principais
empreendimentos residenciais como o Casa das Caldeiras, que estd sendo implantado em
parte do terreno original do Centro Empresarial Agua Branca, no entorno do Bourbon
Shopping, constituido por 4 torres residenciais, com unidades entre 128,5 a 168 metros

quadrados, e 1 torre comercial.

Figura 06 - Imagem do empreendimento Casa das Caldeiras a esquerda, a Casa das Caldeiras Eventos ao centro,
e o Centro Empresarial Agua Branca a direita, primeiro e inico empreendimento inserido na OU AB na década
de 90

Fonte: <http://www.rescasadascaldeiras.com.br>.

Outro empreendimento que se destaca para este mesmo publico alvo, também
constituido por torres corporativas e residenciais, apesar da predominancia desta ultima, é o
Jardim das Perdizes, em implantagdo na antiga gleba da Telefonica, com 250 mil metros

quadrados, também inserido no entorno préximo ao Bourbon Shopping.

Neste caso, objeto de parcelamento do solo, estdo previstas novas vias € um parque
publico com 44 mil metros quadrados, equivalente a quase um ter¢o da area do parque da
Agua Branca em Perdizes, além de 11 condominios-clube independentes, sendo 30 torres
residenciais, 1 hotel e 2 torres comerciais, uma delas corporativa, constituindo um novo bairro
neste setor, totalmente desocupado, localizado entre a ferrovia ¢ a Av. Marqués de Sao

Vicente.
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Figura 07 - Foto dos bairros de Perdizes ¢ Pompeia ao fundo, consolidados e a regido da Agua Branca, com
destaque para o Bourbon Shopping, terreno do empreendimento Casa das Caldeiras, e gleba onde estd sendo
implantado o empreendimento Jardim das Perdizes.

Fonte: propria, 2010.

Segundo informagdes do proprio sitio eletronico do empreendimento, realizado pelas
incorporadoras Tecnisa e PDG, devido as suas dimensdes, o mesmo sera implantado em fases
com conclusdo prevista para 2017, e devera atrair de 10 a 12 mil novos moradores. As cerca
de 2.500 unidades residenciais de padrio médio alto, entre 3 e 4 dormitodrios, terdo

metragens que variam entre 80 e 285 metros quadrados.

Além das grandes metragens das unidades residenciais, comum a todos os
empreendimentos apresentados, o foco no padrdo médio alto € reforcado pelas caracteristicas
dos conjuntos que oferecem no minimo 2 vagas de garagem por unidades residencial,

deposito, e lazer completo, este ultimo refletido no valor do condominio.

Outra tendéncia recente na regidio da Agua Branca ¢ de conjuntos mistos com
unidades de 1 e 2 dormitérios, os quais, assim como os empreendimentos com unidades
maiores de 3 e 4 dormitdrios, também podem ser caracterizados como sendo de médio alto
padrio. Estes conjuntos associam as unidades residenciais salas comerciais, hotel e pequenos

centros de compras, além de uma série de itens condominiais e servi¢os pay-per-use.
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O primeiro deles, o Led Barra Funda (Odebrecht Realiza¢des Imobilidrias), localizado

na Av. Marqués de Sdo Vicente, é integrado por hotel, mall, salas comerciais e apartamentos
de 1 e 2 dormitdrios com area entre 45 e 66 metros quadrados, e duplex com 58 ¢ 110 metros
quadrados, e oferece uma série de itens condominiais entre pet place, lounge, fitness, além de

Servigos pay-per-use.

Outro empreendimento recém langado na regido com estas caracteristicas ¢ o
Midtown (Setin), localizado na Rua Olga, préximo a Estacdo Barra Funda, que também ¢
integrado por hotel, salas comerciais, e apartamentos entre 50 e 72 metros quadrados,
totalizando 270 unidades residenciais, além de itens de lazer, servigos condominiais e pay-

per-use.

A tendéncia de valorizacdo imobilidria na regido da Agua Branca desde 2002
acompanhou a valorizagdo ocorrida nas demais areas de Opera¢do Urbana relativamente a
cidade de Sao Paulo, como pode ser observado no grafico 01, acentuando-se nos ultimos 3

anos.

Grafico 01 — Evolugdo do pre¢co médio de venda do metro quadrado residencial nas areas de Operacdo Urbana e
em Sao Paulo entre 2002 e 2011, em reais.
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Fonte: elaboragdo prdpria a partir de
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/>.

A concentragdo de empreendimentos de maior renda em areas de Operacdo Urbana,
segundo Gaiarga (2005), estaria associada a valorizag¢do das propriedades no interior de seu
perimetro, com o consequente aumento do prego da terra, a exemplo do que ocorreu na regido

da Faria Lima.
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A analise mais recente dos precos dos imoveis residenciais ofertados na regido da
Agua Branca, classificados por niimero de dormitérios, permite observar ainda que o prego
médio de venda das unidades residenciais de 1 e 4 dormitérios superam o das tipologias de 2
e 3 dormitorios, as quais aproximam-se mais do pre¢o médio, como pode ser verificado no

quadro e grafico seguintes.

Quadro 02 — Prego médio de venda do metro quadrado residencial médio e por nimero de dormitdrios nas regido
da Agua Branca entre janeiro de 2008 e janeiro de 2014, em reais.

ANO AGUA BRANCA
todos 1dorm 2 dorm 3 dorm 4 dorm

2008 RS 2.760 | RS 3.270 | RS 2.035 | RS 2.362 | RS 2917
2009 RS 3.526 | RS 4.280 | RS 3.231 | RS 3.253 | RS 4.127
2010 RS 4.264 | RS 4,501 | RS 4.175 | RS 4.092 | RS 4.619
2011 RS 5.451 | RS 5.486 | RS 5.145 | RS 5.434 | RS 6.174
2012 RS 6.656 | RS 7.395 | RS 6.347 | RS 6.484 | RS 7.445
2013 RS 7.433 | RS 7.218 | RS 7.225 | RS 7.181 | RS 8.673
2014 RS 7.920 | RS 9.587 | RS 7.554 | RS 7.556 | RS 9.258

Fonte: elaboragio propria a partir de
<http://www.zap.com.br/imoveis/fipe-zap/?gclid=CITh4q6wzrwCFczm7AodmkEA-Q>

Grafico 02 — Evolugo do prego de venda do metro quadrado residencial médio e por nimero de dormitorios nas
regido da Agua Branca entre janeiro de 2008 e janeiro de 2014, em reais.
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Fonte: elaboragio propria a partir de
<http://www.zap.com.br/imoveis/fipe-zap/?gclid=CITh4q6wzrwCFczm7AodmkEA-Q>
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O mesmo ocorre em outras regides valorizadas da cidade como no caso da OUC Agua
Espraiada, por exemplo, onde Spina (2013) observa que o prego médio do metro quadrado da
tipologia residencial de 1 dormitério foi o que obteve a maior valorizagdo real entre 2003 e

2012, chegando a 100% na area da Operacdo, ¢ a 90% no centro expandido de Sdo Paulo’.

Apesar do crescimento da atividade imobilidria nessa éarea na ultima década,
principalmente pelo uso residencial, haja vista o estoque de potencial adicional de construg@o
praticamente esgotado, a Agua Branca ainda apresenta um baixo potencial de arrecadagdo
quando comparada com as demais Operagdes Urbanas em Sdo Paulo, principalmente pelo

numero de propostas efetivadas.

Grafico 03 — Total de recursos arrecadados nas areas de Operagdo Urbana em Sdo Paulo, desde a sua respectiva
aprovagdo até abril de 2013, em reais mil.
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Fonte: elaboragio propria a partir de
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/>.

Além disso, enquanto as Opera¢des Agua Espraiada e Faria Lima investiram
respectivamente 30% e 70% de seus recursos em intervencdes, a Agua Branca investiu
somente 8% do que foi arrecadado desde a sua aprovagdo, confirmando a falta de interesse
por parte da municipalidade no seu desenvolvimento e demonstrando a necessidade de sua
revisdo, de forma a aproveitar todo o potencial identificado para promover o desenvolvimento

urbano orientado desta importante area da cidade.

? Segundo Spina (2013) o centro expandido de Sdo Paulo ¢ formado por 27 distritos, sendo eles: Agua Rasa, Alto
de Pinheiros, Barra Funda, Bela Vista, Belém, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Consolagdo, Cursino, Ipiranga, Itaim
Bibi, Jardim Paulista, Lapa, Liberdade, Moema, Mooca, Pari, Perdizes, Pinheiros, Republica, Santa Cecilia,
Saude, S¢€, Vila Leopoldina, Vila Mariana e Vila Prudente.
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4 ESTUDO DE CASO: A PROPOSTA DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA
AGUA BRANCA - OUC AB (LEI MUNICIPAL 15.893/2013)

4.1 Contexto e Programa de Intervengdes

A proposta da OUC Agua Branca, aprovada pela Cadmara Municipal com alteragdes
ao PL 505/2012 foi elaborada de forma a permitir a sua adequaco a realidade atual da cidade
e da regido, diferente a época da aprovacdo da primeira OU AB em 1995, e as disposi¢des
estabelecidas pelo Estatuto da Cidade, configurando-a como uma Operagdo Urbana

Consorciada.

Como precursora do novo conjunto de Operagdes Urbanas inseridas na orla
ferroviaria, embasadas pelas diretrizes do PDE (2002) e pelo conceito de cidade compacta
consolidado no Plano SP 2040 (2012), a proposta da OUC AB considera a experiéncia de Sao
Paulo na aplica¢do do instrumento, de forma a ajustad-lo aos novos desafios urbanisticos,
juridicos e da parceria com o setor privado na resolu¢do dos problemas urbanos, a partir das
criticas, erros e acertos observados ao longo dos ultimos 20 anos de sua aplicag@o na cidade,

na tentativa de conciliacdo de seus aspectos urbanisticos e financeiros.

O conceito de cidade compacta, que associa em um mesmo local residéncia e trabalho
e o proprio crescimento do uso misto na regido da Agua Branca nos ultimos anos, conforme
apresentado no capitulo anterior, configurou-se como um dos indicativos para o
realinhamento da premissa da Municipalidade, inicialmente focada no uso ndo residencial,

quando da aprovagdo da OU AB em 1995.

Este realinhamento se reflete na distribuicdo dos novos estoques de potencial
adicional de construc¢do, conforme pode ser observado no quadro abaixo que compara os
estoques ofertados para os usos residencial e ndo residencial, demonstrando uma inversao das

proporgdes dos mesmos na lei de 1995 e na lei aprovada em 2013.
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Quadro 03 — Estoque ofertado pela Operagio Urbana Agua Branca em dois momentos — OU AB (Lei
11.774/1005), e OUC AB (Lei 15.983/13)

ESTOQUE OFERTADO OPERACAO AGUA BRANCA

estoque residencial estoque nao residencial
OU AB (1995) OUC AB (2013) OU AB (1995) OUC AB (2013)
300.000 1.350.000 900.000 500

Fonte: elaboragdo prdpria a partir de
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/>.

Além disso, a crescente escassez de terrenos incorporaveis em outros setores da
cidade onde hé interesse no desenvolvimento imobiliario, acompanhada pela elevagdo do
preco dos terrenos, aliada a presenca de transporte publico de alta capacidade, equipamentos e
servicos na Agua Branca, que se configura, conforme ja destacado, como atrativo
fundamental para a agcdo do mercado atualmente, vém gerando um interesse cada vez maior

pela regido.

O programa de intervencdes originado a partir do plano urbanistico elaborado pela
Sdo Paulo Urbanismo contempla intervengdes ja identificadas pela OU AB em 1995, porém
ainda ndo implementadas, para a resolug¢do dos problemas de drenagem, sistema viario ¢ de
areas verdes internos ao bairro, implantacdo de equipamentos sociais necessarios ao novo
adensamento populacional estimado como escolas e unidades basicas de saude, além de
reserva de recursos, fixada na lei aprovada em 22% do total arrecadado, para a aquisi¢do de
terrenos, implantagdo de HIS e reurbanizacdo de favelas dentro da Operagdo e em seu

perimetro expandido.

Segundo apresentacio da proposta da OUC Agua Branca realizada pela SP
Urbanismo em maio de 2013, espera-se como resultado destas agcdes um incremento da ordem
de 320 mil metros quadrados de novas areas verdes publicas de estar e lazer, cerca de 60 mil
metros quadrados de terrenos para nucleos institucionais e um aumento do sistema viario e de
circulagdo que passa de 16 para 25% da area total da Operag¢do Urbana, além da associagdo de
obras de drenagem a implantagdo de parques lineares nos corregos, como medida de

requalificacdo urbanistica e ambiental.
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Cabe aqui destacar que uma das inovagdes da proposta da OUC Agua Branca foi a
definicdo de intervengdes em seu entorno imediato, de forma a contribuir, neste caso
especifico, com a conex@o com o lado norte da Marginal Tieté por meio de sistema viario,
pontes e equipamentos. Além disso, o montante de recursos fixados para a aplicagdo em HIS e
reurbanizagdo de favelas também podera ser utilizado no entorno do perimetro original da

Operagio.

Para isso foram definidos trés perimetros. O primeiro deles compreende a area da
Operagdo propriamente dita, demarcada em cinza no mapa da Figura 08, onde foram
estabelecidos novos pardmetros de aproveitamento, uso ¢ ocupagdo do solo, a qual recebera a
maior parte das intervencdes de melhoria urbanistica. E neste perimetro, portanto, que serdo

captados recursos por meio da venda de CEPAC.

Os demais perimetros, demarcados em vermelho no mapa da Figura 08, onde nio ha
modificacdo dos parametros urbanisticos ¢ venda de CEPAC, compreendem o “perimetro de
integracdo”, que podera receber recursos para a implantagdo de melhorias na conexdo para
veiculos, pedestres e ciclistas com o lado norte da marginal Tieté; e o “perimetro expandido”,
onde poderdo ser aplicados os recursos para drenagem, implantacdo de HIS e reurbanizagdo

de favelas.

Figura 08 — Mapa dos perimetros da OUC AB, anexo a Lei 15.983/13. Area da OUC AB demarcada em cinza e
perimetro expandido em vermelho.

Fonte: <http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/>.
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Apesar de ndo se configurar como uma exigéncia legal do Estatuto da Cidade, a qual
determina que a reserva e aplicagdo de recursos em HIS e reurbanizagdo de favelas esta
condicionada ao atendimento as familias atingidas pelas obras da Operagdo nestas areas, esta
obrigacdo vem sendo incorporada nas OUC em Séo Paulo, inclusive na Faria Lima ¢ Agua
Espraiada, geralmente dentro do perimetro original e, no caso da proposta da OUC AB, pela

primeira vez, em areas do seu entorno préximo.

Como resultado destas ag¢des a Municipalidade espera obter a melhoria da
acessibilidade aos polos de servigos da regido e também das condi¢des de moradias precarias
em areas periféricas proximas a Operagdo, trazendo impactos positivos para a propria area,

seu entorno imediato e também para o conjunto da cidade.

Outra inovagdo da proposta da OUC AB ¢ a aplicacdo dos novos parametros a todos
os imoveis com area construida acima do coeficiente de aproveitamento “1” (um) e ndo
somente aqueles que aderirem a OUC por meio da compra de CEPAC, como ocorre nas
demais Operagdes vigentes. Com isso, a area de uma OUC, que era tida como um perimetro

de excecdo a regras de zoneamento, passa ser um territorio com um “novo zoneamento”.

Isso permite que se definam pardmetros e, consequentemente, uma paisagem urbana
especifica para a area de intervengdo como um todo, e a identificagdo de um territorio de
projeto especifico reconhecivel tanto pelos investidores, moradores e demais cidaddos, o que

facilita a legitimagdo do projeto pela cidade.

No entanto, uma das grandes altera¢des feitas ao PL 505/12 durante o processo de
aprovacdo da lei da OUC AB foi o significativo aumento do gabarito de altura das edificagdes
fora dos denominados “eixos de verticaliza¢do” em determinadas vias que se destacavam na

paisagem, segundo a proposta original do PL.

Esta defini¢do tinha como objetivo ndo s6 a conformagdo de marcos que geram uma
referéncia positiva em um territdrio ainda por se constituir, mas a inducdo de diferentes tipos
de acdo de desenvolvimento imobilidrio dentro do perimetro: i) nos eixos, onde ndo havia
limitacdo de gabarito, estariam concentradas as incorporagdes tipicas das areas de OUC como

empreendimentos de maior porte; ii) nas demais areas com limite de gabarito, e onde o pregco
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do terreno € mais baixo, estariam concentrados os empreendimentos, em tese, mais acessiveis

por outras faixas de renda.

Figura 09 — Plano Urbanistico OUC AB (PL 505/12)

Fonte: SAO PAULO 2012b. PL 505/12 OUC AB.

Com isso, esperava-se responder a diversas criticas ao modelo urbanistico das areas
de Operagdo Urbana, ja que a definicdo de eixos de verticalizagdo especificos permitiria a
concentragdo da transformacdo do aproveitamento, uso e ocupagdo do solo, com a
consequente conformacdo de uma identidade da paisagem, referéncia para a toda a cidade,
agregando valor ao local para moradores, usuarios ¢ empreendedores, ¢ evitando a

verticalizag¢do dispersa comum as demais areas da cidade.

4.2 Objetivos, Diretrizes e Mecanismos de Implantacio

A proposta da OUC AB esté alinhada ao conceito de cidade compacta, o qual associa
a rede de transporte publico de média e alta capacidade ao adensamento construtivo e
populacional, considerando a diversidade de usos e de renda, conforme estabelecem os

objetivos e diretrizes expressos na lei aprovada da OUC AB:
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Artigo 6, inciso II — promover o incremento de atividades econdmicas e o adensamento
populacional, com diferentes faixas de renda e composi¢coes familiares; (SAO PAULO,
2013, grifo nosso)

Artigo 7, inciso II — promover a diversificacio da produc¢io imobiliaria, visando a oferta
de unidades habitacionais para diferentes faixas de renda e composicées familiares;
(SAO PAULO, 2013, grifo nosso)

Artigo 7, inciso IV — estimular a utilizagdo dos estoques de potencial adicional de construgdo
para unidades habitacionais incentivadas; (SAO PAULO, 2013, grifo nosso)

Para o atendimento dos objetivos e diretrizes contidos na lei, em especial o
adensamento populacional com diversidade de renda, a proposta da OUC AB definiu diversos
mecanismos de implantacio, dentre os quais destacam-se a defini¢do da unidade
habitacional incentivada com estoque vinculado, e a quota maxima de terreno por unidade

habitacional.

A quota maxima de terreno' foi definida pela lei 15.893/13 em seu Artigo 5, inciso
VIII, como sendo “a relagdo entre a area de terreno e o nimero de unidades habitacionais em
um determinado empreendimento, calculada proporcionalmente em relagdo a area destinada

a0 uso residencial no caso de empreendimentos de uso misto”.(SAO PAULO, 2013)

Este mecanismo tem como objetivo a indu¢@o da constru¢cdo de um maior nimero de
unidades habitacionais por empreendimento e, teoricamente, um maior adensamento
populacional, e acaba por limitar também o tamanho das unidades, j4 que a formula
estabelecida para o seu calculo estd relacionada a area computavel a ser utilizada pelo

empreendimento, conforme segue abaixo:

Quota de terreno = (area do terreno/numero de unidade habitacionais) x (4rea computavel
residencial/area computavel total) (SAO PAULO, 2013)

' O mecanismo denominado como “cota parte” pela proposta de revisdo do Plano Diretor de Sdo Paulo (PL
688/13), em discussdo na Cadmara Municipal de Vereadores, teve origem na proposta da Agua Branca e tem o
mesmo objetivo, ou seja, induzir o adensamento populacional em algumas areas da cidade providas de
infraestrutura, em especial de transporte publico coletivo. Porém, cabe observar que, no perimetro da OUC Agua
Branca aplicam-se as regras especificas aprovadas pela lei da Operagéo.
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Pela aplicagdo da formula e considerando a utilizagdo do potencial construtivo
maximo igual a 4 vezes a area do terreno e a quota maxima estabelecida igual a 30 metros
quadrados, teremos um tamanho médio de unidade residencial igual a 120 metros quadrados
no caso de empreendimentos residenciais, e igual a 133 metros quadrados no caso de

empreendimentos mistos (residencial e ndo residencial).

Desta forma, este mecanismo podera ter um impacto imediato no tamanho das
unidades residenciais a serem ofertadas nos novos produtos imobiliarios e/ou na
proporcionalidade dos tamanhos das unidades dentro do empreendimento, ja que para a
constru¢do de unidades maiores do que a média definida pela féormula seria necesséaria a
constru¢do de unidades menores, de forma a atingir o nimero minimo de unidade

habitacionais resultantes da quota de terreno.

Este mecanismo induz ainda a utilizag¢do do coeficiente de aproveitamento maximo do
terreno e a consequente compra de potencial adicional de construg¢do por meio de CEPAC,
para aqueles empreendedores que desejam construir unidades maiores, ja que a utilizagdo de
um potencial menor do que o maximo permitido acarreta a diminui¢do do tamanho médio da

unidade residencial.

Quadro 04 — Simulagdo do mecanismo da quota de terreno segundo a proposta da OUC AB (Lei 15.983/13)

SIMULACAO - QUOTA MAXIMA DE TERRENO

4 4.000 120
30 1.000 33 3 3.000 90
2 2.000 60
4 4.000 80
20 1.000 50 3 3.000 60
2 2.000 40

Fonte: elaboragio propria a partir dos pardmetros da Lei 15.983/13.
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Associado a este mecanismo, a lei da OUC AB prevé um incentivo para os
empreendimentos residenciais ou mistos que utilizarem a quota maxima menor do que 30
metro quadrados na forma de bonus de potencial construtivo ndo computavel'' para as areas
de circulagdo comuns em cada pavimento tipo, de forma a incentivar o aumento do numero de

unidades por empreendimento.

Desta forma ha uma compensacdo pela redugdo da area média das unidades, gerada
pelo aumento do numero de unidades com a aplicagcdo da quota menor do que 30, ja que o
potencial computavel a ser utilizado como area privativa aumenta, devido a transformagdo da

area de circula¢do em potencial ndo computavel.

Um dos mecanismos com possibilidade de grande impacto na implementagdo da
proposta da OUC AB ¢ a defini¢do da unidade habitacional incentivada, estabelecida pelo
Artigo 5, inciso IX, como sendo “a unidade habitacional com area privativa minima de 45
metros quadrados e maxima de 50 metros quadrados, dotada, no maximo, de um sanitario e de

uma vaga de estacionamento”. (SAO PAULO, 2013)

O objetivo deste mecanismo ¢ a indug¢do de empreendimentos formatados segundo as
caracteristicas bdasicas estabelecidas pela lei, constituindo unidades menores, com darea
maxima de 50 metros quadrados, ¢ maximo de 1 sanitario e 1 vaga de garagem, as quais
poderiam ter como publico alvo familias com renda média e média baixa, de acordo com o
objetivo de adensamento populacional com diversidade de renda. No entanto, como sera
discutido no capitulo seguinte, os pardmetros e regramentos definidos ndo garantem a

formatag@o de produtos imobiliarios destinados a uma faixa de renda especifica.

Além da defini¢do das caracteristicas basicas da unidade habitacional incentivada, a
lei da OUC AB estabelece ainda uma reserva de estoque especifica para esta tipologia
equivalente a 50% do total do estoque residencial, correspondente a 675 mil metros
quadrados, ¢ a sua vinculagdo a compra de estoque para o uso residencial ndo incentivado ou

para o uso ndo residencial.

" A legislagdo urbanistica do Municipio de Sdo Paulo define drea computavel como sendo aquela utilizada para
o calculo do coeficiente de aproveitamento do terreno, tanto basico quanto maximo. Portanto, todas as areas
definidas pela legislagdo como ndo computaveis, como aquelas destinadas a garagem, podem ser edificadas além
do coeficiente de aproveitamento maximo do terreno e sem o pagamento de contrapartida.
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Esta disposi¢do torna obrigatério o consumo do estoque para esta tipologia desde o

inicio da Operag¢do na propor¢do de 3 para 1, ou seja, para cada 3 metros quadrados adicionais
ndo residencial ou residencial ndo incentivado, o investidor devera adquirir 1 metro quadrado

de estoque para a unidade residencial incentivada.

Artigo 46, paragrafo 1 — Os estoques residenciais estardo sempre disponiveis para vinculagdo
de CEPAC para unidades habitacionais incentivadas. (SAO PAULO, 2013)

Artigo 46, paragrafo 2 — A disponibilidade dos estoques para vinculagdo de CEPAC a usos
ndo residenciais ou residenciais que nao correspondam a unidades habitacionais incentivadas
dependera da prévia ou concomitante utilizacio de estoque para unidades habitacionais
incentivadas, na forma estabelecida neste artigo. (SAO PAULO, 2013, grifo nosso)

Artigo 46, paragrafo 3 — Os estoques ficardo disponiveis para vinculagdo a usos néo
residenciais e residenciais que nfo correspondam a unidades habitacionais ndo incentivadas
na proporcdo de trés vezes o estoque destinado a unidades habitacionais incentivadas, de
acordo com a efetiva vinculagdo de CEPAC a esta tiltima finalidade. (SAO PAULO, 2013)

Cabe destacar que os empreendimentos caracterizados pela unidade habitacional
incentivada podem utilizar um bonus em area ndo computavel até o limite de 20% da area
construida computavel de cada pavimento tipo, o que gera um aumento da area construida
computavel destinada a area privativa das unidades habitacionais, ja que parte da area de

circulagdo passa a ser ndo computavel.

Este bonus aplica-se também no caso de empreendimentos mistos e empreendimentos
com diversos tipos ¢ dimensdes de unidades residenciais, desde que este destine, no minimo,
40% da area computavel total para o uso residencial e 20% da area computavel total para as

unidades habitacionais incentivadas.

A utilizagdo deste bonus permite que a area computavel do terreno possa ser destinada
prioritariamente a area privativa da unidade residencial, aumentando o coeficiente total a ser
utilizado pelo empreendimento, o que gera, consequentemente, um maior aproveitamento do

terreno.
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Outros mecanismos ¢ incentivos foram estabelecidos pela proposta da OUC AB e

estdo contidos em sua lei para a efetivacdo dos objetivos previstos, como o bonus de area ndo
computéavel para as atividades ndo residenciais enquadradas como nR1 e nR2'? situadas no
pavimento térreo da edificagdo, com acesso direto para o logradouro publico, até o limite de

50% da area do lote, como estimulo ao comércio local e ao uso misto.

A proposta também prevé, segundo o Artigo 23 da lei, a desobrigagdo na implantagdo
de areas de lazer pelos empreendimentos residenciais, de forma a permitir a formatacdo de
outros tipos de produtos voltados para diferentes faixas de renda e composi¢des familiares,
conforme constam dos objetivos da lei, mesmo considerando a tendéncia da regido,

apresentada no capitulo anterior, de implantagcdo de condominos-clube.

Ha ainda um importante dispositivo definido pela proposta da Operagdo que prevé a
liberagdo do niimero minimo de vagas de estacionamento no caso de empreendimentos
residenciais e a limitacdo maxima de 1 vaga a cada 50 metros quadrados de constru¢do no

caso de empreendimentos nao residenciais sujeitos as diretrizes do 6rgdo oficial de transito.

Em relagdo aos estacionamentos de veiculos, a lei da OUC AB define como limite de
area ndo computavel, 1 vaga a cada 50 metros quadrados de area computavel para o uso nao
residencial, ¢ 1 vaga a cada 50 metros quadrados de area privativa para o uso residencial
limitado a 3 vagas. Desta forma, uma unidade média residencial de 121 metros quadrados
privativo, gerada pela quota maxima de terreno de 30, poderd utilizar até 2,42 vagas por

unidade residencial como area ndo computavel.

Dentre as limitacdes estabelecidas pela lei da OUC AB destaca-se a ndo aplicag¢do do
dispositivo constante do artigo 166 do PDE, o qual permite a utilizagdo, pelo uso residencial
vertical, do coeficiente de aproveitamento 2 mediante a diminui¢do da taxa de ocupagdo sem
o pagamento de outorga onerosa, em antigas zonas Z2 que abrangiam grande parte da cidade,
inclusive esta, o que acaba por elevar a demanda pela compra de potencial adicional de

constru¢do pelo uso residencial via aquisi¢do de CEPAC.

"2 A legislagdo urbanistica vigente em Sdo Paulo (DECRETO N° 45.817, DE 04 DE ABRIL DE 2005) define o
uso nR1 como sendo as atividades compativeis com a vizinhanga residencial; e o uso nR2 como sendo as
atividades que nfo causam impacto nocivo a vizinhanca residéncia.
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Outra limitacdo refere-se ao limite maximo de 2 subsolos estabelecido para todos os
tipos de empreendimento, exceto nos setores entre a Marginal Tieté e a Av. Marqués de Sao
Vicente, onde o méximo permitido € de apenas 1 subsolo, por se tratar de uma area de varzea,

como forma de protec¢do do lengol freatico.

Além dos diversos mecanismos de implantagdo definidos, a proposta da OUC AB
propde uma inovagdo ao criar dois tipos distintos de CEPAC — um para o uso residencial e
outro para o uso ndo residencial. Esta disposicdo pode ser associada ao objetivo de
adensamento populacional com diversidade de renda no perimetro na Opera¢do, de forma que
a maior demanda pelo produto ndo residencial, como no caso da Faria Lima, por exemplo,
tende a elevar o preco do CEPAC, inviabilizando inclusive produtos residenciais para faixas

de renda maiores.

No entanto, apesar dessa inovagdo, o pre¢o minimo do CEPAC residencial aprovado
pela lei da OUC AB, igual a R$ 1.400, equivalente ao dobro daquele constante do projeto de
lei encaminhado inicialmente, podera ter impacto direto na elevacdo do pre¢o do produto
residencial, contrariamente ao objetivo previsto de adensamento populacional com
diversidade de renda, principalmente nos setores com fator de equivaléncia'> menor do que 1
(um), onde é necessaria a compra de um numero maior de titulos para a aquisi¢do do potencial

adicional de construgdo.

Isso ocorre nas areas da Operagdo onde o coeficiente de aproveitamento basico 2 foi
mantido, como os setores C e H, onde serdo necessarios 2 CEPACs para a compra de 1 metro
quadrado adicional, elevando seu valor para R$ 2.800, considerando apenas o pre¢o minimo
estabelecido pela lei, o qual podera aumentar conforme cada leildo. Nos setores I e 11,
inseridos em bairros mais consolidados e valorizados como Perdizes, o fator de conversido de
0,2 demanda a compra de 5 CEPACs para cada metro quadrado adicional, resultando em um

valor igual ou até maior do que o do metro quadrado de terreno.

'3 O fator de equivaléncia permite efetuar a conversdo de CEPAC em érea adicional de construgdo e varia em
funcdo da localizag@o de cada terreno dentro do perimetro da Operagdo. Quanto mais valorizada a regido, menor
¢ o fator de conversdo e maior ¢ a quantidade de CEPAC necessaria para a compra de 1 metro quadrado
adicional, o que resulta no aumento do valor do potencial construtivo, que serd integrante do custo do
empreendimento.



54
5 ANALISE DOS MECANISMOS DE INDUCAO A PRODUCAO DE HABITACAO
PARA AS FAIXAS DE RENDA MEDIA E MEDIA BAIXA: A UNIDADE
HABITACIONAL INCENTIVADA

5.1 O Publico Alvo da Unidade Habitacional Incentivada

A classificacdo das faixas de renda adotada por este trabalho considera a defini¢do do
PDE (2002) sobre Habitacdo de Interesse Social (HIS), para familias com renda entre 0 ¢ 6
saldrios minimos (SM'*), e Habitacdo de Mercado Popular (HMP), destinada a familias com

renda entre 6 e 16 salarios.

Na legislagdo urbanistica vigente em S3o Paulo os empreendimentos destinados a
estas faixas de renda recebem descontos na compra de potencial construtivo computavel e
contam com reserva de terrenos por meio das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), de

forma a incentivar a sua produgio pelo mercado privado.

De modo geral, a faixa entre 0 e 3 salarios pode ser classificada como sendo de
atendimento social e necessita de vinculagdo com programas publicos e outros subsidios
governamentais. Assim como esta, a faixa entre 3 ¢ 6 SM, que pode ser considerada como
baixa renda, depende de subsidios advindos de todas as esferas de governo, além de
incentivos urbanisticos, como gratuidade do potencial adicional de construgdo até o limite
maximo permitido, para a realizagdo dos empreendimentos habitacionais, os quais s@o

implantados geralmente em regides menos valorizadas da cidade.

J& as familias com renda entre 6 ¢ 10 SM, que podem ser denominadas como média
baixa renda, inserem-se na faixa em que o mercado ja atua, porém em regides menos
valorizadas da cidade, e estdo incluidas na faixa de atendimento da COHAB e de outros

programas habitacionais realizados por meio de subsidios publicos.

A faixa entre 10 e 16 SM, considerada como média renda, ndo se vincula, em grande
parte dos casos, aos programas Municipais de subsidio, mas conta com o desconto na compra

do potencial construtivo estabelecido pelo PDE para Habitagdo de Mercado Popular.

' O valor do salario minimo considerado foi R$ 724 reais (Brasil, 2014).
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Cabe ainda destacar que as renda média ¢ média baixa podem contar com os recursos
. . . . - 1 . . . ., .
do Sistema Financeiro da Habita¢do (SFH)", classificados como direcionados, para iméveis

de até 750 mil reais.

As faixas de renda superiores a estas e que podem ser denominadas como média alta e
alta renda sdo atendidas pelo mercado, havendo uma rela¢do diretamente proporcional entre
as regides com qualidade de infraestrutura e de servigos urbanos e a concentragdo destas

faixas de renda.

Em relagdo a distribui¢do atual da populacdo inserida no perimetro da Operagdo, 46%
das familias apresentam renda até 8 salarios minimos, 27% apresentam renda entre 8 ¢ 16 SM,
e 27% tem renda acima de 16 SM, faixa considerada pela Prefeitura, conforme apresentado
anteriormente, como sendo de atendimento exclusivo do mercado sem a necessidade de

subsidios ou incentivos.'®
Grafico 04 — Distribui¢@o da populagio atual por faixa de renda na OU AB e no Municipio de Sao Paulo
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Fonte: elaboragio propria a partir de OUC Agua Branca. Apresentagio SP Urbanismo. Maio de 2013.

15«0 estoque de financiamento habitacional a pessoas fisicas atingiu o patamar de R$ 195,3 bilhdes em
novembro de 2011, sendo que as operagdes contratadas no ambito do SFH, classificadas como financiamento
habitacional com recursos direcionados, representaram 93,3% desse valor (R$ 182,2 bilhdes), enquanto a
participagdo das operagdes livremente pactuadas se manteve marginal (6,7% do total ou R$ 13 bilhdes), apesar
de seu forte crescimento no periodo recente. Complementa estes dados a informagdo de que o valor médio dos
financiamentos referentes as operagdes no ambito do SFH saiu de R$ 75.752 em 2005 para R$ 161.712 em 2011
(+113,5%), o que indica um aumento do poder de compra desta parcela da populagdo, refletido na capacidade de
contragdo de financiamentos para aquisi¢do da casa propria.” (CAGNIN, 2012).

'® Fonte: OUC Agua Branca. Apresentagdo SP Urbanismo. Maio de 2013.
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Na comparagio com o Municipio de Sdo Paulo, a regido da OUC Agua Branca, apesar
de ter a maior concentragdo da populagdo atual na faixa de até 8 salarios, considerada por este
estudo como baixa e média baixa renda, ja apresenta um percentual menor do que o da cidade.
O inverso ocorre em relagdo as faixas de renda maiores onde a area da Operacdo apresenta um

percentual maior relativamente ao Municipio.

Segundo os estudos que embasaram a formulacdo da proposta da OUC AB, o cenario
tendencial'” de consumo do estoque residencial pelas faixas acima de 16 saldrios poderia
alterar o perfil atual de distribui¢do de renda, relativo ao volume de construgdo que se utiliza
de potencial adicional, com a redugdo das faixas de renda mais baixas — até 8 e entre 8§ ¢ 16
SM, com aumento significativo da faixa acima destas, como pode ser observado no grafico

Lo
seguinte.'®

Grafico 05 — Proje¢do da distribuicdo da populagdo atual por faixa de renda na OU AB no cenario tendencial,
sem indugao.
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Fonte: elaboragio propria a partir de OUC Agua Branca. Apresentagio SP Urbanismo. Maio de 2013.

"7 Segundo apresentagio realizada pela PMSP, o cenario tendencial refere-se ao cenério de consume de estoque
de potencial construtivo adicional pelo mercado imobilidrio para a realizagdo de empreendimentos sem o
estabelecimento de mecanismos de induc¢do ou incentivo a produgdo de empreendimentos destinados as faixas de
renda mais baixas, como a unidade habitacional incentivada, por exemplo.

'8 Fonte: OUC Agua Branca. Apresentagdo SP Urbanismo. Maio de 2013.
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Ja no cenario projetado' pela proposta da OUC AB, com reserva de 50% do estoque
residencial para a unidade habitacional incentivada, ou seja, cerca de 18.000 mil unidades
residenciais com 50 metros quadrados de area privativa, podera haver uma redugdo da
porcentagem de populagdo da faixa at¢ 8 SM, e um aumento percentual das duas faixas
seguintes, entre 8 e 16, e acima de 16 SM, porém com um maior equilibrio do que no cenario

tendencial, apresentado no grafico 05.

Grafico 06 — Projecdo da distribuicdo da populacdo atual por faixa de renda na OU AB no cendrio projetado,
com indugdo.
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Fonte: elaboragio propria a partir de OUC Agua Branca. Apresentagio SP Urbanismo. Maio de 2013.

Considerando que as familias com renda entre 0 e 6 saldrios estdo incluidas na politica
de atendimento social como HIS, as familias com renda superior a 16 saldrios sdo de
atendimento exclusivo do mercado, € que o cenario projetado da OUC AB prevé um aumento
percentual da faixa anterior, entre 8 e 16 SM (parte da renda média baixa e renda média),
pode-se considerar esta como sendo a faixa de renda do publico alvo da unidade habitacional

incentivada, a qual esta destinada a reserva de estoque de potencial adicional de construgio.

No entanto, este cenario somente sera realizado caso os empreendimentos formatados
a partir das caracteristicas da unidade habitacional incentivada sejam destinados ao publico

alvo inserido na faixa de renda média e média baixa, entre 8 e 16 salarios minimos.

' Segundo apresentagdo realizada pela PMSP, o cenario projetado refere-se ao cenario de consumo de estoque
de potencial adicional de construgdo pelo mercado imobilidrio para a realizagdo de empreendimentos com o
estabelecimento de mecanismos de indugdo ou incentivo como a unidade habitacional incentivada, por exemplo,
para a qual foi definida uma reserva de estoque.
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Outro aspecto a ser considerado ¢ a existéncia de um publico alvo que prioriza a
localizagdo da moradia, como a proximidade das redes de transporte, centros de compras e
servicos, equipamentos educacionais e de lazer, e locais com concentragdo de empregos, em
detrimento da dimensdo da unidade residencial, limitada aqui em 50 metros quadrados

privativos.

Para Abramo (2001) a escolha de uma localizagao residencial pelo individuo significa,
acima de tudo, uma escolha da distincia ¢ do deslocamento cotidiano entre o local de
trabalho, de um lado, e a residéncia, do outro. Desta forma, para se aproximar das
centralidades de emprego, o individuo racional privilegia as comodidades de acesso e sua
satisfagdo serd tanto maior quanto mais proximo do “centro” ele estiver, ainda que para isso

ele tenha que consumir menos espaco.

Conforme atestam Biderman e Sandroni (2005) “48% dos imdveis langados no
perimetro da OUC FL entre 1985 e 2001 estavam na categoria “luxo” e apenas 3% na
categoria “popular”. No entanto, 49% dos imdveis langados no perimetro da OUC FL estavam
na faixa intermediaria (pregos acima dos 20% mais baratos porém abaixo dos 20% mais
caros), o que permitiria a entrada de classes mais baixas dispostas a trocar ainda menos

espaco por localizacdo.”

5.2 A Unidade Habitacional Incentivada como Mecanismo Indutor da Formatacio de

Produtos Imobiliarios Residenciais na OUC AB

Segundo Alencar (1993) “os elementos indicadores que distinguem cada tipologia de
produto no setor e consequentemente do tempo de permanéncia do usuario na unidade
residencial assentam-se nas caracteristicas fisicas do projeto através da adog¢do de padrdes
médios de dimensio das unidades, do nivel de acabamento interno e externo, do niimero
de vagas de garagem destinado a cada unidade, e do volume de servicos condominiais
presente no projeto. (...) na concep¢do do produto devem ainda ser analisados aspectos de
vizinhanga como acessibilidade as principais atividades dos usuarios, oferta de servigos e
renda média dos moradores existentes, determinantes diretos dos pregos praticados na regido.”

(ALENCAR,1993, grifo nosso)
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Ao fixar a dimensdo minima € maxima da unidade habitacional incentivada, além do
numero maximo de sanitarios e de vagas de estacionamento, a lei da OUC AB abre a
possibilidade, porém, ndo garante a formatagdo empreendimentos destinados a diversas faixas
de renda, considerando os demais aspectos citados por Alencar, como o nivel de acabamento
e o volume de servi¢os condominiais, os quais também integram os elementos definidores do

produto imobiliario residencial.

Portanto, este mecanismo ndo se apresenta como indutor da formatacdo de produtos
voltados para uma renda especifica ou determinada, em especial as rendas mais baixas. O que
o mecanismo da unidade habitacional incentivada induz de fato ¢ um a formatagdo de
empreendimentos que tenham unidades com pequena dimensdo, entre 45 e 50 metros

quadrados de area privativa, limite de sanitarios e de vagas de garagem.

Pesa ainda o fato de que a maior parte dos produtos imobiliarios residenciais langados
no perimetro da Operacdo Agua Branca na ultima década, independente da dimensdo da
unidade ou do numero de dormitorios, destina-se as rendas média e média alta, conforme
apresentado no capitulo trés, o que pode se considerada como tendéncia de atuacdo do
mercado imobiliario na regido, em parte devido aos aspectos de vizinhanga como oferta de

servigos e renda média dos moradores existentes.

Talvez o aspecto de maior influéncia na determinag¢do dos novos produtos a partir do
mecanismo proposto seja a vinculagdo na compra do potencial adicional de construgdo para a
unidade habitacional incentivada, o que dara origem a empreendimentos mistos constituidos
por unidades residenciais com diferentes dimensdes, entre elas a incentivada, ou aqueles
constituidos por atividades ndo residenciais como hotéis e salas comerciais associados as

unidades incentivadas.

Neste caso, a tendéncia, apesar da pequena dimensio da unidade, ¢ que o padrio do
empreendimento como um todo seja refletido no prego médio de venda do metro quadrado,
inclusive das unidades incentivadas. Cabe ainda destacar que o volume de servigos
condominiais ¢ refletido no valor do condominio, dificultando, desta forma, a sua aquisi¢ao
pela rendas mais baixas. Aqui também a limitacdo da vaga de estacionamento pode ser

suprida por servigos de estacionamento incluidos no condominio, além de espagos como
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lavanderia, area para festas, etc, que de certa forma “ampliam” a area privava da unidade para

0 usuario.

No entanto, cabe ressaltar a significativa quantidade de estoque de potencial adicional
de construgdo reservado e vinculado para a unidade habitacional incentivada pela lei da OUC
AB, equivalente a 18 mil unidades habitacionais de 50 metros quadrados, a partir da soma dos
potenciais basico e adicional. Considerando que este estoque dé origem a unidades de 1
dormitério, a regido da Agua Branca teria que absorver grande parte do mercado dessa

tipologia.

Como referéncia, pode-se constatar nos dados apresentados por Spina (2013) que,
entre 2003 e 2012, a tipologia de 1 dormitério no centro expandido de Sdo Paulo
correspondeu a cerca de 13% do total de imdveis langados, resultando em 16.509 unidades
residenciais; e no caso da OUC Agua Espraiada, essa tipologia correspondeu a 26% do total

langado, ou seja, 3.700 unidades, em 10 anos.

Este apresenta-se, portanto, como um risco para a consecu¢do da Operag¢do Urbana,
pela possibilidade de ndo adesdo do mercado produtor devido a falta de uma significativa
demanda da tipologia de 1 dormitdrio nesta regido, em que pese a disponibilidade de terrenos
para incorporagdo e a presenca de infraestrutura de transporte, indispensaveis atualmente ao

desenvolvimento imobiliario.

Uma alternativa ¢ a formatagdo de produtos de 2 dormitérios que também se
enquadram na metragem permitida pela unidade incentivada, entre 45 e 50 metros quadrados
privativos, tendo em vista que Sao Paulo vem passando por um processo de reducdo do
tamanho das unidades residenciais, principalmente nas areas mais valorizadas como no caso

da Agua Branca, apesar de nio ser a dimensao média dessa tipologia.

Segundo dados da Embraesp a média de area privativa dessa tipologia entre 2011 e
2013 foi de 64,7 metros quadrados, ainda acima da metragem permitida pela unidade
incentivada. Segundo Spina (2013), a dimensao média da area privativa dos imoveis de 2
dormitérios na area da OUC Agua Espraiada, entre 2003 e 2012, variou entre 80 metros
quadrados, no inicio do periodo analisado, ¢ 65 metros quadrados no final do periodo, o que

indica uma redug¢o na dimensao dessa tipologia.
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No entanto, a decis@o sobre a defini¢do da tipologia ou das caracteristicas do produto
a partir dos limites estabelecidos pela nova lei da OUC Agua Branca cabe ao empreendedor
que ira analisar, além do publico alvo e demanda, a sua capacidade de pagamento de um
produto formatado em um cenario referencial que considera os indicadores macroeconémicos
e também o pre¢o do terreno e, neste caso especifico, do CEPAC, varidavel conforme a
demanda do mercado a época do leildo de distribui¢do. Ainda, segundo Rocha Lima (1991),
“o planejamento do produto deve considerar o bindomio preco/qualidade do produto
relativamente a uma avalicdo de comportamento da oferta alternativa — o posicionamento do

setor econOmico frente ao mesmo mercado alvo.”

5.3 A Capacidade de Pagamento do Publico Alvo da Unidade Habitacional Incentivada e
a Atratividade do Empreendedor na Regiio da OUC AB

A aferi¢do do poder de compra do publico de renda média e média baixa, entre 8 ¢ 16
salarios minimos, de um produto imobilidrio residencial na regidio da Agua Branca
atualmente, considera os limites minimo ¢ maximo de area privativa, estabelecido pelas regras
da unidade habitacional incentivada, e as demais premissas constantes do quadro 05 como o
limite maximo de comprometimento da renda familiar, o limite do financiamento (% do valor
do imdvel), na condi¢do de utilizacdo de parcelas price ¢ SAC, e taxa de juros média,
praticados atualmente pelos principais agentes provedores de financiamento imobilidrio no

pais.

Ja a condicdo de atratividade para o empreendedor, conforme estabelecido no item 1.2
do capitulo 1 deste trabalho, ¢ considerada como sendo o reflexo da pratica de pregos na
regidio da Agua Branca atualmente, tendo em vista que estes sio os precos médios dos
langamentos de empreendimentos residenciais ao mercado, os quais sdo admitidos como
suficientes para conter os custos esperados e todas as margens necessarias para que a relagio

entre investimentos exigidos e retorno potencial se torne atrativa.

Os precos médios do metro quadrado dos langamentos de empreendimentos
residenciais na regido da Agua Branca, segundo as pesquisas de preco de iméveis anunciados
que ddo origem ao Indice FipeZap, em janeiro de 2014, apresentados no quadro 2 do capitulo

3 deste trabalho e utilizados nas simulagdes seguintes, referem-se ao preco médio das



62

tipologias de 1 e 2 dormitorios, compativeis com as metragens minima ¢ minima ¢ maxima

estabelecidas para a unidade incentivada, entre 45 e 50 metros quadrados de area privativa.

Cabe observar, contudo, que o preco médio atual na regido da Agua Branca refere-se a
produtos caracterizados em sua grande maioria pelo padrio médio alto, compostos por
diversos itens de lazer, servigos condominiais e pay-per-use, independentemente da dimensao
da unidade residencial, seja ela de 1, 2, 3 ou de 4 dormitérios, conforme apresentado no
capitulo 3 deste trabalho. Ressalta-se ainda que o preco médio da tipologia de 1 dormitério €
mais alto do que o das demais tipologias, possivelmente devido ao padrio do produto

associado a oferta de itens de lazer e condominiais.

Isso reafirma o fato de que a limitagdo da dimensdo da unidade, utilizada pelo
mecanismo da incentivada, ndo tem impacto direto sobre o padrio do empreendimento e,

consequentemente, sobre a defini¢do do publico alvo do produto imobiliario residencial.

Quadro 05 — Capacidade de pagamento do publico alvo da unidade habitacional incentivada, em parcelas price e
SAC

CAPACIDADE DE PAGAMENTO DO PUBLICO ALVO DA UNIDADE HABITACIONAL INCENTIVADA

Caracteristicas do Imovel:

Area Privativa em m? 45 (1) 50 (2)

Preco do metro quadrado de venda (RS mil) 9,6 (3) 7,6 (a) 9,6 (3) 7,6 (a)
Preco do Imdvel (RS mil) 432 342 480 380

Condigdes de Financiamento (2014) (s):

Limite do financiamento (% valor do imével) 70%
Prazo do financiamento (meses) 300
Taxa de juros (% eq. ano) 7,88

Parcela Price (RS mil) 2,3 1,8 2,5 2,0
Parcela SAC (RS mil) 2,9 2,3 33 2,6

Comprometimento maximo (% da renda familiar) 25%

Renda Requerida (em Saldrios minimos) (s)

Para pagar a parcela Price 13 10 14 11
Para pagar a parcela SAC 16 13 18 15
Notas:

(1) drea minima permitida pela unidade habitacional incentivada

(2) area maxima permitida pela unidade habitacional incentivada

(3) preco médio de venda do metro quadrado residencial na Agua Branca para a tipologias de 1 dormitério, segundo FipeZap, janeiro de 2014
(4) preco médio de venda do metro quadrado residencial na Agua Branca para a tipologias de 2 dormitdrios, segundo FipeZap, janeiro de 2014
(5) limites, prazos e taxas médias utilizadas pelos principais agendes de financiamento imobilidrio no pais atualmente

(6) considerou-se o saldrio minimo nacional de janeiro de 2014 igual a RS 724,00.

Fonte: elaboragdo prdpria.
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Os resultados das simulacdes realizadas a partir das premissas constantes do quadro
05 mostram que a renda minima requerida para pagar as parcelas price da unidade residencial
de 45 ou de 50 metros quadrados, tanto pelo pre¢o médio do metro quadrado da tipologia de 1
ou de 2 dormitorios, situa-se entre 10 e 14 salarios minimos, inseridas na faixa de renda média

e, portanto, aderentes ao publico alvo da unidade incentivada.

Na condig¢do de utilizacdo da parcela SAC, mais utilizada pelos agentes provedores de
financiamento imobilidrio no pais atualmente, a renda minima requerida para o pagamento
das parcelas iniciais se eleva e, no caso da unidade de 45 metros quadrados fica entre 13 ¢ 16
salarios minimos, limite maximo da faixa de renda média identificada como publico alvo da
unidade incentivada. No caso da unidade maior, de 50 metros quadrados, a faixa de renda
necessaria para o pagamento das parcelas SAC iniciais fica entre 15 saldrios minimos,

integrante da renda média, e 18 salarios, ja acima dessa faixa de renda.

Portanto, na maioria das simula¢des considerando a area privativa ¢ o preco médio
maiores ou menores, ¢ as condi¢cdo de pagamento das parcelas do financiamento price e SAC,
as renda minimas requeridas se enquadram na faixa de renda média, entre 10 e 16 salarios
minimos, o que demonstra a capacidade desse pagamento do publico alvo da unidade

incentivada na condicdo de atratividade atual para o empreendedor na regido da Agua Branca.

Porém, a faixa de renda média baixa, entre 8 e 9 salarios minimos, também
considerada como publico alvo da unidade incentivada, conforme o item 5.1 desse capitulo,
ndo apresenta poder de compra de uma unidade residencial na Agua Branca segundo as
premissas adotadas pelas simulagdes, alinhadas ao cenario atual da regido. Para isso, haveria a
necessidade de redu¢do do prego de venda do metro quadrado privativo da unidade de 45
metros quadrados para cerca de 7 e 6 reais mil, respectivamente, na condi¢do de utiliza¢do das

parcelas price, e para 5,5 e 4,8 reais mil na condi¢do de utilizagdo do modo SAC.

Essa redugdo do prego de venda deve considerar, no entanto, o custo do produto mais

a margem desejada pelo empreendedor nesta regido, como atesta Alencar (1993):

A importancia de se definir estratos de renda em cada segmento ou subsegmento de mercado
identificado, decorre da necessidade de se equacionar o poder de compra do potencial cliente
ao custo do produto mais a margem desejada pelo empreendedor.
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Outro aspecto a ser considerado, mesmo para a renda média entre 10 e 16 salarios
minimos com poder de compra de uma unidade residencial na Agua Branca, segundo as
simulagdes realizadas, € o tempo necessario de acimulo de poupanca para o pagamento das

parcelas a vista, conforme observa Rocha Lima Jr (1991):

A capacidade de pagar o preco é um item de grande rigidez para o comprador, principalmente
a habitacdo para as classes de renda média para baixo, permitindo-se encarar uma certa
elasticidade s6 quando associada ao aumento dos prazos de pagamento, o que, sob o ponto de
vista do empreendedor, indica menos prego” [...] “e a forma de pagar o prego, esta associada a
capacidade que o comprador tem de se endividar no futuro, pagando parcelas do prego
compativeis com a sua expectativa de renda, como também, ao ajuste entre as parcelas a vista
¢ a poupanga ja acumulada.

A simulagdo do tempo necessario para o acumulo de poupanga para o pagamento das
parcelas a vista, referentes a 30% do valor total do imdvel, segundo o quadro 05, pelas
familias com renda média entre 10 e 16 salarios minimos, que apresentam poder de compra
segundo as simulagdes realizadas nas condi¢des arbitradas, considera a premissa de que a
capacidade de acimulo de poupanga destas familias pode ser representada pela diferenca
entre o comprometimento maximo de 25% da renda familiar com o financiamento do imével
no futuro, ¢ as despesas médias com aluguel e condominio atuais, somada ao Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS), ambos aplicados a taxa de rendimento anual de

3%

As despesas médias atuais com aluguel e condominio, segundo pesquisa do Instituto
de Pesquisas Economicas Aplicadas (IPEA), constante do Comunicado 69 referente a
Evolugdo das despesas com habitacdo e transporte publico nas Pesquisas de Orgamentos
Familiares (POF), de dezembro de 2010, representam cerca de 19% das despesas familiares,

no caso de cidades inseridas em regides metropolitanas, como no caso de Sao Paulo.

Com isso, seriam necessarios cerca de 9 anos de poupanca acumulada das familias
com renda de 10 salarios minimos, limite minimo da renda média, e cerca de 7 anos de
poupanca das familias com renda de 16 salarios minimos, limite maximo da renda média, para
o pagamento dos 30% das parcelas a vista do imdvel de 45 metros quadrados com prego
médio de venda de 7,6 ¢ 9,6 reais mil por metro quadrado, respectivamente, considerando o

acimulo do Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o (FGTS) e 6% do salario, com

20 Taxa de rendimento anual do FGTS.
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rendimento de 3% ao ano. Dentro desse prazo pode ser considerada a média de 3 anos da

constru¢do do empreendimento.
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6 CONCLUSOES

A proposta da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca (OUC AB), aprovada pela
Lei Municipal 13.983 em 2013, traz inovagdes ao prever novos mecanismos de implantagdo
para a consecuc¢do dos objetivos e diretrizes urbanisticas previstas, na tentativa de conciliar os

aspectos urbanisticos e financeiros deste instrumento.

Dessa forma, pretende-se aproveitar o potencial de desenvolvimento urbano associado
a tendéncia de desenvolvimento imobilidrio que a regido da Agua Branca apresenta hoje, a
partir das premissas da cidade compacta, considerando a disponibilidade de terrenos para
transformagdo dotados de infraestrutura existente e prevista, principalmente de transporte

coletivo de alta capacidade como o metrd.

O objetivo de adensamento populacional possivelmente serd atingido com o novo
estoque disponibilizado para o uso residencial de cerca de 1,3 milhdes de metros quadrados
adicionais, e a introdu¢do do mecanismo da quota maxima de terreno, que determina o

aumento do numero de unidades habitacionais por empreendimento.

Esse aumento do niimero de unidades poderd ainda, como resultado da aplicagdo da
quota maxima, vir acompanhado de uma diversificacdo das dimensdes das unidades
residenciais e de sua combinagdo nos empreendimentos, podendo resultar em uma gama de
produtos formatados para diferentes publicos, atingindo o objetivo, também previsto pela lei

da OUC AB, de adensamento populacional com diversidade de composi¢do familiar.

O mecanismo aprovado como “unidade habitacional incentivada” ndo garante, no
entanto, a consecu¢do do objetivo de adensamento populacional com diversidade de renda,

também previsto pela lei da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca.

A defini¢do desse mecanismo parte da premissa de que o mercado produtor
imobilidrio poderia ser induzido a formatar empreendimentos residenciais destinados a um
publico alvo de renda média e média baixa, acima das faixas de atendimento social, porém,
abaixo das faixas de renda média alta e alta, ja atendidas pelo mercado nessas regides, por
meio da limita¢do de alguns dos aspectos do produto como dimensdo da unidade habitacional,

numero de sanitarios e vagas de garagem, com reflexos em seu prego, de forma a reduzi-lo.
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Essa defini¢do, no entanto, ndo considera outros aspectos que também sdo
determinantes na formatacdo produto imobiliario residencial e, consequentemente, de seu
preco como o padrdo construtivo da edificagdo, os aspectos de vizinhanga, acessibilidade as

principais atividades dos usudrios, oferta de servigos e renda média dos moradores existentes.

Porém, a vinculagdo na compra do potencial adicional e o estabelecimento de um
bonus em area ndo computavel, portanto, acima do coeficiente de aproveitamento maximo,
para a realizacdo da unidade incentivada, inclusive em empreendimentos mistos com outras
tipologias residenciais e ndo residenciais, pode ser considerado como um subsidio cruzado,
onde o preco das unidades incentivadas poderia ser “compensado” pelo preco das demais

unidades.

Isso é possivel, j4 que o resultado das simulagdes realizadas considerando a
atratividade atual do empreendedor na regidio da Agua Branca mostram que ha hoje
capacidade de pagamento de parte do publico alvo da unidade incentivada, integrante da faixa
de renda média, entre 10 e 16 salarios minimos, tanto pelo prego da tipologia de 1 quanto de 2
dormitdrios, no modo price e SAC, exceto no caso da unidade de 50 metros quadrados com
preco médio mais alto, de 9,6 reais mil, e pagamento em parcelas SAC, onde é necessaria a

renda minima mensal de 18 salarios minimos.

Para a faixa de renda média baixa, entre 8 ¢ 9 salarios minimos, também identificada
como publico alvo da unidade incentivada, no entanto, é necessaria a reducdo de até 50% do
preco praticado atualmente, considerando o preco médio da tipologia de 1 dormitério, 45

metros quadrados de area privativa e pagamento em parcelas SAC.

A associagdo da incentivada com outras tipologias residenciais ¢ atividades ndo
residenciais, como escritorios e hotéis, em empreendimentos mistos pode se efetivar na forma
de um subsidio cruzado, mas pode também se configurar como um dos principais riscos a nao
realizagdo de produtos destinados a faixa de renda média e média baixa, j4 que nido ha
exigéncia de comprovagdo da renda do comprador da unidade incentivada e ha possibilidade
dos demais usos, principalmente os nao residenciais, apresentarem um padrdo mais alto, além
de diversos itens condominiais e de servigcos que serdo refletidos no prego do empreendimento

como um todo e também no condominio.
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Ja a reserva de 50% do estoque total da Operacdo Urbana para a unidade habitacional
incentivada, correspondente a cerca de 18 mil unidades residenciais de 50 metros quadrados,
com 1 sanitario e 1 vaga de garagem, no maximo, com possibilidade de originar produtos de 1
e 2 dormitérios, poderd se apresentar ainda como um dos riscos da ndo adesdo do mercado
produtor 2 OUC, caso nao seja identificada uma demanda dessa dimensdo para esse tipo de

produto na regido.

Em caso de adesdo, cabe a andlise, por parte do empreendedor, da possibilidade de
incorporagdo do estoque incentivado em empreendimentos de maior escala, haja vista o
montante de unidades que podem ser geradas e a condi¢do fundiaria favoravel representada

pela disponibilidade de grandes terrenos vazios ou subutilizados com potencial de renovagao.

Neste caso, ¢ fundamental a andlise do segmento de mercado potencial para o
consumo das unidades formatadas a partir das caracteristicas da incentivada, principalmente
no entorno da Agua Branca, e relativamente as demais regides potencialmente competidoras,
como no caso do segmento de solteiros ou casais de média e média alta renda em outras

regides da cidade, por exemplo.

Para Rocha Lima Jr (2007), ha que se considerar o aspecto de que “nas faixas de baixa
renda, cujo preco ndo tem praticamente nenhuma elasticidade, o fator de competitividade é o
custo de constru¢do - engenharia de produto e gerenciamento da produ¢do, portanto, as
margens consideradas para desvios sdo baixas. A competi¢do se verifica em empreendimentos
de grande escala, para absorver custos acessorios. Os pregos ndo t€m elasticidade e os custos
sdo0 operados no seu limite, para atender a especificagcdes capazes de atrair o mercado. Resulta
que as margens s3o mais moderadas do que as possiveis de praticar nos segmentos de renda
mais alta. Considere-se, entretanto, que aqui os valores estdo calculados respeitando fluxos de
comercializagdo e produgdo sem inovacdes com respeito aos padrdes atuais do mercado.
Sistemas de produ¢do mais avangados podem reduzir prazos e, assim, levantar a taxa de
retorno, mantendo a mesma margem de resultado sobre o preco, mas que, encaixada mais
cedo, melhora o desempenho do investimento. Nesse segmento habitacional de renda média
baixa, para serem competitivas, as empresas deverdo desviar o foco, da agressividade de
marketing (campanhas que chegam a consumir 10% da receita) para a engenharia de produto,
para o que se chama a contribuir, a inteligéncia dos sistemas de produg¢ao e os fornecedores de

mmsumos.”
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Com isso, a proposta aprovada da OUC Agua Branca, que inova ao propor
mecanismos, como a unidade incentivada e a quota maxima de terreno, para a consecucdo de
seus objetivos, apresenta desafios, principalmente de gestdo do instrumento, determinante
para o seu sucesso, mas também apresenta diversas oportunidades de combinagdo de usos e
tipologias para a formata¢do de novos produtos imobilidrios, que poderdo se aproveitar dos
bonus ofertados e do potencial renovavel de uma regido dotada de infraestrutura — existente e

prevista —, e com localizagdo privilegiada.



70
REFERENCIAS

ABRAMO, P. Mercado e Ordem Urbana. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil: FAPERJ, 2001,
224p.

ALENCAR, C. T. A tomada de decisdes estratégicas no segmento de empreendimentos
residenciais: uma sistematica de analise. S3o Paulo: EPUSP: 1993 (Boletim Técnico da
Escola Politécnica da USP. Departamento de Engenharia da Constru¢do Civil, BT/PCC/102).

BARTALINI, V. Opera¢does Urbanas, Parcerias e Desenho Urbano. Oculum Ensaios:
Revista de Arquitetura de Urbanismo: Edi¢do Especial, Campinas, p. 177-183, 2003.

BIDERMAN, C; SANDRONI, P. Avaliacio do Impacto das Grandes Intervencées
Urbanas nos precos dos Imdveis do Entorno: O Caso da Operac¢ao Urbana Consorciada
Faria Lima. XXIX EnANPAD, 2005. Disponivel
em:<http://www.anpad.org.br/diversos/trabalhos/EnANPAD/enanpad_2005/APS/2005_APS
B2573.pdf>. Acesso em setembro de 2013.

BRASIL. Estatuto da Cidade (2.001). Lei no 10.257, de 10 de Julho de 2.001. Regulamenta
os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da
outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis 2001/110257.htm>. Acesso em: agosto de
2013.

BRASIL (IPEA — Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada). Comunicado n 69 — Evolucio
das despesas com habitacio e transporte publico nas Pesquisas de Orcamentos
Familiares (POF): analise preliminar — 2002-2009. Brasilia, Secretaria de Assuntos

Estratégicos da Presidéncia da Republica, 2010.

CAGNIN, R. F. A evolucio do financiamento habitacional no Brasil entre 2005 ¢ 2011 e o
desempenho dos novos instrumentos financeiros. Sdo Paulo: FUNDAP, 2012. Disponivel em:
<http://novo.fundap.sp.gov.br/arquivos/PDF/Boletim_de Economia 11 Setorial A%20EVO
LUCA0%20D0%20FINANCIAMENTO%20HABITACIONAL%20NO%20BRASIL.pdf>.
Acesso em junho de 2013.

CEPAM - Fundacgéo Prefeito Faria Lima. Solo Criado/Carta de Embu. Sao Paulo, 1977.

GAIARCA, C. M. Financiamento da infraestrutura urbana com base na valorizagio
imobiliaria: um estudo comparado de mecanismos de quatro paises. 2005, 141 f. Tese
(Mestrado em Engenharia de Construgdo Civil) — Escola Politécnica da Universidade de Sao
Paulo, Sao Paulo, 2005.

ROCHA LIMA JR, J. Planejamento do produto no mercado habitacional. Sao Paulo:
EPUSP: 1991 (Boletim Técnico da Escola Politécnica da USP. Departamento de Engenharia
da Construg¢do Civil, BT/PCC/110).



71

ROCHA LIMA JR, J. Viabilidade da renda média baixa. Revista Constru¢do Mercado. Sao
Paulo. PINL,2007.

MALERONKA, C. Projeto e Gestao na Metrépole Contemporanea: Um Estudo sobre as
Potencialidades do Instrumento "Operacido Urbana Consorciada" a luz da experiéncia
paulistana. 2.010. 212 f. Tese (Doutorado em Histéria e Fundamentos da Arquitetura ¢ do

Urbanismo) - Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sdo Paulo, Sao Paulo,
2.010.

SAO PAULO (Cidade — Secretaria Municipal do Planejamento). Plano Diretor do
Municipio de Sao Paulo 1985-2000. Sao Paulo, Secretaria Municipal do Planejamento,
1985.

SAO PAULO (Cidade). LEI no 11.774, DE 18 DE MAIO DE 1995. Estabelece diretrizes e
mecanismos para a implantagio da Opera¢io Urbana Agua Branca, define programa de
melhorias, previsto para a area objeto da Operagdo, ¢ da outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/plantas on_line/legislacao/inde
X.php?p=7852>. Acesso em junho de 2013.

SAO PAULO (Cidade). Relatério Final de Inquérito para Apurar as Operacdes
Interligadas da Camara Municipal de Sdo Paulo. S3o Paulo, Camara Municipal, 2001.

Disponivel em: < http://wwwl.camara.sp.gov.br/central de arquivos/vereadores/CPI-
OLpdf>. Acesso em junho de 2013.

EMURB; WALM AMBIENTAL. Estudos de subsidio a formulagio da proposta da OUC
AB. Estudo de Impacto Ambiental — EIA. Sdo Paulo, EMURB, 2008.

SAO PAULO (Cidade — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano). SP 2040 — a
cidade que queremos. Sio Paulo, Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, 2012a.

SAO PAULO (Cidade). PL 505/12. Estabelece novas diretrizes gerais, especificas e
mecanismos para a implantacdo da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca e define
programa de intervengdes para a area da Operagao; revoga a Lei no 11.774, de 18 de maio de
1995. 2012b. Disponivel em: <
http://camaramunicipalsp.qaplaweb.com.br/iah/fulltext/projeto/PL0505-2012.pdf >. Acesso
em junho de 2013.

SECOVI SP. Balanc¢o do mercado imobiliario em 2012. Sao Paulo, 2012.

SILVA, JOSE AFONSO DA. Direito Urbanistico Brasileiro. Editora Revista dos Tribunais,
1981.

. OUC Agua Branca. Apresenta¢io SP Urbanismo. Maio de 2013.

Sitio Empreendimento Jardim das Perdizes. Disponivel em:
<http://www.jardimdasperdizes.com.br/#inicial-apresentacao>. Acesso em agosto de 2013.

Sitio Empreendimento Casa das Caldeiras. Disponivel em:
<http://www.rescasadascaldeiras.com.br>. Acesso em agosto de 2013.



72

. Sitio Helbor. Disponivel em: <
http://ri.helbor.com.br/helbor/web/arquivos/Residencial%20Casa%20das%20Caldeiras.pdf>.
Acesso em agosto de 2013.

. Sitio Zap Imdveis. Disponivel em:
http://www.zap.com.br/imoveis/fipe-zap/?gclid=CITh4q6wzrwCFczm7AodmkEA-Q
Acesso em fevereiro de 2014.

. Sitio Embraesp. Disponivel em:
http://www.zap.com.br/imoveis/fipe-zap/?gclid=CITh4q6wzrwCFczm7AodmkEA-Q
Acesso em fevereiro de 2014.



