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O Conceito de Operacdo Urbana

O conceito de Operacao Urbana foi formulado em 1985 no Projeto de
Plano Diretor do Municipio de Sdo Paulo na administracdo do prefeito Mario
Covas e definido da seguinte forma: "Intervengdes conjuntas dos setores privado e

publico, por iniciativa deste, destinadas a produzir transformacdes localizadas".

A operacao Urbana constitui-se num plano de renovacgdo, promovido
em porgdes do territorio municipal cuja potencialidade de desenvolvimento
apresenta-se modificada em razdo de investimentos publicos realizados ou
previstos e onde existe interesse da Municipalidade e de agentes privados na sua
promocao. A oportunidade da acdo esta, em geral, relacionada a capacidade
atribuida ao investimento publico de condicionar uma zona envoltoria para a
intensificacdo de sua utilizagdo, seja pela oferta de infra-estrutura suplementar, seja
pela neutralizacdo ou supressio de fatores de desqualificacio ambiental. A
viabilidade econdmica da interven¢do depende do interesse de investidores

privados em adquirir a Prefeitura direitos adicionais a legislacdo municipal.

A potencialidade de adensamento traduz-se na forma de um estoque
adicional de éarea construida atribuido ao conjunto dos lotes abrangidos pela

operagdo urbana, excedente dos limites estabelecidos pelo zoneamento.

Esse potencial ¢ outorgado pela Prefeitura, mediante pagamento de
contrapartida financeira, aos proprietarios de imoveis interessados em participar da
operagdo através da construcdo ou reforma de edificagdes. As quantias assim

obtidas destinam-se ao custeio de melhoramentos viarios, obras de melhoria



urbana, a implantagdo de equipamentos publicos, ao ressarcimento da Prefeitura
por investimentos ja efetuados na drea - tudo vinculado a qualificagdo da area
abrangida pela Operacdo Urbana. Este ¢ o principal instrumento de geragdo de
recursos na Operacdo Urbana - concessdo onerosa de excecdes a legislacdo de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo - balizado por um estudo urbanistico,

definido a partir de objetivos e diretrizes de intervengao.

A Operagdo Urbana requer uma lei especifica que autoriza a Prefeitura
a conceder sobre aproveitamento de excecoOes a legislacdo de uso, parcelamento e

ocupagdo do solo vigente.

Apo6s a aprovagao de lei especifica para cada operacdo, o Executivo
Municipal convoca por Edital os interessados para apresentar propostas para lotes
ou quadras, com sua aprovacdo condicionada as diretrizes ¢ aos parametros
urbanisticos previamente definidos na lei de sua criagdo, mediante contrapartida a

ser fixada caso a caso.

Estas propostas podem conter solicitagcdes quanto:

= aumento de taxa de ocupagao (TO);
« a utiliza¢do de maior area edificavel para o uso e localizag¢do pretendidos; (CA)
* a concessao de uso de espago aéreo e subterraneo de areas publicas;

* 0 remanejamento de areas publicas, desde que dentro do perimetro da Operagao,
nao se admitindo, em nenhuma hipétese, sua reducao;

* ¢ outras solicitagdes caracteristicas de cada Operagao Urbana.



A Contrapartida, sempre superior a 60% do valor do beneficio

concedido, pode ser paga pelo interessado por meio:

* da implantacdo de infra-estrutura, de sistema viario, de Habitagdes de Interesse
Social ou de areas verdes; ou, através de valores equivalentes em dinheiro, sempre
vinculados a estas finalidades, mediante fundo de urbanizagao especifico para cada

operagao.
Em certos casos, o poder publico municipal pode, se necessario,

promover a expropriacdo de areas, mediante pagamento pelos proponentes, do

justo valor das despesas dela decorrentes.

A Exposicdo de Motivos da Operacao Urbana Faria Lima

Na exposicdo de Motivos da Operagdo Urbana Faria Lima ressalta

que:

"A Zona Sul, como toda a cidade de Sao Paulo, ndo tem uma politica
adequada de ocupacdo formulada a partir da correta utilizagdo de seu sistema

viario."

Como resultado tem-se o crescimento espontaneo e desordenado com
o agravamento de diversos problemas na regido, destacando-se os de aumento de
favelas, piora nos sistemas de transporte coletivos, de carga e particulares, ¢ a

conseqiiente saturacdo da rede viaria.



O texto destaca que o eixo principal do desenvolvimento da regidao Sul
¢ a Avenida Brigadeiro Faria Lima, implantada apenas parcialmente no trecho
compreendido entre a Av. Cidade Jardim e o Largo da Batata e que deverd ser
complementada através da implantagdo de seus prolongamentos,de um lado até a
Av. Pedroso de Moraes e Gastao Vidigal e de outro até a Av. Hélio Pellegrino,
recém-aberta e ainda subtilizada, e ainda até a Avenida que através da Rua Funchal
interligard a Avenida Eng. Luis Carlos Berrini, Presidente Juscelino Kubitschek e

Cidade Jardim.

O instrumento Operacdo Urbana, ja previsto no artigo 152 da Lei
Organica do Municipio, objetiva, através de sua mecanica de funcionamento, a
participacdo conjunta do Poder Publico a da iniciativa privada, onde o poder
Publico estabelece, através de lei especifica, os objetivos e as diretrizes
urbanisticas para que a ocupagdo e¢ o desenvolvimento de uma area regido da
cidade sejam efetuados de forma adequada e, ainda, fixa os incentivos que
induzem a iniciativa privada a participar na contrapartida para o fornecimento dos

recursos técnicos e financeiros necessarios a viabilizagdo da Operacao.

O texto ressalta ainda que a Operagdao Urbana foi proposta de forma a
garantir que a introdugdo e integragdo de diversos melhoramentos viarios na
Marginal do Pinheiros e nos Bairros de Pinheiros,Itaim, Vila Olimpia e Vila
Funchal sejam complementadas pela ado¢do de uma politica de adensamento e
ocupagdo do solo na regido, compativel com a maximiza¢ao do uso das redes de
infra-estrutura, de transportes e de servigos, que serdo implementadas juntamente

com 0 novo sistema viario.



A 4rea de intervencdo com 450 ha (4.500.000 m”) foi definida por
perimetro subdividido em 4areas direta e indiretamente beneficiadas pela
implantagdo de melhoramentos publicos. A 4rea diretamente beneficiada foi
subdividida em 5 subperimetros, de forma a possibilitar a ado¢do de incentivos
diferenciados visando a inducdo de usos mais adequados a valorizagdo ambiental

em cada subperimetro.

Os recursos necessarios a realizacdo da Operacdo Urbana serdo
fornecidos pela iniciativa privada em contrapartida da mudanga dos pardmetros
urbanisticos referentes a aproveitamento, uso e ocupagdao do solo, a exemplo da
forma adotada na Operacdo Urbana Anhangabal, cuja experiéncia foi incorporada
na elaboragdo deste projeto. A Exposicdo de motivos aponta que os objetivos € as
diretrizes da Operagdo Urbana Faria Lima bem como os meios, recursos,
incentivos e gestdo da operagdo necessaria a sua viabilizacdo compdem a Lei de
forma auto-explicativa, cabendo destacar, tdo somente pela inovacao, os seguintes

aspectos:

=forma de tratamento dos desapropriados, possibilitando ndo s6 uma forma mais
justa para avaliacdo e pagamento de seus imdveis como também a criacdo de
condi¢cdes para que possam participar da valorizacdo da regido e, ainda,para
continuarem morando na mesma, em novas habitagdes especialmente construidas,

se assim preferirem;

*Criacao de certificados de potencial adicional de construgao
- CEPAC - como forma de obteng¢ao prévia de recursos destinados a realiza¢ao do

programa de investimentos;



» destinacdo de 10% do total arrecadado na Operacdo para construgdo de

habita¢des de interesse social.

No texto do projeto de Lei a operacao urbana ¢ apontada com sendo
de relevante interesse publico, pois, além de sua abrangéncia e diversidade de
aspectos positivos, estabelece condigdes para que ndo sé os proprietarios de
imoveis contidos na area de intervencdo ndo tenham seus direitos prejudicados
como também e principalmente toda a populacdo paulistana seja beneficiada pela
introducdo de melhorias e incorporagdo de espacos ao Patrimdnio Publico sem a

utilizagdo de recursos orgamentarios.

O Mecanismo da Operacado Urbana Faria Lima

A Operagdo Urbana Faria Lima foi proposta pela iniciativa privada
desde a gestao de Janio Quadros (1986-88). Como o prolongamento da Avenida
Faria Lima ndo foi considerado prioritario pela administracdo de Luiza Erundina
(1989-1993), o Projeto de Lei foi encaminhado a Camara Municipal em 1993 e

aprovado em 1995 na gestao Paulo Maluf.

A Lei da Operagdo Urbana Faria Lima criou um novo mecanismo, o
CEPAC, ou Certificado de Potencial Adicional de Constru¢do. O referido
instrumento permite captar recursos anteriormente a execu¢ao das obras previstas,
através da venda prévia de potencial construtivo adicional, além do permitido pela

Legislagdo de Zoneamento.



A Operagao Urbana Faria Lima, cujo perimetro total encerra
aproximadamente 450 ha, situa-se na regido sudoeste do Municipio de Sao Paulo, a
mais dinamica do ponto de vista do mercado imobiliario de alto padrao, para usos
residenciais e nao residenciais. A justificativa técnica da lei foi o prolongamento da
Avenida Faria Lima, conectando-a de um lado e as Avenidas Bandeirantes ¢ Hélio
Pellegrino, e de outro,com a Avenida Pedroso de Moraes no Alto de Pinheiros. A
Operagdo Urbana Faria Lima visa a criacdo de uma via paralela a Marginal
Pinheiros, atual eixo de alta valorizacao, com a intencao de aliviar a saturacdo da

rede vidria da regido sudoeste.

Por outro lado, dado o grande investimento que esta nova via
representava e considerando que a obra devia ampliar a grande valorizacdo
imobilidria da regido lindeira, os recursos captados com a venda de potencial
construtivo adicional serviriam para financiar as obras previstas, sem onerar o

poder publico.

A operagao fixou dois perimetros distintos: uma area diretamente
beneficiada, lindeira a nova Avenida Faria Lima, ¢ uma area mais ampla,
indiretamente beneficiada. A diferenca entre as duas areas ¢ apenas operacional.
Na darea diretamente beneficiada, para que o processo fosse mais rdpido, as
contrapartidas foram fixadas previamente para cada tipo de beneficio em cada um
dos cinco subperimetros - Pinheiros, Itaim, Vila Olimpia, Vila Funchal e Uberaba.
Na éarea indiretamente beneficiada,as propostas sdo analisadas caso a caso. Mas na
pratica,como geralmente ha beneficios ndo previstos inicialmente na area, nao tem

havido grandes diferengas de procedimento.



A Lei da Operagao Urbana Faria Lima incentiva o remembramento de
lotes. Tanto nas areas diretamente beneficiadas como nas indiretamente
beneficiadas estdo previstos incentivos especiais. A drea remembrada que resultar
num lote de no minimo 2.500 m* recebera de forma gratuita um adicional de area
computavel igual a 20% da area do lote. Além disso,em lotes superiores a 2.000
m’, serdo concedidos 20% de area computavel gratuita se a edificagdo tiver no
térreo areas de circulagdo e atividades de uso publico. Mas, para todos os casos,
embora estejam previstas solicitagdes multiplas que podem ser cumulativas, o
limite méximo do coeficiente de aproveitamento (relacdo entre a 4rea construida e
a area do terreno) para cada lote ¢ de quatro vezes a area do terreno. A lei
estabelece ainda a 4area maxima de potencial adicional de construcdo a ser
concedida pela Operagdo (1,25 milhdo de m” na area diretamente beneficiada e 1

milhdo na area indiretamente beneficiada).

A Contrapartida em dinheiro devia ser paga da seguinte forma: a vista
ou parceladamente, sendo 15% a vista e o restante em até dez parcelas mensais
consecutivas e corrigidas pela UFM (Unidade de Valor Fiscal do Municipio de Sao

Paulo).

As propostas sdo analisadas por um grupo de trabalho da EMURB que
verifica se os beneficios pretendidos permitidos pela Lei da Operagdo assim como
o impacto da proposta na vizinhang¢a, no sistema viario € no ambiente urbano. Se a
proposta for vidvel, avalia-se monetariamente o beneficio a ser concedido e
estabelece-se o valor da contrapartida financeira a ser repassada a Prefeitura. Em
seguida, a proposta ¢ remetida a apreciacao e deliberacdo da Comissao Normativa
de Legislagao Urbanistica - CNLU - cujas reunides sdao publicas. A CNLU ¢

composta de membros do poder executivo municipal, representantes da sociedade



civil. Estes ultimos pertencem sobretudo a organizagdes ligadas ao setor da
construcdo, a industria e ao comércio, sendo que somente um membro representa

as associacoes de moradores.

O programa de investimentos previstos na lei inclui, além de obras
viarias, um novo terminal de Onibus e habitacdes de interesse social destinadas a
venda financiada para a populacdo favelada existente no perimetro e seu entorno.
Inclui também a constru¢dao de habitagdes multifamiliares, para venda financiada
para a populagdo residente em area desapropriada e que queria continuar na regiao,
e aquisicao de imoveis para implantagdo de pragas e equipamentos institucionais
necessarios para comportar o aumento populacional decorrente da Operacao
Urbana. O custo previsto para essas obras ¢ de 150 milhdes de ddlares, incluidos os

120 milhdes para desapropriagdes.

Como ja foi mencionado anteriormente, foi criado o CEPAC -
Certificado de Potencial Adicional de Construcdao, um titulo negociavel em Bolsa,
que foi proposto como forma de obten¢do prévia de recursos destinados a
realizacdo do programa de investimentos. O titulo seria langado pela Prefeitura
para cobrir os custos de desapropriagdo e obras publicas adicionais, que podem
materializar-se em qualquer ponto da Operagdo. A Lei da Operacao Urbana Faria
Lima previa que qualquer pessoa fisica ou juridica pudesse adquirir no mercado
financeiro o titulo denominado CEPAC que poderia ser trocado por uma
determinada quantidade de metros quadrados de area de Construgao Computavel
adicional ao zoneamento, estabelecida em fun¢do da localizagdo do lote que

receberia o beneficio e do uso pretendido.
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A base de calculo, o valor de equivaléncia, foi fixada pela CNLU em

600 Reais.

Resultados até out/00

Passados 5 anos de sua sistematizacao (Jul/95), observou-se que até
(out/00) foram protocoladas 150 propostas sendo 100 na area Diretamente
Beneficiada, onde 26 foram indeferidas, em out/00 6 propostas estavam ainda em
analise. Das propostas aprovadas, algumas devem ser excluidas desta analise, pois

5 sdo postos de gasolina, 2 hospitais e 4 somente mudanca de uso.

Isto posto, observa-se que 57 propostas, na area Indireta, pleiteavam

aumento de coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupagdo. Ao passo que das

50 propostas na area Diretamente Beneficiada foram aprovadas apenas 28.

Os quadros abaixo nos mostram a quantidade de operagdes aprovadas,

o volume total de beneficios concedidos, o beneficio médio por operagdo e,

finalmente, o percentual consumido do total disponibilizado.

Area Direta 1995 1996 1997 1998 1999 2000 Totais
Operacgdes/ano — 6 7 5 4 6 28
Area adicional (m°) — 43.900,82 | 51.022,89 | 10.391,67 | 75.525,53 | 23.503,05 | 204.343,96
Adicional médio/m® por — 7.316,80 | 7.288,98 | 2.078,33 | 18.881,38 | 3.917,18 7.298,00
operagéo

Consumido do total — 3,51% 4,08% 0,83% 6,04% 1,88% 16,35%
Area indireta 1995 1996 1997 1998 1999 2000 Totais
Operagbes/ano 4 12 12 7 14 8 57
Area adicional (m?) 22.650,92 | 46.951,87 | 68.864,04 | 25.628,61 | 42.575,31 | 152.040,56 | 358.711,31
Adicional médio/m” p/ 5.662,73 | 3.912,66 | 5.738,67 | 3.661,23 | 3.041,09 | 19.005,07 6.293,18
operacdo

Consumido total 2,27% 4,70% 6,89% 2,56% 4,26% 15,20% 35,87%
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Com base nos quadro acima podemos observar que em out/00 haviam

sido consumidos 16,35% do potencial disponibilizado (1.250.000 m?) da éarea

“Diretamente Beneficiada” ¢ 35,87% do potencial disponibilizado (1.000.000 m® )

da area “Indiretamente Beneficiada”

Parte Financeira

Com base em publicacdo da Secretaria do Planejamento “Operagao

Urbana Faria Lima”, em outubro de 2000 de onde foram extraidos os valores

monetarios das contrapartidas, efetuados neste periodo, os quais foram atualizados

com base na UFIR (indexador ultilizado pela PMSP) e quando ndo disponivel foi

utilizado o IGP-M, isto na ‘Indiretamente Beneficiada”; e na area “ Diretamente

Beneficiada” os valores foram atualizados pelo valor do CEPAC ano a ano.

A fim de compormos a tabela abaixo:

1995 1996 1997 1998 1999 2000 Total
Area direta 43.900,82 51.022,89 10.391,67 75.525,53 23.503,05
(adicional) —
Valor historico Ufir 20.124.691,70 15.952.308,75 4.123.150,43 25.112.164,00 5.678.356,02
Valores em cepac _ %%930.492,00 7%922.789,00 ™05,498,00 70 33.483,00 7.571,00
\F/e;'irl"’(‘)t(‘)‘g'ogepac' R$ 33.541.200,00 | R$ 25.067.900,00 | R$ 4.535.465,47 | R$36.831.300,00 | R$ 8.328.100,00 | 108.303.965,00
1995 1996 1997 1998 1999 2000
Areaindireta
m? (
adicionais) 22.650,92 46.951,87 68.864,04 25.628,61 42.575,31 152.040,56
Valor
histérico ufir | 8.584.595,23 11.413.332,84 15.785.716,04 4.552.075,73 12.062.826,81 | 34.861.624,85
Valor em R$/
2000 6.493.387,83 10.097.375,56 14.377.630,17 4.374.999,98 11.785.381,79 | 37.096.255,00
Valor atual R$
/ 2005 18.344.428,33 | 25.511.144,58 35.785.691,06 10.112.698,17 | 26.762.552,43 | 70.140.835,69 | 186.657.350,00
Total 294.961.315,00
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Com base nos quadros acima, apuramos R$294.961.315,00 como o
valor atualizado para julho/05 das contrapartidas recebidas pela Municipalidade,

tanto na area Direta como na Indiretamente Beneficiada.

Com base no valor estimado de 150.000.000 de dolares para a
execucao da obra, o quadro abaixo converte as contrapartidas em dolar, apurando o
percentual do custos que foram cobertos pelas Operacdes Urbanas que ocorreram

nesses 5 anos.

Valor atualizado Em dolar % do total

recebido pelas

contropartidas a US$ 2,40 estimado
Area Direta 108.303.965,00 | 45.126.652,00 30,08%
Area Indireta | 186.657.350,00 77.773.895 51,85%
Total 294.961.315,00 |122.900.547,00 81,93%

De posse do quadro acima se pode concluir o sucesso da operagdo, pois da

quantidade de area adicional disponibilizada ao mercado que foi consumido ou

concedido aos Agentes Privados totalizaram:

Area direta 16,35%

Area Indireta 35,87%

Ao passo que, do valor total inicialmente previsto de US$ 150.000.000,00

foram recebidos 81,93% em apenas 5 anos.

Outro fato importante a ser observado é a maior procura pela Area Indireta

que consumiu 35,87% do seu potencial e foi responsdvel por 51,85% do custo
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estimado da implantagdo da Av. Faria Lima, ao passo que a area Direta consumiu

apenas 16,35% do seu potencial a um custo de 30,08% do total estimado.

Verifica-se, portanto, que a baixa procura da area Direta ¢ devido ao alto
valor atribuido ao CEPAC que inviabilizaria o empreendimento por parte da

Iniciativa Privada, o que levou a uma menor procura por esta area.

A titulo tao somente de conferéncia do acima exposto e, com base no valor
médio atualizado das contrapartidas por m® adicional concedido pela
Municipalidade temos valor de R$ 548,80/m”> de beneficio para um total de
563.055,27 m” de area adicional concedida pela P.M.S.P.

Assim temos, que o valor teorico total de contrapartida seria de :

R$ 548,80 x 563.055,27 = R$ 309.004.732,00

o que corresponde a 128.751.971 ddlares, o que representa 85,83 % do total de

14



CONCLUSAO

Com base nas informagdes obtidas junto a Prefeitura Municipal , onde
constatamos que somente foram concedidos 16,35% do total do potencial
adicional de constru¢do a ser concedido e foi recebido a titulo de contrapartida
30,08% do valor inicialmente previsto para a obra na area ‘“Diretamente

Beneficiada, em apenas 5 anos de vigéncia da lei.

Ja na area “Indiretamente Beneficiada”, esses niimeros sdo também muito
bons, porém mais rigorosos, ou seja, 35,87 do total do potencial adicional de
construgdo a ser concedido e receita de contrapartida de 51,85 do previsto na

implantagdo da avenida.
A “Operagao Urbana Faria Lima”, tinha uma duragdo prevista para 20 anos e

o0 seu sucesso ¢ tal que em 5 anos apenas, supera as expectativas e ja gerou receitas

de 81,93% do seu custo total.
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