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RESUMO

A proposta do novo plano diretor estratégico dadagdde Sao Paulo estabelece mecanismos de
atracdo das atividades do mercado imobiliario pararoximidades de eixos estruturados por
sistemas de transporte coletivo mediante a ofertadficientes de aproveitamento mais elevados
nessas localidades. A possibilidade de alcancaresmcoeficientes de aproveitamento esta hoje
praticamente restrita as areas de operacdes urbanas

As operacdes urbanas por sua vez vem sendo impiadas em Sao Paulo nos Ultimos vinte
anos alcancando expressivos resultados financenas resultados urbanisticos frequentemente
guestionados. No entanto, a proposta do novo mlaator mantém as operac¢des urbanas como
instrumento de politica urbana.

A utilizacdo concomitante dos dois conceitos podgeéar uma concorréncia que afete o
desempenho das operacdes urbanas na medida enogteega onerosa nas proximidades dos
eixos de transporte devera, ao que tudo indicaateres mais baixos. Paradoxalmente a proposta
do novo plano diretor se apoia em grande medidaommseitos originais do projeto da operacao
urbana consorciada Agua Branca

Cabe refletir se 0 que esta em curso € o fim do d&s operagfes urbanas consorciadas em S&o
Paulo ou, a partir das inovacdes do projeto Agun&a, o inicio de um novo ciclo onde este
instrumento seja utilizado com novas perspectivas.

Palavras chave:projetos urbanos, operacdes urbanas, urbanismo
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ABSTRACT

The proposed new strategic master plan of thedfit$ado Paulo establishes mechanisms for
attraction of real estate market activities tovlwnity of axles for collective transport systems
structured upon the offer of higher utilization ffméents in these locales. The possibility of
achieving higher coefficients of utilization is nmvtually restricted to areas of urban operations.

Urban operations in turn has been implemented smF&dulo in the last twenty years reaching
significant financial results, but urban resulteofquestioned. However, the proposal of the new
master plan maintains the urban operations asséirument of urban policy.

The concomitant use of two concepts may generatergetition which affect the performance
of urban operations insofar as the granting costrby transport axes should, by all indications,
have lower values. Paradoxically the proposal efrtw master plan rests largely on the original
concepts of the project Agua Branca.

Fits reflect what is going on is the end of theleyaf urban operations in S&o Paulo or, from the
innovations of the Agua Branca project, the begigrof a new cycle where this instrument is
used with new perspectives.

Key words: urban projects, urban operations, urbanismo
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1. INTRODUCAO

Operacgbes urbanas sdo uma modalidade de projedmajrbom a particularidade de

trazerem consigo 0s mecanismos que possibilitamiahilizacdo econdmica das

intervencdes previstas. Os recursos arrecadadosaceenda de potencial construtivo

devem ser utilizados exclusivamente na implementded acOes previstas em lei para
essas regides cuja area de abrangéncia tambénmi@aeim lei especifica.

Prevista na proposta do plano diretor de S0 Pamld 985 a operacdo urbana Agua
Branca teve seus estudos iniciados em 1990. Coawguracéo da estacao Barra Funda
da linha 3 — Vermelha do Metro em 1988 a regido jgumntava com duas linhas da
Companhia Paulista de Trens Metropolitanos — linhas8, atuais Rubi e Diamante —
despontou pela boa acessibilidade por transpotéicpyu proximidade de complexo
Anhanguera-Bandeirantes, terrenos sub utilizadagiehanca de bairros j4 populosos
como Perdizes e Santa Cecilia.

A existéncia de grandes glebas vazias, o sisteangdstrutural de porte, 0 zoneamento
industrial com seus lotes e quadras de grandesndiiee mostraram-se, numa primeira
leitura, como qualidades que indicavam essa amea epta a comportar um processo de
renovacgao urbana.

Buscava-se conformar na porcéo oeste da cidadéad’&ulo , junto a um terminal
intermodal e a duas linhas férreas, um novo celetservicos complementar ao do Centro
Antigo e ao que se consolidava na regido da aw Carlos Berrini/Marginal Pinheiros,
mas com o diferencial da presenca do transporétivolde alta e média capacidade. A
previsdo de distribuicdo dos estoques de areavadiaile construcéo atesta essa intencao:
do total de 1.200.000 m2 a disponibilizar, aper@ @0 seriam para o uso residencial,
sendo 900.000 m2 para 0s usos nao residenciais.

A vizinhanca de bairros predominantemente residén@ relativamente densos como
Perdizes e Santa Cecilia parecia indicar o acextopgtdo por um maior volume de

construgdes néo residenciais como forma de oferxy@acos de trabalho de modo a
equilibrar usos e diminuir deslocamentos numa épotgue o conceito (e a necessidade)
de compactacédo da cidade ndo se mostrava téo elat@napesar dos sinais negativos
inequivocos emitidos pelo processo de espraiamehsno.

Em tese, as operacdes urbanas nasciam no inidécdaa de 1990 buscando superar a
dicotomia relativa ao papel do solo criado e damat onerosa do direito de construcao:
instrumento de arrecadacdo de recursos ou de atmeejo urbano, indutor de
desenvolvimento urbano equilibrado?

Havia ainda outras questbes cuja superacado denmnéflexdes, conhecimento e
amadurecimento que viriam a ocorrer ao longo dadbéposterior ja sob influéncia dos
resultados de outras operagdes urbanas implantamas,Faria Lima e Agua Espraiada.
A principal questédo referia-se ao real papel deidstde imobiliaria no processo de
desenvolvimento urbano. Em outras palavras, eressado distinguir desenvolvimento
urbano de desenvolvimento imobiliario, o que édim que é meio.

A lei que instituiu a operacéo urbana Agua Brancpromulgada em 18 de maio de 1995
sem equacionar questdes essenciais e, apesatata®es e da sinalizacao inicial, sem
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oferecer os instrumentos que de fato proporciomasssuperagcdo da dicotomia entre
“corrente financista” e “corrente urbanistica”. Arfir de 2007 se iniciou o processo de
revisdo deste projeto com o objetivo de adequaé-Bstatuto da Cidade (2001) e ao plano
diretor estratégico de Sao Paulo (2002) entdo gor.vAlém dos aspectos institucionais,
a sua revisdo deveria proporcionar a necessariguad& aos conceitos urbanisticos
contemporaneos como a compactagédo da cidade,ta efgrilibrada de equipamentos
publico e de uso publico, a menor dependéncia ddoasiutomével e a indugéo de novos
produtos imobiliarios, adequados e acessiveis Eeque mais amplo de consumidores.

Era necessario, em resumo, criar as condi¢degjpara atividade imobiliaria passasse a
desempenhar a funcdo de meio para a constituic@imdenova centralidade e ndo um
fim em si.

2. NUCLEOS REURBANIZADOS vs CENTRALIDADES

O inicio da formacao do regramento urbanisticoid@ade de S&o Paulo se deu ainda nas
primeiras décadas do século XX no contexto de smtemescimento demografico, de
expansao periférica (a época, ndo ainda na extdmsi@oconhecida), problemas de
saneamento, circulacdo, intensificacdo da atividauzbiliaria e na necessidade de
reestruturacdo urbanistica com vistas a conformdedoma centralidade representativa
da mudanca do eixo econdmico da atividade cafpanaa industrial. A verticalizagao,
em maior ou menor grau, era associada ao progresstimulada pela legislacéo
urbanistica e estreitamente vinculada a intens@ficada atividade imobiliria e aos
ganhos decorrentes.

Por volta da década de 1950 a periferizacdo daleigassa a ser problematizada e
entendida como uma das consequéncias da valorisag@erbada da area central da
cidade. Questdes como a necessidade de compaaacéoupacdo das areas mais
periféricas de modo a conter o espraiamento jéepéixel, da organizacdo nuclear com
controle populacional, distribuicdo equilibrada dsos e unidades de vizinhanca
passaram a ter lugar ao lado das disposi¢cOes ezdmais complexas que regravam 0
ocupacao da area centtal.

Na lei geral de zoneamento do inicio da décadad@8,lessa preocupa¢do com a uma
cidade polinucleada pode ser reconhecida na digtéib de perimetros de dimensdes
relativamente pequenas, permissivos em termos desusom altos coeficientes de
aproveitamento (as antigas zonas de uso Z3 e £2¢agucidem em boa parte com as
atuais zonas mistas — ZM de média ou alta denssdadenas de centralidades polares)
sobre um pano de fundo de baixa intensidade deagéope relativamente restritivo
guanto as categorias e sub categorias de uso.

N&o é de hoje, portanto, que se busca induzimagigdio de centros e subcentros nas areas
do entorno imediato do centro da cidade e nas dneas periféricas, oferecendo-se
coeficientes de aproveitamento maiores e maiorigsividade de usos. Ocorre que estes
centros e subcentros, em sua maior parte, ja estagtabelecidos em maior ou menor

! Feldman, Sarah — Planejamento e zoneamento efgim— 1947/1972 — EDUSP-FAPESP
/ 2005
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grau e, como atestam os atuais desequilibriosdoais, ndo conseguiram se transformar
em centralidades capazes de oferecer 0 necess@maoepitar que grande parte da
populacdo tenha que continuar percorrendo graridésdias — em condigdes precérias,
guer utilizando o transporte coletivo ou o indiatld em busca de oportunidades de
acesso.

A questdo da mobilidade que pautou nas ultimasddécas discussdes sobre 0s rumos
que a cidade deve seguir, se tomada num senttdito esatrelada somente ao incremento
de infraestrura fisica ou operacional, ndo é cdpaznformar verdadeiras centralidades.
De modo semelhante, a oferta de coeficientes devejpamento mais altos ndo se
mostrou suficiente para conformar verdadeiras abd@des limitando-se, quando muito
fomentar o surgimento de nucleos urbanizados. Al@mobilidade e da possibilidade
de construgbes de maior porte, as centralidademe) um conjunto de atributos para
gue possam desempenhar seu papel aglutinador:;sideeée de usos, de renda e
adequacdao as caracteristicas do sitio estdo enpnrenaipais.

Mobilidade €, segundo o dicionario Houaiss, “a fmkdade de ir para outro lugar
rapidamente” e também a “capacidade de mudar, deseptar variacbes”. Ja a
acessibilidade, segundo a mesma fonte é a “fad@iah@ aproximacé&o, no tratamento ou
na aquisicéo”. Mobilidade e acessibilidade apareagsim, indissociavelmente atreladas
as ideias de oportunidade, opcéo e escolha. Nestidg a mobilidade néo se restringe
a oferta de meios de locomogdo mas depende tanuaéroferta equilibrada de
oportunidades.

3. PROJETOS URBANOS E TRANSFORMACAO CONCENTRADA

A adocdo de coeficientes de aproveitamento maiomgdica na transformacgédo de
menores areas de terreno e na maior valorizacgootieSes territoriais onde se aplicam.
A dispersdo da possibilidade de se construir maimld a dispersar também a
sobrevalorizacéo indiscriminada de terrenos.

Considerando-se os estoques de area adicionalmé&rwgio disponibilizados para as
operacdes urbanas Agua Espraiada, Faria Lima e Bgaaca e que o coeficiente
maximo de aproveitamento para a trés operacoesasb@ 4,0, as areas de terreno
necessarias para consumir esses estoques repnesgrita 10% e 15% das areas totais
brutas de cada operacdo urbana ou seja, apenapequana parte da area total se
transforma. Uma das principais consequéncias ét@alezacdo dispersa caracteristica
de ndcleos reurbanizados. Outra consequéncia pea galorizacdo também dispersa,
uma vez que qualquer dos terrenos localizadosneas @e abrangéncia das operacdes
urbanas oferece a possibilidade de se alcancaefaiemte 4,0. Dessa forma, mesmo
onde nado ocorrer a efetiva construcdo de empreendis, ocorrera uma valorizacéo
indiscriminada de terrenos - ndo passivel de caparcial pela prefeitura - e que
dificultara a producao efetiva de novas construcdes

A verticalizacdo dispersa, assim como 0s nuclemgbanizados remetem a valores de
abrangéncia restrita aos aspectos financeiros pote pdo empreendedor e do

usuario/morador, estabelecendo com o entorno urnagame de estranheza e nao
apropriacdo. E comum atualmente a reacdo negatigaatipo de intervencdo gerando
movimentos contrarios a “verticalizacdo descontf@lajue terminam por associar esse
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tipo de ocupacédo aos aspectos negativos do ademsapupulacional ou de atividades
econdmicas, a perda de qualidade de vida e dé€nefas culturais.

Ja a conformacéo de centralidades é reconhecida galacdo de valores funcionais e
formais, pela facilidade de acesso a oportunidadaste além portanto da valorizacéo
financeira - apropriados de forma coletiva e abeatg independentemente da
propriedade dos imoveis e de serem ou ndo veracHs.

Centralidades tém caracteristicas e atributos réseptes em nucleos urbanizados:

Acessibilidade e conectividade
o multiplicidade e articulacdo de modais de deslocdame
o proximidade de sistema viario estrutural e de wiate de transporte
coletivo;
o capilaridade da rede de vias coletoras e locais;
Valor simbolico
o clareza da identidade funcional
0 representatividade e facil leitura das fungbescipais
0 geografia reconhecivel e determinante das formasgeacao
e Dinamismo
o proximidade de areas de alta densidade populactot@lempregos
Diversidade
o ampla gama de atividades econbmicas
0 convivio de diversas faixas de renda e de escaldeid
0 concentracdo de equipamentos publicos e de ustivoole

O plano diretor estratégico de Sao Paulo aprovad2d9)2 mostrava um caminho para a

conformacéo de grandes centralidades ao reconagegirzeas dos principais rios como

0s suportes da concentracdo populacional e delaties. Foi sobre as varzeas que a
estrutura do transporte ferroviario da cidade s&ormmou e é sobre elas que estédo
assentadas as areas mais propicias a reocupagt@oqwe as atividades industriais que

outrora se valeram das ferrovias buscaram outess dnais propicias da cidade e da
regido metropolitana. Ha ainda na reocupacdo dessasas a possibilidade de uma

reconciliacdo entre a cidade e seus rios e correppomdo a perspectiva de um desafio

urbanistico sem precedentes.

Sobre essas areas foi proposto um conjunto degiErarbanas que atravessava a cidade
no sentido noroeste — sudeste: Diagonal Norteagdbial Sul, mais tarde reorganizadas
em Lapa-Bras e Mooca-Vila Carioca conformando unmpetro que abrangia cerca de
4.000 hectares.

Os 500 hectares da operacdo urbana Agua Brancpast® dessa grande area de
abrangéncia.

4. A REVISAO DA OPERACAO URBANA AGUA BRANCA

No ano de 2007 foram iniciados os estudos e eldhsras propostas apresentados a
Camara Municipal em 2012. A nova lei foi aprovadaano de 2013.

Os estoques de area adicional foram revistos dafda énfase a ocupagéo residencial.
Para que a reocupacao da area se desse de forosmtrada, foram definidos eixos no
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sentido norte-sul nos quais ndo haveria controlega®arito e onde 0s usos mais
impactantes e de maior porte poderiam se instsls.areas situadas entre esses eixos
(denominada Area Geral) haveria uma restri¢io teaatie 42m — suficientes para se
atingir o coeficiente de aproveitamento maximo @ dma vez que a taxa de ocupacao
foi majorada para 70% da &rea do lote - paraifisagbes e seriam permitidos quaisquer
usos, exceto os nao residenciais que fizessem as@stoques de area adicional de
construcao.

Criavam-se assim zonas de valores e caracterifiticai®nais diversas: nos eixos, maior
valorizacdo decorrente da maior permissividade énea geral, menor valorizacéo
decorrente de algumas restricées. Nos eixos asgraodss de maior porte e 0S Usos mais
impactantes, na area geral constru¢des de mertermona convivéncia mais harménica
com as areas que ndo se transformassem. Nos giggsas construidas verticais que
destacassem a presenca dos cérregos, na areangssals construidas mais baixas para
se obter o efeito de contraste e a abertura viral elementos referenciais importantes
como a Serra da Cantareira e 0 espigao da Aveaidiésta.

Com o objetivo de utilizar ao maximo a infraesiratde transporte de alta capacidade
ja instalada foram criados mecanismos de induc@mretrucdes mais econdémicas
voltadas ao publico usuario do sistema de transpaotetivo, a chamada tipologia
incentivada: apartamentos de até 50 m2 de areatipey Com Nno maximo um sanitario e
uma vaga para automoveis. As areas de circulag@mseonsideradas nao computaveis
até o limite de 20% da area total do pavimentoprne®ndo o empreendimento. Nao
seriam exigidos espacos de uso coletivo, nem vdgasstacionamento: 0s espacgos de
convivio seriam as novas areas verdes publicas.q820m?2) e as novas ruas que
conformariam uma rede coletora.

Para assegurar o adensamento populacional e dorgstioi estabelecida uma quota
méxima de 30 m2 de terreno por unidade residerezjaiivalendo a um nimero minimo
de unidades por empreendimento e a uma meta desadento imposta aos
empreendedores. A medida que essa quota diminlg @vzer, & medida que forem
construidas mais unidades por empreendimento), rdgarse o0 beneficio de ndo se
computar as areas de circulacédo. Esse beneficogmydstendido aos empreendimentos
mistos.

Para se garantir que a tipologia incentivada sejiatb implementada criou-se a figura
do consumo vinculado de estoques. Para se constripologia residencial nao
incentivada (denominada tipologia residencial e tipologias ndo residenciais, sera
necessario vincular estoques da tipologia incedéivaa proporcdo de 1m?2 de tipologia
incentivada para cada 3m2 de tipologia livre ou m&adencial.

Foram ainda definidos um perimetro expandido daagd® urbana e perimetros de
integrac&o. No primeiro ndo ha alteracdes nos petramde uso e ocupacédo do solo, mas
e podem ser usados recursos da operacao urbanajetogpe obras de drenagem e de
habitacdo de interesse social — para as quais fas@nvadas areas também no interior
do perimetro de abrangéncia. J4 os perimetrostdgratdo foram concebidos como
facilitadores do acesso a nova centralidade arpdw8 bairros situados ao norte do
perimetro de abrangéncia.
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Este conjunto de disposi¢des criou as condicbea paconformacdo de uma nova
centralidade com os atributos requeridos e peragitprodutor imobiliario a ampliacao
do mercado consumidor, uma vez que também foraadasi as condi¢cdes para a
formulacdo de novos produtos imobiliarios mais sicess.

A quota maxima de terreno por unidade, a conceidraQ longo de eixos, a limitacdo da
oferta de vagas de estacionamento e a vinculagéetdques sdo conceitos introduzidos
pelo projeto de reviséo da operacdo urbana AguacBrgue foram adotados no plano
diretor estratégico recentemente aprovado em Silo.Pa

5. PONTOS DE DISCUSSAO

O novo plano diretor estratégico busca induzir aidetde imobiliaria para as
proximidades dos eixos de transporte coletivo.

Para tanto, oferece a possibilidade de aumentpraveitamento dos terrenos situados
ao longo de corredores de 6nibus e no entornotdedes do sistema metro-ferroviario,
conceito também presente nas Areas de Interveng@mnb — AlU do plano diretor de
2002 que nao chegaram a ser implementadas.

Dada a atual abrangéncia do sistema de transpmetvo e as ampliacdes planejadas,
as areas passiveis de adocédo de coeficientes aedapmento mais elevados terdo um
aumento substancial.

Embora com distribuicdo espacial, intencdes e sné@implementacédo diferentes do
antigo plano diretor, as novas disposi¢cdes podesddeparar com as mesmas questdes
nao superadas: a dispersdo da atividade imobil@o@de dar origem a nucleos de
reurbanizacédo pontuais ao longo de corredoresitdea nos entornos de estacdes sem
gue com isso se conformem verdadeiras centralidades

As centralidades, para que se conformem como refex€funcionais, de valor simbalico

e econdmico e com isso cumpram seu papel de amlatias urbanas requerem
concentracdo de atividades, adensamento popudd@ordiversidade de renda e usos
para que atraiam recursos privados e permitaniiaagéo racional de recursos publicos,
inclusive na provisao de usos e equipamentostdeesse social — vale dizer de interesse
da sociedade.

Com a disperséo territorial da possibilidade detsiear coeficientes de aproveitamento
altos, as operacdes urbanas podem perder suadagpacie atracdo e concentracdo de
investimentos privados. Se por um lado se criasgipitidade de uma distribuicdo mais
abrangente desses recursos, por outro corre-seco die que isso se dé de forma
pulverizada, inibindo ou inviabilizando inclusivettas modalidades de projetos urbanos
gue tenham por objetivo estancar o espraiamento.

Em qualquer dos casos, a gestdo operacional eedossos continuara sendo um ponto
chave.



