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1. INTRODUCAO

Sancionada em 06/06/1997, a Lei 12.349, da OU Centro, completou 20 anos em junho deste ano.
Temos que considerar que a Lei 12.349/1997 foi promulgada na vigéncia do Plano Diretor,
aprovado pela Lei 10.676 de 07/11/1988' e da Lei de Zoneamento 7.805/1972%, portanto, antes da
elaboracdo do Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001°% Esta legitimou a aplicagdo de muitos
instrumentos urbanisticos que, na pratica, j4 vinham sendo utilizados em S3ao Paulo e em
diversos municipios brasileiros. Em sequéncia, e ao longo desse tempo, a lei da OU Centro
passou por mais dois Planos Diretores Estratégicos / PDEs (Leis 13.430/2002 e 16.050/2014); duas
Leis de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio / LPUOS (Leis 13.885/2004 e
16.402/2016) que preveem a utilizacdo de quase todos os instrumentos urbanisticos do Estatuto
da Cidade.

Assim, a partir do Plano Diretor de 2002 foram institucionalizadas - e, posteriormente,
reafirmadas pelo PDE/2014 - as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), as Zonas de
Preservacdo Cultural / ZEPEC - BIR, a Transferéncia de Potencial Construtivo (TPC) e o
instrumento Operacdes Urbanas Consorciadas; foram recepcionadas as leis de operagoes ja
existentes; estipulados os coeficientes de aproveitamento minimos (C.A.s), bdsicos e maximos
para as diversas zonas de uso da cidade; a Outorga Onerosa do Direito de Construir; definidos os
parametros para calculo da respectiva contrapartida; as exigéncias para o atendimento da
funcdo social da propriedade, do direito de preempcao do municipio, do consércio imobilidrio e
a concessao urbanistica.

Cabe entdo indagarmos: ao longo do tempo transcorrido, que papel exerceu a lei da OU Centro
para viabilizar as propostas de transformacdo da 4rea central com seu conjunto de novos
instrumentos - objetivos; diretrizes; normas e incentivos ao uso e ocupacao do solo? Alias, cabe
comentarmos: quais expectativas de transformacgdes de espacos e formas urbanas foram
previstas para a area central? As diretrizes e objetivos integrantes da lei foram atendidos? Quais
as configuracGes espaciais, transformagdes e os efeitos que ocorreram na drea mediante a
aplicacdo dos mecanismos, normas e paradmetros? A aplicacdo dos instrumentos urbanisticos
integrantes da Lei 12.349/1997 interferiu no contexto — na dindmica urbana e socioeconoémica -
da 4rea central do municipio paulistano? As formas de gestdo propostas na lei foram eficientes?

A priori, entendemos que este relatério podera contribuir para os estudos - em andamento - que
constituirdo a revisao da Lei 12.349/1997 da OU Centro solicitada pelos PDEs de 2002 e 2014,
visando definir as intervencdes futuras da PMSP no espago urbano do Centro de Sdo Paulo, bem
como orientar e ordenar as multiplas a¢es da iniciativa privada na area central.

! Aprova o Plano Diretor, instituiu o Sistema de Planejamento do Municipio de Sio Paulo, e d4 outras providéncias.
? A primeira Lei de Zoneamento extensivel a todo o Municipio de Sdo Paulo foi a Lei 7.805, de 01/11/1972.

® O Estatuto da Cidade (Lei 10.257, de 10 /07/2001) regulamentou a execucdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182
e 183 da Constituicdo Federal, estabelecendo diretrizes gerais e outras providéncias, dentre elas a instituicdo das
operacdOes urbanas consorciadas, definidas no art® 32 como “§ 1° Considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto
de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Piiblico municipal, com a participagdo dos proprietdrios, moradores,
usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma drea transformacdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.”
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Se, para tanto, neste documento apresentamos uma abordagem sucinta néo sé sobre a Operacio
Urbana Centro (OU Centro), como também de sua predecessora a Operacdo Urbana
Anhangabati (OU Anhangaba), aprovada pela Lei 11.090/1991. Ambas, a OU Centro e a OU
Anhangabati t¢ém como perimetro de aplicaciio o territério da Area Central da Cidade de Sdo
Paulo, e possuem mecanismo similar ao adotado nas Operagdes Interligadas (OI)* no tocante a
venda de 4rea a ser construida acima do permitido pela Legislacdo de Parcelamento Uso e
Ocupagdo do Solo (LPUOS), bem como de outras excegoes definidas pelo Cédigo de Obras e
Edificacao (COE).

Portanto, primeiramente, serdo descritos seus objetivos, diretrizes, mecanismos operacionais,
gestao administrativa, principais resultados com a aplicagdo de recursos e mapeamento das
propostas e intervencles publicas. Nas consideragdes finais serdo comentadas a levantadas
questdes quanto a aplicacdo, a efetividade e limites dos instrumentos que integram a Lei
12.349/1997. Por fim, documentos pertinentes a legislacdo e sua aplicagdo serdo anexados,
quando necessarios.

*Sobre Operacdes Interligadas (OI) ver paginas 45-52 do Relatério da Pesquisa Observatério do Uso do Solo e da Gestdo
Fundidria do Centro de Sdo Paulo:
http://www.fau.usp.br/depprojeto/labhab/biblioteca/produtos/observatorio_pcentro.pdf
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2. ANTECEDENTES E EVOLUGCAO DOS MECANISMOS
URBANISTICOS NA CIDADE DE SAO PAULO

Em Sdo Paulo, a aplicacdo de novos instrumentos como a Outorga Onerosa de Potencial
Construtivo - o Solo Criado - ocorreu antes mesmo do Estatuto das Cidades. Nesse sentido, a
cidade de Sdo Paulo foi pioneira langando as leis de Operacdes Interligadas (1986); e as primeiras
leis de Operacdes Urbanas: Anhangabat (1989); Agua Branca (1995); Faria Lima (1995); Centro
(1997), que inovaram com a utilizacio desse instrumento através da concessdo de excegdes a
legislagao edilicia vigente.

Operagdes

Interligadas
Décadade 80

Operagdes Interligadas

As Operagdes Interligadas
possibilitavam aos empreendedores
imobilidrios e proprietérios de terrenos
- situados em diversas zonas de uso da
cidade, aleatoriamente, e em diferentes
pontos do territorio municipal, o que as
distinguem das subsequentes
operaghes urbanas - utilizassem direitos
adicionais de construgio se doassem &
Municipalidade habitagbes destinadas
ao reassentamento de populacio
moradora de favelas, condigbes que
prevaleceram até o ano 2.000, quando
foram extintas.

Operagdo
Anhangabau
1991

Operagdo Anhangabau

Com os estudos iniciados em 1989,
conjuntamente  pela EMURB, a
Secretaria Municipal de Cultura, a
Secretaria Municipal de Plangjamento, a
Secretaria Municipal de Transportese a
Secretaria da Habitagido e
Desenvolvimento Urbano, a Operagdo
Urbana Anhangabal entrou em vigor
em 1990, com duracdo prevista de trés
anos. Tratava-se, ainda, de um projeto
de cardter experimental, que permitiria
ajustes “..tanto na conduglo de seu
desenvolvimento quanto na explicitacdo
das diretrizes mais especificas das
diretrizes do politica para @ drea
central”, Seu perimetro abrangia uma
drea de aproximadamente 84 hectares,
incluindo parte do Centro Velho e
Centro Histdrico e possuia um estogue
de drea para potencial adicional
limitadoa 150.000 m:z.

Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo

Instituicdo do
Plano Diretorde
Desenvolvimento
Integrado—PDDI
Lei 7.688/71

AlLeido Desfavelamento,
define as Operagbes
Interligadas

Lei 10.209/86

1986

Operagdo Urbana Centro

A Operagdo Urbana Centro foi criada
em substituicdo & Operacdo Urbana
Anhangabatl com o objetivo principal de
promover a melhoria e revalorizacdo
ambiental da drea central para atrair
investimentos imobilidrios, turisticos e
culturais e reverter seu processo de
deterioragdo, criando incentivos para
que mecanismos de mercado
promovam a reorganizagdo espacial das
atividades. Ndo apresenta um programa
prévio de obrasfserigos e &
contrapartidas financeiras arrecadadas
pelos direitos adicionais de construgio
de adesfies aprovadas constituem a
Conta Vinculada para intervengbes
publicas a serem realizadas na area de
663 hectares.

1995

Revisdo da
OU Centro
prevista nos
PDEs

Revisdo da OU Centro

Os PDEs 2002 e 2014 estabelecem a
necessidade de  adequagio da QU
Centro ao Estatuto da Cidade para a
aprovacdo de uma lei de Operacio
Urbana Consorciada que incorpore nos
seus estudos e Projeto de Lei
disposigbes especificas, tais como: a
elaboragio de EA-RIMA; solugio
habitacional da drea e entorno; garantia
de preservagdo do patriménio histérico,
paisagistico, ambiental e cultural;
definicio de instrumentos, mecanismos,
procedimentos e  programa de
intervencdo publica a serem adotados,
bem como a previsBo de emissdo da
quantidade de CEPACs,
obrigatoriamente, proporcional ao
estoque de potencial adicional de
construgio para a drea de abrangéncia
aser definida paraa Operagfo.

Aprovacdoda
—® Operacdo Urbana

Faria Lima

Lei 11.732

Aprovacdoda
Operagdo Urbana
Agua Branca
Lei 11.794/95

e

o

Primeira Leide

1988

Aprovagdo do Plano
Diretor da Cidade, que

Orgénicado

Aprovagdoda Lei

Parcelamento,Uso e
Ocupacéo do Solo-
LPUOS do municipio
de Sdo Paulo

Lei 7.805/72

L.

Municipio, que
prevé, no Art. 152,
a Operagdo
Urbana como um
instrumento de
intervengdo
publica na cidade.

instituiu a Comissdo
Normativa de Legislagdo
Urbanistica (CNLU) com
competéncia para
“aprovar projetos de
Operagdo Urbana”.

Lei 10.676/88

Contexto histérico | Linha do tempo das Operacgdes Urbanas na Cidade de Sdo Paulo
Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo.
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Operagdo
Urbana
Centro

Lei 12.349/97



Aprovacdoda Lei

de
Aprovacdoda - Parcelamento,
Operacdo Urbana Aprovacioda Uso e Ocupacdo
Consorciada Faria Lima Operagio Urbana do Solo (LPUOS)
Aprovaggo do Lei 13.769/04 Consorciada Agua Lei 16.402/16
Estatuto da Cidade
Lei Federal = Branca R do d
€l Operagdo Urbana Lei 15.893/13 evogagdo da
10.257/01 Consorciada Rio Verde-Jacu Operacéo
Lei 13.872/04 |, Ubana
Aprovacéio da (revogada) Ecnscrcmda Rio
] 3 i Verde-Jacu
Operagdo Aprovagdo da Leide . e
Lei16.492/16
Urbana Parcelamento, Uso e
Consorciada —= Ocupacgdo do Solo
Agua Espraiada (LPpuOS)
Lei 13.260/01 Lei 13.885/04 2013

:

Projeto Nova Luz

Cen

Leing 14.918/09

Contexto histérico | Linha do tempo das Operacées Urbanas na Cidade de Sdo Paulo
Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo.

Em termos de defini¢do de territério, Meyer (2006)° assim descreve a area central: “O Centro,
propriamente dito, é um territério muito bem demarcado do ponto de vista administrativo, pois
é composto pelos distritos de Sé e Republica. Sua delimitagdo historica é hoje fortemente
reforcada pela presenca de dois eixos perimetrais — a Rotula e a Contra-rétula e pela presenca
dos dois eixos diametrais. No sentido norte-sul, o conjunto formado pelo tiinel do Anhangabali e
avenida Prestes Maia, que formam com seus prolongamentos, as avenidas 9 de Julho e 23 de
Maio, o Sistema Y criado nos anos 30, e, no sentido leste - oeste, a Radial Leste.”

Considerando o parque construido na area central que se consolidou a partir o inicio do século
passado, a excepcionalidade constante na Lei 12.349/197 - edificar além do potencial construtivo
permitido na cidade, tal como C.A. maior que 6 - pode ser entendida e plenamente justificada em
fungdo dos processos antecedentes a lei de zoneamento, que passamos a relatar.

Nobre® em breve artigo analisa a evolucdo dos instrumentos urbanisticos, no sentido de sua real
efetividade, e os limites e possibilidades dos novos instrumentos propostos no contexto do
municipio paulistano. Citando varios autores, da a trajetéria da institucionalizacdo e definigéo
dos principais instrumentos de politica urbana desenvolvidos, organizadas pelo instrumento
“planejamento urbano”. Nesse relato descreve que, antes da lei de zoneamento existiam poucos
instrumentos efetivos e abrangentes de controle ao uso e ocupacdo do solo. Havia o Cédigo de

® Laboratério de Urbanismo da Metrépole / LUME - Desenvolvimento de Diretrizes Urbanisticas para a Area Central do
municipio de Sdo Paulo, FAUUSP, dezembro 2006 .

¢ NOBRE, Eduardo. http://www.fau.usp.br/docentes/depprojeto/e_nobre/instrumentos_urbanisticos_sao_paulo.pdf -
Novos instrumentos urbanisticos em Sao Paulo: limites e possibilidades/2005
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Posturas de 1886 que até as primeiras décadas do século XX ndo controlava a ocupacio (sé
proibia a instalacdo de usos “incomodos”), definindo apenas as dimensées de aberturas das
construcdes e as alturas dos pavimentos, considerando que, em maioria, eram edificagdes
baixas por limitagOes técnicas. A partir de meados da década de 1910, com o surgimento do
elevador e desenvolvimento do concreto armado, iniciou-se o processo de verticalizagdo da drea
central da cidade (exemplo disso é o Edificio Martinelli). Em face de tais inovagoes tecnolégicas
a Prefeitura do Municipio promulgou a Lei 3.427/1929, o primeiro Cédigo de Obras Municipal,
que incorporava as questdes de ventilagdo e iluminagdo dos comodos internos das edificacdes -
as dimensdes minimas para os fossos de ventilagdo - pois ndo havia exigéncias de recuos
laterais, bem como o controle da altura das edificagOes. Nas areas centrais o gabarito era maior e
se dava a partir da relacdo da altura do edificio com a largura da rua - 2,5 vezes - e ia diminuindo
em direcdo a periferia’. Segundo Nobre: “A partir da década de 1940 a verticalizacdo assume
cardter residencial e passa a ocupar bairros proximos ao Centro, como Campos Eliseos e
Higiendpolis, enquanto que no Centro predominava a verticalizacdo comercial. Segundo Rolnik,
Kowarick e Somekh (1991), a média do coeficiente de aproveitamento variava entre 8 a 10 vezes a
drea do terreno, chegando a casos extremos de 22 vezes, como no Edificio Itdlia com os seus 45
pavimentos. Na década de 1950, apesar dos esfor¢os dos técnicos da Prefeitura na elaboragdo de
um Plano Diretor, esse acabou nédo saindo do papel. Contudo, a Prefeitura institui pela primeira
vez o limite ao aproveitamento do lote na Lei 5.261 de 1957, que instituiu os coeficientes 6 para
edificios comerciais e 4 para edificios residenciais. Os promotores imobilidrios, que se opuseram
num primeiro momento a essa lei, passaram a aprovar imdveis residenciais como comerciais,
utilizando-se entdo do coeficiente 6”.

Somente na década de 1970 essa regra foi alterada. Foi fixado o limite maximo de C.A. igual a 4,
como o permitido para a cidade de Sdo Paulo® desde o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado (PDDI) que foi o primeiro do género a estipular rumos para o planejamento urbano de
Sao Paulo, aprovado como Lei 7.688 de 31/12/1971 (na gestdo do prefeito José Carlos Figueiredo
Ferraz). Segundo Flavio Villaga, (...) “esse Plano jamais foi usado, mesmo porque nao tinha
como ser usado, jd que era um punhado de generalidades sem condi¢oes concretas de aplicacéo.
De seus 57 artigos, apenas trés tinham condi¢des de serem usados e de fato o foram: o art. 2,
item I - b, que fixava o coeficiente de aproveitamento mdximo de 4 (e que sobreviveu até 2002,
no Plano Diretor Estratégico)”

Apoés isso, a primeira lei de zoneamento foi a Lei 7.805, de 01/11/1972, que dispds sobre o
parcelamento, uso e ocupacdo do solo extensivel a todo o Municipio de Sdo Paulo, classificando
areas por oito tipos de zona de uso: Z1, Z2, Z3, Z4, 75, 76, Z7 e Z8 - cada qual com limites
maximos de C.A. permitidos - e definindo as categorias de uso que poderiam ser instaladas
nessas zonas. Grande parcela da area central foi definida como zona Z5 - 001 e 002 (zonas mistas
de alta densidade) - abrangendo areas dos distritos Sé e Republica, inseridas no perimetro da OU
Centro - onde eram permitidos C.A.s maximos mais elevados - até 4 - que, de certa forma,
tentavam respeitar as situagdes existentes de uso e ocupacao do solo decorrentes da legislacdo
anterior, aplicada ao longo dos anos. Por essa legislacdo, 75% das areas dos distritos Sé e

" Dentre as dezenas de atos, decretos - leis, decretos, o Ato n® 663, de 10/08/1934, consolidava Legisla¢do de Zoneamento
da cidade - apenas para alguns perimetros e ruas - e o cdigo de obras http://www.prodam.sp.gov.br/sempla/zone.htm.

8 O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI) foi aprovado como Lei 7.688 de 31/12/1971.
http://www.flaviovillaca.arq.br/pdf/ilusao_pd.pdf.
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Republica apresentavam C.A. méaximo igual a 4, sendo o restante das dreas desses distritos
classificadas como por zonas de uso 3 - de média densidade - também, com possibilidade de
atingir C.A. maximo igual a 4 para algumas categorias de uso e como zona de uso Z2 - de baixa
densidade - com C.A. maximo igual a 2 para a categoria de uso residencial. A partir da
promulgacdo da Lei de Zoneamento (Lei 7.805/1972) vieram as leis subsequentes e
complementares (Lei 8.881/1979 e diversas outras), que permitiram a criacao de um total de 19
zonas de uso, bem como os seus respectivos decretos regulamentadores. Em seguida, a Lei
8.266/1975 consolidou o Cédigo de EdificacGes, definindo rigidas regras para o atendimento das
condigdes e padrées de seguranca, estabilidade, conforto, higiene e salubridade na execucéo e
utilizacao de edificagdes.

LIMAO e
CASA VERDE [

SANTANA

\‘\ \ \ VILA GUILHERME

VILA MA)

PERDIZES

LPUOS (Lei 7.805/1972)
71
z3
z4
Z5
z8
z9
z10
Z11
z12
Z13
Perimetro da OU Centro
L2271 OUC Bairros do Tamanduatei
Distritos centrais
Ferrovia
Hidrografia
Parques, pracas e canteiros
Quadras viarias

CD o 0s 1 km
IS E—
VILA MARIANA

RS 2 e BRGS0
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Zoneamento 1972
Fonte: SP Urbanismo, 2017.
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Zoneamento 1972 - C.A Maximo
Fonte: SP Urbanismo, 2017.

A partir da década de 1980, a legislacao comeca a ser revista em funcdo de suas limitagoes e
surgem as derrogacdes ao zoneamento iniciado em 1972. Para o parque de iméveis construidos
na area central e, exatamente para as dreas centrais definidas como zonas de uso Z5, foi
promulgada a Lei 8.844/1978 (que foi revogada pela atual Lei de Zoneamento de 2016),
considerando a aplicacdo de algumas disposicGes especificas que, na pratica, caracterizavam
excecOes ao Zoneamento e ao Codigo de Obras para as reformas, reconstrugdes ou para novas
edificacGes existentes ou a serem construidas nessas areas.

Durante o governo do prefeito Janio Quadros, a Lei 10.676/1988 aprovou o Plano Diretor que
estabeleceu diretrizes gerais para a cidade e, apesar de prescindir de um modelo urbano,
incorporou a proposta de Operacdes Interligadas e as Operagbées Urbanas. Em 1986, forai
aprovada a lei que permitiu as Operacdes Interligadas, alterando o zoneamento. Criado pela Lei
10.209/1986 (e alterada pela Lei 11.773/1995), o instrumento urbanistico contido nas Operacdes
Interligadas possibilitava que os empreendedores da iniciativa privada doassem a Prefeitura
Habitacdes de Interesse Social (HIS) em troca de modificacdes dos indices urbanisticos e
categorias de uso a serem aplicados em terrenos de sua propriedade.

O Cédigo de Obras de 1975 foi revisto com a aprovagdo do Cédigo de Obras e Edificacdes - COE
(Lei 11.228/1992), que dispunha “sobre as regras gerais e especificas a serem obedecidas no

projeto, licenciamento, execugdo, manutencdo e utilizacdo das obras e edificagdes, dentro dos
limites dos imdveis, no Municipio de Sdo Paulo™.
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Em 2001, o Estatuto da Cidade configurou novos instrumentos urbanisticos, representando um
grande avanco para a intervencao do Estado nas cidades. Quanto a isso, varios autores ja
consideram a importancia do papel do Estado na produgdo do espago urbano articulando os
agentes que o produzem, acdo que implica na formulacdo de normas, leis, planos e agdes de
intervencdo, além da obtencd@o de recursos para que estas se realizem. Nesse papel, cabe ao
Estado operar a gestao urbana definindo quais s@o os instrumentos necessarios e quais deverao
ser adotados para legitimar sua aplicacdo, priorizando a questdo habitacional, a redistribuicao
de renda e a inclusdo social’.

Pela lei de zoneamento, dependendo da zona de uso e de sua localizacdo no municipio, um
terreno pode ter um C.A. - maior ou menor - que outro e, nesse contexto, o direito de construir
de um proprietario é diferente de outro. Nesse sentido, diversos estudos ja demonstraram que as
zonas de uso do solo praticamente criam segregacgoes territoriais a medida que proporcionam
privilégios aos lotes situados em zonas com maior potencial construtivo - livre de 6nus - e que,
em termos de sua comercializacdo, oferecem maiores vantagens aos seus proprietdrios,
acarretando monopolizagdo da propriedade da terra.

Vale lembrar que, no final dos anos 1970, o pais passava pela crise econémica decorrente do
crescimento da divida externa que, em consequéncia, reduzia a capacidade de investimento do
Estado. Nessa época, ja prosperavam os debates em torno de uma Reforma Urbana, defendendo
a aprovagao de uma Lei de Desenvolvimento Urbano, de abrangéncia nacional, que criasse
novos instrumentos urbanisticos. Uma das possibilidades ao Poder Publico era a de captacdo da
mais valia resultante de lucro em operagoes imobiliarias, através da cobranca financeira em
troca do solo criado, para minimizar os efeitos da concentracdo de desigualdades entre os
proprietarios e com vistas a distribui¢des mais justas e solu¢des mais adequadas®®.

A adog@o do mecanismo solo criado permite a iniciativa privada comprar do Poder Publico
Municipal um adicional de Potencial Construtivo Adicional. Juridicamente, tal conceito se
fundamenta na separacdo entre o direito de propriedade sobre um terreno e o direito de
construir sobre o mesmo. Ou seja, através da aplicagdo desse conceito se estabelece a concessao
pelo Poder Publico do Direito de Construir além dos indices urbanisticos definidos pela
legislacao vigente, que poderdo incluir outras excecbes referentes as alteragcdoes de
caracteristicas de uso e ocupacao do solo, tais como, modificacbes referentes aos recuos;
gabaritos ou mudangas de uso.

A ideia da atual Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) foi autorizada pelo PDE/2002
(instituida pelo art® 209 e definida no art® 146), em Sao Paulo. A OODC permite edificar além do
potencial construtivo definido através de pardmetros urbanisticos especificos de cada zona,
conforme definido pela Lei de Zoneamento (LPUOS), mediante o pagamento pelo proprietario
do imédvel de uma contrapartida financeira ao Poder Pablico.

°Ver: SOMEKH, Nadia. Projetos Urbanos e Estatuto da Cidade: limites e possibilidades. Arquitextos, Sdo Paulo, ano 09, n.
097.00, Vitruvius, jun. 2008 <http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/09.097/131>.

10 Urbanistas defenderam a adocéo de experiéncias estrangeiras realizadas com sucesso. Originalmente, o Solo Criado foi
instituido pela legislacdo “Plafond Legal de Densité - PLD”, implantada na década de 1970, na Franca, visando abaixar os
precos de imdveis em centros e bairros antigos de cidades; captar recursos para o desenvolvimento de uma politica de
aquisicOes de terrenos e fazer reservas fundidrias para as coletividades locais. (SILVA, 1996).
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No Brasil, o conceito de Solo Criado foi objeto da “Carta de Embu”, editada em 1976, a partir da
proposta do Centro de Estudos e Pesquisas em Administracdo Municipal (CEPAM)" e na década
de 1980, no Municipio de Sdo Paulo, foi adotado nas Operacdes Interligadas (OI) e Transferéncia
do Direito de Construir (TDC), quando foi aprovada a Lei Municipal 9.725/1984, para de iméveis
preservados enquadrados como Z8-200, atuais ZEPEC-BIR.

A lei da Operacdo Urbana Centro foi definida como um instrumento legal com o objetivo
melhorar as condicdes fisicas; econdémicas; funcionais e sociais do Centro. Para tanto, foram
estabelecidos mecanismos e incentivos de naturezas diversas visando atrair o mercado
imobilidrio para area, mediante a concessdo de incentivos gratuitos ou pelo pagamento de
contrapartida financeira. Nessa ultima condigdo, na Lei 12.349/1997 da OU Centro foi definida a
Outorga Onerosa de Potencial Construtivo Adicional, permitindo exceg¢bes e mudancas de
disposicoes da legislacdo de Uso e Ocupacdo do Solo, vigente, principalmente, relacionadas ao
aumento de Coeficientes de Aproveitamento (C.A.) e indices urbanisticos.

O Solo Criado ja previa essa possibilidade ser extensivel aos proprietarios de iméveis tombados,
como forma de compensagido pelo “congelamento” do seu bem. Permite a venda - para outro
imével - do Potencial Construtivo ndo utilizado no imével tombado visando a aplicacdo dos
recursos arrecadados na sua restauraco e conservacio, por meio da Transferéncia do Direito de
Construir ou Transferéncia do Potencial Construtivo nédo utilizado. O instrumento surgiu em
Chicago, em 1973.

A Transferéncia de Potencial Construtivo (TPC) dos inimeros iméveis tombados inseridos na OU
Centro para outros - situados dentro ou fora da 4rea da operacdo - permite a captacao de
recursos financeiros a serem empregados, exclusivamente, no restauro dessas edificagdes
objetivando a preservacdo desses bens culturais, atualmente, classificados pelo zoneamento
como ZEPEC-BIR.

Nao consta um limite maximo para o aumento do Coeficiente de Aproveitamento (C.A.) em
iméveis contidos no perimetro da Operacdo Urbana Centro, mas na Lei 12.349/1997,
expressamente, estd definido que a Comissao Executiva (CE) devera promover a convocacao de
uma audiéncia publica (art® 17, § 1°, inciso III) para os casos de propostas que solicitem C.A.
maior que 6,0. Especificamente, esse dispositivo é o que possibilita dar prosseguimento as
andlises técnicas de solicitacGes de adesbGes com C.A. desse porte. A aprovacdo de qualquer
proposta de adesdo devera ser precedida de analise técnica e urbanistica do Grupo Técnico de
Trabalho (GTT); de deliberagdes da Comissdo Executiva (CE) e da Cimara Técnica de Legislacao
Urbanistica (CTLU), considerando o atendimento de diretrizes e de objetivos da Lei da OU
Centro.

Como ja dissemos anteriormente, desde a sua criacdo, ao longo desse tempo, a lei da OU Centro
passou por mais dois Planos Diretores Estratégicos / PDEs e duas Leis de Parcelamento, Uso e

' A Fundacdo Prefeito Faria Lima - Centro de Estudos e Pesquisas de Administracio Municipal,foi uma ligada a
Secretaria Estadual de Planejamento e Desenvolvimento Regional de Sdo Paulo, para apoiar os municipios no
aprimoramento da gestdo e no desenvolvimento de politicas publicas. A Lei Estadual 15.899/2015 dispds sobre a sua
extin¢do em setembro de 2015. O CEPAM foi substituido pelo IBRAP - Instituto Brasileiro de Administracdo Publica -
Centro de Estudos, Treinamento, Assessoria Técnica e Prestacdo de Servigos, especificos para a Administracdo Publica.
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Ocupagdo do Solo do Municipio / LPUOS que preveem a utilizacdo de quase todos
instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade.
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No PDE/2002 (Lei 13.430/2002) houve citagoes diretas ou indiretas a Operacao Urbana Centro nos
artigos diversos, apresentados abaixo:

1.

Aspectos referentes aos CA madximo permitido; estoques de potencial construtivo

adicional e critérios de cdlculo das contrapartidas financeiras em areas de Operacdes Urbanas:

“Art. 212. O potencial construtivo adicional passivel de ser obtido mediante outorga
onerosa serd limitado:

I - nos lotes, pelo Coeficiente de Aproveitamento Méaximo definido para a zona, drea de
Operacio Urbana ou Area de Intervencdo Urbana;

(..)

II - nas zonas ou parte delas, distritos ou subperimetros destes, dreas de Operagdo
Urbana Consorciada e de Projetos Estratégicos ou seus setores, pelo Estoque de
Potencial Construtivo Adicional.

§ 1° - Os estoques de potencial construtivo adicional a serem concedidos através da
outorga onerosa, deverdo ser estabelecidos na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do
Solo, calculados e periodicamente reavaliados, em fungéo da capacidade do sistema de
circulagdo, da infra-estrutura disponivel, das limitagoes ambientais e das politicas de
desenvolvimento urbano, podendo ser diferenciados por uso residencial e nao-
residencial.
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§ 5° - Os estoques de potencial construtivo adicional serdo determinados também nas
leis de Operacoes Urbanas, Projetos Estratégicos e nos Planos Regionais, de acordo com
critérios definidos no pardgrafo 1° deste artigo.

Art. 213. A contrapartida financeira, que corresponde a outorga onerosa de potencial
construtivo adicional, serd calculada segundo a seguinte equagao (...)

§ 3° - Ficam mantidos os critérios de cdlculo das contrapartidas financeiras
estabelecidos nas leis de Operacdes Urbanas em vigor®.

2. Transferéncia do Potencial Construtivo Adicional, convertido em direito de construir
com transferéncia proibida para areas de Operagdes Urbanas:

“Art. 215. Quando o Potencial Construtivo Adicional ndo for solicitado diretamente

vinculado a aprovacdo de projeto de edificacdo, o Executivo poderd expedir Certiddo de

Outorga Onerosa de Potencial Construtivo Adicional vinculada a determinado lote ou

lotes, que serd convertida em direito de construir com a aprovacdo do respectivo

projeto de edificacdo.

§ 1° - As certidbes expedidas na forma que dispée o “caput” deste artigo, que ainda ndo
tiverem sido convertidas em direito de construir, poderdo ser negociadas a critério da
Prefeitura, desde que sejam atendidas todas as condig¢ées estabelecidas nesta Secdo, para
o lote que passarad a receber o Potencial Construtivo Adicional.

§ 2°- Apresentada solicitacdo de transferéncia da certiddo para outro lote, o Executivo:

a) verificard se o lote para o qual se pretende transferir a certiddo localiza-se em dreas
passiveis de aplicagdo de outorga onerosa e se hd estoque disponivel, ndo sendo
possivel a transferéncia para as dreas de Operacdes Urbanas e Areas de Intervencio

Urbana”

3. Definicdo de areas passiveis de receber as transferéncias do Potencial Construtivo
Adicional de “tombados” e reiteragdo das regras e dispositivos da OU Centro:

Art. 220. Sdo passiveis de receber o potencial construtivo transferido de outros iméveis
os Iotes em que o Coeficiente Bdsico pode ser ultrapassado, situados nas Areas dos

Projetos Estratégicos, nas faixas de até 300 (trezentos) metros ao longo dos eixos de

transporte publico de massa e os situados na drea definida por circunferéncias com

raio de até 600 (seiscentos) metros, tendo como centro as estacoes de transporte

metroviario ou ferroviario excluidas as dreas de Operacoes Urbanas Consorciadas.
§ 1° - As transferéncias do potencial construtivo dos imdveis localizados na Operacdo

Urbana Centro enquadrados como ZEPEC seguem as disposicdes do “caput” deste
artigo.

§ 2° - O potencial construtivo maximo acumuldvel por transferéncia de outros imoveis
fica limitado a 50% (cingiienta por cento) do potencial construtivo definido pelo
Coeficiente de Aproveitamento Badsico do imével receptor, exceto para as transferéncias

originadas na Operacdo Urbana Centro.

O PDE/2014 (Lei 16.050/2014) revogou o PDE/2002 (Lei 13.430/2002), ampliando as areas passiveis
de recepcao do potencial construtivo transferido da OU Centro: “Art. 130. Sdo passiveis de
receber o potencial construtivo transferido, até o limite do potencial construtivo maximo, os
iméveis localizados em dreas onde o coeficiente de aproveitamento maximo for maior que 1,0
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(um), desde que nao estejam localizados nos perimetros de abrangéncia das operagdes urbanas

consorciadas em vigor.”

Em

2004, da LPUOS (Lei 13.885) constaram as seguintes citacdes sobre a OU Centro:

Instrumentos de Intervencdes Urbanas Regionais Estratégicas que incluiam a 4drea da OU
Centro:

(..)

Art. 92. Sao definidos como instrumentos de Intervenc¢ées Urbanas Regionais Estratégicas
aqueles que promovem transformagbes urbanisticas numa determinada drea, cujos
resultados se irradiam para uma drea envoltéria mais abrangente, promovendo o
desenvolvimento da regido, a saber:

L. Operacdo Urbana Centro;

II. Programa de Reabilitacdo da Area Central - Acdo Centro - PMSP/BID;

II1. Programa Monumenta - Luz em conjunto com o Governo do Estado de Sdo Paulo.

(..)

Art. 257. Ficam mantidas as disposi¢oes das leis especificas que instituem as Operagoes

Urbanas - OU e as Operagées Urbanas Consorciadas - OUC.”

Do Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Sé, contido na LPUOS/2004 (Lei 13.885)
temos:

“(...)Das politicas Piiblicas Regionais

Capitulo I - Dos Objetivos de Desenvolvimento Urbano e Ambiental da Regido

Art. 1°. O Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Sé estabelece objetivos e diretrizes de
desenvolvimento econémico, social, urbano e ambiental e de qualidade de vida, visando a
corregdo dos desequilibrios sociais e entre distritos, buscando alcangar o desenvolvimento
harmoénico da regido, por meio de Projetos Estratégicos, Programas de Requalificagdo,
Areas de Intervencdo Urbana e pela Operacdo Urbana Centro.(...)

Secdo VII - Das Operagoes Urbanas Consorciadas

Art. 45. As Operagdes Urbanas Consorciadas, atendendo as disposi¢oes dos artigos 225 a 234
do PDE, deverdo ser objeto de lei especifica, sendo por este Plano Regional Estratégico
mantido o perimetro da Operacdo Urbana Diagonal Sul e o perimetro da Operagdo Urbano
Centro, conforme dispoe a Lei n° 12.349 de 06 de junho de 1997.

§ 1.° - Fica estabelecido o prazo de um ano, a contar da data de publicacdo desta lei, para o
envio a Cadmara Municipal, de Projeto de Lei que contemple a revisdo da Lei 12.349 de 06 de
junho de 1997 para o atendimento das diretrizes do Estatuto da Cidade - lei federal 10.257 de
2001, do Plano Diretor Estratégico, Lei 13.430 de 2002, e desta Lei.

§ 2.9 - A aplicagdo dos instrumentos de gestdo urbana e ambiental nos imédveis contidos no
perimetro da Operacdo Urbana Centro e a destinagdo dos recursos financeiros deles
auferidos ficam sujeitas as disposi¢oes da Lei n° 12.349 de 06 de junho de 1997, observadas
as diretrizes desta Lei.

Art. 46._Caberd a Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB, como coordenadora da
Operacdo Urbana Centro, a revisdo da Lei n°12.349 de 06 de junho de 1997.

Art. 48. Fazem parte integrante deste Livro e desta Lei os seguintes Quadros e Mapas:

(..)

XIV. Mapa 05 - Desenvolvimento Urbano'¥(...)

12 http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/secretarias/planejamento/zoneamento/0001/parte_II/se/m_05.jpg
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3. Prevaléncia do perimetro da OU Centro descrito na Lei 12.349/1997:

A demarcacao do perimetro no mapa do PRE da Sub Sé, no citado mapa acima, foi incorreta (ndo
incluia a Rua Caio Prado e o Parque D. Pedro II) e, portanto foi objeto de Pronunciamento
SMDU.CTLU/064/2013 que deliberou favoravelmente pela prevaléncia do perimetro descrito no
art® 1° da Lei 12.349/1997 - Operacdo Urbana Centro, considerando a seguinte disposicdo do
PDE/2002 (Lei 13.430/2002), abaixo:

Art. 258. Os casos omissos e aqueles que ndo se enquadrarem nas disposicoes desta lei,
relacionados com parcelamento, uso ou ocupagdo do solo no Municipio, serdo analisados,
por meio de parecer pela Cimara Técnica de Legislagdo Urbanistica - CTLU.(...)

Em 2004, com a LPUOS (Lei 13.885), a zona de uso predominante no perimetro da OU Centro era
a Zona de Centralidade Polar (ZCP), sendo que a maior parte da area foi classificada como ZCP b,
onde o C.A. bésico era igual a 2 e 0 maximo igual a 4. Ainda nsse perimetro algumas areas se
classificavam como ZCPa onde o C.A. basico era igual a 1 (um), podendo alcancar o médximo de
2,5. As demais areas foram definidas como Zona Mista (ZM), de densidade média, com C.A.
basico variando de 1 para o maximo de 2 na chamada ZM2. Lembrando que, nessa época,
evidentemente, excluidas as Operaces Urbanas, a OODC era limitada pela disponibilidade de
estoques (m? computdveis) de Potencial Construtivo Adicional, classificados por usos:
Residencial e Ndo Residencial, mensurados para cada um dos Distritos do Municipio, cujo
estoque era controlado mensalmente pela, entdo SEMPLA. Foram redefinidas as Zonas de
Interesse Social (ZEIS) que o PDE/2002 lancara, bem como criadas outras que, foram
demarcadas na area da OU Centro como ZEIS 3, pelas concentracdes de corticos e presenca de
edificacbes subutilizadas, em &4rea dotada de infra estrutura. As ZEIS possuem legislacdo
especifica para a implementacio das HabitacGes de Interesse Social (HIS) e das HabitacGes de
Mercado Popular (HMP) e, portanto, ndo sdo consideradas objeto da Lei 12.349/1997 para
mudanca de parametros ou excecdes, mesmo porque possuem C.A. permitido maximo, sem
onus, de até 4 nas ZEIS 5 (criada posteriormente, pelo PDE/2014) e de até 4 nas ZEIS 3
(LPUOS/2004), e atualmente até 6, se localizada na area da OU Centro (Quadro 3 da Lei
16.050/2014).

A lei da OU Centro, bem como as das Operac¢des Urbanas Consorciadas foram recepcionadas,
também, pelo PDE/2014 (que, também solicitou a revisdo da Lei 12.349/1997) e pela LPUOS/2016
(art® 154), a medida que, mantiveram as disposices das leis que as instituiram.

Conforme o PDE/2014 temos:
“Art. 382. Ficam recepcionadas as leis relativas a operagdes urbanas e operagdes urbanas
consorciadas em curso na data da promulgacdo desta lei e mantidas as disposi¢oes das leis
especificas que as instituiram.
§ 1° - Nas dreas das operagbes urbanas e operagoes urbanas consorciadas em curso, 0s
coeficientes de aproveitamento bdsico e maximo e demais indices e pardmetros de uso e
ocupagdo do solo serdo os correspondentes aos definidos pelas normas vigentes
anteriormente a presente lei.
§ 2° - A Lei n° 12.349, de 1997, relativa a Operagdo Urbana Centro, serd revisada para
adaptacdo do seu contetdo as disposi¢oes deste Plano Diretor Estratégico”.
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Conforme a LPOUS/2016, temos:

“Art. 154. Nas dreas das operacdes urbanas e operagdes urbanas consorciadas em curso,
aplicam-se as disposi¢oes desta lei, mantidas as disposicoes das leis especificas que as
instituiram.”

Como ja relatado, o Plano Diretor (PDE/2014) definiu para todas as dreas do Municipio o
Coeficiente Basico igual a 1 (art® 130), excluidas as areas das Operagdo Urbana Centro e
Operacdes Urbanas Consorciadas. E, na zona de uso, onde o C.A. maximo for maior que 1 ha a
possibilidade de se comprar Potencial Construtivo Adicional por meio da Outorga Onerosa e o
recurso financeiro auferido é recolhido ao Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB)*.

Excegdo a Transferéncia do Direito de Construir (TDC) - na denominac¢do do PDE/2014 - com
doacao ou sem doagdo de area. No caso de imdveis enquadrados como ZEPEC/BIR, situados fora

da 4drea da OU Centro, a captagdo de recursos pela venda de Potencial Construtivo Adicional para
outro imével (através da TDC, sem doacdo) é feita pelo proprietario do tombado para o restauro
e conservacao do seu imovel.

Aliés, o PDE/2014* prop6s uma férmula para calculo do Potencial Passivel de Transferéncia ao
imével tombado (art® 128 do PDE/2014 - Lei 16.050/2014), que foi revista (porque privilegiava
apenas as ZEPEC - BIR com amplos terrenos) pela LPU0OS/2016 (art® 24). A gestdo da TDC é feita
pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL)/Departamento de Uso do Solo
(DEUSO), juntamente, com a Secretaria Municipal de Cultura (SMC) / Departamento do
Patrimoénio Hist6érico (DPH).

Diferentemente das demais dreas do Municipio, na drea da Operagao Urbana Centro, a aquisicdo
de Potencial Construtivo Adicional é feita mediante o pagamento de Contrapartida financeira
(que é também uma outorga onerosa pelo Direito de Construir), porém, obrigatoriamente,
conforme reza a Lei 12.349/1997, o recurso financeiro é recolhido em Conta Vinculada da OU
Centro. No perimetro da Lei 12.349/1997, a denominada Transferéncia de Potencial Construtivo
(TPC) de ZEPEC-BIR (antigas 78 -200) obedece aos termos do artigo 7° da Lei 12.349/1997, através
de adesdo a OU Centro, que tem como gestora a SP - Urbanismo, e mediante, o aval da
SMUL/Departamento de Uso do Solo (DEUSO) e Secretaria Municipal de Cultura
(SMC)/Departamento do Patrimonio Histérico (DPH).

Destacamos que, em 2016, com a aprovagdo da nova LPUOS (Lei 16.402) houve alteragdo do
regramento de uso e ocupacao do solo, a medida que a limitagdo de estoques para a OODC foi
eliminada, bem como retirados os Planos Regionais. Considerando as determinacdes do

¥ Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) criado pelo art® 235 do PDE/2002 (Lei 13.430, de 13/09/2002) para
aplicacdo e realizar investimentos que concretizem os objetivos, diretrizes, planos, programas e projetos urbanisticos e
ambientais integrantes ou decorrentes do Plano Diretor Estratégico, atendendo as prioridades nele estabelecidas e
aplicados, em consondncia com as disposi¢des do Estatuto da Cidade (2001), principalmente na execugdo de programas e
projetos habitacionais de interesse social, incluindo a regularizagdo fundidria e a aquisi¢do de iméveis para a
constituicdo de reserva fundiaria.

4 A lei 16.050/14 revogou a Lei 13.430/2002, ampliando as édreas passiveis de recep¢io do potencial construtivo
transferido: “Art. 130. Sdo passiveis de receber o potencial construtivo transferido, até o limite do potencial construtivo
maximo, os imdveis localizados em areas onde o coeficiente de aproveitamento mdximo for maior que 1,0 (um), desde
que nao estejam localizados nos perimetros de abrangéncia das operagdes urbanas consorciadas em vigor.”
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PDE/2014, a LPUOS/2016 estabeleceu um conjunto de pardmetros de uso e ocupagdo do solo em
conformidade com a nova estratégia de distribuicdo espacial condicionando as maiores
densidades urbanas aos locais com maior oferta de transporte publico, em busca de qualificagdo
paisagistica; de melhoria ambiental e de circulagdo de pedestres.

LPUOS (Lei 16.402/2016)
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Zoneamento, 2016
Fonte: SP Urbanismo, 2017.

Recentemente, completando o quadro da legislagdo urbanistica do Municipio de Sdo Paulo,
ocorreu a sancdo do novo Codigo de Obras e Edificacdes (COE) pela Lei 16.462 de 09/05/2017,
bem como a aprovacdo de seus decretos regulamentadores® que ddo as atuais diretrizes para a
elaboracdo e aprovagdo de projetos de edificacoes na Capital, orientando procedimentos
administrativos simplificados para a legalizacdo de obras.

150s Decretos 57.776 de 07/07/2017 e 57.815/2.017 de 28/07/2017, que regulamentaram a Lei 16.642/2017.

@ucmue

URBANISMO E
LICENCIAMENTO ~ SAO PAULO URBANISMO 16


https://leismunicipais.com.br/a/sp/s/sao-paulo/decreto/2017/5782/57815/decreto-n-57815-2017-retifica-dispositivos-do-decreto-n-57776-de-7-de-julho-de-2017-que-regulamenta-a-lei-n-16642-de-9-de-maio-de-2017
https://leismunicipais.com.br/a/sp/s/sao-paulo/lei-ordinaria/2017/1664/16642/lei-ordinaria-n-16642-2017-aprova-o-codigo-de-obras-e-edificacoes-do-municipio-de-sao-paulo-introduz-alteracoes-nas-leis-n-15150-de-6-de-maio-de-2010-e-n-15-764-de-27-de-maio-de-2013

3. OPERAGCOES INTERLIGADAS

As Operacgdes Interligadas (OI) foram definidas no Municipio de Sao Paulo pela Lei do
Desfavelamento em 1986, que possibilitava aos empreendedores imobilidrios a obtencao de
modificacdes de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo ou de normas
do Cobdigo de Edificacbes, mediante a outorga onerosa. Basicamente, essas condigdes
prevaleceram até os anos 2000, quando as OI foram extintas. No periodo de vigéncia da OI foi
permitida a aprovacdo de projetos de empreendimentos imobilidrios situados em diversas zonas
de uso da cidade, portanto, aleatoriamente, em diferentes pontos do territério municipal, o que
a distingue das operacdes urbanas subsequentes, que estabelecem concessdes restritas a um
territério previamente delimitado, sendo que para cada uma delas sdo definidas as excecdes
especificas permitidas. Diferentemente, das O, as operagdes urbanas apresentam um programa
prévio de obras e de servigos, a excecdo da OU Centro, a serem realizados dentro da area
definida e com recursos financeiros arrecadados pelo instrumento.
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4, OPERACAO URBANA ANHANGABAU

A OU Anhangabau foi aprovada pela Lei 11.090 de 16/09/1991, na gestdo da prefeita Luiza
Erundina, com duracdo prevista de trés anos, apdés um ano de estudos desenvolvidos,
conjuntamente pelas entdo, Empresa Municipal de Urbanizacdo (EMURB), Secretaria Municipal
de Cultura (SMC), Secretaria Municipal de Planejamento (SEMPLA), Secretaria Municipal de
Transportes (SMT) e a Secretaria da Habitacdo e Desenvolvimento Urbano (SEHAB).

Os estudos realizados baseavam-se em pesquisas de viabilidade econOmica para novos
empreendimentos, analises urbanisticas que, principalmente, enfocaram a preservagdo do
patrimoOnio ambiental, no sistema viario e na organizacao espacial do ponto de vista da paisagem
e do desenho urbano. Além da drea de abrangéncia previamente delimitada, outra caracteristica
que passou a diferenciar as Operacdes Urbanas das Operacdes Interligadas foi a defini¢do de um
programa de obras e servigos.

Tratava-se, ainda, de um projeto de carater experimental, que permitiria ajustes “..tanto na
condugédo de seu desenvolvimento quanto na explicitacdo das diretrizes mais especificas bem
como das diretrizes da politica para a drea central™®. Seu perimetro abrangia uma area de
aproximadamente 84 hectares, incluindo parte do Centro Velho e Centro Histérico. E, conforme
constou no art® 1° da Lei 11.090/1991, a Operagao Urbana do Anhangabat foi definida como “um
conjunto integrado de intervencgdes coordenadas pela Prefeitura, através da Empresa Municipal
de Urbanizacio - EMURB, com a participagdo dos proprietirios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, visando a melhoria e valorizacdo ambiental da drea de
influéncia imediata do Vale do Anhangabau.”

Sintese de dados

AREA DA OPERACAO 841.600m?
Area dos logradouros 372.085m?
Area das quadras 469.515m?
AREA CONSTRUIDA ATUAL 3.080.855m?
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO ATUAL 6.56
AREA DOS LOTES MAIS PROVAVEIS PARA TRANSFDRMA(;I'-'\D 86.362m?
Area dos lotes vagos 25.258m?
Area dos lotes com construgdes demoliveis 61.104m?
Area construida provavelmente nio demolivel 2.861.322m?
Area maxima construivel nos lotes mais provaveis para transformacio (CA=4) 345.448m?
AREA CONSTRUIDA VENDAVEL PELA OPERAGAO 150.000m?
AREA CONSTRUIDA MAXIMA PROVAVEL NO PERIMETRO 3.356.770m?
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO PROVAVEL 7.14

Nota: Foram consideradas demoliveis aquelas edificagdes baixas e obsoletas, sem qualquer
valor histérico ou arquiteténico que justifique sua protecdo e preservacdo.

1 Empresa Municipal de Urbanizacido - EMURB - Opera¢do Anhangabau - apresentacéo e projeto de lei - Anexo I - Sdo
Paulo, 1990.
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Estudos da Operacédo Urbana Anhangabau

em sua demoligdo e
reconstrugdo.

Ha, no entanto, diversos prédios
de poucos pavimentos e sem
qualquer valor arquiteténico, cuja
substituicdo é plenamente justificada.

Ocupagao
Hipdtese |
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Fonte: EMURB, imagem publicada em Revista PROJETO especial: O Resgate da drea Central / 1990.

4.1 Objetivos

Nessa primeira experiéncia de operacdo urbana buscava-se fazer retornar aos cofres publicos
parte dos investimentos ja feitos, como a reurbanizagdo do Vale do Anhangabal, e alcancar os
meios para requalificar os espacos publicos através da intervencédo direta na realizagdo de obras
ou através de regras para a ocupagdo dos iméveis particulares. Houve por parte da prefeitura a
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percepcdo da importancia do papel do espaco privado na conformagdo e qualificacdo dos

espacgos publicos. A parceria entre publico e privado nédo se limitaria apenas a arrecadacdo de

recursos, mas se propunha a aperfeicoar a pratica e definir os papéis dos agentes no processo

continuo de construcao e reconstrucgdo da cidade.

Como objetivos da OU Anhangabat foram definidos no texto da Lei 11.090/1991 os seguintes:

“Art°®2°. A Operagdo Urbana do Anhangabat tem por objetivos especificos:

I- Implementar o programa de obras constante do Quadro n° 1, anexo a esta lei;

II - Melhorar, na drea objeto da operacdo, a qualidade de vida de seus atuais e futuros
moradores e usudrios permanentes, promovendo a valorizacdo da paisagem urbana e a
melhoria da infraestrutura e da sua qualidade ambiental;

IIT - Incentivar o melhor aproveitamento dos iméveis, em particular dos ndo construidos
ou subutilizados;
IV - Incentivar a preservagdo do patriménio histérico, cultural e ambiental urbano;

V - Ampliar e articular os espacos de uso publico, em particular os arborizados e
destinados a circulacdo e bem-estar dos pedestres;

VI - Iniciar um processo mais amplo de melhoria a qualidade de vida e condicdes
urbanas das dreas centrais, inclusive dos moradores de habitacées subnormais.”

Como diretrizes da OU Anhangabati, constaram do mesmo art® 2°:

“Pardgrafo Unico - A Operacdo Urbana do Anhangabai tem como diretrizes
urbanisticas:

I - A abertura de pracgas e de passagens para pedestres, cobertas ou ndo, no interior das
quadras;

II - O estimulo ao remembramento de lotes de uma mesma quadra e a interligacdo de
quadras mediante o uso dos espagos aéreo e subterrdneo dos logradouros ptblicos;

IIT - A restricdo e a disciplina do transporte individual e a maior eficiéncia do transporte
coletivo;

IV - O uso de mecanismos que propiciem obras de conservagao e restauro dos edificios
de interesse histérico-arquiteténico e ambiental;

V - O incentivo a ndo impermeabilizacao do solo e a arborizacgdo das dreas ndo ocupadas;
VI - A composicdo das faces das quadras, de modo a valorizar os imdveis de interesse
arquiteténico e a promover a harmonizagdo do desenho urbano;

VII - A adequacéo, aos objetivos desta lei, do mobilidrio urbano existente e proposto;
VIII - O incentivo ao uso residencial na drea da Operacdo”

Resumindo, tais objetivos tratavam de:

a)

Obter recursos publicos para o Poder Publico introduzir melhorias na area objeto de
intervencao;

Implantar melhorias nos espagos publicos;

Incentivar a preservagdo de iméveis de interesse histérico, arquitetonico e paisagistico;
Aumentar a atratividade da area central para o exercicio de atividades diversificadas e o
seu dinamismo.
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4.2 Mecanismos

Para alcancar os objetivos previstos no projeto, a lei da OU Anhangabat (art® 3°) criou
mecanismos - aos interessados em empreender novas construgdes ou reformas das existentes na
area - que possibilitassem:

e Modificacdes de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo ou de
normas do Cédigo de EdificacGes (COE);

e Utilizacdo de espagos aéreos ou subterrdneos para favorecer a interligacdo entre
edificacbes ou para a obtencdo de acesso entre edificacdes e logradouros ou
equipamentos publicos;

e Regularizagdo de imdveis construidos, reformas ou ampliagdes executadas em
desacordo com a legislacdo vigente e concluidas até a data da publicacéo da lei;

e Transferéncia de potencial construtivo ndo utilizado de edificagdes de interesse
histérico tombadas pelo Poder ptblico em condi¢des mais favoraveis que aquelas ja
fixadas em legislag@o para a matéria (art® 6°).

O estoque de area adicional de construcdo passivel de negociacdo com empreendedores
privados e concernentes as solicitagdes de excegdes a legislagdo edilicia foi fixado em 150.000
m?, além do ja permitido, para o total dos iméveis contidos no perimetro e sem considerar nesse
limite as areas referentes as solicitacOes previstas para cessdo onerosa do espaco publico aéreo
ou subterrdneo e regularizacdo de construcgdes, reformas ou ampliacdes executadas em
desacordo com a legislacgdo vigente.

O mecanismo de cessao onerosa dos espagos publicos aéreos e subterraneos teve como principal
objetivo a reorganizacgdo e o aumento de espagos para pedestres. Visava superar as limitacdes da
edificacdo, lote a lote, principalmente, buscando incentivar a criacdo de passagens para
circulacdo de pedestres nos miolos de quadras, de forma a propiciar conexdes com galerias, bem
como possibilitar passagens subterraneas, ligacGes aéreas entre as edificacbes e espacos
publicos (ruas e pragas).

Para a transferéncia, o potencial construtivo n#o utilizado do imével preservado seria calculado
pela diferenca entre o potencial construtivo do lote, considerando o coeficiente de
aproveitamento maximo igual a 6 e a drea da edificacdo construida, existente.

4.3 A contrapartida financeira da OU Anhangabau

O acesso a essa condicao flexibilizada de atuacao passava pela andlise urbanistica do projeto por
técnicos da Prefeitura - o Grupo de Trabalho Intersecretarial (GTI), composto, como seu nome
diz, por técnicos de diversas Secretarias Municipais e da, entdo, EMURB, por sua aprovacéo pela
Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica (CNLU), integrante da Secretaria Municipal de
Planejamento (SEMPLA) e pelo pagamento de uma contrapartida financeira equivalente ao
beneficio econémico obtido pelo empreendedor.

Os projetos eram analisados quanto aos impactos causados no sistema viario e na qualidade
ambiental; quanto a sua relacdo volumétrica e funcional com o entorno; quanto a preocupacgio
em valorizar logradouros e bens tombados e em integrar espacos publicos e particulares de uso
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coletivo; quanto a necessidade de desapropriacdo de imdveis e quanto ao atendimento as
diretrizes do Plano Diretor.

Cabia ao GTI proceder a essa andlise e calcular a contrapartida financeira a ser paga a Prefeitura
em razdo dos beneficios concedidos, nos moldes estabelecidos na lei. O valor da contrapartida
deveria ser proporcional ao beneficio econémico auferido pelo empreendedor - igual a 200%
desse valor no caso das regularizacGes e nunca inferior a 60% nos demais casos. Nas situagoes de
construcao adicional ou de regularizacdo de construgdes o beneficio poderia ser mensurado em
termos de valor de drea de terreno - por exemplo, ao construir ou regularizar 1.000 m? de 4rea
computdvel além do permitido na Z5, onde o coeficiente de aproveitamento maximo era igual a
4,0, o empreendedor estaria obtendo um beneficio de valor equivalente a um terreno de 250m?.
Poderia ser concedido desconto de 40% a contrapartida financeira referente a modificagdo dos
indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo e das normas de
edificacdo durante o primeiro ano de vigéncia da Operagdo Urbana.

Conforme o Edital OUA - 01/91 publicado pela EMURB, o critério adotado para calculo da
contrapartida financeira era baseado no valor unitario de terreno existente, vigente no mercado,
e situado na mesma regido, a ser aplicado a area de terreno (virtual) necessaria para edificar a
area construida solicitada, objeto da proposta do empreendimento, que o proprietario teria que
adquirir. Para tanto era considerada a seguinte férmula apresentada na lei:

C=AaxVtx0,6/CA

Onde

Aa = Area adicional expressa em m? resultante da diferenca entre a 4rea construida computével
solicitada e a drea construida computavel permitida pela legislacdo vigente;

Vt = Valor atualizado de mercado do m? de terreno objeto da proposta, expresso em cruzeiros;

Ca = Coeficiente de aproveitamento permitido pela legislacdo vigente para o imdvel em questéo;
0,6 = Porcentual minimo exigido como contrapartida.

E especificamente para os casos de regularizagdo, o critério adotado para célculo da
contrapartida financeira era resultante da seguinte férmula:

CR = (Ace - Acp)/CAx Vtx 2. Onde:

CR - contrapartida para regularizacao expressa em cruzeiros;

Vt - valor atual de mercado do m2 do terreno objeto da proposta;

Ace - 4rea construida existente;

Acp - érea construida permitida;

CA - coeficiente de aproveitamento permitido pela legislacdo vigente.

As transferéncias de potencial construtivo de iméveis tombados, embora ocorrendo entre
particulares, tinham seus valores também regulamentados pela lei da Operacdo Urbana através
de uma férmula de calculo capaz de equalizar diferencas de valor e de coeficiente de
aproveitamento do imével cedente e do imédvel cessiondrio - providéncia necessaria uma vez que

as transferéncias eram permitidas exclusivamente para imoéveis situados fora da drea da
Operacdo Urbana, desde que o adicional dessa drea construida nao elevasse mais de 50% o

coeficiente de aproveitamento permitido na quadra do imoével receptor. Quando a relacdo
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beneficio econdmico-valor da area de terreno ndo fosse imediatamente apurada, os valores
seriam estabelecidos pelo GTI.

O célculo do potencial construtivo do imével preservado consistia na diferenca entre o potencial
construtivo do lote, considerando coeficiente de aproveitamento maximo igual a 6,0, e a area
construida nele existente. Nao eram aceitas as Transferéncias de Potencial Construtivo para
imdveis cessiondrios contidos no perimetro da Operacao Urbana; nas Zonas de Uso Z1, Z9, 714,
715, 716, 78-100; em areas de protecao aos mananciais e, e nas zonas de corredores Z8-CR1, Z8-
CR2, 7Z8-CR4. Essas regras visavam a preservacao das 4reas exclusivamente ou
predominantemente residenciais; dreas de protecdo ambiental, considerando também, a nao
saturacao da capacidade vidria desses locais.

A area construida permitida para o imével cessiondrio seria calculada pela seguinte férmula:

A.c.a.=V.T.pXC.A.cXP.c.n.u

onde:
A.c.a= Area construida adicional do imével cessiondrio.

V.T.p = Valor de mercado do metro quadrado do terreno do imével preservado.

V.T.c = Valor do mercado do metro quadrado do terreno do imével cessionario

C.A.c = Coeficiente de aproveitamento do imével cessionéario.

C.A.p = Coeficiente de aproveitamento do imével preservado

Pcnu = Potencial construtivo ndo utilizado do imével preservado, em m? (metros quadrados).

Em termos da operacionalizacdo para a andlise das adesOes a Operacdo, a aprovagao final das
propostas era feita pela, entdo CNLU que, instruida pela anilise do Grupo de Trabalho
Integrado, deliberava em audiéncia aberta ao publico, esta convocada através do Diario Oficial
do Municipio (DOM), ao menos quinze dias antes da data de sua realizacdo. Aprovada a proposta
pelos conselheiros, eram estabelecidas as condi¢cdes de pagamento da contrapartida. Com a
quitacdo da Contrapartida pelo proprietario junto a EMURB, a Secretaria Municipal do
Planejamento (SEMPLA) expedia a certiddo das excecOes e concessdes aprovadas, que era
anexada ao pedido de aprovacdo do projeto para ser encaminhada (pelo proprietdrio) a antiga
Secretaria Municipal de Habitacdo (SEHAB), responsavel pelo licenciamento de projetos. A
Certiddo de concessdo da excecdo pela OU Anhangabau permitia a emissdo - pela SEHAB - dos
alvards de aprovagdo e execucgio do projeto do empreendimento.

Os recursos financeiros gerados através da aplicac@o dos dispositivos da lei deveriam viabilizar a
implementacdo de um Programa de Obras que, por estar restrito a area da Operacdo Urbana,
faria retornar aos bolsos dos investidores, mediante a valorizacdo da 4area, os valores
empregados no pagamento das contrapartidas.
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4.4 Programa de obras

O Programa incluia obras de conservacdo de logradouros publicos e seus componentes: obras
escultéricas, guarda-corpos, esculturas, mobilidrio urbano; extensdo dos calcaddes; alargamento
de passeios e arborizacdo de ruas; complementacdo da reurbanizacdo e execucdo de obras de
drenagem do Vale do Anhangabau.

O programa de obras previsto em lei foi o seguinte:
e Reurbanizacdo do Vale do Anhangabau

¢ Remanejamento da Praca Ramos de Azevedo, do entorno do Teatro Municipal e da Rua
Boa Vista;

e Implantacdo de boulevards na Av. Sdo Jodo, Rua Xavier de Toledo, Av. Ipiranga e Rua
Conselheiro Crispiniano;

e Implantagdo de calgaddes nas ruas Sete de Abril, José Bonifacio e do Ouvidor;

e Restauro e reimplantacdo de esculturas e outras melhorias nos jardins da Praca Ramos,
no Viaduto do Ch4, na Ladeira da Memoéria, na Galeria Prestes Maia, na Avenida Prestes
Maia, na Praca Pedro Lessa, no Largo do Paissandu e na Praca Dom José Gaspar;

e Manutencao das areas de calgaddes ja existentes e no Viaduto Santa Ifigénia;
e Macro drenagem do Vale do Anhangabau;

e Passagem em desnivel no cruzamento das avenidas Senador Queiroz e Prestes Maia.

Abaixo, segue o Quadro do Programa de Obras, anexo ao texto da Lei 11.090/1991:

| Anhangabau

QUADRO 1
PROGRAMA DE OBRAS NA AREA CENTRAL/ESTIMATIVA DE CUSTOS
| ATIVIDADE | LOCALIZACAO | Io = MAIO/90 |
| | | VALOR GLOBAL (x 1.000) |
| | | CR$ uss
|

| |

|1 - Reurbanizacdo 1.1 vale do 484.500/9.500 (a)

|

|

|
|
|
| (CompTementacao) |
P e e R
|2 - Remanejamento |2.1 - Pca Ramos de|
| |Azevedo e entorno do|
| Teatro Municipal |
|
|
|
|
|

|2.2 - Rua Boa Vista

|3 - 1Implantacdo de|3.1 - Rua Xavier de |
|Boulevard | Toledo |
e L |
|3.2 - Av. Ipirangal |

|até Av. Sdo Luis |

R e et
| 3.3 - Rua|
| |Conselheiro |
| |Crispiniano |

|

|4 - Implantagdo dal4.1 - Rua 7 da Abril] |
|calcaddes R | oscesccoscesss || socooossssssss |

|4.2 - Rua José| |
| |Bonifacio | |

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
| |
| |da Av. Casper Libero]| |
| |
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

| |4.3 - Rua do ouvidor]|
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| |
|5 - Restauro e|5.1 - Pca Ramos de| 47.0731923 (b)
| reimplantacao de|Azevedo/Jardins -
|esculturas e outras|obras escultéricas, |
|meThorias |guarda corpo, |
|adequacdo
|paisagistica.

|5.2 - viaduto do cha| 23.511]461 (b)
|- guarda corpo e]

|meThorias na Galerial

| Formosa. |

| 2o mm oo [--mmmmmmommnme
5.3 - Ladeira da] 18.819(369 (b)
|Meméria - obelisco]
|da meméria el
|adequacao
|paisagistica.

|5.4 - Galerial 7.038]138 (b) |
|Prestes Maia -
|escultura graca el
|reimplantacao do|
|
|3anior. | |
———————————————————— R Y|
|5.5 - Pca Pedro] 7.038|138 (b) |
|Lessa -
| reimplantacio da|
|escultura Diana|
| Cagcadora. | |
R [=mmmmmmmmmms oo |
|[5.6 - Pca D.José| 14.1471277 (b) |
|Gaspar - conservacao| |
|das obras, |
| remanejamento el
|adequacao |
|

|paisagistica.

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
| .
| |busto Almeida|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

|mobilidrio urbano e
|paisagistico. |

R e ey P |
|6.2 - viaduto Sta.| 1.428(28 (b) |
|Efigénia | |

| recuperacdo do piso | |

|- dimplantacdao de] 28.2541554 (o) |
|infraestrutura paral |
| realizacdo de|
|eventos. | |
| s=scssccssssosmommes | s=sccsccassossmmssss |e=cesccessecss || sossosssssssss |
6 - Manutencao 16.1 - Calgadao| 20.145]395 (a) |
|existente -
|pavimentacio, | |
|drenagem | |
| superficial, |
| |
| |
|

|
|
|
|
|
| | recuperacao do
|
|
|
|
|
|

|7 - canalizacdo |7.1 - Macrodrenagem| 892.500(17.500 (a) |
| | do vale do| |
| | Anhangabal | |

|
| | TOTAL GLOBAL 1.636.386]| 32.086]|
| |

Nessa primeira experiéncia buscava-se fazer retornar aos cofres publicos parte dos
investimentos ja feitos, como a reurbanizacéo do Vale do Anhangaba, e alcancar os meios para
requalificar os espacos publicos através da intervencéo direta na realizacdio de obras ou através
de regras para a ocupacao dos imdveis particulares. Houve por parte da prefeitura a percepcao
da importéncia do papel do espaco privado na conformagéo e qualificacdo dos espacos publicos.
A parceria entre publico e privado nao se limitaria apenas a arrecadacdo de recursos, mas se
propunha a aperfeigoar a pratica e definir os papéis dos agentes no processo continuo de
construcdo e reconstrucio da cidade.
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OBRAS EM ANDAMENTO COM
RECURSOS MUNICIPAIS

1. Reurbanizagao do vale do
Anhangabau

2. Bulevar Sao Joao

3. Reurbanizagéo do largo
Paissandu

4. Passagem em desnivel da
avenida Prestes Maia sob a
avenida Senador Queiroz

OBRAS A SEREM EXECUTADAS
COM RECURSOS DA OPERAGAO

E Implantagdo do bulevar
“““ 5. Rua Xavier de Toledo
6. Avenida Ipiranga
7. Rua Conselheiro Crispiniano

I Implantacao de calgaddes
8. Rua 7 de Abril
9. Rua José Bonifacio
10. Rua do Quvidor

Manutengao dos calgaddes
existentes

Restauro ou remanejamento
11. Praga Ramos de Azevedo
12. Viaduto do Chéa

13. Ladeira da Memcria

14. Galeria Prestes Maia

15. Praga Pedro Lessa

16. Praga Dom José Gaspar
17. Viaduto Santa Ifigénia

® ® ®rrojetos especiais
18. Macrodrenagem do vale do
Anhangabau

Imdvel sem interesse arquiteténico
especial e com construgdo
precédria ou de uso deteriorado

- Lotes vagos

Obras em andamento e previstas
na drea da operagao

Imoveis mais provaveis para adesio
a operagdo

Bens de interesse historico protegidos
legalmente e perimetro da operagdo

Fonte: EMURB, imagem publicada em Revista PROJETO: O Resgate da area Central/ 1990

Equipe técnica

Projeto: Departamento de Operagc
Urbanas - José Eduardo de Assi
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arquitetura); Anténio Carlos dos
Santos Silva, Méarcio Barbosa
(desenhistas).
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Theodoro de Azevedo Netto,
Clementina de Ambrosis, Roberti
Righi, Heloisa de Melo Martins.
Entidades participantes: Secretar
Municipal de Planejamento (Semp
Departamento de Patrimonio
Historico da Secretaria Municipal
de Cultura (DPH/SMC); Compan
de Engenharia de Trafego e
Secretaria Municipal de Transpor
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4.5 Resultados

A OU Anhangabat foi encerrada trés anos apds seu inicio, como determinava a lei que a
criou. Sua sucessora, a OU Centro, entrou em vigor no ano de 1997 com caracteristicas
similares, porém com incentivos ampliados e outras particularidades.

Durante os trés anos de vigéncia da OU Anhangabal foram apresentadas 9 propostas de
participagdo assim distribuidas:

e Quatro propostas de regularizacdo de iméveis;
e Trés de reformas com ampliacdo de area além dos limites permitidos pela legislacdo
vigente;

e Duas construgdes novas com agravamento dos indices urbanisticos.

Os valores estabelecidos para a regularizacdo de construcao correspondiam a 200% do valor de
mercado da area de terreno necessdria para a construgdo regular da &rea construida
irregularmente, valor que por ser elevado pode ter causado as duas desisténcias de participacao
que aconteceram nessa rubrica, na vigéncia da lei.

O total de 4rea construida adicional negociado pela Prefeitura ficou préoximo de 19.000 m?.
Excluidas as parcelas correspondentes as regularizacdes, esse total representou apenas 13% do
estoque de 4rea construida total atribuido a drea dessa operacdo (150.000,00 m?). A arrecadagdo
de recursos financeiros foi muito abaixo da expectativa projetada e, portanto, a realizagdo de
obras ficou limitada aos itens orcados e programados com menor custo.

PROPOSTAS DE VENDADE
POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL

E PEDIDOSDEEXCECOESALUOS

lou ANHANGABAU AREAS /m2 )
TO/PROJECAO PCA/POTENCIAL | REGULARIZACAO
372,81 520,80 5.801,23 s
74,57 s 556,95 s
7.360,29 s
1.058,17 s
10.571,55 N
88,07
o
372,81 TOTAL 19.673,45 TOTAL| 6.358,18 TOTAIS|
Fonte: ??2?

A definicdo do programa de obras, anexo a lei, atravancou a aplicacdo de recursos: algumas
obras de pequeno porte ndo puderam ser realizadas por falta de interacdo entre 6rgdos da
Prefeitura; outras obras similares nfo puderam ser realizadas por ndo constarem dos itens
programados no quadro de obras. O saldo de recursos financeiros da OU Anhangabau deveriam
ser transferidos para a Conta Vinculada da OU Centro (conforme a disposi¢cdo que,
posteriormente, constou do art’13 da Lei 12.349/1997). Os direitos, processos e obras em
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andamento foram “transferidos sem solugcdo de continuidade” para a OU Centro, conforme
constaram do art® 18 da Lei 12.349/1997. Entretanto, a quantia de recursos financeiros - saldo
atualizado, da ordem de R$ 8 milhdes de reais — nunca foi incorporada a conta vinculada da OU
Centro, por ter sido repassada, em setembro de 1996, para custeio da obra da denominada
passagem subterrdnea Tom Jobim, executada em continuidade ao Tunel do Anhangabad,
conforme informado a EMURB pela Secretaria de Financas, em gestdo administrativa
subsequente.

Os criticos mais radicais dizem que a OU Anhangabad foi um fracasso, mas a interpretagdo pode
ser outra se ponderarmos sobre as circunstdncias em que esse projeto foi implementado:
primeira operacdo urbana proposta no Municipio, tal como um projeto piloto, com prazo de
vigéncia determinado de trés anos e estoque de area disponivel para outorga muito limitado.
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5. Operacao Urbana Centro
5.1 Criacéo

A OU Centro foi criada pela Lei 12.349, de 06/06/1997, em substituicdo a OU Anhangabad, com o
objetivo principal de promover a melhoria e valorizagdo ambiental da area central da cidade, de
modo a tornd-la atraente para investimentos imobiliarios, turisticos e culturais e reverter seu
processo de deterioracgao.

O texto da lei foi construido em quatro capitulos, com as seguintes denominagoes:

I) Conceituacdo: que contém a definicdo da area de abrangéncia da operagdo e seus
respectivos objetivos e diretrizes urbanisticas;

1) Incentivos e Contrapartida, onde sdo apresentadas:

e As disposicOes especificas, livres de Onus, e com aprovacdo direta pela

secretarias competentes pelo licenciamento de projetos que se sobrepdem as

disposi¢oes do zoneamento para concessdo de beneficios gratuitos, tais como,
aos usos residenciais (C.A. até 6) e esses mesmos, mistos com edificios garagem
(C.A. até 6 + 6); aos usos ndo residenciais (servigos de hotel de turismo, em
condi¢Ges mais atrativas do que a lei de hotéis, (a 8.006/1974, atualmente, ja
revogada); a isencdo do cdlculo do coeficiente de aproveitamento do terreno de
areas computaveis destinadas a lazer, educacdo e cultura, extensivel as areas
destinadas a fruicdo publica, (abertas a circulagdo de pedestres, situadas em
térreos ou pavimentos que se interliguem ao nivel de logradouros publicos); ao
remembramento de lotes com direito a um potencial construtivo adicional, sem
onus (mais de trés lotes, maximo de 10, com dimens&o acima de 1.000 m?);

e Os mecanismos sujeitos a cobranca de contrapartida; os aspectos a serem
considerados na analise de propostas; as condi¢cbes de TPC com doacdo de
iméveis e sem doacdo (caso onde se inserem os iméveis tombados); o fluxo de
aprovacdo de propostas; especificacdo do cédlculo dos valores econdémicos
atribuidos ao Beneficio e a Contrapartida, (baseado em valores de mercado de
terreno) e respectivos descontos permitidos;

I1II) Gestdo da operacdo: onde estdo definidas as atribuicoes da EMURB referentes a

coordenacdo da operacdo e de remuneracdo da empresa por servigos prestados e
realizacdo de obras; a utilizacdo dos recursos financeiros arrecadados e constituicdo da
Conta Vinculada da OU Centro;

V) Disposicdes transitérias e finais: onde estio constituidas e definidas as atribuicoes aos
grupos de representantes responsaveis pela andlise e aprovacdo das propostas de
adesdo, quais sejam: o Grupo Técnico de Trabalho (GTT) formado por técnicos da
prefeitura; a Comissdo Executiva (CE) e a Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica
(CTLU), estas ultimas, formadas por representantes da sociedade civil e de drgdos
publicos. Além, dessas disposigdes, tratam do estabelecimento de garantias e aceitacdo
de parametros e indices urbanisticos para os iméveis existentes e sujeitos a demolicéo,
reconstrucdo e reformas; das condi¢des de transferéncia dos direitos e recursos
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financeiros da OU Anhangabatl para a OU Centro; detalham os incentivos de adesdo a
operacgdo, sem Onus e com beneficios ampliados e ou com descontos a Contrapartida,
mas por tempo limitado; e principalmente, estabelece a necessidade de convocacdo
prévia de audiéncia publica pela CE, para dar prosseguimento a analise de propostas
com CA acima de 6,0.

A Operacdo Urbana Centro foi concebida de forma a ampliar a drea de abrangéncia da Operacao
Urbana Anhangaba, e com estratégias de incentivo para atrair investimentos na area central. O
projeto teve inicio da gestdo de Paulo Maluf (1993 - 1996), através do PL 901/1993, que, porém,
apenas foi aprovado pela Camara Municipal na Gestdo de Celso Pitta (1997 - 2000). No periodo,”
ocorreram aprovacdes da lei da Operagdo Urbana Agua Branca e da Faria Lima (ambas em 1995)
e diferentemente dessas operaces urbanas e mesmo da Anhangabati, da lei da OU Centro ndo
constou um plano de obras, considerando que este seria definido ao longo da sua
implementacdo. Tal como constou da lei foram resguardados os direitos, processos e obras em
andamento e sem solugdo de continuidade, referentes a sua antecessora, a Operagdo Urbana
Anhangabat, bem como transferidos desta para a Operagdo Urbana Centro todos os recursos
financeiros arrecadados.

5.2 Perimetro

O perimetro da OU Centro abrange uma area de aproximadamente 660 hectares, incluindo além
do Centro Velho e Centro Histérico parte de bairros histéricos como Glicério, Brés, Bexiga, Vila
Buarque e Santa Ifigénia, que foi subdivido em Area de Especial Interesse e Coroa Envoltéria.
Para estimular a adesdo a Operagdo Urbana, durante um periodo inicial de trés anos, os
proprietarios de iméveis situados na Area de Especial Interesse puderam solicitar os incentivos
previstos na lei, de forma gratuita, ou seja, dispensados do pagamento de contrapartida
financeira, enquanto que na Coroa Envoltdria, foram concedidos descontos especiais por um
periodo de tempo limitado.

A area da OU Centro inclui os lotes lindeiros aos logradouros que perfazem o perimetro definido
em texto (art® 1°, § 1° da 12.349/1997) e em planta do acervo do Arquivo Técnico da SP -
Urbanismo®. O mapa esquematico a seguir - integrante da Cartilha da OU Centro, veiculada a
época da promulgacio da lei - apresenta a Area de Especial Interesse que permitia de forma
transitdria, para alguns casos e com algumas condicdes, isencdes totais e parciais de pagamento
da contrapartida financeira, por 36 meses e extensivel até o sétimo ano da lei.

A descricao do perimetro da OU Centro conforme dispde o art® 1° da Lei 12.349/1997, segue
abaixo:

“Artigo 1° - Fica aprovada a Operagdo Urbana Centro, compreendendo um conjunto integrado
de intervenc¢bes coordenadas pela Prefeitura, através da Empresa Municipal de Urbanizagéo -

70 poder publico municipal compartilhou a discussio do PL 901/1993 com representantes de varias entidades da
sociedade civil dentre as quais se destacaram a Associagdo Viva o Centro - AVC, criada na vigéncia da OU Anhangabau; o
Sindicato de Empresas de Compra e Venda, Locacdo e Administracdo de Iméveis — SP - SECOVI.

¥ Numero da prancha
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EMURB, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores
privados, visando a melhoria e valorizacdo ambiental da drea central da cidade.

Pardgrafo unico - A drea objeto da Operagcdo Urbana Centro é a delimitada pelo perimetro
assinalado na planta anexa n.° BE/03/OB/007/A do arquivo da Empresa Municipal de
Urbanizacdo - EMURB, acrescida da drea dos lotes lindeiros aos logradouros que determinam
este perimetro assim descrito: comeca na intersecdo da via férrea com a Avenida Alcantara
Machado (sob o Viaduto Alcantara Machado), prossegue pela via férrea até a Praca Agente
Cicero, Praca Agente Cicero, Avenida Rangel Pestana, Largo da Concdrdia, baixos do Viaduto do
Gasbémetro até a via férrea, prossegue pela via férrea até a Estacdo da Luz, segue pela Rua Maud,
Praca Jilio Prestes, Avenida Duque de Caxias, Largo do Arouche, Rua Amaral Gurgel, Rua da
Consolacdo, Rua Caio Prado, Viela de ligacdo com a Rua Avanhandava, Rua Avanhandava,
Avenida 9 de Julho até o Viaduto do Café, Avenida Radial Leste-Oeste, Rua Jodo Passaldqua, Rua
Professor Laerte Ramos de Carvalho, Rua Conde de Sdo Joaquim, Viaduto Jaceguai, Avenida
Radial Leste-Oeste, Viaduto do Glicério, Rua Antonio de Sd, Avenida do Estado, Rua da Figueira,
Avenida Alcdntara Machado até o ponto inicial”.

Operagdo Urbana Centro
Operagdo Urbana Anhangabal
N3

Quadra Predial

Quadra Viaria

Hidrografia

Pragas, canteiros e rotatérias
Distrito

Perimetros das OUs Anhangabau e Centro
Fonte: Caderno da OU Centro / 2016 / SP-Urbanismo
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Rerimetro da Operacao Ubana Centro
Area de Especial Interesse
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Perimetro da OU Centro e Area de Especial Interesse
Fonte: Cartilha da OU Centro / EMURB / SP — Urbanismo / 2000.

5.3 Objetivos e diretrizes urbanisticas

Os objetivos expressos na Lei da Operagdo Urbana Anhangabat repetem-se na lei da OU Centro.

“Art. 2° A Operacdo Urbana Centro tem por objetivos especificos:

I - implementar obras de melhoria urbana na drea delimitada pelo perimetro da

Operacgao Urbana Centro;

II - melhorar, na drea objeto da Operacdo Urbana Centro, a qualidade de vida de seus
atuais e futuros moradores e usudrios permanentes, promovendo a valorizacdo da

paisagem urbana e a melhoria da infraestrutura e da sua qualidade ambiental;

IIT - incentivar o aproveitamento adequado dos iméveis, considerada a infraestrutura

instalada;
IV - incentivar a preservacdo do patriménio histérico, cultural e ambiental urbano;

V - ampliar e articular os espagos de uso publico;

VI - iniciar um processo de melhoria das condi¢des urbanas e da qualidade de vida da

drea central da cidade, especialmente dos moradores de habitagbes subnormais;
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VII - reforcar a diversificacdo de usos na drea central da cidade, incentivando o uso
habitacional e atividades culturais e de lazer;

VIII - melhorar as condigoes de acessibilidade a drea central da cidade;

IX - incentivar a vitalidade cultural e a animacédo da drea central da cidade;

X - incentivar a localizacdo de orgdos da administracdo publica dos trés niveis de
governo na drea central da cidade.“

A OU Centro (1997) surge como desdobramento da OU Anhangabau (1991);

Ambiente

Urbano

PRINCIPAIS OBJETIVOS

Melhoria urbana e da qualidade de vida de seus
atuais e futuros moradores e usuarios

perm tes, especiall te dos moradoresde
habitagées subnormais, promovendo a
valorizagdo da paisagem urbana e amelhoria da

infraestrutura e da sua qualidade ambiental;

DIRETRIZES URBANISTICAS

* Adequag3o, aos objetivos desta Lei, do
mobiliario urbano existente e proposto;
*Incentivo a ndo impermeabilizagdo do solo e &
arborizagdo das areasnfo ocupadas;

*Incentivo & construgéo de habitagdes e de
garagens; ar agdoer gem de prédios
publicos existentes na area central;

Patriménio

histérico

Incentivo a preservacio do patriménio histérico,
cultural e ambiental urbano, inclusive com
incentivo a vitalidade cultural;

* Conservag3o e restauro dos edificios de
interesse histérico, arquiteténico e ambiental,
mediante instrumentos apropriados;

* Composi¢o das faces das quadras, de modo a
valorizar osiméveis de interesse arquitetdnico e
apromover a harmonizag&o do desenho urbano;

Mobilidade

.fa‘x
®.6b

Melhoria das condig8es de acessibilidade & area
central da cidade;

* Disciplina do espago destinado ao transporte
individual e a adequag&o dos espagos destinados
ao transporte coletivo;

Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo
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Na lei 12.349/1997 n#o consta plano de intervencdo ou plano urbano, mas incorpora as seguintes

diretrizes urbanisticas:

Pardgrafo unico. A Operagdo Urbana Centro tem como diretrizes urbanisticas:
I- a abertura de pracas e de passagens para pedestres no interior das quadras;

II - 0 estimulo ao remembramento de lotes e a interligacdo de quadras mediante o uso

dos espacos aéreo e subterraneo dos logradouros ptiblicos;

III - a disciplina do espacgo destinado ao transporte individual e a adequacio dos espagos

destinados ao transporte coletivo;

IV - o incentivo a ndo impermeabilizacio do solo e a arborizacdo das dreas nado

ocupadas;

V - a conservagdo e restauro dos edificios de interesse histdrico, arquiteténico e

ambiental, mediante instrumentos apropriados;

VI - a composicdo das faces das quadras, de modo a valorizar os imdveis de interesse

arquitetonico e a promover a harmonizac¢do do desenho urbano;

VII - a adequacdo, aos objetivos desta Lei, do mobilidrio urbano existente e proposto;
VIII - o incentivo a construcdo de habitagdes

IX - o incentivo a construgdo de garagens;

X - o incentivo a recuperagdo e reciclagem de préprios publicos existentes na drea

central;

XI - a criagdo de condigbes para a implantacdo de ruas ou regibes comerciais com
regime de funcionamento de 24 (vinte e quatro) horas por dia;

XII - o desestimulo a permanéncia e a proibicdo de instalagio de novos
estabelecimentos de comércio atacadista de cereais, de madeiras e de frutas na drea da

Operagédo Urbana.”

Em comparagdo com a lei da OU Anhangabau, permanece o destaque ao “problema
habitacional” dos moradores de corticos e favelas, assim como a disposi¢do! que obriga
empreendedores a soluciond-lo sempre que areas originalmente ocupadas por tais formas
habitacionais venham a ser objeto de incorporag@o imobilidria. Trés novos itens (dos objetivos)

sdo especificos da OU Centro: (...)

"VII. reforgar a diversificacdo de usos na drea na drea central, incentivando o uso
habitacional e atividades culturais e de lazer;

VIII. melhorar as condi¢oes de acessibilidade a drea central;

IX. incentivar a vitalidade cultural e a animacgédo da drea central.”

YArtigo 5°, pardgrafo 1° da Lei da OU Centro.

®Incisos do art.2° da Lei da Operagéo Urbana Centro.

&
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As diretrizes urbanisticas do projeto da OU Centro acolheram a maior parte das diretrizes
constantes da lei da OU Anhangabaud. A diretriz que recomenda que "a disciplina do espaco
destinado ao transporte individual e a adequacdo dos espagos destinados ao transporte

coletivo'™

veio substituir a diretriz relacionada a "restri¢do e disciplina do transporte individual
e maior eficiéncia do transporte coletivo™® constante da lei da OU Anhangabau. Também,
especificos da OU Centro sdo objetivos referentes ao controle da expansao das atividades
atacadistas e o estimulo a ampliacdo da oferta de vagas de estacionamento, objetivos que,
atualmente, conceitualmente podem ser considerados equivocados e inadequados, portanto,

datados e superados no tempo, inclusive por legislacao superveniente.

5.4 Incentivos
5.4.1 Incentivos e beneficios gratuitos

Além da especificidade de permitir um CA acima do maximo permitido para a cidade (C.A.
maximo 4), inclusive para as demais operacdes urbanas consorciadas ja aprovadas, constam as
disposicées do art® 3° da Lei 12.349/1997, que sdo também derrogagdes e concessoes,
consideradas como “gratuidades” ou “incentivos gratuitos”, conforme abaixo especificado

(grifos nossos):
“Artigo 3°- Na drea objeto da Operagdo Urbana Centro, além das disposi¢des de cardter
geral da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo, aplicam-se as seguintes

disposi¢des especificas:

I - Para o uso residencial (categoria de uso R2.02): (os incentivos permanecem gratuitos

para as categorias de uso R2v pela Lei 16.402/2016, art® 94)

a) coeficiente de aproveitamento maximo igual a 6 (seis);

b) dispensa de reserva de espaco para estacionamento de veiculos;

¢) na hipdtese de opgdo pela construcdo de estacionamento para veiculos, a drea
destinada a esta finalidade ndo serda computada para efeito de calculo de
coeficiente de aproveitamento até o limite maximo igual a 6 (seis).

II - Sera admitida a construgao de edificios de uso misto- residencial e
estacionamento (categorias de uso R2.02 e S2.9) - desde que garantidos acessos
independentes, até os seguintes limites:

- R2.02 - coeficiente de aproveitamento maximo igual a 6 (seis);

- 8§2.9 - coeficiente de aproveitamento madximo igual a 6 (seis); os edificios-garagem se
classificam na subcategoria de uso nR2 pela Lei 16.402/2016, art® 99, inciso XIII, no
grupo de atividade nR2-13)

III - Para os hotéis de turismo (categoria de uso S2.5) - inclusive os

existentes anteriormente a publicagdo desta Lei - as disposi¢cdes da Lei n.

8.006, de 8 de janeiro de 1974, referentes a zona de uso Z5, observando o
coeficiente de aproveitamento maximo destinado a instalagées hoteleiras igual a

sLei da OU Centro, art.2°, paragrafo Unico, item III.

“Lein® 11.090/91, art. 2°, pardgrafo Gnico, item III.
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6 (seis), mais 2 (dois) para servigos e 4 (quatro) destinado exclusivamente a
garagem; (atual subcategoria de uso nR1 pela Lei 16.402/2016, art® 98, inciso XII, no

grupo de atividade nR1-12 para servicos de hospedagem ou moradia);.

IV - Ndo serdo computadas para efeito do cdlculo do coeficiente de
aproveitamento e dispensadas também das exigéncias de estacionamento,
mesmo que conjugadas a outras categorias de uso, as dreas destinadas a:

- Salbes de Festas;

- Cinemas;

- Teatros e Anfiteatros;

- Salas de Espetaculos;

- Auditérios para Convengoes, Congressos e Conferéncias;

- Museus;

- Creches;

- Educagéo e Cultura em geral.

V - As dreas de pavimentos destinadas a fruicdo piiblica como circulagdo de
pedestres, localizadas no pavimento térreo ou em pavimentos correspondentes a
soleira de ingresso da edifica¢do no nivel dos logradouros ptiblicos, ndo serdo
computadas para efeito de cdlculo de coeficiente de aproveitamento;

VI - Os empreendimentos formados pelo remembramento de 3 (trés) ou mais lotes
jé existentes anteriormente a promulgacdo da presente Lei e que atinjam o minimo
de 1.000 m? (mil metros quadrados), terdo direito a uma drea construida adicional
autorizada, livre de contrapartida, correspondente a 10% (dez por cento) da drea
do terreno resultante por lote remembrado até o limite mdximo de 100% (cem por
cento).

§ 1° Os projetos que se beneficiarem do disposto neste artigo serdo analisados
diretamente pela Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB ou
pela Secretaria das Administragdes Regionais - SAR, conforme a competéncia.

§ 2° As Secretarias citadas no pardgrafo anterior dardo conhecimento do pedido a
Comissao referida no artigo 17 desta Lei, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados a partir da data do seu protocolamento.”
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* CAmaximo =6;

= dispensa de reserva de espago para estacionamento de veiculos;

+ na hipdtese de opcio pela construgdo de estacionamento para veiculos, a drea destinada a
esta finalidade ndo serd computada para efeito de CA maximo =6;

* Residencial vertical - CAmaximo = 6;
* Estacionamento /garagem - CAmdximo =6;
na mesma edificagdo com acessos separados

* CAmaximo = 6 para uso hotel
+ CA maximo = 2 para servicos e
* CA maximo = 4 destinado exclusivamente a garagem;

N&o serdo computadas as areas destinadas a:

+ fruicdo publica como circulagdo de pedestres, localizadas no pavimento térreo ouem
pavimentos correspondentes 3 soleira de ingresso da edificacdo no nivel dos logradouros
publicos;

+SalGes de Festas; Cinemas; Teatros e Anfiteatros; Salas de Espetaculos; Auditérios para
Convengdes, Congressos e Conferéncias; Museus; Creches; Educacdo e Cultura em geral;
* empreendimentos formados pelo remembramento de 3 oumais lotes que atinjam o
minimo de 1.000m? terdo direito a uma érea construida adicional autorizada, livre de
contrapartida, correspondente a 10% da &rea do terreno resultante por lote remembrado
até o limite maximo de 100%.

* Bem tombados podem transferir seu potencial construtivo por seuvalor equivalente para
outros iméveis, devendo utilizar os recursos financeiros obtidos com a venda dessa area
para seurestauro e conservagao.

+ A OU Centro permite modificacdo de indices e pardmetros mediante contrapartida
financeira.

Lei da OU Centro | Beneficios, incentivos e contrapartida
Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo

Ao longo do tempo transcorrido, desde sua aprovagdo em 1997, as categorias de uso beneficiadas
e citadas no art® 3° da lei da OU Centro foram adequadas e remetidas & categoria de sua
equivaléncia na legislagdo superveniente. Como por exemplo: a antiga categoria de uso R2.02
(habitagdes agrupadas verticalmente), pela LPUOS/Lei 13.885/2004 correspondia a categoria de
uso R2v compreendendo as tipologias de edificio residencial (formado por mais de duas
unidades habitacionais agrupadas verticalmente em até duas torres de edificios) ou conjunto
residencial vertical (condominio formado por edificios residenciais, que tém acesso por via
particular interna ao conjunto). Pela atual LPUOS/Lei 16.402/2016 (art® 94) os incentivos
permanecem gratuitos para as categorias de uso R2v, definidas como conjunto com mais de duas
unidades habitacionais, agrupadas verticalmente em edificios de apartamentos ou conjuntos
residenciais verticais com areas comuns. Por essa lei, os hotéis se classificam na subcategoria de
uso nR1 (art® 98, inciso XII) no grupo de atividade nR1-12 para servigos de hospedagem ou
moradia; os edificios-garagem se classificam na subcategoria de uso nR2 (art® 99, inciso XIII) no
grupo de atividade nR2-13.

Os incentivos a participacdo da iniciativa privada foram orientados pelos objetivos especificos da
OU Centro, dentre os quais podemos mencionar: aproveitamento adequado dos imdveis em
funcdo da infraestrutura existente; ampliacdo dos espacos de uso publico; diversificacdo de
usos, estimulando-se em especial habitacdo e atividades culturais e de lazer; revitalizagdo e
animacdo da area central.

Mas, também, e principalmente, a lei da OU Centro disponibiliza aos participantes um conjunto

de incentivos gratuitos que possibilita a agregacdo de potencial construtivo ao empreendimento
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a ser implantado no imével, a medida que, para tanto, ndo sdo consideradas como areas
computdveis - para fins de célculo de coeficiente de aproveitamento do terreno - aquelas
destinadas a: saldes de festas; cinemas; teatros e anfiteatros; salas de espetaculos; auditérios
para convencdes e conferéncias; museus; creches; atividades de educagio e cultura em geral. As
dreas com tais atividades e condicOes incentivadas, também, ndo se aplicam as exigéncias
relativas a reserva de 4reas de estacionamento de veiculos.

Com relacdo aos incentivos a lei é clara quando estabelece que, além das disposicdes de carater
geral da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo vigente, hd a permissdo para,
gratuitamente, ser utilizado o CA maximo igual a 6,0 (seis) para o uso residencial vertical -
antiga categoria de uso R2.02 (habitacdes agrupadas verticalmente) e atual categoria de uso
R2v%. Nesse caso, pela lei da OU Centro ha dispensa da reserva de espaco para estacionamento
de veiculos ou, no caso de opcdo pela sua construgdo, a area serd ndo computavel até o CA
maximo de 6,0. Desde que garantidos acessos independentes, esse mesmo coeficiente maximo
poderéa ser adotado na construcdo de edificio com uso misto, que congregue o uso residencial
(residéncia multifamiliar vertical, com CA igual a 6,0) e o uso de servigos de estacionamento de
veiculos (edificio garagem, também, com CA igual a 6,0).

Ainda, a lei considera como ndo computaveis as areas destinadas a fruicdo publica, abertas a
circulacdo de pedestres localizadas no pavimento térreo ou em pavimentos correspondentes a
soleira de ingresso da edificacdo, ao nivel dos logradouros publicos.

Ha o incentivo para o remembramento de terrenos com drea minima de 1.000 m?, e formados
por trés, no minimo, ou mais lotes - existentes antes da promulgagdo da lei - que, nessas
condi¢Oes dardo direito ao empreendimento computar um potencial construtivo adicional e livre
de 6nus correspondente a 10% da area de terreno por lote remembrado, até o limite maximo de
100%, ou seja, no maximo CA igual 1,0.

Outra categoria de uso incentivada é a de “hotéis de turismo”. Em Sao Paulo, a Lei 8.006/1974
(revogada pela LPUOS/2016) tratava de incentivo a novos hotéis, permitindo coeficientes de
aproveitamento diferenciados por zona de uso e variaveis entre 2,5 a 4,0. Pela lei 12.349/1997,
para os imoéveis inseridos no perimetro da OU Centro, valem as disposi¢oes com especificagoes
da lei de hotéis, definidas para as antigas zonas Z5 e aplicaveis a novas edificagbes e as

existentes. Sem cobranca onerosa de outorga, o CA poderd ser ampliado até 6,0 para as
instalacdes hoteleiras; somando mais 2,0 para areas destinadas a servicos e mais 4,0 para areas
destinadas exclusivamente a garagem. Porém, deverdo ser observadas as restrigoes da lei de
hotéis (especificadas em quadro anexo a Lei 8.006/1974) quanto a Taxa de Ocupacdo maxima
(TO) até o 2° pavimento (80%) e acima deste (55%) e, além de exigéncias de areas de
estacionamento - 1 vaga para cada 2 apartamentos com area igual ou inferior a 50 m? 1 vaga
para cada apartamento com area superior a 50m? 1 vaga para cada 10 m* de area destinada a
saldo de conferéncias ou convencdes; 1 vaga para 100 m? destinada a uso do publico de
restaurantes, lojas, agéncias de turismo e bancdrias; além de exigir patio de manobras e para

*Pela legislagiio de zoneamento vigente - Lei 13.885/2004 - a atual categoria de uso R2v compreende as tipologias de
edificio residencial (formado por mais de duas unidades habitacionais agrupadas verticalmente em até duas torres de
edificios) ou conjunto residencial vertical (condominio formado por edificios residenciais, que tém acesso por via
particular interna ao conjunto). Na Lei 16.402/2016 (art® 94) os incentivos permanecem para as categorias de uso R2v,
definidas como conjunto com mais de duas unidades habitacionais, agrupadas verticalmente em edificios de
apartamentos ou conjuntos residenciais verticais com dreas comuns.
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parada temporaria para carga e descarga em vias de circulagdo, destinadas aos embarques e
desembarques de veiculos de passageiros. Tais restri¢oes foram consideradas muito rigidas para
serem aplicadas em reformas e ampliagoes de imdveis existentes e ou tombados.

Direitos adicionais de construcao foram previstos - a titulo gratuito - também, para
empreendimentos ndo residenciais; para areas destinadas a atividades culturais e educacionais,
que passaram a ndo ser computadas no cdlculo do aproveitamento dos terrenos, buscando
favorecer a incluséo dessas atividades em propostas. *

Nas condi¢des incentivadas, as propostas de adesdo foram dispensadas de autuacao de processo
especifico de OU Centro - atualmente, na SP-Urbanismo - e poderdo solicitar andlise direta pela
SEHAB, atual SMUL, e Secretaria de Administragdes Regionais, hoje, Secretaria Municipal de
Prefeituras Regionais (SMPR). Estas secretarias deveriam dar conhecimento a Comissdo
Executiva da OU Centro (CE) do protocolamento de tais casos, o que, porém, nao ocorreu.

Hoje, consideramos que tal exigéncia ndo seria a mais adequada: entendemos que a
comunicagdo a Comissdo deveria ser feita quando da emissdo de alvaras de aprovacdo e
execucdo de empreendimentos pela SMUL ou dos autos de conclusdo pela SMPR. Mesmo por
conta disso, atualmente, ha dificuldades em se apurar a efetiva utilizacdo desses beneficios -
gratuitos — em projetos para quaisquer usos, situados na area da OU Centro, aprovados pelas

secretarias citadas. Seriam os casos relativos a deducdo de areas computéveis (de lazer, cultura
recreacdo, educagao, fruicdo de publico) ou mesmo de aumento de até 1 (uma) vez a area do
terreno (aumento de CA, a partir do remembramento de mais de 3 lotes, com area minima de
1.000 m? até o limite de 10 lotes). O levantamento dos empreendimentos residenciais - incluindo
apenas os casos dessa categoria - lancados na drea central de Sdo Paulo foi montado a partir da
base de dados de lancamentos desses empreendimentos da EMBRAESP, realizados dentro do
escopo da operacdo. Os dados foram mapeados e constam do DOCUMENTO P1/ DIAGNOSTICO
TERRITORIAL.

2 Art® 3°, incisos IV; V e VI da Lei 12.349/1997.
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Vale lembrar que, como beneficios isentos de contrapartida, a lei da OU Centro estabelece aos
imoéveis ja existentes e regulares garantias de utilizagdo dos mesmos pardmetros e indices
originais em casos de sua demolicdo e reconstrucio, reforma, porém sem dispensar de andlise e
aprovacdo da proposta pelas devidas instdncias estabelecidas na lei da OU Centro. Assim, tal
como foi aprovada a Lei 12.349/1997, constava do texto seu art® 16, a seguinte disposicao (grifos
Nnossos):

“Artigo 16 - Fica garantido ao proprietdrio de edificacdo regularmente existente e

contida na drea da Operacdo Urbana Centro que venha a ser demolida para a

implantacdo de uma nova construcdo o direito de utilizacdo da Taxa de Ocupacdo e do
Coeficiente de Aproveitamento do edificio demolido quando maiores do que aqueles

fixados na legislacdo de uso e ocupagdo do solo vigente e na presente lei.

Paragrafo 1°- Os projetos que se beneficiarem deste artigo ndo ficam dispensados da
analise urbanistica e das exigéncias fixadas no artigo 5° supra e seus paragrafos e da
analise pela Comissao referida no artigo 17 desta lei.

Paragrafo 2° - As propostas que, além de se beneficiarem do disposto neste artigo,
apresentarem solicitacOes relativas aos beneficios mencionados no artigo 4° desta lei,
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serdo submetidas a aprovacdo da Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica -

CNLU, nos termos do artigo 8° desta Iei.

Esse artigo teve nova redagdo aprovada no PDE/2014 (§ 3° do art® 382) que estabeleceu algumas
condi¢bes - em casos de demolicao de edificio, como forma de incentivo a nova construgédo de
uso residencial com o pavimento térreo destinado a usos ndo residenciais - para a utilizacao do
beneficio, conforme detalhado no texto (grifos nosso), abaixo:

“§ 2° A Lei n° 12.349, de 1997, relativa a Operacdo Urbana Centro, serd revisada para
adaptacdo do seu conteudo as disposi¢oes deste Plano Diretor Estratégico.

§ 3° Até a realizacdo da revisdo prevista no “caput” deste artigo (sic), o art. 16 da Lei n°
12.349, de 1997, passa a vigorar com o seguinte texto:

“Art. 16. Fica garantido ao proprietdrio de edificacdo regularmente existente e contida

na drea da Operagdo Urbana Centro que venha a ser demolida para a implantacdo de

uma nova construcdo, de uso residencial com o pavimento térreo destinado a usos nio

residenciais, o direito de utilizacdo dos pardmetros de uso e ocupacido do solo do edificio
demolido, inclusive recuos e alinhamento, caso discrepantes dos fixados na legislacdo

de uso e ocupacao do solo vigente e na presente lei.

§ 4° Os projetos que se beneficiarem do art. 16 da Lei n°® 12.349, de 1997, com a redagdo
dada por esta lei:

I - estardo dispensados do pagamento de outorga onerosa de potencial construtivo
adicional;

II - deverdo prever a destinacdo do pavimento térreo a dreas de fruicdo publica e a

atividades nao residenciais de &mbito local, com acesso para a via piiblica;
III - contardo com, no maximo, o numero de vagas de garagem originalmente existentes

no edificio demolido”.(...)

5.4.2 Incentivos gratuitos transitorios

Quanto aos incentivos gratuitos transitérios, o art® 15 da Lei 12.349/1997, incluido no Capitulo IV
- Disposi¢des Transitérias e Finais estabeleceu (§ 1°) a Area de Especial Interesse, contida no
Perimetro da OU Centro. As propostas relativas aos beneficios mencionados no inciso I do art® 4°
(excecOes a legislacdo edilicia) e para os imoveis incluidos nesse perimetro ficaram dispensados
de pagamento total de contrapartida financeira (inciso I), no periodo de 36 meses subsequentes
a aprovacdo da lei, em 06/06/1997, porém sem dispensa de analise técnica e urbanistica. Para os
demais iméveis contidos na drea da OU Centro, mas excluidos da Area de Especial Interesse
(inciso II), a isencdo de contrapartida financeira abrangeu os seguintes casos e limites:

“(..0)

a)para o uso residencial (categoria de uso R2.02): coeficiente de aproveitamento maximo
igual a 12 (doze);

b)para o uso de servigos de escritdrios e negocios (categoria de uso S2.1): coeficiente de
aproveitamento mdximo igual a 6 (seis);

¢)para o uso hotel de turismo (categoria de uso S2.5): coeficiente de aproveitamento
maximo igual a 9 (nove) para instalagoes hoteleiras, mais 3 (trés) para servicos e 6 (seis)
destinado exclusivamente a garagem. (...)"
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Para tais casos, foi prevista a validade da Certidao de beneficios concedidos pela OU Centro por
36 meses (§4°) contados a partir da data de sua expedi¢do, findo o qual torna-se sem efeito para
fins de aprovagdo de projeto; condicionando a conclusdo das obras dos projetos aprovados ao
prazo maximo de 5 anos (§ 5°), a partir da emissao do Alvara de Execucgao, sob pena de cassagao
da licenca e do vencimento integral da contrapartida financeira devida (calculada nos termos
do art® 10 da lei). Desse cdlculo deverao constar as isengdes anteriormente concedidas e relativas
as modificacoes a LPUOS e ao COE (inciso I, do art® 4°); aos beneficios (antes) gratuitos
concedidos pelas disposi¢des do art® 3° (CA s mais elevados do que os maximos das zonas de uso
e isencdes de dreas computaveis; acréscimos de CA s em decorréncia de remembramento), bem
como referente ao incentivo previsto no art® 16 (demolicdo e conservacdo de CA e TO, em caso
de edificagdo regular).

Nos anos subsequentes ao terceiro ano de vigéncia da lei 12.349/1997, a isenc¢do prevista (§ 6°)
sofreria reducao anual gradativa de 20% (vinte por cento) passando a 80% (oitenta por cento) do
valor da contrapartida financeira no quarto ano, 60% (sessenta por cento) no quinto, 40%
(quarenta por cento) no sexto, 20% (vinte por cento) no sétimo, até ser definitivamente extinta
completado o sétimo ano. Ou seja, a utilizacdo desses incentivos prescreveu apos 06/06/2004.

5.5 Mecanismos sujeitos a pagamento de Contrapartida
financeira

Sujeitos a contrapartida financeira tais mecanismos estdo dispostos no art® 4° da Lei 12.349/1997
e expostos abaixo:

“Artigo 4° - Mediante contrapartida financeira, os proprietdrios de iméveis contidos no
perimetro da Operagdo Urbana Centro poderdo apresentar propostas relativas a:

L Modificag¢des de indices urbanisticos, de caracteristicas de uso e ocupagdo do solo, e
de disposi¢oes do Codigo de Obras e Edificagoes;

II. Transferéncia do potencial construtivo de iméveis preservados;
III.  Regularizagao de construgdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com
a legislacdo vigente e concluidas até a data de publicacdo desta lei;
IV.  Cessdo onerosa do espaco piiblico aéreo ou subterrdneo, resguardado o interesse
publico.

E, mais, complementarmente, apresenta as condicoes, abaixo:

Paragrafo 1°- O disposto neste artigo aplica-se inclusive ao estabelecido no artigo 3° e 16
desta lei.

Paragrafo 2° - As modificac¢oes referentes ao Cédigo de Obras e Edificacées ndo poderdo
incorrer em prejuizo das condi¢Oes de estabilidade, seguranca e salubridade das
edificagOes e equipamentos.

Paragrafo 3° - Ndo serdo admitidas amplia¢des ou construgées novas destinadas aos
seguintes usos:
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a. Comércio atacadista: comércio de produtos alimenticios, materiais de grande
porte, produtos perigosos, produtos agropecudrios extrativos - categorias de uso
C3.1aC3.4;

b. Servicos especiais: garagens para empresas de transporte e servi¢os de depdsitos e
armazenagens - categorias de uso S3.1 e S3.2.

Paragrafo 4° - Poderad ser concedida ao proponente autorizacdo para executar obras e
servicos de melhoria e conservacgdo de dreas ptiblicas, as quais deverao ser realizadas sem
qualquer 6nus para a Prefeitura e sob sua orientacao.

Paragrafo 5°- A contrapartida financeira citada neste artigo refere-se aos beneficios
concedidos que configuram excegdo a legislacio vigente, autorizadas por esta lei “

Acima, constam desse mesmo artigo as restricdes a aprovacdo de novas propostas e reformas
com ampliacdes de edificacoes destinadas as atividades de comércio e servigos atacadistas, de
grande porte, bem como a aprovacao de excecdes ao COE que causem prejuizo de condigoes de
estabilidade, seguranca e salubridade de edificacdes e equipamentos.

Ainda, por esse artigo ficam claras as condi¢Ges de utilizagdo dos incentivos gratuitos a serem
permitidos pelo art® 3° pois, excluidos os usos e CAs incentivados (dentro dos pardmetros e
limitagdes expostas no citado artigo), para os demais usos havera incidéncia de contrapartida
financeira sempre que as propostas excederem a taxa de ocupagdo maxima ou o coeficiente
bésico da zona onde se situa o imével, estabelecidos pela LPUOS, vigente, ou pela lei a ser adotada
na andlise da proposta de adesdo (respeitados o direito de protocolo, configurado pela data de
autuacao de propostas de licenciamento na secretaria responsavel, conforme as disposicdes do
art® 380 da Lei 16.430/2014, PDE e do art® 162 da LPUOS/2016).

Considera ainda, em caso de propostas de adesdo aprovadas e, se houver necessidade, a
possibilidade de proprietdrios e responsaveis executarem obras e servicos de melhoria e
conservacdo de areas publicas, sem qualquer dnus a Prefeitura e sob sua orientagéo.

Pela Lei 12.349/1997, a aprovacdo das propostas de adesdo ficam condicionadas as seguintes
disposicoes do:

“Artigo 5° - As solicitacbes mencionadas no artigo 4° desta lei poderao ser concedidas apenas
mediante contrapartida financeira para a execugdo de obras de melhoria urbana na drea
delimitada pelo perimetro da Operacdo Urbana Centro, apés andlise urbanistica quanto
aos seguintes aspectos:

I. O impacto decorrente da implantacdao do empreendimento no sistema vidrio e na
infra-estrutura instalada;

II. O uso e aocupagdo do solo na vizinhanga;

III. A valorizagdo arquitetonica e ambiental dos imoveis a preservar e respectivos
logradouros;

IV. A articulagdo e encadeamento dos espacos ptiblicos e dos espagos particulares de uso
coletivo;

V. O enquadramento da volumetria das edificacées existentes e a correcdo dos
elementos interferentes, tais como empenas cegas e fundos de edificagoes, visando a
harmonizac¢do do desenho urbano.
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Paragrafo 1° - As propostas que atingirem habitagbes subnormais (corticos) deverdo
contemplar solucdo do problema habitacional de seus moradores, dentro da drea da
Operacdo Urbana Centro ou numa faixa de 500m (quinhentos metros) envolvendo seu
perimetro, sem 6nus para a Prefeitura e sem prejuizo do pagamento da contrapartida
financeira.

Paragrafo 2° - Poderd ser exigida do proponente a realizacdo de obras de infra-estrutura
necessdrias a implantacdo do empreendimento proposto, sem 6nus para a Prefeitura e
sem prejuizo do pagamento da contrapartida.

Paragrafo 3° - Quando a implantacdo do empreendimento determinar a execugdo de obras ou
servicos relacionados a operagdo do sistema vidrio, o proponente arcard integralmente
com as despesas decorrentes, inclusive aquelas referentes a eventuais desapropriagoes,
resguardado o interesse publico.”

Quanto aos procedimentos de andlise das propostas de adesdo a OU Centro, apés a fase de
analise documental, em primeira insténcia, os projetos integrantes das propostas sdo apreciados
quanto ao seu aspecto técnico e urbanistico e sua pertinéncia com os objetivos e diretrizes da OU
Centro. Em seguida, as propostas s@o encaminhadas ao Grupo Técnico de Trabalho (GTT),
intersecretarial, para anéalise técnica e urbanistica conjunta.

5.6 Transferéncia de potencial construtivo

Mais atraentes do que a lei da OU Anhangabat foram as condi¢Ges relacionadas a Transferéncia
de Potencial Construtivo (TPC) de iméveis de interesse histdrico, para dentro ou fora da 4rea da

OU Centro. A intencao foi propiciar aos proprietarios desses imoveis condi¢oes mais favoraveis
- reserva de valor - para a viabilizagdo e custeio das obras de restauracdo e posterior
conservagdo de seus bens, acima da simples compensagdo pelo congelamento - através do
tombamento - do direito de construir naquele terreno. Considerou-se, portanto, o dado de que,
em maioria, os imoveis de interesse histdrico se localizam na area Central. A propdsito, s6 na
drea da OU Centro foi estimado o total de 1.054 imdveis (fonte: Departamento de Uso do
Solo/DEUSO da SMUL/2017), sendo que a cidade de Sdo Paulo possui um total de 3.377 iméveis
tombados.

Esses iméveis tombados sdo os cedentes de Potencial Construtivo a ser transferido, atualmente,
classificados como ZEPEC-BIR. O incentivo proposto na Lei da OU Centro previa beneficiar tanto
aqueles imdveis com baixa area construida (CA existente baixo), como aqueles com &rea
construida elevada (alto CA existente). Em ambas as leis - OU Anhangabati e OU Centro -
constaram dos seus objetivos as disposi¢Oes relativas ao controle pela, entdo, Secretaria
Municipal de Planejamento (SEMPLA), atual Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento (SMUL), da Transferéncia de Potencial Construtivo e de controle das
intervengdes no imdvel preservado pelos 6rgdos competentes do Poder Publico Municipal, no
caso a Secretaria Municipal de Cultura (SMC), o DPH e o CONPRESP.

Assim, considerando que tais disposi¢des objetivam o restauro e conservacido de imdveis de
interesse histdrico, a Lei da OU Centro condicionou a concessdo da Certiddo de Potencial
Construtivo Transferido - indispensdvel para a efetivagdo dos alvaras por SMUL ao
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empreendimento cessiondrio (receptor) - a garantia, a ser fixada pela Prefeitura de que a
restauragdo seria executada num prazo estabelecido pela Comissdo Normativa de Legislacao
Urbanistica (CNLU), atual Cidmara Técnica de Legislagdo Urbanistica (CTLU) da SMUL, e em
conformidade com as recomendacdes do 6rgdo municipal de preservacio, no caso a SMC, o DPH
e 0 CONPRESP.

Entretanto, os aspectos relacionados a essa matéria - TPC - que consta do art® 7° da Lei 12.349/97

deverd der examinado juntamente com a legislagdo superveniente: Lei 13.430, de 2002; Lei
16.050, de 2014 e Lei do Zoneamento / 2016
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Fonte: SP Urbanismo, 2017.

A lei da OU Centro, prevé incentivos similares para os doadores de terrenos ao Municipio para a

implantacio de 4reas verdes, permitindo a transferéncia de sua Area Construida Equivalente
(ACe) para outros imdveis, também, situados fora e dentro da &rea, sujeita a aprovagdo da
Secretaria do Verde e do Meio Ambiente (SVMA).

As disposigoes referentes a TPC - com doagéo - na OU Centro estdo contidas no art® 6° e art® 7°
da Lei 12.349/1997 cujos textos estdo transcritos com as devidas anotagGes grifadas, abaixo:

“Artigo 6° - O potencial construtivo de dreas de terrenos contidos no perimetro da Operacdo
Urbana Centro que sejam transformadas em dreas livres e verdes doadas a Prefeitura como bem
de uso comum do povo, poderd ser aplicado no remanescente do proprio terreno ou transferido
para outro imovel situado no interior ou fora da drea da Operacdo Urbana Centro.
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Paragrafo 1° - Quando o imével cessiondrio estiver situado fora do perimetro da Operacdo

Urbana Centro, aplicam-se, para efeito da transferéncia, as disposi¢des do artigo 7°, incisos III,

IV e V e pardgrafos 1° 2° e 3° desta lei..

Paragrafo 2° - O controle de transferéncia de potencial construtivo serd exercido e fiscalizado

pela Secretaria Municipal de Planejamento - SEMPLA, a quem caberd a expedicdo de certiddo de

potencial construtivo transferido.”

As disposigoes referentes a TPC - sem doacg@o - na OU CENTRO estdo contidas no art® 7° da Lei

12.349/97, cujo texto estd transcrito com as devidas alteragdes (grifos nossos), abaixo:

&

“Artigo 7° - Para incentivar a restauracdo dos imoveis classificados como Z8-200, dos ja

tombados e dos que vierem a ser tombados pelo Poder Publico na vigéncia desta lei e
contidos na drea da Operagcdo Urbana Centro, serd admitida a transferéncia de seu
potencial construtivo, pelo seu valor equivalente, para outros imoveis localizados dentro
ou fora do perimetro da Operagdo Urbana Centro, observadas as seguintes condigoes:

L Para iméveis preservados cujo coeficiente de aproveitamento efetivo seja inferior

ou igual a 7,5 (sete e meio), o potencial construtivo passivel de transferéncia serd
calculado pela diferenca entre o potencial construtivo do lote, adotado o coeficiente de
aproveitamento maximo igual a 12 (doze), e a drea construida nele existente;

II. Para imdveis cujo coeficiente de aproveitamento efetivo exceder a 7,5 (sete e

meio), o potencial construtivo passivel de transferéncia serd determinado pela aplicacido
cumulativa do disposto nas alineas abaixo:

a. a drea construida até 12 (doze) vezes a drea do lote poderd ser objeto de
transferéncia em quantidade equivalente a 60% (sessenta por cento);

b. a drea construida que exceder a 12 (doze) vezes a drea do lote até o limite de 15
(quinze) vezes a drea do lote poderd ser objeto de transferéncia em quantidade
equivalente a 40% (quarenta por cento);

c. a drea construida que exceder 15 (quinze) vezes a drea do lote poder4d ser objeto de
transferéncia em quantidade equivalente a 20% (vinte por cento);

II. A drea construida equivalente para o imoével cessiondrio serd calculada pela

seguinte formula:
ACe =(VTp/VTc) x (CAc / CAp) x PCpt, onde:

Ace = drea construida equivalente para o imével cessiondrio,

VTp = valor do metro quadrado do terreno do imovel preservado constante da Planta
Genérica de Valores,

VTc = valor do metro quadrado do terreno do imével cessiondrio constante da Planta
Genérica de Valores,

CAc = coeficiente de aproveitamento mdximo da zona de uso do imével cessiondrio,

Cap = 4 (quatro) = coeficiente de aproveitamento do terreno adotado na drea da
Operagdo Urbana Centro para os casos de transferéncia de potencial construtivo,

PCpt = potencial construtivo passivel de transferéncia, em metros quadrados;

II1. O coeficiente de aproveitamento final do imével cessiondrio ndo poderd exceder a

4 (quatro) vezes a drea do Iote ou a 1,5 (uma e meia) vezes o coeficiente de
aproveitamento maximo da zona de uso onde estd localizado, prevalecendo o maior
valor (Revogado pelo inciso V do artigo 391 do PDE/2014).
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IV. Para efeito da determinacido do coeficiente de aproveitamento maximo da zona de
uso do imovel cessiondrio, referido nos incisos III e IV deste artigo, aplicam-se as
disposi¢coes do artigo 24 da Lei n.° 7.805, de 1° de novembro de 1972, com redacdo dada
pelo artigo 18 da Lei n.° 8.881, de 29 de margo de 1979. (Revogado pelo inciso V do artigo
391 do PDE/2014).

V. Paragrafo 1° - O empreendimento no imével cessiondrio serd submetido a andlise

urbanistica, observados os seguintes parimetros:

a. o impacto da implantacdo do empreendimento no sistema vidrio e na
infraestrutura instalada;

b. o uso e ocupagdo do solo existente na vizinhanga, visando a manutencdo da
qualidade ambiental e da paisagem urbana.

Pardgrafo 2° - E vedada a transferéncia de potencial construtivo para iméveis contidos
nas zonas de uso Z1, Z8, 79, Z14, Z15, Z16, Z17, Z18, Z8-100, nos corredores de uso
especial Z8-CR1, Z8-CR2, Z8-CR4 quando lindeiro a Z1, Z8-CR5 e Z8-CR6 e nas dreas de
protecdo dos mananciais definidas pela legislacdo pertinente. (condicdo alterada pelo
art® 220 do PDE/2002 e 130 da Lei 16.050/2016)

Paragrafo 3° - A transferéncia de que trata este artigo poderd ser total, parcial ou

realizada em etapas, e ser feita para um ou mais iméveis, pertencentes a um ou mais
proprietarios.
Paragrafo 4° - A andlise das propostas de transferéncia de potencial construtivo levard
em conta a necessidade de restauragdo do imovel preservado, ficando o seu proprietdrio
obrigado a executid-la em conformidade com as diretrizes fornecidas pelos orgdos
competentes.
Paragrafo 5°- O ndo cumprimento do disposto no pardgrafo anterior implica na aplicacdo
das penalidades previstas nos artigos 12 e 13 da Lei n.° 9.725, de 02 de julho de 1984. (A lei
9725/84 foi revogada pela Lei 13.885/04, exceto art. 17 e Quadro 8M).
Paragrafo 6° - Os projetos de restauracdo e conservagao dos iméveis referidos neste artigo
deverao ser aprovados pela Secretaria Municipal de Cultura - SMC e, no caso dos imoveis
classificados como Z78-200, também pela Secretaria Municipal do Planejamento -
SEMPLA.(O PDE/2002 definiu os bens tombados como ZEPEC, e O PDE/2014 definiu os
imdveis ZEPEC BIR como passiveis de TPC).
Paragrafo 7° - O controle de transferéncia de potencial construtivo serd exercido e

fiscalizado pela Secretaria Municipal de Planejamento - SEMPLA, ouvida a Secretaria
Municipal de Cultura - SMC nos casos de imoveis tombados, cabendo a primeira a
expedicdo, mediante requerimento, de:
L Declaragdo de Potencial Construtivo, ao proprietario do imével preservado;

II. Certidao de Potencial Construtivo Transferido, ao proprietario do imével cessiondrio.
Paragrafo 8° - Nos pedidos de aprovacdo de projetos de edificacdo que utilizam potencial
construtivo transferido deverd ser apresentada a certiddo de que trata o inciso II do
pardgrafo anterior, que serd entregue ao interessado mediante garantia, a ser fixada pela
Prefeitura, de que a restauragdo do imével preservado seja executada no prazo
estabelecido pela Comissdo Normativa da Legislacdo Urbanistica - CNLU.
Paragrafo 9° - A garantia de que trata o paragrafo anterior serd liberada apos a emissao,
pelo Orgdo Municipal competente, do Termo de Aceitacdo Técnica da obra concluida.*
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Recuperacao de iméveis tombados com recursos advindos da

Transferéncia de Potencial Construtivo

Castelinho da Fundagao Carlos Chagas
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Recuperacgdo de iméveis tombados com recursos advindos da

Transferéncia de Potencial Construtivo
Hotel Atlantico
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Incentivos
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Recuperacao de imdveis tombados com recursos advindos da

Transferéncia de Potencial Construtivo

Centro Cultural Banco do Brasil

DEZEMBRO /2010
Diretoria de Desenvolvimento e Gestao
Operagéo Urbana Centro

u!!! Cessao de Potencial de Tombado / arte 70/ Lei 12.349/1997
SP-URBANISMO

Fonte:
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Recuperagdo de iméveis tombados com recursos advindos da Transferéncia de

Potencial Construtivo

Sindicato dos Telefonicos de Sdao Paulo

Fonte:

Para os cedentes, os direitos adicionais de potencial construtivo a serem calculados em funcao
de suas dreas efetivamente edificadas - com um diferencial muito acima do maximo permitido
nas zonas de uso - se define como Potencial Construtivo Adicional Passivel de Transferéncia

(PCpt). Aos receptores caberd a aquisicio de uma Area Construida Equivalente (ACe) a ser

transferido para iméveis, localizados fora ou dentro da area da operagdo. Portanto, o potencial
construtivo para fins de transferéncia ao receptor sera calculado por seus valores equivalentes,
variaveis de acordo com a localizacdo e valor venal do terreno.

Para os imdveis tombados - cedentes - com CA atual menor do que 7,5, a area transferivel serd o
diferencial entre a 4rea efetivamente construida e o CA virtual 12. Para os iméveis com CA acima
de 7,5, o valor da area transferivel é progressivo, de forma a relacionar a area construida no
imével a um percentual de transferéncia: 60% da area construida até CA 12; 40% da area
construida para CA entre 12 e 15; 20% da area construida para CA superior a 15 (inciso I do art®
7° da Lei 12.349/1997)
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A lei prevé que, o recurso financeiro a ser obtido com a cessao onerosa do potencial construido,
s6 podera ser aplicado - pelo proprietario do cedente - exclusivamente, em obras de restauro do
imovel tombado e s6 poderdo ser liberados - no caso pela EMURB - mediante a comprovacdo da
execucdo e conformidade das obras com o projeto aprovado pelo Conselho Municipal de
Preservagdo do Patrimonio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sdo Paulo (CONPRESP)

e Conselho de Defesa do Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico
(CONDEPHAAT).

©ISEus I,

D aMoNo A0 PAULO URBANISMO

52



Porém, os mecanismos de Transferéncia do Potencial Construtivo de iméveis preservados ou
decorrentes de doacdo de areas (§ 1° do art. 6° e a expressdo "OU FORA" contida nos art’s 6° e 7°
da lei) foram objeto de Acao Direta de Inconstitucionalidade (ADIN), impetrada pelo Tribunal
de Justica (TJ) de Sao Paulo, em 1.999, e que barrou o prosseguimento da tramitacdo das
propostas, sendo que, por esse motivo, nos primeiros anos da vigéncia da lei, apenas 5 propostas
de cedentes tombados efetivaram a TPC para 5 cessionarios, sendo 4 deles situados fora da drea
da OU Centro.

A ADIN integrante do processo n° 66.785-0/4-00 proposta pelo Ministério Publico do Estado de
Sao Paulo foi julgada procedente pelo Tribunal de Justica, em primeira instancia. A Procuradoria
Geral do Municipio (PGM) entrou com recurso extraordindrio ao Supremo Tribunal Federal
(STF) recurso que se encontra pendente de julgamento, ndo havendo previsdo para a decisdo
final.

A PGM ingressou com uma medida cautelar no préprio STF a fim de obter efeito suspensivo ao
recurso extraordindario, o que foi concedido pelo Ministro Gilmar Mendes, em 2004, significando
que, até que seja julgado definitivamente esse recurso, a lei da Operacdo Urbana Centro
continuard plenamente vigente. Em 2010, a EMURB procedeu consulta a PGM sobre o
andamento da agdo, que em resposta emitiu parecer concluindo ndo haver dbice a aplicagdo dos
dispositivos da Lei 12.349/1997, considerando a decisdo do STF. A Municipalidade pode,
portanto, até o proferimento da decisdo final, permitir a transferéncia do potencial construtivo
de iméveis tombados situados dentro do perimetro para imdveis cessionarios fora do perimetro
da Operacdo Urbana Centro. Ha o esclarecimento, portanto, que o acérddo do STF - que
referendou a liminar do Ministro Gilmar Mendes - definiu pela eficicia “ex nunc”, em que todos
os atos praticados para a TPC, para fora da drea da OU Centro serdo validos na vigéncia da
liminar.

A par desse esclarecimento, para uma melhor interpretacido das disposi¢des do art® 7° da Lei
12.349/97 - para a realizagdo da TPC pela OU Centro - deverdo ser examinadas juntamente com a
legislacdo superveniente: PDE/2014 (Lei 16.050), e LPUOS/2016 (Lei 16.402).

Reiterando as regras e dispositivos da lei da OU Centro para o restauro de tombados, o PDE/2002
(Lei 13.430) trouxe a definicdo de areas passiveis de receber as transferéncias do Potencial

Construtivo Adicional, através, das disposicGes citadas, abaixo:

“Art. 220 - Sdo passiveis de receber o potencial construtivo transferido de outros imdveis os lotes

em que o Coeficiente Bdsico pode ser ultrapassado, situados nas Areas dos Projetos Estratégicos,

nas faixas de até 300 (trezentos) metros ao longo dos eixos de transporte ptiblico de massa e

os situados na drea definida por circunferéncias com raio de até 600 (seiscentos) metros,

tendo como centro as estacoes de transporte metrovidrio ou ferrovidrio excluidas as areas de

Operacoes Urbanas Consorciadas.
§ 1° - As transferéncias do potencial construtivo dos iméveis localizados na Operacdo Urbana

Centro enquadrados como ZEPEC seguem as disposicées do “caput” deste artigo.

§ 2° - O potencial construtivo mdximo acumuldvel por transferéncia de outros iméveis fica
limitado a 50% (cinquenta por cento) do potencial construtivo definido pelo Coeficiente de
Aproveitamento Bdsico do imodvel receptor, exceto para as transferéncias originadas na
Operacado Urbana Centro.”
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Entretanto, o potencial construtivo méximo acumuldvel ao cessiondrio estaria limitado ao
atendimento do coeficiente de aproveitamento maximo permitido no imével pelo zoneamento e
a disponibilidade de estoque de Potencial Construtivo Adicional, disponibilizado pela Prefeitura
e pelo PDE para fins de Outorga Onerosa. Ou seja, para que a transferéncia pudesse de fato
ocorrer, ainda deveria haver estoque disponivel no Distrito do receptor. O PDE/2014 (Lei
16.050/14 ) revogou o PDE/2002 (Lei 13.430), e ampliou as condi¢des de recepcdo do potencial
construtivo transferido, considerando que:

“Art. 130. Sao passiveis de receber o potencial construtivo transferido, até o limite do potencial
construtivo mdximo, os imoveis localizados em dreas onde o coeficiente de aproveitamento
madximo for maior que 1,0 (um), desde que ndo estejam localizados nos perimetros de
abrangéncia das operacgdes urbanas consorciadas em vigor.

A Contrapartida financeira da OU Centro fundamentada no valor de mercado do terreno
apurado por Laudo de Avaliacdo permanecia muito superior ao valor da OODC do PDE/2014, o
que, praticamente, tornava inaplicavel a TPC. A revisdo das normas se fazia necessaria, também,
porque os procedimentos para a liberacdo do valor econdémico a ser utilizado pelo imdvel
cedente no seu restauro e conservacao eram muito complexos, exigindo acompanhamento e
fiscalizacdo pela EMURB e SMC.

A Transferéncia de Potencial Construtivo da OU Centro havia sido realizada pela dltima vez em
2003 (para dentro da area). Em 2016, o GTT e a CE da OU Centro concluiram as discussdes para
revisdo da norma para as TPC e considerados os seguintes aspectos para viabilizacdo e
operacionalizacdo do instrumento:

ASSUNTO COMO E HOJE PROPOSTA
Valor econdmico minimo para a Valor referencial para a assinatura do Termo
comercializacdo da TPC (Cedente + de Compromisso de Restauro/Conservagao
Cessionario) (Cedente + DPH)
Célculo da . B B
. Valor econdmico atrelado ao custo Valor referencial para célculo dos 5% do
Contrapartida

. . orcado no projeto de restauro aprovado  Fundurb (para fora)
Financeira

O valor comercializado (Cedente +
Cessiondrio) néo atrelado ao valor or¢ado
para o restauro/conservagao

0 valor pago pelo Cessiondrio ao Cedente L R 3 .

. ] A comercializacdo da TPC ndo sera mediada

fica retido em conta, que s6 pode ser ) ...

. . pela SP-Urbanismo e se dard no 4ambito do
movimentada na comprovagao do

) direito privado
Conta especifica  restauro ’

SP-Urbanismo controla o gasto do valor ~ DPH controla a execugdo do Plano de
econdmico comercializado Restauro/Conservagéo acordado

Cedente e Cessiondrio autuam processos Cedente autua inico processo, ao qual séo
independentes, que sdo analisados juntadas as propostas de cessiondrios, até o
apartados consumo total do PCpt.

Processo
Administrativo

Viabilizacdo e operacionalizagdo da OU Centro
Fonte: SP Urbanismo, 2016.
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ASSUNTO

COMO E HOJE

PROPOSTA

Restauro/
Conservacao do
Cedente
(projeto e obra)

O projeto aprovado pelo Conpresp
tem que ser protocolado junto a
proposta de adesao

Nao é exigido para a proposta de
adesdo

A SP-Urbanismo fiscaliza a
execucdo da obra segundo o
projeto e, ao final, atesta o
restauro junto com o DPH

A elaboragdo do projeto pode ser feita
mediante Termo de Compromisso
com o DPH (sob justificativa)

Os valores econémicos sdo
liberados para o Cedente somente
apos aceite técnico da SP-
Urbanismo e do DPH

O Cedente fica autorizado a
comercializar a TPC a partir do
momento em que assina o Termo de
Compromisso de Restauro com o DPH
(Res. 23/CONPRESP/2015)

Analise do

empreendimento

Cessionario

SP-Urbanismo analisa
urbanisticamente (viario e
vizinhancga) a proposta do
cessionario localizado DENTRO e
FORA da OU Centro

Somente as propostas de cessionarios
DENTRO do perimetro da OU Centro
sdo analisadas por SP-Urbanismo

Viabilizacdo e operacionaliza¢do da OU Centro
Fonte: SP Urbanismo, 2016.

A Diretoria Executiva da Sdo Paulo Urbanismo, nos termos das competéncias estabelecidas no §
1° do artigo 8° da Lei 12.349/1997, aprovou a NORMA DE PROCEDIMENTOS - NP SP-URBANISMO
59.00, de 29 de dezembro de 2016, para “disciplinar a instruc¢do processual para a apreciacdo de

propostas de transferéncia de potencial construtivo de bens imdveis representativos localizados

na drea de abrangéncia da operagdo urbana centro classificados como BIR (bens imdéveis
tombados)”. Abaixo, segue o fluxograma proposto para a nova norma. O texto da NP 59.00/2016

consta em ANEXO.
BTmns e
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EMISSAO DECLARAGAO
PCPT DEUSO/SMDU

PROPOSTA TDC OU
CENTRO
SP-URBANISMO

) SOUCITA DECLARAGAO
» s¢

RESTAURO/
EMISSAO DA \ SP-URBANISMO ANALISA £ CONSERVAGAO DE BEM
DECLARAGAO DE PCPT 2 L ENCAMINHA PARA GTT TOMBADO
SMC/DPH/CONPRESP
2 7

GTT EMITE PARECER SOBRE O
PROPRIETARIO/ REPRES. LEGAL
IMGVEL TOMBADO SOLICITA:

v

RESTAURO (CASOS 2.2. £2.3.)

rs ¥

CTLU EMITE CERTIDAO

PROPRIETARIO/ REPRES. LEGAL |
pex IMOVEL SOLICITA ALVARA DE COMISSAO EXECUTIVA ATESTADO DEBOMESTADODE | |  APROVAGA %o fo
5@ prévia da SMT, que APROVAGAO OU APROV. E EXEC. DA OU CENTRO APROVA A CONSERVAGAO DO IMOVEL RESTAURO/ CONSERVACAO DEPROJETO DE RESTAURO
’ ERTIDAD DE DIRETRIZES" A PROPOSTA
INTERESSADO ENCAMINHA A OPH
EIV/RIVI CILD DEEERE A DESPACHO DE CTLU PARA
Andl CAIE PROPOSTA, EMITE . SUBSIDIAR ELABORAGAO DO
nilise prévia de CAIERS SSSSS S\SN ? 4 o
DESPACHO NO DOC 4 4 4 4 o .

INTERESSADO ASSINA
TERMO DE e
COMPROMISSO COM

DPH

ACATADA A PROPOSTA DE ‘ s
aprovacio mecese aoutoncn)| @ @ € € € € €4 LRGN
‘ TRANSFERIDO

EMISSAO DO ALVARA
DE APROVACAO E DE
EXECUGAO DE OBRA

e o
JUNGAO DOS DOCUMENTOS y ’ ATESTADO DE BOM

EMITIOOS PELA SMOU EPELO DPH | & ESTADO DE
CONSERVAGCAO

SP-URBANISMO
ENCERRA O PROCESSO E

ARQUIVA O P.A.

Fonte: SP Urbanismo, 2016.

Para as ZEPEC - BIR situadas fora da OU Centro, o Decreto 57.536, de 15 de dezembro de 2016
regulamenta a Transferéncia do Direito de Construir nos casos em que nao ha doagdo do imédvel
cedente, prevista nos artigos 124 e 125 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Sdao Paulo - PDE.

Também, o Decreto 57.535, de 15/12/ 2016 regulamenta Transferéncia do Direito de Construir
com Doacdo de Imovel, mecanismo considerado como instrumento de Politica Urbana e de
Gestdo Ambiental, que visa ao cumprimento da fun¢do social da propriedade urbana por meio
da destinacdo do imével doado a uma das finalidades apontadas pelo art® 126 do PDE/2014, e
possibilita a utilizacdo do potencial construtivo passivel de transferéncia em outro imdvel
situado no Municipio. A aplicacdo das TPC de iméveis pela OU Centro devera seguir os
procedimentos desse decreto.

©ISEus I,
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Castelinho/Carlos Chagas Edificio/Carlos

(2003) 2.271.885,09 Chagas 19.027,00 19.027,00
Bancoop/Afonso

Hotel Atlantico (2001) 1.112.029,35 Celso 2.696,31 2.696,31

Centro Cultural Banco do

Brasil (*) (2003) 875.059,20 Fresno/Jurupis 2.090,30 2.566,71

Sintetel (**) (2001) 585.415,35 Fresno/Acocé 2.657,56 1.600,00
Bancoop/Moreira

Jaragud (***) (2003) 1.122.016,56 Barros 3.367,14 3.296,25

29.838,31 29.186,27

28! 467.501,14 29.838,31
Antes do PDE/2014 437.662,83

6 715.199,17 g 715.199,17
Depois do PDE/2014
TOTAL 22 1.182.700,51 1.152.862,00

(*) Banco do Brasil 3.552,40
(** *) Jaragua 10.571,38
(**) Sintetel 3.470,91

Adesdes privadas aprovadas — TPC de imoéveis tombados
Fonte: SP Urbanismo, 2016.
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5.7 Calculo do beneficio e da contrapartida

Necessariamente, a concessdo de qualquer um dos beneficios, através dos mecanismos previstos
na lei da OU Centro (listados no art® 4°), devera ser feita mediante solicitacao do interessado com
a autuacao de processo administrativo especifico na SP - Urbanismo, proposta que estard sujeita
ao atendimento das “Normas de Participacdo na OU Centro”, o que inclui a apresentacdo de
documentos referentes ao imével - matricula atualizada do terreno; identificacdo do
proprietario; situacdo juridica da empresa solicitante, dentre outros — além da apresentagédo de
anuéncias dos érgdos técnicos da Prefeitura (CONPRESP®) e do Estado, o Conselho de Defesa do
Patrim6nio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico (CONDEPHAAT*). Em caso de
aprovacdo, ao pagamento de contrapartida pelos beneficios auferidos. O critério e os
procedimentos de andlise e os trdmites para aprovacdo das propostas, praticamente,
permanecem semelhantes aos da Operacdo Urbana Anhangabad, assim como o critério de
célculo das contrapartidas financeiras. Mudaram os indices minimos, descontos aplicaveis ao
valor atribuido ao beneficio econdémico. Assim, o valor das contrapartidas referentes as
regularizacdes foi reduzido de 200% para 100%; o desconto maximo a ser aplicado ao valor do
Beneficio - concedido pela concessdo de direitos adicionais de construcdo - para definicdo da
Contrapartida passou de 60% a 50%. Em suas deliberagdes, cabe a CE estabelecer o desconto a
ser aplicado ao Beneficio para fins de calculo do valor econdmico da Contrapartida a ser paga
pelo interessado,

Conforme se segue:

“Artigo 10 - A contrapartida financeira, mencionada nos artigos 4° e 5° e nos paragrafos 6° e
7°do artigo 15 da Lei 12.349/1997 ndo poder4 ser inferior a:

1.100% (cem por cento) do valor econémico atribuido ao beneficio concedido, no caso de
regularizagdo de construgdes, reformas ou ampliagoes, citado no artigo 4° inciso III desta
lei;
I1.50% (cinqiienta por cento) do valor economico atribuido ao beneficio concedido, nos
demais casos.

Paragrafo 1° - Os valores econémicos citados neste artigo terdo como base de cdlculo os
valores de mercado de terreno e serdo definidos a partir de avaliagoes feitas por avaliadores
independentes que serdo referendadas pela Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica
-CNLU.

Paragrafo 2° - Na hipotese de solicitacoes referentes a aumento de potencial construtivo,

inclusive nos casos de regularizacio, calcula-se o valor do beneficio concedido como sendo

o valor da drea de terreno necessdria para construir a drea excedente aquela permitida pela
legislacdo de uso e ocupacdo do solo vigente e por esta lei.

% Conselho Municipal de Preservacdo do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sdo Paulo
(CONPRESP) é um conselho vinculado a Secretaria Municipal de Cultura, apoiado pelo corpo técnico do DPH. O
CONPRESP foi criado pela Lei N° 10.032 de 27 de dezembro de 1985 CONPRESP.

% A Lein® 10.247, de 22.10.1968 criou o Conselho de Defesa do Patrimonio Histérico Arqueoldgico, Artistico e Turistico -
CONDEPHAAT, cuja finalidade é proteger, valorizar e divulgar o patrimoénio cultural no Estado de Sdo Paulo. Estas
atribui¢Bes foram confirmadas, em 1989, pela Constituicdo do Estado de Sdo Paulo:Artigo 261 — O Poder Publico
pesquisard, identificard, protegera e valorizara o patrimoénio cultural paulista, através do Conselho de Defesa do
Patrimoénio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado de Sao Paulo.
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Paragrafo 3° - Nos demais casos o valor do beneficio concedido serd estabelecido pela
Comissdo Normativa de Legislagcdo Urbanistica - CNLU, a partir de estudos e propostas da
Comissao referida no artigo 17 desta lei.

Os valores do Beneficio e o da Contrapartida sdo definidos somente apés a andlise técnica e
urbanistica da proposta pelo GTT. Conforme a lei da OU Centro é aplicada a metodologia do
terreno virtual, ou seja, calcula-se o valor do Beneficio a ser concedido como sendo o valor da
area de um terreno hipotético, necessdrio, para o aumento de potencial construtivo solicitado ou
a metragem de area computavel excedente aquela permitida pela legislacdo, ou seja, acima do
CA basico permitido na zona de uso onde se situa o imével.

O valor da érea de terreno necessdria é dado pelo valor de mercado do terreno, fundamentado
por um Laudo de Avaliacdo, a ser elaborado por empresas cadastradas na Prefeitura, em
conformidade com as normas da ABNT e do IBAPE, vigentes, documento a ser apresentado pelo
proprietario do imével e, posteriormente, submetido a avaliacdo e a aceitacdo da SP -
Urbanismo. Sobre o valor do Beneficio estd prevista a aplicacio de desconto — maximo de 50% -
conforme a lei da OU Centro (art® 10). Cabera a CE deliberar qual o desconto mais apropriado
para cada caso, sendo habitual a aplicagdo do fator 0,7, que possibilita o desconto de 30% ao
valor do Beneficio. Para as regularizacoes ndo ha previsdo de desconto, ou seja, o valor da
Contrapartida sera igual ao valor do Beneficio. Nessa Operacdo Urbana ndo ha previsdo de
pagamento de contrapartidas em formato de Certificado de Potencial Adicional de Construcao
(CEPAC), ja que ela é anterior ao Estatuto da Cidade. Apds ocorrer a avaliacao e a aceitagdo do
Laudo pela SP Urbanismo, o GTT encaminha a CE o cdlculo do Beneficio e as alternativas de
célculo da Contrapartida. E a CE que deverd deliberar sobre o desconto a ser aplicado ao calculo
da Contrapartida, para posterior encaminhamento a deliberacdo da CTLU.

Na OU Centro o célculo do valor da TDC de tombado (cedente) para o imdvel cessionario
(receptor) segue a mesma regra estabelecida para os imdveis que pretendem simplesmente
adquirir potencial construtivo adicional: os procedimentos e método de cédlculo sdo os mesmos
aplicaveis para as demais solicitacdes de adesao.

Seguem as formulas a serem adotadas para calculo do Beneficio e da Contrapartida.

L. O célculo da Contrapartida Financeira (CF) sera elaborado por perito especializado
em avaliacdo imobilidria, contratado pelo interessado e apresentado em Anexo
especifico ao laudo de Avaliacdo do prego de mercado do terreno do imdvel objeto
da proposta, observadas as disposicdes do artigo 10 da Lei 12.349/1997:

I.1. Calculo da area construida adicional necessaria ao empreendimento (ACa):

ACa = (At x CAp) - (At x CAb), onde:

ACa= Area Construida Computdvel Adicional pretendida;

At = Area do Terreno (a menor 4rea, quando houver diferenca entre 4drea da Matricula e do
Levantamento Planialtimétrico;

CAp = Coeficiente de Aproveitamento proposto

CAD = Coeficiente de Aproveitamento Basico da zona de uso;
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1.2. Calculo do Beneficio (B):
B=(ACa/ CAb) x vtm?®x Ftv, onde:

ACa - Area Construida Computdvel adicional pretendida;

Cab - Coeficiente de aproveitamento bdsico da Zona de Uso;

vtm? - valor do metro quadrado de terreno apurado em Laudo de Avaliacdo
Ftv - Fator de terreno virtual = 0,7

1.3. Calculo da Contrapartida Financeira (C):
C =B X Ft, onde:

C= Contrapartida Financeira;
Ft = Fator de Desconto, definido pela Comissdo Executiva nos Termos da Resolucdo com base no
artigo 10 da Lei 12.349/97

Obs.: As excegoes a LPUOS e ao Cédigo de Obras e Edifica¢es previstas nos inciso I, ITT e IV do
artigo 4° da Lei 12.349/97, serdo calculadas, em funcfo da area de terreno virtual necessaria para
sua viabilizacao.

II. O célculo da Contrapartida Financeira ( CF) sera elaborado por perito especializado
em avaliacdo imobilidria, contratado pelo interessado e apresentado em Anexo
especifico ao laudo de Avaliacao do preco de mercado do terreno do imével
cessiondrio, observadas as disposic¢des do artigo 7° da Lei 12.349/97, conforme
abaixo descrito:

II.1. Calculo do Potencial construtivo passivel de transferéncia (PCpt):

Se o Coeficiente de aproveitamento Existente (CAex) for menor ou igual a 7,5 vezes a area do
terreno:

PCpt = (Atx 12) - ACex, onde

PCpt = Potencial Construtivo passivel de transferéncia
At = Area do Terreno do imével tombado
ACex = Area Construida Existente, averbada na matricula de RI

1) Quando ACex < (At x 12) - sera possivel transferir 60% da ACex;
2.) Quando 15 < ACex < 12 - serd possivel transferir 40% da ACex;

3.) Quando ACex >15 - sera possivel transferir 20% da ACex

Obs.: O calculo potencial construtivo passivel de transferéncia (PCpt) sera calculado
cumulativamente para cada uma das condi¢Ges acima e devera constar da Declaracdo de
Potencial Construtivo Fornecida por SMDU a pedido do interessado.
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I1.2. Calculo da Area Construida Equivalente

ACeq=(VTp/VTc) x (CAc /CAp) x PCpt, onde

ACeq = Area construida equivalente para o imdvel cessiondrio

VTp = Valor do metro quadrado do terreno do imével preservado, constante na PGT - Planta
Genérica de valores;

VTc = Valor do metro quadrado do terreno do imdvel cessiondrio, constante na PGT - Planta
Genérica de valores;

CAc = Coeficiente de Aproveitamento Mdximo da zona de uso do imével cessiondrio;

CAp = 4,0 ( quatro vezes) — Coeficiente de Aproveitamento do Terreno adotado para a OUC -
Operacgao Urbana Centro para os casos de transferéncia de potencial construtivo;

PCpt = Potencial Construtivo passivel de Transferéncia.

I1.3. Célculo da Contrapartida Financeira

CF=(ACeq x VTI1)x 1, onde:

ACeq = Area construida equivalente para o imével cessiondrio

VT1 = Valor do metro quadrado do terreno do imével cessiondrio, obtido em Laudo de Avaliacdo
elaborado por perito especializado acompanhado de ART ou RRT, conforme o caso

i =1indice de desconto conforme item 5.12 desta N.P.

Obs.: O interessado devera apresentar os cédlculos da contrapartida financeira considerando os
trés indices propostos no item 5.12, podendo sugerir a adoc¢do de um deles, justificando a sua
proposta. A sugestdo do interessado sera apreciada pela Comissdo Executiva da Operacao
Urbana Centro, que podera adota-la ou néo a seu proprio critério.

5.8 Fluxo de avaliacao de propostas

Para a aprovacdo das propostas de adesdo, a Lei 12.349/1997 definiu nos artigos, abaixo, as
seguintes instancias:

“Artigo 8° - As propostas referidas nos artigos 4°, 6° 7° e 15 e paragrafo 2° do artigo 16 desta lei,
serdo submetidas a aprovagdo da Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica - CNLU, da
Secretaria Municipal do Planejamento - SEMPLA, apds analise e deliberagcio da Comissdo
referida no artigo 17 desta lei.

Paragrafo 1° - A Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB publicard no Didrio Oficial do
Municipio as normas de apresentacdo das propostas, no prazo de no maximo 90 (noventa) dias
contados a partir da publicacdo desta lei.

Paragrafo 2° - As propostas serdo apreciadas e encaminhadas a Comissdo Normativa de
Legislagcdo Urbanistica - CNLU no prazo maximo de 90 (noventa) dias contados a partir do
recebimento da documentagdo completa.
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Paragrafo 3° - As propostas serdo divulgadas no Didrio Oficial do Municipio, com antecedéncia
de pelo menos 7 (sete) dias de sua apreciacdo pela Comissdo Normativa de Legislacdo
Urbanistica - CNLU.

Artigo 9° - A Secretaria Municipal de Planejamento - SEMPLA expedird certiddo declarando a
modificacgdo dos indices urbanisticos e das caracteristicas de uso e ocupagdo do solo, bem como
a existéncia de qualquer outro beneficio, devendo essa certiddo ser apresentada juntamente com
o pedido de aprovagao do projeto de acordo com as modifica¢des aprovadas.

Paragrafo 1° - O Certificado de Conclusdo da obra somente serd emitido pelo érgdo municipal
competente, depois de comprovado o cumprimento das obrigagdes pactuadas.

Paragrafo 2° - A Secretaria Municipal de Planejamento - SEMPLA manterd registro de todas as
transferéncias de potencial construtivo dos imdveis preservados e dos doados a Municipalidade
nos termos dos artigos 6° e 7° desta lei.”

A Lei da OU Centro nao tem decreto regulamentador. Atendendo ao § 1° do art°® 8°, para fins de
aplicacdo na Lei 12.349/1997,foram aprovadas as Normas de Apresentacdo de Propostas pela
Comissdo Executiva da Operacdo Urbana Centro (Resolug@o n® 002/99) regras que necessitaria de
revisdo tendo em vista adequar e atualizar procedimentos a legislagdo superveniente (PDE/2014;
lpuos/2016; COE/2017, principalmente)

Para o atendimento do fluxo de avaliacdo e aprovagdo disposto na lei a tramitacdo e
procedimentos de andlise das propostas de adesdo a OU Centro, apdés a fase de analise
documental, em primeira instincia, os projetos integrantes das propostas sdo apreciados pela
equipe técnica interna da SP - Urbanismo, alocada na Geréncia de Operacdes Urbanas (GGO)
quanto ao seu aspecto técnico e urbanistico e pertinéncia com os objetivos e diretrizes da OU
Centro. A seguir, as propostas sdo encaminhadas ao Grupo Técnico de Trabalho (GTT),
intersecretarial, para analise técnica e urbanistica conjunta.

Se houver manifestagdo favoravel ao prosseguimento de andlise, nessa fase sera solicitado ao
proprietario a elaboracao de Laudo de Avaliacdo do valor de Mercado do terreno, que quando
apresentado serd analisado pela equipe da SP- Urbanismo quanto a metodologia e atendimento
das Normas de avaliacdo vigentes - ABNT e IBAPE. Apds isso, segue para a apreciagdo da
Comissdo Executiva da Operacdo Urbana Centro (CE). E, finalmente, apds uma deliberacdo
favoravel a aprovacao da proposta, a CE emite Resolucdo especifica — que serd publicada no
Diario Oficial da Cidade (DOC) com antecedéncia de ao menos 7 dias - com os dados técnicos
completos da proposta —caracterizando a excecdo e beneficios concedidos - encaminhando-a a
Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica (CTLU), para deliberacédo final sobre a sua aceitagao.
Apés publicacdo do parecer favoravel da CTLU no DOC, o interessado terd 10 dias para quitagéo
da Contrapartida, o que o qualificara a receber a Certiddo de OU Centro que devera ser juntada
ao processo de licenciamento do projeto para fins de emissdo de alvards (de aprovagido e
execucdo) solicitados, junto a SMUL
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SEQUENCIA DE TRAMITAGAO DOS PROCESSOS

Caso 1 - propostas de solicitacdo de excecoes da LPUOS e COE; regularizacdo de imoveis;
cessdo de espaco aéreo e subterraneo ¥

1. Protocolo de Processo Administrativo especifico de Operacao Urbana Centro realizado
pelo Interessado no protocolo da SP-Urbanismo;
2. Analise Documental - Etapa 1
2.1. Verificacdo da documentacdo exigida na Lei 12.349/1997
3. Analise técnica e urbanistica
3.1. Levantamento e consulta de dados complementares (BDT, processo de
licenciamento, vistoria)
3.2. Elaboracdo de andlise e apresentacdao ao GTT
4. Reunido do GTT
4.1. Envio da convocacao e elaboracdo da pauta
4.2. Apresentacao da proposta e discussdo
4.3. Elaboracao da Ata de Reunido
5. Andlise Financeira - Etapa 3
5.1. Solicitacdao do Laudo de Avaliacao
5.2. Analise e verificagdo da Metodologia utilizada e das amostras de iméveis
5.3. Analise do célculo da contrapartida financeira
6. Relatério técnico de encaminhamento a Comiss@o Executiva da OU Centro
6.1. Apresentacgao da proposta para deliberacdo dos representantes para:
a. Solicitacdo de instrucao complementar ao interessado ou GTT ou
b. Aprovacao de Resolucdo
6.2. Elaboragao de ata de reunido ordinaria ou extraordinaria
6.3. Publicacdo da Resolucdo da Comissdo Executiva no DOC
7. Encaminhamento de proposta a Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica - CTLU
7.1. Elaboracdo do Relatdrio Técnico
7.2. Complementacdo da apresentacdo para a CTLU
7.3. Apresentacdo a CTLU
8. Pagamento da Contrapartida
8.1. Elaboracao do Termo de Compromisso (juridico)
8.2. Elaboracdo do Termo de Quitacgéo a cargo de (financeiro)
8.3. Encaminhamento do Termo de Quitacao a SMUL
8.4. Emissao da Certidao de Potencial Construtivo Adicional a cargo de SMUL
9. Registro
9.1. Atualizacdo de informacdes de controle das solicitacdes aprovadas; em anadlise ;
custodiadas; indeferidos;
9.2. Publicacdo semestral de Comunicado OU CENTRO ou
9.3. Publicagao no site da SP-Urbanismo
10. Encerramento do PA
10.1. Conferéncia da documentagéo e correcdo da juntada de documentos
10.2.  Encerramento e encaminhamento ao Arquivo Geral

? Normas de Participacdo na OU Centro - em ANEXO
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Caso 2 - propostas de Transferéncia de Potencial Construtivo TDC de tombados %

GGO/SP Urbanismo Grupo Técnico de Comissao Executiva SEOC - SMUL - SP
Trabalho - GTT CTLU Urbanismo
mommaxrom (_, %m r., APRE&NTAQ:ODA r. mo CI'LDS
P m@ 4*;
i / ANAUISE DO
A RELATGRIO
— s ) S e,
W%M «- m‘iﬂc& Y > mﬂm % it
URBANISTICA DA J
PROPOSTA
\ o
e e < |__Resawcio |
Q I -
i :
ANALISE TECNI ¥ PUBLICAGAO DA | PUBLICAGAO DO EXPEDIGAO DO
Pl apmooe L/ | SeRe o | TA7] e

%

Operagao Urbana Centro

de encaminhamento de propostas para
solicitagdes de participagao na OU Centro conforme
os Art.s 4° e 6° da Lei 12.349/1997.

) g mercact b farem. lll!!
@ seCA>60 I { ) SP-URBANISMO

Fonte: SP Urbanismo, 2016.

5.9 Formas de gestdo da Operacao Urbana
Gestao compartilhada

Antes mesmo da introducao - pelo Estatuto da Cidade - exigindo a gestdo compartilhada das
Operacdes Urbanas, a OU Centro inaugurou a participacdo da sociedade civil nas Operacdes
Urbanas. Assim, a gestdo da OU Centro, sob a coordenacao da EMURB/SP-Urbanismo, cabe aos
seguintes grupos:

1. Comissdo Executiva da Operac¢ao Urbana Centro (CE)

e Constituida pela disposicao do caput do art® 17 da Lei 12.349/97, a Comissdo Executiva da
Operagdo Urbana Centro, formada por representantes de 14 entidades, sendo quatro integrantes
do Poder Executivo Municipal, um da Camara dos Vereadores e as demais de entidades de classe e
representantes da sociedade civil;

¢ Sdo atribuicbes da CE, definidas no § 1° do art® 17, dentre outras: decidir sobre a inversdo dos
recursos captados pela Operagdo Urbana; analisar e verificar a adequacdo das propostas
apresentadas; emitir pareceres e encaminhar a CTLU/SMUL as propostas de participagdo na
Operacdo Urbana; instruir as davidas surgidas quanto a aplicabilidade da lei; apresentar
propostas de célculo do valor dos beneficios; elaborar estudos; diretrizes pertinentes a area;
identificar formas de atuacdo publica para consecugdo dos objetivos da operacgdo; estruturacdo de
programas de agdo para solugéo do problema de habita¢Ges subnormais existentes na area;

% NP 59.00 - em ANEXO

@ucmue

URBANISMO E
LICENCIAMENTO ~ SAO PAULO URBANISMO 64



e Principalmente, é a CE que estabelece a necessidade de convocacido prévia de audiéncia
publica, para dar prosseguimento a analise de propostas com CA acima de 6,0, o que permite o
acolhimento de solicitacdes desse porte;

e Para a conducdo de seus trabalhos e atendimento das exigéncias da Lei 12,349/1997, a CE possui
Regimento Interno aprovado por Resolucao especifica.

ndo atingiu paridade de
representagdo da sociedade . género entre os
o : X os membros nédo tém tempo i
civil por entidades definidas L. representantes da sociedade
. .  ae = maéximo de mandato .
em lei, mediante indicagdo civil (Decreto n?
56.021/2014)

9 SOCIEDADE CIVIL (e . 5PODERPUBLICO — .
ﬁ Movimento Defenda 530 Paulo ﬁ 9,

% S&o Paulo Urbanismo %

Secretaria de Desenvolvimento Urbano —
SMDU

Associagdo Viva o Centro

Associa¢do Comercial de S3o Paulo Secretaria de Cultura — SMC

=he
=ine =ie =ine
=he

FEBRABAN Secretaria de Habitagio— SEHAB

SECOVI Camara Municipal de So Paulo

=e =ie

Sindicato dos Empregados em
Estabelecimentos Bancdrios e Financidrios de
S&o Paulo, Osasco e Regido— CUT

Instituto de Engenharia - IE

;e ;e B

IAB

Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos

Fonte: SP Urbanismo, 2016.

2. Grupo Técnico de Trabalho (GTT)

¢ O § 3° do artigo 17 da Lei 12.349/1997, institui o Grupo Técnico de Trabalho, encarregado de
subsidiar a CE no cumprimento de suas atribuicoes;

e Cabe ao GTT apresentar e encaminhar a deliberacéo da CE relatério contendo anélise técnica e
urbanistica das propostas de adesdo, nos termos solicitados pelo art® 5° da Lei 12.349/1997;
propiciar contribuicées aos estudos e temas de interesse da OU Centro.

3. Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica (CTLU)

e Cabe a atual CTLU, vinculada a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL),
segundo o art® 8° da lei 12.349/97, deliberar sobre as propostas, de todas as naturezas, referentes a
Operagdo Urbana Centro.

e Para as Transferéncias de Potencial Construtivo (TPC) de iméveis tombados, o § 8° do art® 7°
atribui a CTLU o estabelecimento de prazo para o proprietario (cedente) executar a obra de
restauro ou reforma, sendo exigida para tanto a garantia de que a obra serd realizada. A garantia
anteriormente referida somente sera liberada aps a emissdo do Termo de Aceitagdo Técnica pelo
6rgdo municipal competente. Atualmente, cabe ao DEUSO/SMUL estabelecer tais condi¢Ges,
juntamente, com o DPH/SMC, considerando a legislacdo e normas supervenientes (Resolucdo

IS
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CONPRESP 23/2015; Decretos 57.535 e 57.536, ambos de 15/12/ 2016, que regulamentam a
operacionalizagdo da TDC, bem como a Norma 59.00/2016 aprovadas pela SP-Urbanismo).

e O § 2° do art® 8° define o prazo maximo de 90 dias, a contar da data de recebimento da

documentacdo completa, para apreciacdo e encaminhamento de propostas a CTLU.

4. A gestdo da operacgdo cabe a EMURB/SP-Urbanismo conforme as disposi¢des dos art’s de 11 a
14 da Lei 12.349/1997, onde estdo definidas as atribuicGes da EMURB referentes a coordenagao da
operagdo, administragdo, aplicacdo dos recursos em operacdes financeiros; destinacdo e
utilizacdo dos recursos arrecadados em intervencdes publicas na drea da OU Centro, bem como

prevé a condicdo de remuneragdo da empresa por servigos prestados e realizagdo de obras.

Seguem, abaixo:

&

“Artigo 11 - Os recursos auferidos com a aplicagdo da presente lei serdo administrados
pela Empresa Municipal de Urbanizagcdo - EMURB, em conta vinculada a Operagdo
Urbana Centro.

Paragrafo 1° - Os recursos serdo aplicados em obras de melhoria urbana, na

recuperacdo e reciclagem de préprios piiblicos em geral, no pagamento de

desapropriacoes realizadas no perimetro da Operacdo Urbana Centro, na restauracio de

imdveis tombados condicionada a posterior ressarcimento e em eventos de divulgacdo e

promocdo da Operacdo Urbana Centro.

Paragrafo 2° - A Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB poderd receber
remuneragdo por servicos prestados e decorrentes da realizacdo das obras e
desapropriacgées, dos servigcos e eventos de divulgacdo da Operacdo Urbana Centro e de
valorizacdo do lazer e cultura na drea central da cidade.

Paragrafo 3° - Os recursos, enquanto nio forem efetivamente utilizados, deverdo ser
aplicados em operagdes financeiras, objetivando a manutencédo de seu valor real.

Artigo 12 - Os recursos das contribuicées de melhoria, cobradas em razdo das obras
publicas executadas com recursos da Operacdo Urbana Centro, serdo repassados pela
Prefeitura a conta vinculada referida no artigo 11 desta lei, no prazo mdximo de 30
(trinta) dias contados a partir da data do seu recebimento. (ndo aplicavel, por falta de

amparo legal

Artigo 13 - Os recursos existentes na conta vinculada da Operacdo Urbana do
Anhangabat, aprovada pela Lei n.° 11.090, de 16 de setembro de 1991, passam a integrar
a conta vinculada da Operacgdo Urbana Centro. (conforme citado anteriormente)

Artigo 14 - A Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB deverd elaborar e fazer
publicar no Didrio Oficial do Municipio, relatério semestral de acompanhamento e
contabilizacdo de resultados da Operacdo Urbana Centro (apds publicacdo dos dados
citados na internet, em site préoprio da OU Centro, essa pratica foi dispensada). “ (grifos
Nnossos)
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O destaque cabe a disposi¢do do § 1° do art® 11 que confere a SP-Urbanismo a atribuicdo de
aplicacdo dos recursos financeiros em intervencdes publicas, a medida que ndo consta da OU
Centro um programa de obras estipulado em lei, tal como constou da lei da OU Anhangabad.
Recente Resolucdo da CE, aprovada em dezembro / 2015, passou a exigir apreciagdo prévia, pelo
GTT - de proposta devidamente justificada -, para posterior encaminhamento a deliberagdo da
CE. Tal exigéncia é extensivel a todas as propostas que requeiram a utilizacdo de recursos
financeiros da Conta Vinculada, o que inclui quaisquer despesas, desde a elaboracao de projetos;
execucdo obras, ou mesmo, referentes a contratacdo de estudos ou eventos.

A EMURB/SP-Urbanismo é remunerada por taxa fixada (15%) sobre o valor dos servigos de
gerenciamento prestados e realizacdo de obras, que consta do art® 1° do Decreto 31.345 de
20/03/1992, que vigora desde a OU Anhangabad, assinado na gestfo da Prefeita Luiza Erundina.

DECRETO N¢ 31.345 , DE 20 DE MARCO DE 1992

Fixa a remuneragao da Empresa Municipalde
Urbanizagdo - EMURB pelo gerenciamentodas
obras e projetos relacionadas & "Operagao
Urbana do Anhangaball, e da outras provi
déncias. .

LUIZA ERUNDINA DE S0UsSA, Prefeita do Municipio de' Sao Pau
lo, usando das atribuig¢oes que lhe sao conferidas por lei,
e na conformidade do disposto no pardgrafo 29 do artigol2
da Lei n? 11.090, de 16 de setembro de 1991,
DECRETA :

’ Art. 19 - Fica fixada em 15% (quinze por
cento) do valor das obras executadas a remuneragao da_ Em
presa Municipal de Urbanizagao - EMURB, pela elaboragdo e
gerenciamento dos projetos e obras indicados no "Programa
de Obras", constante do Quadro n? I, anexo i Leing 11.090,
de 16 de setembro de 1991. .

Art. 29 - Este decreto entrard em vigor
na data de sua publicagao, revogadas as disposiqoes em
contririo.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 20 de marcgo de

1992, 4399 da fundagao de Sao Paulo.

LUIZA ERUNDINA DE SOUSA, PREFEITA

DALMO DE ABREU DALLARI, Secretdrio dos Negbcios Juridicos

AMIR ANTONIO KHAIR, Secretdrio das Finangas

PAUL ISRAEL SINGER, Secretario Municipal do Planejamento

Publicado na Secretaria do Governo Municipal, em 20 de
marco de 1992.

PEDRO BOHOMOLETZ DE ABREU DALLARI, Secretario do Governo

Municipal

5.10 Solicitagcdes de adesao a OU Centro e propostas
aprovadas

Solicitacoes de Adesao a OU Centro com contrapartida financeira / de jun 1997 a jun 2017

- ANALISE /
TIPO DE SOLICITAGAO APROVADAS INDEFERIDAS TOTAL
CUSTODIADAS
5 12 20
2 - SOLICITAGOES DE COMPRA 5 31 10 46
3 - SOLICITAGOES DE EXCECOES 14 35 13 62
TOTAL 24 78 43 145
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Potencial Construtivo Adicional (m?)

70.000

60.546,11
60.000
50.000
40.000
30.000
20.000 19.027.00
9.587,38
10.000
3.156,76
1.005,59 270,71 232,45 283,43
. 160,47 -
Participacées privadas | propostas aprovadas 1997-2013
Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo
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Participagdes privadas | nimero de propostas deferidas, por ano de protocolo
Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo
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PARTICIPACOES PRIVADAS| propostas deferidas

> """-'-\

/ ~

\-___.___.__._____‘
°
.
°
&
L

[ Adeses Privadas
® Residencial Embraesp

N3
Quadra Predial
Quadra Viaria
Hidrografia
Pragas, canteiros e rotatdrias
Distrito

/T\ [ 250 500 750m

Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo

Propostas sclicitadas (24 aprovadas ) entre 1997 e 2017

37 Propostas

108 Propostas

2.042,96 m?

94.269,90 m?

50,82 m?

Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo - atualizacdo 2017
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{1} Vale de Anhangabai :':6—\; Praga Roosevelt

{2} Ruado Gasdmetro "7 Praga do Patriarca

13 Praca das Artes I::_S_  Corredor Cultural

(4" Reurbanizagio Parque Dom Pedro II {9’} Desapropriagdes Nova Luz
(5 HIS 7 de Abril ¢ S S D

Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo

5.11 Intervencdes publicas: projetos e obras

| 2.RUA DO GASOMETRO
| Valor total recursos

1. PROJETO VALE DE i 3 ,
ANHANGABAU ¢ WA T R e
Valor total recursos 4

RS 2.890.000

" 4. PROJETO DE

REURBANIZACAQ
PARQUE DOM PEDRO

’
! CENSO DE
CORTICOS
Termo de
Referéncia / 2004 e

\
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
'

’

| Execugdo / 2016 RS 624.776 i
6 Praca Roosevelt

(2} Ruado Gasdmetro 7 Praca do Patriarca

(3 Praga das Artes (8} Corredor Cultural

4 Reurbanizag¢do Parque Dom Pedro Il 3 Desapropriagdes Nova Luz 4, §

(5} HIS 7 de Abril Ni S O g
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i 6. PRACA ROOSEVELT

' Valor total recursos

REDOR CULTURAL |
XAVIER DE TOLEDO i

Valor total recursos

1 Vale de Anhangabai
Rua do Gasémetro

| 7. PRACA DO PATRIARCA
| Valor total recursos
. | R$1.816.391

9. DESAPROPRIACOES

- Novaluz |
i 1 Valor total recursos ]
i ! R$3.431.521 i
} Praga do Patriarca
(8 Corredor Cultural
Reurbaniza¢do Parque Dom Pedro Il '9:',' Desapropriages Nova Luz v >
e ¢ o 2% 00 750 m

3. PRACA DAS ARTES

Valor total recursos

| 5.HIS 7 DE ABRIL

Valor total recursos ‘
| R$8.154.622 i

4\ 0 2% 500 750 m

Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo
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5.12 Balanco financeiro

[ — LExpediente

1L Aspectosfinanceiros
OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR A 31/08/2017
RECEITAS
Qutorga Onerosa 29.095.143
Receita Financeira Liguida 32.372.732
Desvinculacdes - Decreto n257.380, de 13 de outubro de 2016 -2.294.076
INTERVEN(;ﬁES CONCLUIDAS Resolugio Valor aprovado  Executado
Pracado Patriarca - pavimento e Pdrtico 001/2001 408,412 422R.0. 1.816.391
Corredor Cultural Xavier de Toledo - Pga Dom José Gaspar 003/2003 710.000 601340
Termo de Referénda Censo de Cortigos 002/2003 17.736
Desapropriagdes Nova Luz 001/2006 3.619.822 3.431.521
Desapropriagdes Pracadas Artes 002/2006 585.672 585.672
Projeto Reurbanizagdo Pq Dom Pedro 001/2009 e 002/2011 624.776 624,393
Projeto Vale do Anhangabat 003/2013 2.890.000 2.225.442
Praca Roosevelt 005/2014 1.486.585 1.473.668
Qutros Servigos (cartilhas, impressdes) 4,425
Qutras despesas,tributos (CPMF,I0F,etc) 141.946
Remuneragdo SP Urbanismo / 5P Obras 1.617.663
~ - Saldo a ser
INTERVENCOES EM ANDAMENTO Resolugao Valor aprovado Executado % Executado executado
* Obras Ruado Gasdmetro 004/2014 2.400.000 1.651.979 T0% 708.021
Obras Pragadas Artes 003/2014 18.352.181 6.245.684 34% 12.146.457
HIS Rua Sete de Abril 003/2016 8.154.622 1] 0% 8.154.622
Execucdo Censo de Cortigos 004/2016 emestudo o [ a
Remuneragdo SP Urbanismo / SP Obras 993.670 3.151.371
TOTAL 8931334 24.160.511

* Considera-se em andamento pois falta enterramento de

Saldo em Conta

- rede elétrica que alimenta Gtendrias do trélebus G 37.701.763 disponivel 13.541.252
orrente o

Fonte: Caderno da OU Centro /2016 / SP-Urbanismo

Necessidades e Pontos em destaque

PONTOS EM DESTAQUE PARA A AREA CENTRAL

a1 BT ~ =Atencdo ao pedestre e a acessibilidade universal;
*Gestdo dos espagos publicos (pragas, calcadoes, ¢ P ¥
hanugs Beyaduing, =Imoveis ociosos e a aplicacdo do PEUC;

=Mobilidade urbana em diversas escalas sHiabitacao de interesse socol

Cenarios futuros
Fonte: Caderno da OU Centro / 2016 / SP-Urbanismo
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Passados 20 anos de atuacao da Operacao Urbana Centro, algumas consideracdes podem ser
feitas a titulo de avaliacgdo critica desse instrumento urbanistico.

Por se tratar da area central, onde se concentra o maior numero de imdveis de interesse
histérico, o instrumento de transferéncia de potencial construtivo de imdveis tombados é aquele
que merece maior destaque.

Embora a transferéncia de potencial construtivo de imdveis tombados estivesse disciplinada por
legislacdo especifica, a lei da Operagao Urbana Centro estabeleceu outra forma de calculo desse
potencial, tendo como foco o valor necessario a restauracdo do imével e ndo a compensacado pela
restricio ao seu pleno aproveitamento econémico. E por esse motivo que a férmula empregada
para o calculo do potencial construtivo passivel de transferéncia na Operagdo Urbana Centro é
proporcional & drea construida do imével, entendendo que quanto maior a drea deste, maiores
serdo os custos de sua restauracao.

Essa forma inédita de aplicacdo da transferéncia de potencial construtivo, contudo, teve poucas
oportunidades de testar sua eficacia.

A atratividade da transferéncia de potencial construtivo para o setor imobilidrio, nos termos
propostos pela Lei 12.349/1997, estava na possibilidade do lote cessiondrio ultrapassar o
coeficiente de aproveitamento maximo da zona de uso. Como dispde o inciso IV do Artigo 7.° da
lei citada:

IV - o coeficiente de aproveitamento final do imével cessiondrio ndo poderd exceder a 4
(quatro) vezes a drea do lote ou a 1,5 (uma e meia) vezes o coeficiente de
aproveitamento mdximo da zona de uso onde estd localizado, prevalecendo o maior
valor;

Essa disposi¢do motivou o Ministério Publico de Sdo Paulo a propor uma Ac¢éo Direta de
Inconstitucionalidade - ADIN proibindo a transferéncia de potencial construtivo para imdveis
situados fora da area de abrangéncia da Operacdo Urbana.

Desse modo, as areas de maior dinamismo imobilidrio, entre as quais o centro ainda ndo
figurava, foram excluidas, a época, da utilizacdo desse instrumento..

Outros fatores inibidores da utilizacao da transferéncia de potencial construtivo prevista na lei
da OU Centro foram o valor do potencial construtivo transferido de iméveis histéricos e o
regramento rigido, estabelecido por Resolugdo da entao Emurb, para liberacao dos recursos
depositados pelos adquirentes do potencial construtivo dos iméveis tombados.

O valor atribuido ao potencial construtivo transferido, segundo disposi¢do da Lei 12.349/1997, é
calculado em funcao do valor de mercado do terreno necessario para comportar essa area
construida, aplicado o coeficiente de aproveitamento da zona onde se localiza o lote cessionario.
O valor auferido era depositado em conta em nome do proprietario do imével, porém com
movimentacdo vinculada a autorizacdo da EMURB.

A cada etapa da obra de restauro da edificacao tombada, a EMURB como gestora da Operagédo
Urbana e interveniente nas transferéncias, deveria atestar a execugao do servico e o valor
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correspondente a ser liberado. Com isso, criou-se a situagdo nebulosa de uma empresa publica
fiscalizar uma obra privada.

No breve periodo em que vigorou a possibilidade de transferir potencial construtivo para fora da
drea de abrangéncia da OU Centro e de ultrapassar o coeficiente maximo da zona de uso
receptora, esse instrumento ainda foi cogitado por empreendedores imobiliarios. Apds a ADIN,
as propostas entdo em tramitacdo foram abandonadas.

Presentemente, a transferéncia de potencial construtivo estd plenamente regulamentada pelo
PDE que, inclusive, manteve as disposi¢des da Lei 12.349/1997. Foi alterada também a forma de
controle administrativo das transferéncias.O procedimento atual atribui a Secretaria Municipal
de Cultura a aprovagdo do projeto de restauro e a posterior aceitacao das obras executadas,
cabendo a legislacdo ordinaria a aplicacao de multas e puni¢des caso o projeto ndo seja
executado de acordo.

Os valores monetdrios da contrapartida a ser paga pelo adquirente de potencial construtivo
transferido de imdvel tombado sdo tomados como referéncia apenas, cabendo a cedente e
cessionario as etapas finais da transac¢éo. Nos dltimos casos apreciados pela CTLU, o valor do
potencial construtivo transferido, calculado nos termos da lei que rege a Operacéo Urbana
Centro, se mostrou muito superior ao valor da outorga onerosa de potencial equivalente,
estabelecida na Lei do Zoneamento.

Outro ponto de destaque € o incentivo a produgdo imobilidria de empreendimentos de uso
habitacional, com gratuidade do coeficiente de aproveitamento igual a 6 vezes a area do terreno
e com aprovagao direta pela Secretaria de Urbanismo e Licenciamento, dispensando a abertura
de processo administrativo especifico na Operacao Urbana Centro.

Apesar dalei ter previsto a comunicagédo a SP Urbanismo dos casos que se utilizaram deste
incentivo, tal procedimento ndo ocorreu, de forma que se torna dificil avaliar sua efetividade
nesses 20 anos. O que se pode observar é que recentemente muitos empreendimentos
residenciais foram langados na area de abrangéncia da Operagdo Urbana, com a utilizagdo deste
coeficiente igual a 6, ndo oneroso. Tem sido uma adesdo pontual, que nao altera
significativamente o parque construido, justificada pelas caracteristicas dos distritos Sé e
Republica, dreas consolidadas, com poucos espacos disponiveis a transformacgo, e do distrito do
Bras, de uso comercial vigoroso que resiste a acao do mercado imobilidrio.

De forma precursora na legislagdo urbanistica municipal, a Lei da Operagdo Urbana Centro
admitiu a construcdo de edificios residenciais sem a oferta obrigatdria de vagas de
estacionamento, possibilitando o enquadramento em uso misto dos iméveis que ofertavam
unidades residenciais e vagas de garagem. A dispensa da reserva de dreas de estacionamento de
veiculos foi estendida aos demais usos incentivados de educagdo, entretenimento e
hospedagem, na compreensio que a drea central é servida de transporte ptblico abundante.

A lei da Operagdo Urbana Centro também reconheceu a drea construida da regido central como
patrimonio imobilidrio especial, ndo incorporando a restrigdo aplicada ao resto da cidade de
limitagdo do coeficiente de aproveitamento dos lotes de 4 vezes a area do terreno. Foi garantida,
aos proprietarios de iméveis demolidos, a manutencdo de igual drea construida no novo
empreendimento, sem pagamento de contrapartida onerosa. Para os novos empreendimentos
néo foi definido, a priori, o limite maximo de 4rea a ser construida, devendo ser atendidas
apenas as condic¢oes de seguranca e habitabilidade do Cédigo de Edificagoes.
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Foi na elaboracdo da lei da Operagdo Urbana Centro que se aprovou, pela primeira vez na
legislacdo urbanistica, a gestdo compartilhada de parte da cidade, com a criacdo de sua
Comissdo Executiva, composta por representantes de movimentos de atuacdo significativa na
area e de representantes de secretarias municipais. Cabe a Comissdo Executiva, além da
apreciagdo das propostas de utilizacdo dos beneficios da lei, atuar junto a Prefeitura nas decisGes
das politicas publicas a serem implantadas na regido e decidir sobre a inversdo dos recursos
captados pela Operacao Urbana Centro.

Passados 20 anos de aprovacao da Lei 12.349/1997, pode-se dizer que essa atuacao tornou-se uma
referéncia positiva e democratica nas relacGes publico-privadas transcorridas no espago da
Operacdo Urbana Centro.

A maior critica que deve ser feita a Operagdo Urbana Centro, entendendo-se como um item a ser
revisado, é a auséncia de um projeto estruturante para a drea central. A participagdo que a OU
Centro teve em intervengoes na area central foi erratica, desarticulada de um projeto integrador.

Caberd a Revisdo da Lei da Operagdo Urbana Centro suprir essa falha, ao construir um projeto
publico, dentro dos processos participativos ja estabelecidos, capaz de fundamentar e orientar a
requalificacdo da drea central, atendendo seus multiplos usuarios e moradores, a quem se
destina essa transformacao.
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