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Laboratorio de Habitacdo e Assentamentos Humanos - LABHAB
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo

O Laboratério de Habitagdo e Assentamentos Humanos (LABHAB), vinculado ao Departamento de Projeto da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo, interliga atividades de pesquisa, ensino e extensdo universitaria
baseadas na realidade social, em um processo de formagdo e capacitagdo para a analise critica e a agéo propositiva.
Desenvolve pesquisas e projetos e presta assessoria técnica ao poder publico, a organizagdes ndo governamentais e a
sociedade organizada. A uni@o da experimentacdo e da pratica alimenta a construgdo tedrica nas &reas de habitagdo e
urbanismo, sempre visando a inclusdo social. Integram o LABHAB arquitetos e urbanistas, engenheiros, economistas,
socidlogos, advogados e geografos (entre professores, pesquisadores e estudantes), com experiéncia em politicas publicas
habitacionais e urbanas, militincia em movimentos sociais e atua¢do académica.

As principais linhas de pesquisa do Laboratdrio séo: 1. gestdo local e participacdo (envolve a administracdo publica e
formas de participagdo direta da populagéo local na formulagéo e aplicacdo de politicas publicas), 2. moradia social e meio
ambiente (envolve o conflito dos assentamentos populares e favelas em areas ambientalmente frageis e a busca de novas
abordagens arquitetonicas, urbanisticas e juridicas que levem a solugdes menos danosas ao ambiente e passiveis de
regularizagdo), 3. politica urbana - Estado, mercado e conflitos sociais (envolve as dinamicas urbanas, nos aspectos
politico, econémico e cultural, considerando seus principais atores e conflitos), 4. reabilitagdo urbana e habitacdo em areas
centrais (envolve a pesquisa de elementos habitacionais, urbanisticos, financeiros e fundiarios para o reaproveitamento de
areas centrais ociosas nas cidades).

Rua do Lago, 876

Cidade Universitaria

CEP 05508.080

Séo Paulo - SP

Site: www.fau.usp.br/labhab
Email: labhab@usp.br
Fone/Fax; (11) 3091-4647
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Iméveis

LF - Lei Federal

LM - Lei Municipal

LOM - Lei Organica Municipal

LOUS - Lei de Uso e Ocupacdo do Solo
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Ol - Operacéo Interligada

ONG - Organizagdo N&o Governamental

OU - Operacéo Urbana

OUC - Operacao Urbana Consorciada

PAC - Programa de Atuacdo em Corticos

PAR - Programa de Arrendamento Residencial
PDE - Plano Diretor Estratégico

PEIU - Projeto Estratégico de Intervencdo Urbana
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Pesquisa OD - Pesquisa Origem e Destino
PGM - Procuradoria Geral do Municipio

PGV - Planta Genérica de Valores

PMSP - Prefeitura do Municipio de Séo Paulo

PNUD - Programa das Nag¢8es Unidas para o
Desenvolvimento

PRE - Plano Regional Estratégico
PRIH - Perimetros de Reabilitacdo Integrada do Habitat

PSH - Programa de Subsidio a Habitagédo de Interesse
Social

RAIS - Relag¢do Anual de Informacdes Sociais do Ministério
do Trabalho

RIVI - Impacto de Vizinhanca

RMSP - regido Metropolitana de S&o Paulo
S.M. - salérios minimos

SAR - Secretaria de Administragdes Regionais
SEBES - Secretaria do Bem Estar Social

SECOVI - Sindicato das Empresas de Compra, Venda,
Locacgdo e Administragdo de Iméveis de Sao Paulo

SEHAB - Secretaria da Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano

SEMPLA - Secretaria Municipal de Planejamento Urbano
SF - Secretaria das Financas

SFH - Sistema Financeiro de Habitacdo

SGM - Secretaria do Governo Municipal

SINDUSCON - Sindicato da Industria de Construcéo Civil de
Grandes Estruturas no Estado de Sao Paulo

SIURB - Secretaria de Infraestrutura urbana

SJ - Secretaria de Negécios Juridicos

SMC - Secretaria Municipal de Cultura

SMT - Secretaria Municipal de Transportes

SMT - Secretaria Municipal de Transportes

SSO - Secretaria dos Servigos e Obras

SVMA - Secretaria do Verde e Meio Ambiente

SVP - Secretaria de Vias Publicas

TPC - Transferéncia de Potencial Construtivo
TPCL - Cadasro Territorial e Predial de Conservacao e
Limpeza

ULC - Unificagdo das Lutas de Corticos

UMM - Unido dos Movimentos de Moradia

ZEIS - Zona Especial de Interesse Social

ZEPAM - Zona Especial de Preservacdo Ambiental
ZEPEC - Zona Especial de Preservacdo Cultural
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Apresentacao

Esta publicagdo apresenta os resultados da pesquisa Observatdrio do Uso do Solo e da Gestdo Fundiaria do Centro de S&o
Paulo, realizada pelo Laboratério de Habitacdo e Assentamentos Humanos — LABHAB - da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de S&o Paulo, com o apoio do Lincoln Institute of Land Policy, entre os meses de setembro de
2005 e junho de 2006.

O escopo desta pesquisa foi 0 levantamento e avaliagdo dos instrumentos urbanisticos e tributarios instituidos ou
implementados nos (ltimos 15 anos na area central de S&o Paulo. As andlises destes instrumentos inclufram o estudo de
seus objetivos explicitos e resultados alcangados; o levantamento e avaliagdo das alteragdes provocadas no uso e valores
do solo; e a avaliagdo da adequacdo dos instrumentos para um projeto de reabilitagdo do centro de S&o Paulo coerente
com os objetivos e diretrizes do Estatuto da Cidade.

O objetivo da publicagdo é divulgar esses resultados e colaborar para um processo de reflexdo mais fundamentado sobre
as transformacdes pelas quais o centro da cidade de Séo Paulo vem passando. Acreditamos que poderd também ser (il
para fomentar a discussdo sobre outras cidades brasileiras onde programas de reabilitacdo de areas centrais estdo
ocorrendo.

Duas conclusdes da pesquisa nos parecem especialmente importantes, sendo suas causas discutidas amplamente no texto
desta publicagdo:

A primeira é que o conjunto de instrumentos implementados desde o inicio dos anos 90 com a finalidade de atrair
atividades e empreendimentos imobilidrios mais sofisticados para os distritos centrais ndo tiveram os resultados
esperados.

A segunda € que a habitacdo social na area central, ainda que em escala insuficiente, esta sendo viabilizada a partir
da reforma e adaptacdo de edificios abandonados por outros usos, com custos semelhantes aos da producdo em
areas da cidade com piores condices de acessibilidade e infra-estrutura.

Dentro dos objetivos do LABHAB, esta Pesquisa representou um importante passo na proposta de construcdo de um
observatdrio permanente da area central, tendo como objetivos principais:

a) Monitorar o processo de transformages urbanas vivido pela area central da cidade de S&o Paulo a partir das
iniciativas de reabilitacdo desse territorio, desde o inicio dos anos 90, concretizado em investimentos no espago
publico, programas de habitacdo social e implementacdo de novos instrumentos urbanisticos e beneficios fiscais
diversos;

b) Avaliar o desempenho dos instrumentos implantados do ponto de vista dos seus objetivos explicitos e das diretrizes do
Estatuto da Cidade, especialmente o0s que se referem a incluséo social e a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacao;

c) Elaborar propostas de politicas plblicas mais justas e instrumentos urbanisticos e tributarios eficazes para responder
aos objetivos referidos, assim como para apoiar iniciativas comunitarias no mesmo sentido;

d) Cooperar, no aspecto da dinamica imobiliaria e dos instrumentos de gestdo do solo, com um projeto de reflexdo
interdisciplinar sobre as transformagdes em areas centrais brasileiras.

A equipe bésica da pesquisa foi formada por arquitetas urbanistas, mas contou com a colaboracéo, desde o inicio dos
trabalhos, da prof. Silvia Schor, da FEA. Posteriormente, contamos com outros profissionais da area de Economia e Direito.
Esse trabalho interdisciplinar foi muito importante para ampliar o &mbito da reflex&o.
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Desenvolvemos também parcerias com instituicbes que desenvolvem estudos sobre a area central de Sao Paulo, como o
Instituto Poélis e a Universidade Preshiteriana Mackenzie. Contamos igualmente com informages fornecidas por entidades
que desenvolvem trabalhos de carater social na regido, como o Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos e a Unido dos
Movimentos de Moradia.

Para aspectos especificos da tributagdo municipal e dados do cadastro imobiliario, obtivemos uma importante colaboragéo
do Departamento de Rendas Imobilidrias da Secretaria de Finangas da Prefeitura do municipio de S&o Paulo e da
Secretaria Municipal do Planejamento. Para informacdes sobre o desempenho dos instrumentos, contamos com dados
fornecidos por técnicos da EMURB e da SEHAB. Sobre o mercado imobiliario, pudemos obter informacdes importantes do
cadastro da Embraesp e da colaboracéo individual de especialistas.

Aprovamos um Termo de Parceria com a Comissdo de Politica Urbana da Camara Municipal de S&o Paulo, o qual nos
facilitou 0 acesso a textos legais e aos processos de discussdo sobre o0s instrumentos, além de prever um processo de
discussdo com os vereadores sobre os resultados desta Pesquisa. Foi igualmente definida uma parceria com o Consulado
da Franca, que nos permitiu contar com o prof. Vincent Renard, que nos ajudou na metodologia de avaliag&o e no relato de
experiéncias internacionais sobre observatorios imobiliarios.

No ambito do contrato com o Instituto Lincoln, foram elaborados trés relatorios.

O primeiro relatorio, entregue em dezembro de 2005, apresenta um levantamento exaustivo dos instrumentos
urbanisticos e tributrios criados nos (ltimos quinze anos para a regido central de Sao Paulo e seus resultados diretos
em relacdo aos seus proprios objetivos, explicitos ou implicitos.

O segundo relatério, entregue em margo de 2006, incluiu uma analise compreensiva e cruzada dos objetivos de
implementacdo dos instrumentos e dos resultados alcangados, incorporando opinifes de diversos atores ligados aos
programas em desenvolvimento na area central, obtidas em reunides de trabalho, seminarios e entrevistas. Também
mostramos e analisamos as condi¢fes do territério como limite dos instrumentos e as transformagdes do uso do solo
desde 1990.

O relatorio final, concluido em junho de 2006, sintetiza os resultados da Pesquisa, incluindo propostas para novos
instrumentos ou aprimoramento dos analisados, no ambito da revisdo do Plano Diretor Estratégico. Foi baseado em
contribuicbes de consultores especializados e incorporou sugestdes e reflexdes de especialistas e de participantes
em reunides de trabalho, incluindo um debate na Camara Municipal.

Apds a entrega do Ultimo relatério foi realizado um Curso de Capacitacdo, com apoio — além do Lincoln Institute — do
Ministério das Cidades e patrocinio da Caixa Econdmica Federal. Esse curso contou com 48 participantes, vindos de
prefeituras de diversas cidades, de ONGs e movimentos sociais atuantes em areas centrais e técnicos da area de
desenvolvimento urbano da CAIXA.

Esta publicacdo inclui os textos completos dos trés relatérios citados e esté organizada da seguinte forma:
As hipéteses e as condi¢es para uma intervencdo socialmente adequada na area central

Relatério | — Compilag&o e descricdo dos instrumentos urbanisticos e tributarios aprovados para a area central de
Sé&o Paulo

Relatorio Il - Os instrumentos urbanisticos e tributarios e seus efeitos no uso do solo da area central
Sugestdes

Conclusoes e consideracdes finais

Agradecemos muito o patrocinio da CAIXA, sem o qual teria sido impossivel publicar este volume.

Séo Paulo, agosto de 2006
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1. As hipéteses e as condi¢Oes para uma intervencgao socialmente adequada na area central

O conhecimento do territério central e da cidade de Sdo Paulo, assim como os dados levantados na fase inicial desta
pesquisa, nos permitiram assumir duas hipéteses principais de trabalho, quais sejam:

= A area central de Sdo Paulo, formada por 13 distritos?, € uma regido de grande vitalidade, que abriga atividades
econdmicas de importancia local e regional altamente geradoras de emprego e renda (comércio popular, comércios
especializados e regionais) e uma populacdo moradora socialmente diversificada, em boa parte trabalhando perto do
local de moradia. As melhorias ambientais propostas para o nicleo historico (distritos da Sé e Republica) e as
estratégias de repovoamento dos distritos centrais devem respeitar essa identidade e conter instrumentos e programas
que garantam a permanéncia das atividades e da populacdo atual, especialmente a parcela mais vulneravel ao
processo de valorizacdo, que poderia resultar dos investimentos previstos. Essa diretriz ndo apenas se apoia no
Estatuto da Cidade, como apresenta um interesse para o desenvolvimento equilibrado da cidade de S&o Paulo.

= A oferta de habitagdo com qualidade e custo adequado é a principal condi¢do para a realizacdo de um processo de
reabilitacdo coerente com essas diretrizes. Ja sabemos que este territdrio apresenta hoje um quadro imobilidrio
propicio para um conjunto diversificado de intervencdes habitacionais que combinem o aproveitamento do grande
numero de edificios abandonados ou sub-utilizados e a construgdo em escala de novas unidades em terrenos vazios.
Mas, para isso, 0s instrumentos urbanisticos e tributérios, assim como o financiamento habitacional, precisam ser
adequados, de modo a responder as condigbes especificas das familias interessadas em morar no centro e as
caracteristicas peculiares do territorio central.

Temos a convicgdo de que um projeto com caracteristicas de "gentrificagdo” (atracdo de atividades de ponta, escritérios,
faixas médias altas) exigiria um grande aporte de fundos publicos em "zeladoria" e investimentos para melhoria da
paisagem e "ordenamento” dos espacos publicos, de forte "limpeza social’, de modo a torna-lo aceitdvel como area de
residéncia e lazer. Além disso, este tipo de projeto apresenta dois riscos: o primeiro € o da inviabilidade de atividades que
hoje funcionam bem, que geram empregos e pagam impostos. O outro é 0 da expulsdo das familias moradoras, sendo que
as locatarias serdo as mais prejudicadas, gerando novos problemas e demandas por politicas puablicas. Por outro lado, ndo
é possivel assegurar que o centro vai efetivamente atrair e manter as atividades esperadas, diante de melhores condigdes
de atratividade oferecidas por outras "centralidades".

Um projeto baseado no reforgo da identidade funcional do centro e no incentivo ao seu repovoamento também exigiria um
plano geral de melhorias na qualidade dos espagos publicos, infra-estrutura, acessibilidade, esforco de zeladoria, mas com
investimentos de muito menor porte. Nesse projeto, a recuperacdo e a produgdo habitacional em grande escala para as
demanda de renda baixa e média teriam um papel fundamental, inclusive para a reabilitacdo dos espacos plblicos. E sua
viabilidade dependeria basicamente de duas condices:

= implementacdo de linhas de financiamento adequadas (para construgdo e reforma), incluindo subsidios a demanda -
utilizando recursos para habitagéo ja disponiveis;

= aplicagdo de instrumentos e gestdo eficientes para obter iméveis a precos compativeis para construgao ou reforma.

1 Barra Funda, Bela Vista, Belém, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Consolag&o, Liberdade, Modca, Pari, Republica, Santa Cecilia e Sé.
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Os efeitos econdmicos (previstos e viaveis) seriam:
- 0 fortalecimento das atividades existentes;
- 0 aumento do comércio local e de servigos;
- a geracdo de grande nimero de empregos na construcao e reforma.
Os aspectos urbanos passiveis de quantificagdo do beneficio econdmico seriam:
- a otimizacdo da infra-estrutura e equipamentos sociais;
- a reducdo dos investimentos em transporte;
- a dinamizag&o e melhoria de bairros pericentrais;

- a combinacéo dos usos residenciais com os usos tradicionais do centro (comércio, servigos, inddstria), inclusive no
mesmo imével, 0 que permitiria aproveitar mais racionalmente o estoque de iméveis vazios.

Os aspectos sociais ligados a melhoria da qualidade de vida seriam;
- a possibilidade de morar junto ao emprego ou as oportunidades de trabalho;

- a redugdo do custo de transporte para as familias.

2. As diferentes visdes sobre o centro, 0s instrumentos e o0s resultados no quadro imaobiliario

Nas propostas para a reabilitacdo do centro de S&o Paulo desenvolvidas desde o inicio dos anos 90, havia muitos objetivos,
sendo alguns contraditorios entre si. Cada um deles foi proposto pelo governo municipal (conforme diferentes prefeitos),
governo estadual, ou por setores diferentes da sociedade civil. Para cada objetivo foram definidos um ou mais instrumentos
(urbanisticos e tributérios), os quais supostamente foram implementados de modo coerente com as logicas da
administracéo plblica em cada periodo2. No entanto, é importante dizer que as propostas de reabilitacdo estéo dirigidas
fundamentalmente aos distritos da Sé e Repdblica, enquanto nossa area de estudo sdo os treze distritos centrais.

As propostas de reabilitacdo da area central partem de duas vises diferenciadas sobre o que hoje ocorre na regido,
havendo certamente nuances entre as duas:

= A primeira enfatiza as condi¢fes de "degradacéao”, a desvalorizacdo imobilidria, a presenca de atividades informais no
espago pulblico, a auséncia de moradores e freqlentadores de classe média. Propde um centro (entendido
fundamentalmente como os distritos da Sé e Republica) bastante diferente do atual, readquirindo condi¢es de
centralidade perdidas nas décadas passadas e com alteracdo radical do padréo das atividades e freqlientadores.

= A segunda visdo reconhece as mas condicBes ambientais e os problemas de infra-estrutura, mas enfatiza a vitalidade
econdmica da area central (comércio popular e regional). Propde um centro reabilitado, refor¢ando as fungdes
tradicionais, com melhoria das condi¢des ambientais e reforco da funcdo residencial, com especial atencdo para
moradia social.

Coerente com a primeira visdo, houve, desde o inicio dos anos 90, uma acéo coordenada da Associacdo Viva o Centro
(AVC), mobilizando proprietarios e empresarios para uma série de atividades voltadas a requalificagdo dos espagos
publicos, entre outras. Até 2000, o papel da Prefeitura foi secundario, mas foram aprovadas e implementadas a Operagao
Urbana Centro e a Lei de Fachadas e criado o Procentro, como tentativa de articular os diversos agentes publicos e
privados. Foi montada uma proposta para obtencdo de financiamento do BID, que chegou a ser pré-aprovada no Senado,
mas que ndo foi finalizada. A maior parte dos investimentos em reabilitagdo de edificios publicos foi do governo do estado
de Séo Paulo.

2 Este aspecto foi desenvolvido no Capitulo 1 do Relatrio 1.
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A segunda visdo tinha originado - ainda na gestdo Luisa Erundina - a Operacdo Urbana Anhangabau (1991), restrita a um
perimetro pequeno, com um programa de obras onde a reurbanizacdo do vale era 0 mais importante. Coerente com essa
segunda visao e introduzindo uma proposta mais ampla de repovoamento da &rea central, foi proposto o programa Morar no
Centro (2001), envolvendo os treze distritos mais centrais. Paralelamente, comecou a ser discutida e implementada uma
proposta de intervencdo ampla nos dez distritos que formavam a antiga Administracdo Regional da Sé (AR-SE) - o
Programa Reconstruir o Centro.

A partir de 2002, a Prefeitura retoma a negocia¢do com o BID para um empréstimo de US$ 100 milhdes de dolares para
viabilizar um projeto "com mais foco", dirigido fundamentalmente aos distritos da Sé e Republica. Pode-se dizer que este
projeto busca uma costura entre as duas visdes. Por um lado, incorpora o programa Morar no Centro e expressa uma
sensibilidade para os problemas sociais; por outro lado, ndo implementa mudangas nos instrumentos definidos
anteriormente, mas define um Plano Diretor Estratégico, que estabelece diretrizes para o centro incluindo instrumentos do
Estatuto da Cidade. Nesse periodo ocorrem algumas transformages no ndcleo central por conta de politicas pablicas
voluntaristas: a volta dos 6rgdos publicos municipais e alguns estaduais, a recuperacgéo de equipamentos culturais e alguns
logradouros, a realizagdo de empreendimentos habitacionais. Essas iniciativas publicas estimularam a vinda de
universidades privadas e de alguns servigos especializados.

No entanto, desde 2005, a primeira visdo € assumida radicalmente, seja no discurso com sotaque "higienista", evidenciado
nos objetivos e no modo de implementagéo do projeto Nova Luz (perimetro de intervengdo concentrada), ou na interrupgéo
do programa habitacional no centro.

A essas duas visdes corresponderam os instrumentos implementados desde o inicio da década de 90.

Tabela 1 - Instrumentos elaborados para a area central de Sdo Paulo entre 1991 e 2006

Objetivo Nome do instrumento/ base legal

Operacéo Urbana Anhangabad - LM 11.090/91 (1991- 1993)

Atrair investimentos privados e financiar obras no | Operagio Urhana Agua Branca - LM 11.774/95

espago publico e de infra-estrutura. Operagdao Urbana Centro (flexibilizacéo do zoneamento e outras vantagens) - LM
12.349/97

Operagdo Urbana Centro (mecanismo de transferéncia de potencial construtivo) -
LM 12.349/97

Operacao Urbana Agua Branca - LM 11.774/95
Lei de Fachada - LM 12.350/97

Reabilitar imoveis tombados (privados e publicos)

Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS-3) - LM 13.340/02 PDE e LM
13.885/04 (PRE)

Lei de Dagdo em Pagamento - LM 13259/02 e DM 42.095/02

Lei Isengéo ISS - LM 13.476/02

Lei de Remisséo de Divida - LM 13.736/04

Estimular produc&o privada e associativa de HIS,
reduzir precos de terrenos para HIS

Atrair atividades econdmicas especificas e Lei de Incentivos Seletivos - LM 13.496 /03.
requalificar setores territoriais Lei de Incentivos Seletivos Nova Luz - LM14.096/05

No entanto, a avaliagdo desses instrumentos com relacéo aos objetivos diretos definidos nos textos legais (Relatdrio I)
mostrou que os resultados foram pifios. Percebemos também que alguns desses instrumentos tém objetivos que se
contradizem ou mecanismos contraditérios com os seus objetivos. Por outro lado, varios dos instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade e no Plano Diretor Estratégico de 2002 ndo chegaram a ser regulamentados ou aplicados.

No Relatorio Il, procuramos avancar na andlise de cada instrumento e de suas articulages com os projetos do poder
publico e da sociedade para a area central; com as caracteristicas fisicas e as normas urbanisticas do territério central; com
a problematica habitacional e com a questdo do patrimdnio. Iniciamos também a discussdo sobre a gestdo desses
instrumentos, que apresenta problemas graves de eficiéncia e de falta de decisdes democraticas, 0s quais se juntam aos
problemas estruturais da gestdo municipal, com destaque para a falta de mecanismos para a politica fundiaria.

Apds a complementacéo desses relatdrios, organizamos um processo de discussdo sobre 0s principais instrumentos com
agentes interessados no processo. Por outro lado, tivemos acesso a outros dados sobre os negdcios imobiliarios e sobre a
evolugdo dos valores de terrenos.
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Como concluséo dessas atividades de pesquisa, podemos afirmar que:

3)

20

Nenhum dos instrumentos voltados a atracdo de empreendimentos imobilidrios privados na area central teve o efeito

esperado em relacdo aos objetivos diretos, sendo pequeno o nimero de solicitagdo dos beneficios para aprovagao de
novas construgdes. Segundo os setores interessados nesse processo, essa atracdo dependeria de outras acBes
afirmativas do municipio, incluindo investimentos publicos para criacao de atrativos especiais na area central. Estes
atrativos teriam o papel de contrabalancar as vantagens oferecidas por outras regiées da cidade, hoje preferidas pelos
servicos ou pelos modelos residenciais de classes médias e altas.

Né&o foram constatadas alteracfes importantes na dindmica imobiliaria dos 13 distritos nem do ndcleo mais central (Sé
e Republica), nos Gltimos quinze anos, em termos de langamentos de empreendimentos residenciais ou comerciais
novos, segundo o banco de dados da Embraesp.

De um modo geral, a producdo de unidades novas na area central tem sido muito pequena nas Ultimas décadas, com
excecdo dos distritos da Consolacéo, Bela Vista e Santa Cecilia, onde sdo ofertados apartamentos para rendas médias
e altas. No periodo 1999-2004, somente quatro distritos (Mooca, principalmente, Bela Vista, Consolagéo e Cambuci)
tiveram um ndimero expressivo de lan¢camentos imobiliarios.

E interessante notar que, na Barra Funda, segundo a Embraesp, os valores do metro quadrado de &rea Gtil subiram
243% entre 1999 e 2004. Esses aumentos estiveram muito acima da elevacdo média no municipio (81,8%) ou em
bairros consolidados, e podem indicar que os (poucos) apartamentos produzidos estdo mais sofisticados, mas nao esta
demonstrado que essa alteragdo é influenciada pela Operacdo Urbana Agua Branca. Na Mooca, Consolagdo e
Higiendpolis, os precos médios da area (til aumentaram menos que na média do municipio. Mas onde ha langcamentos,
0s precos médios estdo acima do que o empresério Claudio Bernardes considerava como o teto para a demanda que
aceitaria morar no centro (R$ 1.800/ m2).

O numero de transacdes imobiliarias realizadas nos distritos centrais onde foram delimitados instrumentos especificos
para atracdo de investimentos ndo reflete nenhum aumento de interesse dos compradores.

Entre 1989 e 2004, o nimero anual de transa¢@es imobiliarias (incluindo imdveis de todos os tipos e terrenos vazios),
registrado pelo cadastro do ITBI, cresce mais na Mooca (149,8%), seguido da Bela Vista (99,3%) e do Cambuci
(96,7%), areas onde também ha lancamentos do mercado imobiliario residencial. Mas também aumenta medianamente
em bairros como Pari (75%), Liberdade (65%) e Bras (50,2%) e Santa Cecilia (57,6%), com causas ligadas
provavelmente as atividades do setor téxtil. Nos distritos diretamente beneficiados pelos principais instrumentos
urbanisticos e pela expectativa de investimentos, no entanto, houve redugdo das transagBes imobilidrias,
principalmente na Republica (-10,3%), mas também na Sé (-3,6%). Na Barra Funda (distrito quase totalmente
abrangido pela Operac&o Urbana Agua Branca), 0 aumento de transag@es foi de 38,7% no periodo, valor inferior ao do
total do municipio (49,8%).

No ano de 2002, por exemplo, o percentual de imdveis negociados em relacdo ao total de iméveis do distrito, foi de
4,05% na Republica, percentual esse ligeiramente menor que o do total do MSP no mesmo periodo. No entanto,
alguns distritos apresentam valores bem superiores, como o Tatuapé (6,01%) ou Moema (7,73%).

Se considerarmos apenas 0s apartamentos em condominio, percebemos que foram transacionados 3,9% dos
apartamentos do distrito da Sé e 4,5% dos da Republica. Esses valores sao inferiores aos do MSP (6,3%) e de bairros
de forte dinamismo, como o Tatuapé (8,4%) e Moema (7,1%).
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Gréfico 1
Transacdes de apartamentos em condominio, por ano, entre 1989 e 2004, em quatro
distritos do MSP (fonte PMSP/SF)
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Embora possam fornecer uma indicagdo do interesse do mercado, os dados do ITBI requerem uma anélise muito mais
aprofundada e referenciada em outras informagdes, inclusive urbanisticas. Por outro lado, a escassez de negocios no
ndcleo mais central, deve estar ligada também ao conjunto de fatores levantados no relatorio anterior, incluindo a
expectativa "otimista" de valorizagdo, o comportamento "emocional e conservador' dos proprietarios, assim como as
dificuldades com espolios e documentacao dos iméveis.

As pesquisas e dados a que tivemos acesso parecem indicar que 0 mercado de imdveis residenciais de aluguel passou
por_uma_dinamizacdo importante nos Gltimos anos. E importante lembrar que os distritos centrais apresentam, ha
varias décadas, percentuais de imdveis alugados bastante superiores aos da média do municipio.

Segundo pesquisa encomendada em 2004 pela SEHAB ao consultor Eduardo Rottmann, o nimero de unidades
alugadas nos 13 distritos subiu 58%3 entre 1997 e 2004. O mercado na regido é bem atipico, pois apresenta uma clara
predominancia de pequenas unidades (quitinetes e apartamentos de 1 dormitdrio), as quais tém valores relativamente
elevados. Em 2004, 55% das unidades alugadas e para alugar eram desses tipos. Cerca de 36%, nos dois casos,
correspondiam a apartamentos de dois dormitdrios. Entre agosto de 1999 e agosto de 2004, segundo dados do
SECOVI* analisados por Rottmann, houve um aumento forte nos valores do que o sindicato chama de area central
(distritos da Sé, Republica, Santa Cecilia, Bom Retiro e Pari). O autor nota que 0 CRECI® observou um decréscimo dos
valores de aluguéis no conjunto da cidade no mesmo periodo.

As conclusfes dessa pesquisa mostram um "mercado dindmico e economicamente eficiente”, apresentando valores
que tornariam essa atividade financeiramente atraente, mas que apresentariam possibilidades de expanséo mediante
medidas como o "aumento da seguranca negocial", talvez mediante seguro-fianca, para reduzir riscos de inadimpléncia
e depredacéo do patrimonio temidos pelos proprietarios diante do publico de menor renda; subsidios para cobrir parte
do valor de aluguel, como as bolsas-aluguel, implementadas pela Prefeitura; e outras (ROTTMANN,2004).

A questdo que fica, pelo lado da demanda, é: por que as pessoas estdo alugando no centro, mas ndo comprando?

3 ROTTMANN, 2004.
4 Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de Iméveis de Séo Paulo.
5 Conselho Regional dos Corretores de Iméveis.
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e)

A transferéncia de drgdos publicos do municipio e do estado, assim como de algumas universidades privadas, para a
area central (comprando ou alugando edificios) aparece como um causa importante da ocupacdo de alguns prédios
vazios comerciais na Sé e Republica. A presenca de um niimero maior de funcionarios publicos gerou uma demanda
por vagas de estacionamento, a qual provocou a ocupacgao de muitos andares térreos por estacionamentos comerciais
(muitos deles ilegais). A area dos terrenos ocupados por garagens ou estacionamentos descobertos cresceu 51% entre
1991 e 2004 no distrito da Republica; na Sé, o acréscimo foi de 33%.

Pelos dados da Secretaria de Finangas (avaliagdes para efeito de tributagdo), nas areas abrangidas pelos instrumentos
de operagdes urbanas (Centro e Agua Branca), ndo houve uma valorizacio dos terrenos maior que em outros distritos.
O valor do metro quadrado de terreno (vazio) na Barra Funda aumentou 119%, mas no vizinho distrito de Santa Cecilia
o0 aumento foi de 147%, coerente com 0 maior nimero de langamentos imobilidrios e outras condi¢des de atratividade.

Por outro lado, vérios depoimentos de empresarios e avaliadores indicam que os valores venais dos edificios (soma do
valor do terreno mais o valor atribuido ao edificio) na area central estdo mais altos do que os de mercado. Isso talvez
explique porque a Secretaria de Finangas pesquisa apenas os valores de terrenos, atribuindo ao edificio valores
calculados a partir do metro quadrado de &rea construida, considerando o padrdo de qualidade e conservacdo da
construcéo.

Alguns prédios vazios com uso original como hotéis, escritérios, residéncias ou mistos foram objeto de ocupacéo por
movimentos sociais, tendo em vista a obtencdo de financiamento para sua reforma e transformacéo em unidades de
HIS. Estes mesmos movimentos, em colaboragdo com a Prefeitura de Sdo Paulo, organizaram listas de edificios
passiveis de aproveitamento para HIS, os quais foram objeto de avaliagdo de viabilidade técnica e econdmica no
periodo 2001-2004. Foi notado um comportamento especulativo dos proprietarios a partir da possibilidade de compra
dos mesmos pela CAIXAS.

Gréfico 2 - Evolucdo dos valores solicitados pelos proprietarios nas negociacdes de edificios para HIS,
segundo tipos de uso original
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Fonte: Programa Morar no Centro

Esses dados confirmariam a hipétese de que os valores solicitados pelos proprietarios muitas vezes nao correspondem
a realidade do mercado e que eles criam falsas expectativas, que dificultariam a disposi¢ao para a venda.

Ainda assim, o programa PAR viabilizou a reforma de varios prédios nos distritos da Sé e Republica, totalizando 464
unidades. No entanto, os abundantes recursos do PAR, geridos pela Caixa Econdmica Federal, ndo foram utilizados

6 Informacdes sobre este aumento nos valores de oferta podem ser observados em documentos da SEHAB, apresentados no encontro "PAR
Reforma: como avancar", realizado em 2003. Este tema € objeto da dissertacdo de mestrado de Alessandra Vieira, ainda ndo concluida.
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para fazer um estoque de imdveis anteriormente a esperada valorizagdo. Nem foi montada uma estratégia para atuar
nas ZEIS ou utilizar as leis de dacéo e remissao.

As potencialidades das ZEIS-3 ndo foram exploradas. A Unica ZEIS 3 onde houve um empreendimento habitacional foi
no bairro da Luz, distrito do Bom Retiro, em um PRIH (Perimetro de Reabilitagdo Integrada do Habitat). O
empreendimento foi montado por iniciativa dos técnicos do "Escritorio-Antena”, que entraram em contato com o
proprietario (a Curia Metropolitana) de uma area sub-utilizada de cerca de 14.000m?, ajudaram a mobilizar um
empresario da construcdo e a obter 0 apoio da CAIXA para disponibilizar linhas de financiamento para a Habitacédo de
Interesse Social - HIS (PAR ou Crédito Associativo) e Habitacdo de Mercado Popular - HMP (Crédito Associativo -
CAIXA). A equipe do PRIH-Luz também definiu uma proposta urbanistica preliminar, que previa um conjunto com HIS,
comércio e instituicdes, sendo 50% da area construida para a habitacdo. Posteriormente, empresario e proprietario
entraram em acordo para compra/venda de parte do terreno (10.125 m2) e o projeto excluiu 0 uso misto. Foram
projetadas 370 unidades de HIS (renda até 6 salarios minimos) e 250 de HMP (renda até 16 salarios minimos).

Acreditamos que, no PRIH Luz, as regras das ZEIS 3 tiveram por efeito reduzir o preco de aquisi¢do do terreno. De
fato, os valores solicitados na regido eram superiores a R$ 500/m?, e a &rea foi adquirida por R$ 400/m2. O valor venal
era R$ 258 /m2 As unidades de interesse social deveriam ser atribuidas principaimente as familias moradoras no
perimetro da ZEIS, para o que havia sido feito um processo de inscricdo. Segundo informages da CAIXA, essas
unidades HIS foram vendidas por valores compativeis com as regras das ZEIS, ou seja, em condicbes acessiveis as
familias de até 6 salarios minimos’. Ndo sabemos quantas das familias inscritas conseguiram passar nas analises de
crédito.

Embora a administracdo municipal, no periodo 2001-04, tenha implementado varios programas inovadores para
atender a populacdo de menor renda no centro (locagdo social em parque publico, bolsa-aluguel, etc), sua agao foi
ineficiente na utilizacdo das ZEIS-3 e dos outros instrumentos destinados a facilitar a obtencdo de terrenos. Por outro
lado, alguns terrenos repassados a COHAB para produgdo de HIS ndo chegaram a ser utilizados por conta dos
cronogramas de projetos ou decisfes quanto a destinagéo de recursos. Isso facilitou a reverséo ordenada pelo governo
atual, que ndo considera HIS fundamental, e nem a quer no nucleo central (Sé e Republica).

No entanto, é importante notar que o niamero de unidades HIS concluidas ou em andamento, pela Prefeitura, CAIXA e
CDHU, € superior ao das unidades novas langadas pelo setor privado para renda média no mesmo periodo, em alguns
distritos, como Sé, Replblica, Bom Retiro e Pari.

As observagdes anteriores sobre negécios, valorizacdo e langamentos residenciais consolidam as conclusfes sobre a ndo

evidéncia de relagdo direta entre os incentivos urbanisticos e tributérios e o interesse do setor imobilidrio por investimentos
na érea central.

No entanto, ha outros fatores que estdo causando um aumento de demanda pelos bairros centrais, com efeitos no mercado
de aluguéis e nos precos de imoveis necessarios para a producdo de HIS. Trata-se, provavelmente, de familias - com
rendas média-baixa e baixa - que guerem morar no centro, mas para quem o setor privado atualmente ndo produz novas
unidades. Ou ndo tém acesso a financiamentos adequados para adquirir iméveis usados.

Isso reforga nossa hipotese de que a proposta de um programa de reabilitagdo da area central, baseado no repovoamento
por familias de média e baixa renda, ndo apenas € socialmente justo, como parece economicamente viavel, desde que se
defina uma estratégia baseada em politica fundiaria eficaz - que inclui a utilizacdo das ZEIS-3 e outros instrumentos
existentes - e linhas de financiamento adequadas.

7 As unidades de 1 dormitério estdo custando R$ 43 mil reais; as de 2 dormitérios, R$ 52,2 mil reais.
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3. Como garantir habitacdo e diversidade social no centro? Pressupostos e condigdes

A melhoria e a producdo de habitagbes na area central sdo 0s objetivos principais de alguns instrumentos urbanisticos e
tributarios existentes na legislagdo municipal (ZEIS-3, leis de Dacao e Remisséo, Lei Moura, etc) e 0s objetivos secundarios
de outros. O Plano Diretor Estratégico reforca essa diretriz. No entanto, outros instrumentos contém mecanismos
prejudiciais e riscos de impactos negativos para a permanéncia e a implementacdo de habitagdo no centro, sobretudo
aquela destinada as familias de baixa renda.

A hahitacdo na area central apresenta um quadro diferente do restante da cidade e exige solugdes diferenciadas no aspecto
de padréo da unidade, modalidades de atendimento e tipos de financiamento. Num contexto de investimentos destinados a
valorizar a regido, o desenho de politica especifica é ainda mais necessario.

A pesquisa realizada sobre 0 quadro habitacional, sobre as percepcdes dos atores e sobre as politicas desenvolvidas na
area central, nos permite fazer as seguintes constatacdes sobre a problematica habitacional nos distritos centrais:

A demanda:

= Houve uma reducdo importante da populacdo moradora. A populacéo total dos 13 distritos era de 526 mil pessoas em
2000 (IBGE). A perda de populagdo foi de cerca 30% entre 1980 e 2000, sendo a maior perda no distrito de Pari (46%)
e a menor no distrito da Republica (22%).

= Como resultado, a incidéncia de domicilios vazios nestes distritos € maior do que no conjunto da cidade, onde o total
de vazios é de 11,8%. Os distritos do Bras (24%), Republica (22,7%), Pari (21%) e Liberdade (18%) sdo os que tém as
maiores taxas. Mas os dados do Censo ndo permitiram saber quais os tipos de unidades que estdo vazias, nem
quantificar os prédios que estdo inteiramente vazios.

= Os dados referentes a renda dos chefes de familia permitem observar uma maior heterogeneidade (diversidade) social.
Isso os diferencia dos distritos que concentram familias muito pobres (periferias leste, sul e noroeste, por exemplo) ou
muito ricas (setor sudoeste, por exemplo). E relevante destacar que nos distritos Belém, Bom Retiro, Bras, Cambuci,
Pari e Sé, a maioria dos chefes tém renda entre 1 e 3 SM, apresentando também percentuais importantes de chefes
que ganham menos de um salario minimo.

= O percentual de domicilios alugados na area central (36,7%) embora tenha diminuido nas Ultimas décadas, permanece
muito superior ao do municipio (19,4%), chegando a 49,7% no Brés, 46,5% no Bom Retiro e 44,6% no Pari. Este
percentual de imoveis alugados, conforme a Linha de Base para o Programa A¢do Centro, € considerado uma das
condicbes que propiciam o processo de gentrificacdo. Os domicilios alugados se distribuem mais ou menos
uniformemente entre as diversas faixas de renda, com uma presenga um pouco maior entre aqueles que tém renda
entre 1 e 3 salarios minimos. Quanto aos domicilios préprios ou em aquisi¢do, concentram-se claramente entre os de
mais de 10 salarios minimos.

= H& uma importante parcela da populacéo vivendo em corticos, em cdmodos precarios, pelos quais paga um valor
exorbitante por metro quadrado. Nos distritos que correspondiam a antiga Administragdo Regional da Sé8, a pesquisa
amostral, encomendada pela SEHAB a FIPE em 1993, calculou em cerca de 120 mil pessoas a populagdo encorticada,
correspondendo a cerca de 25% da sua populagdo total; na AR-Modca era superior a 30%; no municipio, este
percentual era de 6%. Ainda hoje a moradia coletiva precéria de aluguel representa uma alternativa habitacional
concreta para a populacdo de menor renda (entre 1 e 3 SM), que aponta as vantagens de proximidade do emprego e
de reducdo do custo de transporte, embora os valores de aluguel nos corticos sejam altos e as condi¢des de espaco,
higiene e privacidade, muito precérias.

=  Continuam as lutas dos movimentos sociais por moradia acessivel, evidenciadas no grande nimero de ocupacdes de
prédios abandonados, desde o final dos anos 90. A partir dessas ocupagdes, 0S movimentos, em cooperagao com

8 Os distritos que compunham a AR-SE eram: Replblica, Sé, Bela Vista, Liberdade, Cambuci, Pari, Bras, Bom Retiro, Santa Cecilia e
Consolago.
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assessorias técnicas, desenvolvem projetos e buscam negociar com a CAIXA, o governo estadual € 0 municipio
alternativas de financiamento para reformar os prédios e neles residir. Dos 44 iméveis ocupados entre 1997 e 2004,
nove ja foram objeto de projeto habitacional no proprio edificio, com atendimento a 817 familias.

= H4 indicios do interesse da demanda de renda média e baixa, se levarmos em conta as informacdes sobre aluguéis
desenvolvidas no item anterior, assim como outras informagdes sobre os poucos empreendimentos viabilizados®. A
questdo é que os valores de oferta estdo acima do que estas pessoas estdo interessadas em pagar.

As oportunidades imobiliarias:

= Grande nimero de prédios vazios ou sub-utilizados, comerciais e residenciais, cujo aproveitamento € inadequado para
familias de renda média superior, pela localizacdo pouco prestigiosa, auséncia de vagas de garagem e outros aspectos
de antiguidade considerados inadequados. Nos edificios mistos, freqlientemente, 0s andares superiores permanecem
desocupados, chegando a valer, por metro quadrado, sete vezes menos que 0s andares térreos, muito demandados,
segundo especialistas do mercado.

= Terrenos vazios utilizados atualmente como estacionamentos descobertos e os terrenos com instalagdes industriais
desativadas, que podem ser demolidas.

=  Unidades vazias localizadas em prédios semi-ocupados, que poderiam entrar no mercado de venda ou locacgao a partir
de adequagdo das areas condominiais.

As vantagens para a cidade:

= Qs programas de provisdo habitacional ndo dependem de investimentos publicos extraordinarios no espaco publico ou
na infra-estrutura; alguns equipamentos sociais (escolas, postos de salde, creches, etc) ja existem, embora,
provavelmente, teriam que ser redimensionados;

= O repovoamento apresenta interesse para uma politica de controle da expansao urbana e distribuicdo de servicos e
infra-estrutura.

A contribuicdo da producdo e melhoria de habitacdes para 0s outros objetivos da reabilitacdo do centro:

= A preservacdo do patrimdnio poderia ser viabilizada com recursos para habitacdo, ganhando condi¢Bes de
sustentabilidade pelo fato de os edificios estarem ocupados;

= Apresenca de mais moradores facilitaria a conservacéo dos espagos plblicos;

= As atividades de reforma e ampliacdo do comércio local favorecem a criacdo e a qualificacdo da oferta de emprego na
regiao.

Embora existam essas condigdes favoraveis, o fato é que o setor privado ndo se interessou ainda em produzir no centro. As
razBes para isso estdo discutidas no paper da consultora Silvia Schor, (Schor, 2006), que analisa as condi¢cBes de
funcionamento do setor imobiliario na cidade, os valores dos imdveis ofertados, e as condigdes que necessitaria para atuar
com a mesma rentabilidade no centro. Segundo a professora, nessas condi¢fes, 0s instrumentos atualmente disponiveis
para atrair o setor privado a produzir habitagdo na area central (Operagéo Urbana Centro, ZEIS-3, etc.) ndo sao eficazes.

9 Como exemplo, citamos a velocidade de vendas no empreendimento 25 de Janeiro (PRIH-Luz) e as informagBes sobre o interesse pelo
empreendimento da Ingai na rua Sete de Abril. Neste caso, as unidades eram oferecidas a R$1800/m?; houve cerca de 500 visitas no més de
lancamento, mas o valor muito alto para a regido, ndo permitiu concretizar as vendas. Posteriormente, segundo informagdes, o prego foi reduzido.
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Existem recursos e programas especificos voltados para a producdo de HIS (PAR, CDHU, recursos municipais e
possibilidades de recursos do BID para habitagdo). Mas, por seu lado, os agentes publicos encontram dificuldades ligadas
ao preco dos terrenos.

Nessas condi¢Bes, consideramos que a estratégia mais adequada para viabilizar a oferta de habitacdo na area central,
considerada como elemento essencial para uma reabilitacdo dessa regido, esta baseada em dois aspectos principais:

1) reduzir os custos e agilizar os procedimentos para obtencdo de imdveis para a produgdo habitacional (publica,
privada e associativa), mediante a utilizagdo do conjunto de instrumentos existentes e de estratégias de gestdo
fundiéria.

2) viabilizar a demanda - para empreendimentos privados e publicos - mediante linhas de financiamento adequadas e
estaveis.

Dentro dos objetivos e pressupostos desta Pesquisa, outro aspecto importante a discutir € o que se refere aos segmentos
da demanda que precisam ser atendidos. Embora se fale em habitagdo socialmente diversificada, sabe-se que o mercado
nao ird resolver o problema da habitagdo social no centro, assim como no resto da cidade. Quando muito, se encontrar
condicdes de rentabilidade adequadas, podera oferecer as unidades para as familias de média renda (entre 6 e 14 SM).

No entanto, se o mercado de média renda se desenvolver, aumentardo as dificuldades para a producédo de HIS, ou seja, 0
poder publico teré dificuldade de intervir se tiver que competir pelos mesmos terrenos. Por este motivo, 0s instrumentos
direcionados diretamente a redugdo de custos de terrenos para HIS séo fundamentais nesta estratégia. Mais do que isso,
se a habitagdo social (ou 0s imoveis necessarios para sua producédo) nao for viabilizada antes que a regido seja valorizada,
muito dificilmente o sera posteriormente. Isso coloca a questdo da utilizagdo agil dos instrumentos da Dacdo, da Remissao,
da Preempcéo.

A exigéncia de percentual minimo de HIS nos empreendimentos nas ZEIS-3 é também essencial, para obrigar os
empreendedores a montarem uma equacdo onde 0s outros usos ajudem a viabilizar o solo para a construcéo de moradias
mais baratas.

Entendemos que a viabilidade da permanéncia e promoc¢ao de HIS é a questdo chave para enfrentar um eventual processo
de “gentrificacdo" (substituicdo de moradores e atividades). Mas também podemos supor que a presenca da habitacéo
social pode constituir-se num elemento que limite a valorizagéo imobiliaria provocada por uma mudanga radical®.

De qualquer modo, por mais que se consigam reduzir os custos de obtencéo de terrenos, a localizagdo central é mais cara e
nao permite os artificios que a politica habitacional brasileira tem adotado para viabilizar a “casa propria” dos mais pobres:
lotes sem servicos, “embrides”, etc. Por esse motivo a questdo do subsidio as familias, conforme sua necessidade, tera que
ser encarado seriamente pelo poder publico. Dai a pertinéncia de programas de locacdo social (em parque publico) ou de
subsidios para 0 acesso ao mercado privado de alugados (“bolsas-aluguel”).

No entanto, ndo faz parte do escopo desta pesquisa uma discussdo mais ampla sobre a habitacdo social. As préprias
conclusdes da professora Silvia Schor sobre linhas de financiamento deverdo ser objeto de sugestdes em outros &mbitos e
para outros agentes da politica habitacional.

Nosso objetivo aqui é discutir os condicionantes urbanisticos e fundiarios, para os quais a aplicagao dos instrumentos legais
tem influéncia decisiva.

Chamamos a atencdo para o fato de que, desde o BNH, a questéo fundiéria ndo tem sido considerada na formulacéo das
politicas habitacionais. Para a maioria dos economistas responsaveis pelos grandes planos ou pelo desenho de cada linha
de crédito, os terrenos tém sido considerados como um insumo ordinario da produc&o. Por isso, na estratégia de reducéo de
custos incidentes nas unidades, buscam-se os terrenos mais baratos que o mercado oferece.

10 Essa preocupagdo foi um dos argumentos principais dos consultores do BID ao discutir a aplicagdo dos recursos do empréstimo feito a
Prefeitura de S&o Paulo. Mais do que isso, contestaram os empreendimentos feitos com recursos municipais, como elementos que poderiam
comprometer os resultados do programa de revalorizagao, pela sua capacidade de inibir os empreendimentos para familias de média renda.
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Para discutir a estratégia de reduzir os custos e agilizar os procedimentos para obtencdo de imoveis, todos 0s instrumentos
elencados e analisados nesta Pesquisa e ainda vigentes foram objeto de uma avaliagdo (baseada nas anélises constantes
dos relatorios anteriores), do ponto de vista dos objetivos de melhoria habitacional e repovoamento com diversidade social,
dos 13 distritos da area central. Tratava-se de saber se favorecem ou dificultam, e como podem ser alterados para que
cumpram um papel positivo.

a) Osinstrumentos que, principalmente, criam problemas

Aqui citamos as operagdes urbanas Centro (OUC) e Agua Branca (OUAB), por ndo conterem mecanismos adequados para
a producéo de habitacdo diferenciada e por se apoiarem em propostas urbanisticas inadequadas para as regioes.

Na nossa opinido, a OUC tem como objetivo principal uma transformagdo do centro incoerente com a nossa hipétese de
reforgo da identidade e diversidade social. A OUAB tem uma proposta de reestruturacdo urbana de uma area, favorecendo
especialmente a implantacdo de servicos, sem considerar adequadamente o papel desta area para a cidade e os impactos
econdmicos e sociais nos tecidos do entorno.

A OUC procura estimular a construcao habitacional por meio da atribuicdo de coeficientes de aproveitamento bastante altos.
Segundo empresarios ouvidos, 0 mercado nem costuma utilizar esses coeficientes em S&o Paulo; eles ndo combinam com
0s padrdes de produto atualmente disponibilizados no mercado de renda média e superior. Mas, segundo 0s mesmos
empresarios, "quando o centro estiver melhor" € provavel que os coeficientes sejam Uteis para ofertar novos tipos de
produtos para segmentos especificos da demandall. Qutros mecanismos sdo desfavoraveis ao reaproveitamento dos

edificios, favorecendo a demolic&o.

Na OUAB, na aplicagdo prevista dos recursos gerados pela outorga onerosa de 1.200.000 m?, chama a atencéo a definicao
de um nimero maximo de unidades de habitacdo social (630) relacionada ao nimero de familias cadastradas em favelas
localizadas na area. Nao se considerou a possibilidade de atender outras familias do entorno, nem aquelas atingidas pelo
impacto da valorizagdo. Por outro lado, nenhuma exigéncia ou estimulo a producdo de habitacdo social esta contida nas
regras da operacdo. Posteriormente, o PDE/02 criou uma ZEIS-3 numa pequena area, exatamente aquela ocupada pelas
favelas.

O workshop de especialistas!? sobre as operacdes urbanas foi polémico. Houve uma defesa por Paulo Sandroni - um dos
autores do projeto de lei da OUAB - sobretudo quanto as possibilidades de arrecadar recursos privados para financiar obras
que, caso contrario, seriam inteiramente custeadas com recursos publicos. Também Vladir Bartalini, arquiteto da EMURB e
co-responsavel pelo desenho e gestdo dessas operagdes, colocou-se na defesa do instrumento, defendendo também a
pertinéncia das propostas urbanisticas da Operacdo Urbana Centro, embora havendo elementos de gestdo a serem
melhorados.

Para a equipe da pesquisa, ficou clara a necessidade de que o instrumento da operacdo urbana exige estudos de impactos
urbanistico e econdmico-social e mecanismo de gestdo democratica. Ndo se pode admitir que a obtengdo de recursos
privados justifique tudo (operacOes interligadas e urbanas). Além disso, hd que analisar melhor o verdadeiro papel dos
fundos publicos! que socorrem as operacdes e 0s impactos da valorizagao, assim como outras formas de obter os recursos
e recuperar a valorizagdo geradal#.

11 N&o parece que estejamos falando de familias de renda média ou baixa. Mas talvez isso possa atender ao alojamento de empregados na area
central durante a semana, permitindo-lhes viver em cidades situadas a distancias entre 100 e 150 km de S&o Paulo, ou mesmo mais, dependendo
das alternativas de transporte.

12 Nomes dos participantes no relatdrio do Workshop anexo.

13 Falas de Jodo Whitaker e Mariana Fix, especialmente.

14 Fala de Adriano Biava e outros.
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Hipoteses e resultados principais da pesquisa

b)

Os instrumentos que podem favorecer a habitagdo, mas necessitam regulamentacéo, alteragdes nos textos legais ou
gestao eficiente

Aqui se incluem as ZEIS-3, as leis de Dagdo em Pagamento e da Remissao de Dividas, assim como outros instrumentos
definidos no Estatuto da Cidade.

Resumimos alguns aspectos ja colocados no Relatério do Produto I, que dificultaram a sua aplicagéo e podem continuar a
inviabilizando, ainda que os textos legais sejam melhorados:

Multiplicidade e desarticulagéo entre os 6érgaos publicos encarregados da gestdo dos instrumentos no territdrio central
(ver também capitulo Il deste Relatdrio).

Divulgacéo deficiente - a questdo da divulgagéo dos instrumentos € essencial, ndo apenas para que ele possa ter 0s
resultados esperados, como porque os cidaddos tém o direito de saber quais sdo os 6nus e beneficios que incidem
sobre seus imoveis. Esse desconhecimento pode ter reduzido a demanda por sua utilizacdo ou té-la restringido aos
setores com mais acesso a informagao.

Pouca mobilizagcdo dos agentes - alguns instrumentos necessitam a¢es de mobilizacdo de diferentes atores e um
papel ativo do poder piblico para que os projetos ocorram. E o caso das ZEIS-3 (que necessitam articular
proprietarios, construtores, financiadores, demanda, etc); ou da Lei de Fachadas (onde se poderia juntar “mecenas” e
proprietarios), etc.

Estrutura inadequada para o acompanhamento dos valores imobiliarios - um dos aspectos complexos na andlise dos
instrumentos que supdem contrapartidas € o da avaliacdo de beneficio recebido pelo proprietario e conseqiiente forma
de recuperagdo pelo municipio. Alguns instrumentos utilizam o valor de mercado e outros o valor venal dos imoveis.
Ambas as situacbes sdo complexas. A utilizacdo do valor de mercado!® implica a necessidade de contar com um
servico de avaliagdo no 6rgdo publico, mas também a necessidade de contratar servigos externos quando os valores
encontrados pelo 6rgdo publico sdo contestados. Essas operacdes podem ser demoradas. A utilizacdo do valor venal
traz o problema da atualizagdo desses valores.

Estruturas inadequadas para gestao fundiaria, nos aspectos de obtencéo e repasse dos terrenos publicos - sem falar
no aspecto de definicdo de estratégias para intervencéo no mercado de terras da cidade. Essa questdo € central para
obter terrenos por menores custos e com mais agilidade.

Todos os aspectos que envolvem a alteracdo ou a complementacdo dos textos legais existentes constam das Sugestdes,
que integram esta publicacéo.

15 Também utilizado nas operacdes de desapropriacéo e de cesséo de bens publicos.
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RELATORIO 1

Compilagao e descri¢ao dos instrumentos
urbanisticos e tributarios aprovados

para a area central de Sao Paulo
Dezembro 2005






Apresentacao

Apresentacao

No ambito da pesquisa Observatdrio do uso do solo e da gestdo fundiaria do centro de Sao Paulo, este relatério é
entendido como um produto intermediario, ou como a primeira etapa do Produto 1 - “Avalia¢do dos instrumentos instituidos
ou implementados nos ultimos 15 anos na area central de S8o Paulo, do ponto de vista de seus objetivos explicitos, de
alteracBes provocadas no uso e valores do solo, e de um projeto de reabilitagdo coerente com os objetivos e diretrizes do
Estatuto da Cidade”.

A finalidade do relatério é apresentar um levantamento exaustivo dos instrumentos urbanisticos e tributarios criados nos
Ultimos quinze anos para a regido central de S&o Paulo e seus resultados diretos em relagdo aos seus proprios objetivos,
explicitos ou implicitos.

Sempre que pertinente, serdo dadas informacdes sobre os contextos da politica municipal, das lutas populares e do
mercado imobilidrio que se relacionem com a criagdo e gestdo dos instrumentos estudados. No entanto, ndo serdo
apresentadas andlises conclusivas, as quais dependerdo da continuidade do trabalho nos proximos trés meses, que incluira
a participacao de outros consultores e enfoques interdisciplinares.

A partir do conhecimento basico e de uma bibliografia preliminar sobre a tematica da Pesquisa, desenvolveu-se uma
pesquisa em alguns vetores principais: 0s textos legais referentes a legislacdo urbanistica e tributéria; relatérios relativos a
gestéo dos instrumentos; livros, monografias e teses sobre o conjunto dos temas envolvidos.

Nesta fase ndo foram feitas entrevistas. Na metodologia definida, optamos por elaborar um plano de entrevistas baseado
nas principais questdes identificadas no presente Relatdrio. Isto permitira formular questdes mais pertinentes e complexas,
aos melhores interlocutores.

O Relatério se compde de quatro partes principais:

Introducdo - onde é feita uma justificativa dos limites geogréficos; sdo apresentados elementos de caracteriza¢do do
territorio do estudo com levantamento das principais fontes a serem consideradas para os indicadores da
transformacdo da &rea central; e incluido um quadro resumo do desempenho das diferentes administragdes
municipais nos aspectos de politicas, instrumentos e investimentos na area central de Sdo Paulo.

Parte | - Instrumentos criados para viabilizar as propostas de transformacéo da area central.
Parte Il - Papel dos novos instrumentos do Estatuto da Cidade na area central
Parte Il - Introducdo ao tema da tributacdo na area central

Cada instrumento das partes | e Il é objeto de uma descri¢do, onde constam objetivo, objeto, regulamentacdes legais,
mecanismos operacionais, gestao administrativa e de recursos, mapeamento, principais resultados e outras informacdes
quando necessdrias. O conjunto dos instrumentos teve seus perimetros de aplicagdo mapeados por meio do sistema
georreferenciado do programa Arcview.
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A) ConsideragBes gerais sobre os limites geograficos, as caracteristicas atuais do uso do solo do territério
abrangido pelo Observatério e as fontes para construcao dos indicadores

A area de abrangéncia da pesquisa sdo os 13 (treze) distritos mais centrais do municipio de S&o Paulo, que compdem a
totalidade da Subprefeitura da Sé (distritos da Sé, Republica, Santa Cecilia, Liberdade, Bom Retiro, Cambuci, Consolacao e
Bela Vista), parte da Subprefeitura da Mooca (distritos do Pari, Bras, Belém, Mooca) e da Subprefeitura da Lapa (distrito da
Barra Funda).

Esta area, ocupando cerca de 5.190 hectares, inclui 0 nlcleo mais antigo da cidade, onde se concentram os 6rgdos da
administracdo municipal, e os bairros lindeiros ou tradicionalmente considerados como centrais. Todos eles foram
densamente ocupados por atividades e residéncias na primeira metade do século XX e hoje apresentam perda de
populacdo e reducdo ou transformagdo no tipo de atividades. Mas séo diferenciados nos aspectos demogréficos,
urbanisticos e de atividades abrigadas, envolvendo diversos niveis do que se tem chamado de “degradacdo ambiental” ou
“decadéncia” da area central.

Como os principais dados estatisticos estéo agrupados por distritos, torna-se também importante ressalvar que alguns deles
contém setores (bairros) que fogem as caracteristicas dominantes no conjunto, por estarem suijeitos a influéncias de outros
fatores. De qualquer modo, podemos dividir nossa area de estudo em trés grandes compartimentos.

Distritos do nucleo histérico (“centro velho” e “centro novo”) com alta concentracdo de atividades econémicas e servicos
publicos, alta densidade construtiva, forte ocorréncia de edificios residenciais e comerciais vazios, tendo sido objeto de
investimentos importantes na reabilitagdo nos Gltimos quinze anos (especialmente os distritos da Sé e Republica)

Distritos de baixa densidade construtiva, formados principalmente por edificacdes horizontais e instalagfes industriais
abandonadas, com centros de bairro dindmicos e mudanga de usos das moradias (Bras, Pari, Cambuci, Bom Retiro, Barra
Funda, Mooca, Belém e parte da Liberdade). Entre eles, o distrito da Mooca se diferencia por apresentar um processo de
verticalizacao relativamente importante nos ultimos anos.

Distritos com bastante verticalizagdo, que apresentam alguns setores degradados e outros com forte dinamismo imobiliario,
por influéncia da Avenida Paulista (Bela Vista, Santa Cecilia, parte da Liberdade, Consolacdo). O distrito da Consolagao
inclui também o tradicional bairro Higiendpolis, que continua recebendo um importante nimero de langamentos residenciais
e de servicos para faixas de alta renda.

Alguns critérios tém sido adotados para caracterizar a “degradagdo ambiental”, “desvalorizagdo” ou decadéncia dos distritos
centrais (SILVA, 2001; SANDRONI, 2004):

= areduzida dindmica imobilidria; falta de lancamento de edificios residenciais e de servicos;

= apresenca de edificios residenciais e comerciais desocupados e deteriorados; instalagdes industriais desativadas em
grandes lotes;

= valores relativamente baixos dos aluguéis comerciais e residenciais;

» areducdo da populagdo, especialmente de classe média, aliada a permanéncia de populagdo de baixa renda nos
corticos.

Outros atributos (interpretados como negativos) do centro tém a ver com a presenca de servicos formais e informais
destinados a ou exercidos por setores populares (camelds, prostituicdo, etc). Em alguns casos, ha uma critica de natureza
estética a atividades - como a coleta seletiva por “carrinheiros” - altamente positiva no aspecto ambiental e geradora de
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trabalho e renda. Ainda outros, como a presenca da comercializacdo e consumo de drogas, questdo de natureza policial e
social.

Vérios estudos académicos!® descreveram e analisaram as transformagdes pelas quais as areas centrais de Séo Paulo
passaram desde o inicio do século XX, como conseqiiéncia das mudangas estruturais da metrdpole. Ressalta-se 0
deslocamento dos servigos “nobres” e do setor financeiro do niicleo mais central na diredo, sucessivamente, das avenidas
Paulista, Faria Lima e Berrini; a migracao das indUstrias, desde a década de 50, para o vetor sudeste; a saida da populacao
mais pobre em busca da casa propria, para as periferias desurbanizadas, intensificada a partir dos anos 40, e das familias
de maior renda em busca de bairros segregados; e a transferéncia dos drgdos de governo municipal e estadual para a
Paulista e vetor sudoeste.

Nos anos 70, a area central ja se caracterizava como um territério popular, seja como lugar de residéncia ou de consumo.
Desde essa época existe também um discurso e algumas iniciativas voltadas a sua recuperacdo. No entanto, € somente a
partir do final da década de 80, precisamente na administra¢do Luiza Erundina (1989-1992) que as propostas, instrumentos
e investimentos para o centro se articulam e se ligam com objetivos gerais para a cidade.

Sendo objetivo do OBSERVATORIO analisar as transformacdes no uso do solo na érea central nos Gltimos anos e definir
indicadores para monitorar 0 processo nos proximos anos, queremos registrar nessa Introducdo alguns aspectos de
diagnésticos ja existentes e pistas para as fases posteriores da pesquisa.

Gostariamos de advertir que buscaremos, na medida do possivel, evitar uma interpretagdo ideoldgica da realidade.
Achamos importante dizer isso porque alguns estudos adotam o conceito segundo o qual o centro ndo esta bom porque ndo
esta habitado nem fregiientado pelas classes médias. Afirma-se que “a populagdo” ndo vai ao centro ou que a “maioria da
populacdo” prefere os shoppings a area central ou acha o centro inseguro. Como corolario, sua reabilitacdo ou recuperagao
s0 ocorrera se forem desenvolvidos instrumentos para que essas classes médias voltem ao centro. Desse modo, as
analises sobre perda de atividades, especialmente as imobiliarias, por exemplo, estdo bastante viciadas.

= Populacdo e densidade dos bairros centrais

Os dados dos censos do IBGE de 1980, 1991 e 2000 confirmam a tendéncia de perda de populacdo em todos os distritos
da &rea de estudo. De um modo geral, a perda é maior na década de 90.

A pesquisa buscara entender melhor porque familias das diferentes faixas de renda deixam ou ndo vém instalar-se nos
bairros centrais, enquanto bairros periféricos, apresentando acessibilidade e indicadores ambientais piores, tiveram
expressivo aumento de populac&o.

H& também informacdes do IBGE sobre reducdo dos domicilios e presenca de domicilios vazios. Que uso esta sendo dado
aos domicilios desativados?

A maior reducdo de populagéo acontece nos distritos do Pari, Sé, Bom Retiro e Bras. Nestes dois (ltimos, parece existir um
crescimento das atividades comerciais e industriais ligadas ao segmento téxtilivestuario. E provavel que elas estejam
ocupando as edificacBes residenciais.

Os distritos da Bela Vista, Republica, Santa Cecilia, Consolagéo e Liberdade apresentam ainda densidades bastante altas,
entre as maiores do municipio. Dentre 0s bairros centrais, sdo 0s que apresentam maior presenca de familias de renda
média. Mas € possivel que a presenca de corticos tenha influéncia na densidade, embora eles também estejam presentes
nos outros distritos centrais.

Outros dados do Censo de 2000 permitem também observar que ha mais pessoas morando de aluguel no centro do que no
restante da cidade; que ha mais mulheres chefes de familia; que as familias s&o menores e as pessoas mais idosas.

16 S3o especialmente importantes as reflexdes do Prof. Flavio Villaga (VILLACA, 1998).
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Entretanto, sobre a “populacdo da rua” ou a moradia informal onde se concentra a popula¢do de baixa renda, os dados do
Censo esclarecem pouco. Utilizaremos os dados de pesquisas SEHAB/FIPE realizadas na década de 9027 e faremos alguns
levantamentos de campo em perimetros escolhidos, sobre os quais temos informagdes mais detalhadas - os Perimetros de
Reabilitacdo Integrada do Habitat (PRIH). Contamos também fazer parcerias com o Centro Gaspar Garcia de Direitos
Humanos e com os movimentos de encorticados para obter dados.

=  Caracteristicas do estoque e do mercado imobiliario

No ndcleo mais central da cidade (distritos da Sé e Republica) a construcdo de edificios residenciais praticamente cessou
nos anos 60. E dessa época o grande simbolo é o edificio COPAM, com 1160 apartamentos, desde quitinetes até grandes
unidades de cinco dormitdrios, que abriga 5.000 moradores.

Para entender esse fendmeno, certamente ndo basta pesquisar quais foram os elementos desestimuladores para
investimentos no centro (varios autores, inclusive Meyer e Somekh), mas também, e principalmente, os estimulos dados
desde os anos 70 pela legislagdo municipal de zoneamento e regras do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), para que
se construisse em outros bairros e se consolidasse a expansdo desordenada da verticalizagao.

A lei de Zoneamento de 1972 fixa para o centro os maiores coeficientes de aproveitamento da cidade, mas muito menores
que aqueles utilizados por seus edificios mais conhecidos. De qualquer modo, seriam mais que suficientes para 0 uso
residencial. Em bairros de classe média lindeiros (Pinheiros, Pacaembu, Perdizes, Vila Mariana, Lapa), ndo ha restri¢des a
demolicdo nem ao remembramento para verticalizacdo. Com a regularizagdo de loteamentos populares, no inicio dos anos
80, surgem novas oportunidades em vazios urbanos e por agrupamento de lotes populares de bairros mais periféricos das
zonas sul e leste, com os novos modelos de condominios fechados (SILVA, 1991 e 1998).

A partir dos anos 70, vérias estagdes de metrd tornam as zonas centrais muito acessiveis. Por que ndo se constréi ali? Por
que ndo se construiram INOCOOPs de renda média baixa nas areas mais centrais?

Dois elementos desestimuladores das novas construgdes ja foram indicados e precisam ser melhor estudados: a estrutura
da propriedade do solo e do parque edificado e a legislacdo de protecdo do patrimbnio arquitetdnico. Nos anos 80, a
legislacéo de prote¢do comeca a abranger iméveis privados, limitando a possibilidade de demoli¢do e controlando gabaritos
nos bairros historicos. Algumas das areas protegidas s&o junto as linhas de metrd (KARA-JOSE, 2004).

Os edificios vazios da area central apresentam, em geral, as seguintes caracteristicas:

= grandes edificios comerciais (dez e mais andares), geralmente sem garagens e com dificil acesso por veiculos;
escritrios com pequenas areas e sem ar condicionado central; grande taxa de vacancia (SILVA, 2001; SANDRONI,
2004);

= edificios residenciais com apartamentos grandes, mas poucos banheiros, sem garagens ou em localiza¢des tornadas
inadequadas para as faixas sociais que 0s ocupavam;

*  hotéis;
= pequenos edificios de uso misto (comércio e residéncias).

E importante notar que ha muitos edificios, grandes e pequenos, cujo térreo esta ocupado por comércio, mas os andares
restantes estdo vazios. Existem também muitas instalagdes industriais ociosas.

Nos Ultimos seis anos, parece haver uma pequena tendéncia de aumento de langamentos nos bairros centrais, em relagao
ao municipio e @ RMSP. Mas, na area central, os bairros mais afastados do nucleo histérico sdo os que tém mais
langamentos. Permanece o interesse por Higienopolis, Bela Vista e Consolagdo, embora com menos intensidade que em
décadas anteriores. E surgem novos bairros para 0 mercado, como a Mooca € mesmo Belém, na esteira do Tatuapé, e o
Cambuci (quase no Glicério).

17 Aspectos analisados em SILVA, 2001. Relatorio de pesquisa para o Lincoln Institute of Land Policy.
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E importante também notar que, nos anos 90, nota-se a expans&o do mercado formal para outros municipios da RMSP
(SILVA, 1999), que se explica pela busca de glebas mais baratas e de maior porte, por conta da op¢do por
empreendimentos maiores, em condominios fechados.

Para ter informacfes sobre o mercado de novas unidades, a EMBRAESP (sobretudo dados quantitativos) e 0 SECOVI
(também analises do ponto de vista empresarial), sdo as principais fontes.

Diante da quase auséncia do mercado privado, o nimero de empreendimentos de HIS realizados ou iniciados na area
central com recursos federais (CAIXA) e municipais, especialmente no periodo 2001/2004, e pelo governo estadual, é
bastante expressivo. Parte dessa informagdo j& estd mapeada e sera detalhada em outro relatério.

A produgdo de novos edificios de escritorios é praticamente nula nos distritos mais centrais (Sé e Republica) e pequena nas
areas tradicionais proximas a Avenida Paulista, confirmando o crescente interesse pelos novos centros (Faria Lima e
Berrini). Segundo a Gazeta Mercantil - em pesquisa sobre o mercado imobilidrio comercial - 14,89% dos escritorios do
centro estavam vazios em margo de 1996. Essa percentagem aumentava muito quando se tratava de &reas menores que
1.000,00 m2. Segundo essa mesma fonte, existiam 28 prédios comerciais completamente vazios na area central; a pesquisa
incluiu o chamado “centro velho”, Higiendpolis, Bela Vista, Santa Cecilia e Liberdade. Paulo Sandroni, utilizando dados da
BESP, do primeiro semestre de 1999, estima a vacancia de escritorios no Centro em 19% , mas a da Faria Lima também é
de 19%, ambas bem superiores a vacancia na Berrini, que é de 8% no mesmo periodo.

A dindmica imobilidria e, além dela, a utilizacdo do estoque construido podem ser avaliadas pela utilizagdo dos dados do
Cadastro Territorial de Conservagdo e Limpeza (TPCL) organizado pela Secretaria de Finangas (SF) do municipioZ8,
Segundo dados da SF trabalhados pela SEMPLA, no periodo 1991/2000 houve um acréscimo percentual de cerca de
10,9% na area construida dos 13 distritos que comp@em a &rea de estudo, contra 32,8% no total do municipio. A area
construida nos distritos centrais, para todos 0s usos, cresce menos ou diminui mais que na média da cidade.

=  As atividades econbmicas e 0 emprego nos bairros centrais

Vérios indicadores permitem afirmar que a rea central permanece com grande vitalidade econdmica, ndo obstante a saida
de uma parte dos servicos financeiros e desinteresse do terciario de ponta.

A pesquisa Origem e Destino, realizada pela Companhia do Metrd de S&o Paulo, de dez em dez anos, perguntou sobre o
lugar de trabalho das pessoas entrevistadas!® e mostrou uma concentracdo importante na area central (20,6% do total de
empregos do municipio), sobretudo nos distritos da Sé e Republica (6,5% do municipio). Nestes distritos, 0 nimero de
empregos por hectare é de 690. Mas em qualquer dos distritos centrais, a densidade de emprego é bastante maior que a do
total da &rea urbanizada do municipio.

A Pesquisa OD traz muitas outras informacdes importantes para 0 OBSERVATORIO, algumas j& disponiveis. Mas hé ainda
cruzamentos a fazer, entre eles a relagéo entre o local de moradia e o de trabalho.

Dados da RAIS (Relagdo Anual de Informagdes Sociais) do Ministério do Trabalho e Emprego mostram que os treze
distritos centrais concentram 30 % dos estabelecimentos e 32% dos empregos com carteira assinada do municipio.

O CEBRAP realizou estudo para a EMURB, em 2003, analisando as atividades presentes na Subprefeitura da Sé e distritos
do Brés e Pari, hoje na Sub-Mooca. Ressalta-se a importancia dos servicos, particularmente os publicos (administracao
publica) financeiros e o comércio especializado no setor Santa Ifigénia e 25 de Margo; e a concentracdo da atividade
industrial no distrito do Bom Retiro (complexo do vestuério), com algumas ocorréncias no Cambuci. O vestuario e outros
comércios especializados aparecem também no Bras e Pari.

18 Estes dados constam em relatdrio de pesquisa entregue ao Instituto Lincoln. O Centro de S&o Paulo: que futuro para a habitagdo? Idem, 2001.
19 Inclui todo tipo de trabalho, formal ou informal.
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Introducéo

=  Valores do solo

A questdo dos valores e da valorizagdo parece mais complexa no centro do que no restante da cidade. Embora néo seja
objetivo especifico desta pesquisa medir a valorizacdo, serd importante articular nossas analises sobre suas possiveis
causas com outros estudos que estejam avaliando a evolugéo do preco do solo2.

O valor do metro quadrado de escritério na area central € menor, (SANDRONI, 2004), menos de 40% do preco da Faria
Lima e cerca de 63% do preco da avenida Berrini. Mas isso incorpora as caracteristicas “antiquadas” dos edificios do centro.

Os valores de lancamentos residenciais, que sdo poucos, indicariam uma menor demanda e um padrdo mais simples das
unidades oferecidas pelo mercado formal de novos, salvo nas localizacfes mais prestigiosas (Higiendpolis e Bela Vista).

No entanto, valores do solo determinados na PGV estéo entre 0s mais altos do MSP (pesquisa em andamento no Instituto
Pdlis). Os valores venais sao iguais ou mesmo maiores que 0s de mercado, diferentemente do resto da cidade. Alessandra
Vieira (em trabalho apresentado ao Lincoln) observa que a Secretaria de Finangas constatou forte aumento de precos em
algumas areas do centro, especialmente no Bom Retiro, 0 que poderia ser explicado por ser um bairro demandado pela
indUstria da confecgdo.

E importante verificar o papel da demanda por usos industriais e comerciais como um fator de valorizagdo. Além desses, 0
uso estacionamento (para terrenos vazios, térreos de edificios e casa semi-demolidas) deve ser importante. E ainda o uso
cortico, cuja rentabilidade foi estudada por Luiz Kohara em seu doutorado, Escola Politécnica USP, em 1999.

Os valores de aluguel residencial levantados pelo SECOVI mensalmente mostram que os valores nos bairros centrais
seriam semelhantes aos de bairros prestigiosos das zonas oeste-1 (Perdizes, Pinheiros, Sumaré, Lapa, V. Madalena,
Pompéia) e sul-2 (Aclimagdo, Aeroporto, Bela Vista, Saude, Paraiso, V. Mariana, Jabaquara). Mas é importante notar que
as areas Uteis no centro s&o maiores, mas com menor nimero de banheiros.

No entanto, Eduardo Rottmann, em estudo realizado para a COHAB/BID, no &mbito da montagem do Programa de Locacao
Social, encontrou valores mais baixos do que os do SECOVI, pois estendeu sua pesquisa a imobilidrias mais simples e
imdveis oferecidos diretamente por proprietarios.

Nossa proposta ¢ definir indicadores e construir parcerias para que 0 OBSERVATORIO acompanhe os diversos aspectos
anteriormente levantados, entre outros.

B) O contexto politico das intervencgdes e dos instrumentos para o centro

Os discursos e iniciativas pontuais voltadas a “reabilitar” ou “recuperar” a area central comegaram na administragdao Olavo
Setlbal e ocorreram nas administracdes Reynaldo de Barros (1979-1983), Méario Covas (1984-1986) e Janio Quadros
(1986-1988). No entanto, s6 nos governos seguintes sdo definidos instrumentos destinados diretamente a atrair
investimentos privados para que realizem projetos imobiliarios e para que contribuam no financiamento das obras
necessdrias para a realizagdo de melhorias ambientais na area central. Nesses governos comegam também a desenhar-se
projetos integrados para a area central, explicitando diferentes visfes de politica urbana e da cidade.

Nas péginas seguintes apresentamos um quadro esquematico do contexto politico das intervengdes e dos instrumentos.

20 Um desses trabalhos é a pesquisa de mestrado (em andamento) no IPT de Alessandra Vieira, que foi bolsista do Instituto Lincoln.
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Quadro 1 - Iniciativas dos prefeitos municipais para a reabilitagdo do centro (1989-2005) (*)

~ . . Gestoes Paulo Maluf (1993- x . = .
Gestao Luisa Erundina 5 Gestao Marta Suplicy Gestao José Serra
Tema AIESTIED (1989-1992) 199?1);9‘7:_"2'330?'“3 (2001-2004) (2005-2008)

Prioridades politicas
e principais
realizagbes na
politica urbana

Investimentos na periferia.
Conclus&o de conjuntos COHAB e
desenvolvimento da construgéo
por mutirdo.

Investimentos no sistema viario
(concentragdo no sudoeste).
Programa Cingapura
(verticalizag&o nas favelas).

Bilhete Unico e corredores de
oOnibus.

CEUs (Centro Educacional
Unificado).

Intervengdes Bairro Legal
(favelas e loteamentos).
Revisdo da PGV.

(com apenas 1 ano de
gestéo, ndo ha dados para
essa avaliagéo).

Até meados 80, abundancia de recursos do BNH

Recursos para para habitag&o popular, mas nas periferias.

investimentos Criagao do FUNAPS?4, com recursos do orgamento

urbanos e municipal.

habitagéo O BNH financia a expans&o da infra-estrutura
urbana.

Nada de recursos do BNH.
Financiamentos do BIRD para
favelas e mananciais.

Criagdo do FMH?25 com recursos
do or¢amento municipal para
habitacéo.

Recursos do BID para
regularizagéo de loteamentos e
Cingapura.

Recursos OM.

Parcerias federais (ap6s 2003.)
Continuidade dos
financiamentos externos (BID).

Recursos OM.

Continuidade dos
financiamentos externos (BID
e BIRD).

Iniciativas para o centro

1975-77 (Olavo Setdbal) Plano de Revitalizagéo do
centro articulado com as estagdes do metrd.
1978-81 (Reynaldo de Barros) Pré-Centro -
conjunto de intervengdes financiadas por recursos
publicos, que ndo chegam a configurar um Plano.
Concurso para urbanizagéo do Vale do
Anhangaba(?, ndo executado por falta de
recursos.

1982-85 (Mério Covas) Primeiras idéias sobre
operagdes urbanas e parcerias; a Luz seria uma
delas, para promover um Pélo Cultural.

1986-88 (Janio Quadros) Proposta de renovagao
urbana da regido de Sta Efigénia até Marginais

Planos e Propostas
e iniciativas para
gestéo

Defini¢&o de prioridades incluindo
recuperagéo de edificios e
adequagéo dos espagos publicos.
Né&o se configura como Plano.

Criagdo do PROCENTRO.
Concursos de projetos diversos.
Solicitag&o de primeiro
empréstimo BID (acerto no
senado x dividas do municipio).
Maharishi Tower - apoio a
proposta privada.

Aceitacao e reforco do papel
coordenador da Associagao
Viva o Centro (AVC) na
condugao das agoes.

Plano Reconstruir o Centro
(area da AR-SE, margo/2001)
(substituido pelo Agéo Centro).
Programa Morar no Centro.
Retomada do empréstimo BID,
adequagéo aos objetivos
urbanos e sociais da gestdo e
aprovagao final em 2004.
Implementag&o do programa
Agao Centro e seus conselhos
consultivos e participativos.

Até o inicio de 2005, discurso
e iniciativas voltados &
“recuperagdo” da regido
proxima a estacéo da Luz
("Nova Luz"), conhecida
como "cracolandia”.

Proposta ao BID de alteragédo
do contrato aprovado em
2004, reduzindo programas
de HIS.

Parcerias com
outros niveis de
governo ou agdes
independentes de
outras esferas

O Estado amplia e passa a implementar o projeto
de Covas em 19862". Apesar do discurso das
parcerias, tudo foi custeado pelo governo estadual

Investimentos do governo estadual
continuam, sem articulagdo com o
municipio.

Eventos da AVC com presenga
até do Presidente da Republica.
CDHU e cortigos - com recursos
estaduais e do BID.

Inicio da formulagao do
Monumenta, com alguma
participacdo do municipio
(DPH).

Alguma articulagéo entre
SEHAB e CDHU para o
programa habitacional.
Quase nenhuma para a
implantagéo do Agéo Centro.

Propostas de agdes
articuladas, facilitadas pelo
fato de governador e prefeito
serem do mesmo partido.

Recursos publicos do orgamento

Recursos municipal (OM) e busca de BID e orgamento municipal.
disponiveis e Nio identificados recursos da iniciativa privada, via Alguns das OU Anhangabau e Recursos federais via CAIXA e
utilizados pelo ' operagdes urbanas (OU). OU Centro. BNDES.
municipio Utilizag&o das Interligadas, Alguns recursos da OU Centro.
inclusive para moradia no centro.
Programas habitacionais
Obras do Vale do Anhangabad; (Logagao Social, Bolsa Alqguel,
. y I X < L AN cortigos), programas sociais,
Investimentos Setubal: intervengdes ligadas as estagées do reforma de varios prédios; 5 '
o PO N . . - Né&o ha. novos abrigos, efc.
municipais metrd, mais calgaddes. inclusive sede da Prefeitura; .
o Reformalrestauro de edificios
Intervengéo Sé-Arouche. o
publicos e obras nos espagos
publicos (Pq. D. Pedro, etc).
OU Anhangabal
PL de Controle de Cortigos,
(MC) Lei da Transferéncia de Potencial Construtivo &Tﬁ;’;do ha gestdo seguinte (Le
(LM 9.7.25/84) - para imoveis em 28-200, podendo Propostas OU Agua Branca Procentro (1993). PDE (2,0 02). Decreto de desapropriagao
I ser utilizados no entorno. ; PRE Sé e Mooca (2004). " "
Legislagao (aprovada em 1995). OU.Agua Branca. da "Nova Luz".

(MC) Criagdo do CONPRESP (LM 10.032/85).
(JQ) Desfavelamento (origem das Op.Interligadas).
(JQ) Lei que autoriza desconto do IPTU - (ver na
Lei de Fachadas).

municipal especifica

Decreto e PL HIS - com referéncia
a regido central.

PL Contribuicdo de Melhoria.
Proposta de ZEIS vinculada a
bairros centrais com concentracéo
de corticos.

Lei de Fachadas (93 > 97).
OU Centro.

Incentivos Seletivos.
Varios incentivos HIS.
(ver Ficha 1.5.3)

Lei de Incentivos Seletivos.
(ver Ficha 1.4.2.)

Janio Quadros - conjuntos COHAB p/ média renda
nas areas do metrd Bras.
Tentativa de demoligdo do Edificio Sao Vito.

Habitagao Social

Programa de Corticos - mutirdes
Celso Garcia e Madre de Deus.
Desapropriagao de terrenos c/
cortigos para construgéo.

Nenhuma agéo ou iniciativa
registrada.

Programa Morar no Centro.
Novas formas de intervengéo e
linhas de atendimento.
Reformas de prédios para HIS.
Montagem e pré-aprovagéo de
projeto para a Unido Européia.

Discurso contrario a HIS na
area central.

Movimentos da cidade empenhados em mutirdo.
Encorticados com demandas pontuais reativas a
contratos.

Movimentos Sociais

Demanda de varias organizagdes
por moradia no centro.

Criagdo da UMM (Unido dos
Movimentos de Moradia).
Ocupagdes de varios edificios.
Protestos contra paralisagdo
dos mutires do centro.

Propostas especificas para uma
politica no centro (Morar Perto).
Forte press&o nos processos do
PDE e PREs.

24 Fundo de Atendimento a Populagdo Moradora de Habitagdo Subnormal.
25 Fundo Municipal de Habitagéo

23 Jorge Wilheim e Rosa Kliass foram os autores do projeto vencedor.

2 KARA-JOSE, 2004.
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PARTE |

Instrumentos criados para viabilizar as propostas de transformacao da
area central

Apresentamos nesta parte do relatorio os instrumentos criados por diferentes administragdes municipais de Sdo Paulo nos
Gltimos quinze anos com o objetivo de viabilizar investimentos e politicas coerentes com suas propostas de transformacao
da area central.

Trata-se de instrumentos que visaram, ou ainda visam, levantar recursos privados para a recuperacdo ambiental e do
patrim6nio histdrico; a execucdo de infra-estrutura; a construgdo de equipamentos publicos; a ativacdo da dinamica
econdmica e imobiliaria da regido e ainda facilitar a produgéo plblica e privada de Habitacdo de Interesse Social - HIS, no
centro.

Os principais instrumentos desta natureza elaborados ou implantados no periodo estudado e nos distritos observados foram
as operagdes urbanas - Operagdo Urbana do Vale do Anhangabau (1991), a Operacéo Urbana Agua Branca (1993) e a
Operacdo Urbana Centro (1997), a Lei de Fachadas (1997), a Lei de Incentivos Seletivos (2003), as Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS (Plano Diretor, 2002), a Lei de Dagdo (2001) e a Lei de Remissdo (2004). Junto com as operagdes
urbanas, apresentamos as operacdes interligadas, que introduziram, em 1986, a utilizacdo do mecanismo solo criado na
cidade de Sao Paulo, reaplicado nas operacdes elaboradas a partir da década de 90 e consolidado em varios instrumentos
do Plano Diretor Estratégico do municipio de Sao Paulo, aprovado em 2002.

Dentre os referidos instrumentos, um bloco se caracteriza mais explicitamente pelo carater de incentivo tributario e fiscal,
como é o caso da Lei de Fachadas (ficha 1.3), Lei de Incentivos Seletivos (fichas 1.4), Lei de Dacdo (ficha 1.5.3) e Lei de
Remissdo (ficha 1.5.3). As duas Ultimas visam reduzir o custo de producédo de Habitacdo de Interesse Social - HIS, incluindo
além de beneficios fiscais, a negociagéo de dividas fiscais.

Outro bloco se caracteriza pela operacionalizacéo do conceito solo criado. No caso das operagfes urbanas, a utilizacdo do
solo criado (outorga onerosa e transferéncia de potencial construtivo) da suporte a arrecadacéo de recursos para realizagao
de obras publicas, incentivo a construgdo e a regularizagdo imobilidria, & recuperagdo do patrimonio e a ordenagéo
urbanistica. No caso das ZEIS, a isen¢do de outorga onerosa é utilizada como incentivo para producéo de HIS e Habitagao
para 0 Mercado Popular - HMP. Por se tratar de um conceito de grande importéncia para formula¢do dos instrumentos
estudados, a seguir apresentamos um panorama da introdugéo do solo criado no Brasil e em Séo Paulo.

O conceito de solo criado

0 mecanismo do solo criado esta presente em quase todos os Planos Diretores realizados no Brasil apds a Constituicdo de
1988, e é um dos aspectos mais polémicos nos processos de elaboragdo dos planos.

Basicamente, solo criado € a superficie edificada que transcende a do terreno onde o edificio se apoia. Juridicamente, este
conceito se fundamenta na separacao entre o direito de propriedade exercido sobre um terreno e o direito de construir sobre
0 mesmol. Seguindo esta légica, o poder plblico assume o papel de regulamentador do direito de construir através do
estabelecimento de coeficientes minimos, basicos e maximos para as regifes da cidade, constantes na Lei de Zoneamento
e/ou no Plano Diretor.

1 Esta separagdo foi consolidada no Estatuto da Cidade (LF 10.257/2001), com a cria¢éo do Direito de Superficie (artigos 21 a -24). Ver ficha 11.2.3
deste relatdrio.
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A origem do solo criado remete a instituicdo da legislacéo “plafond legal de densité - PLD", implantada na década de 70, na
Franca, que visava: exercer uma acdo com objetivo de abaixar os niveis de preco de terrenos nos centros das
aglomeracdes e bairros antigos; desestimular a densificagdo dos centros; obter recursos novos para as coletividades locais
de modo a permitir-lhes desenvolver uma politica de aquisi¢des de terrenos (reservas fundiarias) (SILVA, 1996).

A adogédo do conceito solo criado no Brasil esta ligada a alguns fatores especificos, sendo os principais: a reducédo da
capacidade de investimento do Estado deflagrada no final dos anos 70, em virtude da crise econémica associada ao
crescimento da divida externa; aos debates pré-constituintes em torno da Reforma Urbana, ocorridos na década de 80; e a
progressiva ado¢ao do modelo neo-liberal na gestdo publica, concretizado no urbano com as parcerias entre setores publico
e privado, sobretudo a partir da década de 90.

Tendo em vista a redugdo da capacidade de investimento do Estado, os poderes publicos municipais passaram a buscar
mecanismos legais para envolver recursos da iniciativa privada na promocdo de empreendimentos publicos. Além do
objetivo de “arrecadacdo”, de um ponto de vista progressista tratava-se de procurar caminhos para que 0s custos ligados ao
adensamento das cidades pudessem ser divididos com os setores que mais lucravam com o crescimento urbano. Um
destes caminhos € a possibilidade de captacdo da mais valia resultante de operacfes imobilidrias, através de cobranca
financeira em troca do “solo” criado. Desta forma, um proprietéario ou empreendedor que queira construir uma area acima do
que é permitido pelo coeficiente de aproveitamento basico da zona onde esté seu terreno, deve “comprar” do poder publico
a area excedente - trata-se de uma “outorga onerosa do direito de construir”,

Do conceito de solo criado, ou seja, da separagdo entre direito de propriedade e direito de construir, tambhém se gerou a
possibilidade de “transferéncia do direito de construir” de um terreno para outro. Este instrumento surgiu em Chicago em
1973, como forma de compensar os proprietarios de iméveis tombados localizados em éareas com altos coeficientes de
aproveitamento, incapacitados de utiliza-los devido ao “congelamento” do bem. Segundo a legislacdo criada, o proprietério
poderia transferir 0 potencial de construcdo de seu imével (definido pelo zoneamento e impedido de construir pelo
tombamento) para outro imdvel onde ndo existisse a limitagdo. Também era permitida a venda do potencial virtual para
terceiros?.

A primeira formulacdo legal do instrumento solo criado no Brasil foi feita em 1977, pela Comissdo Nacional de Regides
Metropolitanas e Politica Urbana da Secretaria de Planejamento da Presidéncia da Republica - CNPU, mas ndo chegou a
ser implementada, por falta de apoio politico do governo federal. Depois disso, varios projetos chegaram a ser elaborados
para sua institucionalizacdo, em varias cidades, igualmente imersos em controvérsias sobre a natureza juridica da cobranca
e sua constitucionalidade. (SILVA, 1996).

Como forma de dar suporte para o debate corrente no pais e fortalecer os planos de institucionaliza¢éo, foi organizado em
1977 pelo CEPAM (drgdo de apoio as administragdes municipais paulistas), um congresso sobre o solo criado na cidade de
Embu, reunindo urbanistas e juristas, do qual resultou a “Carta do Embu”. Dentre as consideraces documentadas na
Carta, consta a afirmagdo sempre citada pelos estudiosos do instrumento; “admite-se que, assim como o loteador é
obrigado a entregar ao poder plblico reas destinadas ao sistema Viario, equipamentos publicos e lazer, igualmente o
criador de solo devera oferecer a coletividade as compensagdes necessarias ao reequilibrio urbano reclamado por solo
adicional”. (SILVA, 1996) Tais compensacdes poderiam ser desde a expansao da infra-estrutura urbana a fim de atender ao
adensamento ocasionado pelo acréscimo construtivo, como a construgdo de equipamentos publicos e areas verdes. Esta
citacdo levanta um aspecto muito importante no debate existente sobre o solo criado, pois explicita o carater de 6nus, e ndo
de tributo, da outorga onerosa do direito de construir.

Em 2001, o solo criado foi regulamentado em esfera federal em instrumentos afirmados pelo Estatuto da Cidade (LF
10.257/2001), de 10 de julho de 2001, mas deve ser objeto de regulamentacBes especificas nos Planos Diretores
elaborados pelos municipios, que definem coeficientes basicos, maximos, areas computaveis nos calculos de coeficientes e
formulas de calculo das contrapartidas financeiras a serem pagas pelos empreendedores.

2 POLIS; CAIXA; CAMARA DOS DEPUTADOS, 2002.
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O Solo Criado em Sao Paulo

Em Séo Paulo, a implementa¢do do solo criado foi mencionada pela primeira vez em 1976, no governo de Olavo Setlbal3,
como forma de “eliminar o valor diferenciado dos terrenos em fungdo de dispositivos legais, preservar areas verdes e de
protecdo aos mananciais e ao meio ambiente, preservar edificacdes de valor histdrico e obter recursos para a manutengao
da cidade, que seriam gerados pelo dinamismo de sua propria economia interna”.4 Ainda na gestdo Setdbal, a utilizagdo
pontual do instrumento foi sugerida pelos arquitetos Benedito Lima de Toledo e Carlos Lemos, envolvidos com o
cadastramento de bens culturais da area central, realizado para a Coordenadoria Geral de Planejamento - COGEP (atual
Secretaria de Planejamento Urbano - SEMPLA), da Prefeitura Municipal de S&o Paulo em 1977, como “forma de
esvaziamento das pressdes econdmicas que afetavam a existéncia de antigas edificacdes paulistanas”.s

Somente em 1984, durante a gestdo de Mario Covas na prefeitura (1983-1985) é que foi de fato aprovada uma lei
especifica para implementagdo do mecanismo de transferéncia do direito de construir na cidade de Séo Paulo, embora
atrelada exclusivamente a preservacdo de iméveis tombados. Assim como em Chicago, a promulgacdo da Lei de
Transferéncia do Potencial Construtivo (LM 9.725/1984) foi uma tentativa de proteger as edificacdes de interesse histérico
da acdo de seus proprietarios particulares e, ao mesmo tempo, compensa-los pelos prejuizos imobiliarios decorrentes da
obrigatoriedade de preservagdo, instituida pelo tombamento. O projeto dispunha sobre a comercializagdo do potencial
construtivo ndo utilizado de iméveis preservados como Z8-200 e sua transferéncia para outros, localizados no perimetro
circundante ao imoével preservado. No entanto, apesar da Lei visar um maior comprometimento dos agentes privados na
preservacdo dos iméveis, esta mobilizacdo ndo chegou a se efetivar. Por um lado, porque as areas lindeiras a Z8-200 ja
possuiam um alto coeficiente de aproveitamento do solo, ndo despertando assim o interesse pela aquisi¢do. E, por outro,
porque, comparativamente, outros instrumentos que seriam langados nos anos seguintes, como as Operacgdes Interligadas,
seriam muito mais atrativos para o capital imobiliario que, desinteressado pela regido central, desejava a flexibilizagdo da
legislagdo urbanistica em outras areas da cidade (KARA-JOSE, 2005). Esta medida, embora ainda timida em relagéo ao
que aconteceria nos anos seguintes, simbolizou o inicio da flexibilizacdo da legislacao urbanistica de Sao Paulo que vinha
sendo estudada e proposta no Plano Diretor 1985-2000, entdo em elaboragdo. Neste plano, ndo aprovado, também foi
proposta a realizacdo de acBes denominadas de “operagfes urbanas”. Tendo em vista as limitagBes orcamentarias do
poder publico para atuar na urbanizagdo da cidade, estas operagdes instituiriam a parceria entre poder publico e capital
privado como forma de minimizar os gastos publicos.

A proposta de parceria entre setor publico e privado comegaria a ser incentivada com maior énfase na gestdo de Janio
Quadros (1986-1988). Um dos primeiros sinais foi a criacdo da LM 10.598/1988, concedendo descontos no imposto predial
para proprietarios que restaurassem seus imadveis localizados em um perimetro delineado no centro histdrico (prerrogativa
para criagdo da Lei de Fachadas, em 1997, descrita na ficha 1.3). O verdadeiro impulso as parcerias € a utilizagdo do solo
criado viria, no entanto, com a criagdo do instrumento Operacdes Interligadas, lan¢ado por Janio em 1986.

A Lei das Operac@es Interligadas teve como origem a chamada Lei do Desfavelamento (LM 10.209/1986) que concedia aos
proprietarios de terras ocupadas por favelas a oportunidade de executar, em suas propriedades, obras com caracteristicas
diferentes das permitidas pela Lei de Zoneamento, desde que se obrigassem a doar a prefeitura unidades habitacionais
para abrigar a populacdo favelada. Segundo alguns criticos, esta versdo do mecanismo do solo criado contrariava aquela
apregoada nos debates da Reforma Urbana, pois os recursos arrecadados ndo correspondiam aos beneficios atribuidos
aos proponentes. A formula de calculo (apresentada na ficha 1.2.1), mas especialmente as negociacdes das contrapartidas,
acabou determinando valores menores do que os beneficios obtidos.

Na gestdo de Luiza Erundina (1989-1992), o solo criado entraria em pauta por diversas frentes. Seguindo os preceitos
estabelecidos na Constituicdo de 1988, seria introduzindo no Plano Diretor encaminhado a Cémara em 1991, e

3A elaboracdo das politicas urbanas do municipio durante a gestéo de Olavo Settbal (1975 a 1979) esteve a cargo do arquiteto Candido Malta,
entdo coordenador da Coordenadoria Geral de Planejamento de S&o Paulo (atual SEMPLA) e de Ernest Mange, presidente da Empresa Municipal
de Urbanizac&o - EMURB.

4 Folha de S&o Paulo, 25/03/76. - “Um novo solo para a cidade”. In Colegdo Dossiés: Plano Diretor do Municipio de Séo Paulo. Vol.IX. FAUUSP-
CESAD, outubro 1991. Apud POLIS; CAIXA; CAMARA DOS DEPUTADOS, 2002, p.66.

5 RODRIGUES, 2000. p.83.
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fundamentaria a elaboragao de cinco propostas de operagao urbana: Operagdes Urbanas Anhangabau, Agua Branca, Agua
Espraiada, Faria Lima-Berrini e Paraisopolis. As Operagdes Urbanas Anhangabal e Agua Branca se localizavam na area
central. As OperacOes Interligadas sofreram algumas modificaces e foram potencializadas como forma de arrecadar
recursos para a politica habitacional.6

No Plano Diretor apresentado a Camara em 1991 foi proposta a adogdo de um coeficiente de aproveitamento Unico para a
cidade toda, limitando a &rea construida a uma vez a area do terreno, a0 mesmo tempo em que introduzia o solo criado,
para arrecadar recursos através da venda de potencial construtivo adicional. Este aspecto foi causador de grande polémica
na elaboracdo do Plano, objeto de debate com o empresariado, devido a obrigatoriedade de pagar por CA. Nas leis de
zoneamento existentes, 0 poder publico sempre atribuiu o direito de construir gratuitamente, com a justificativa da
capacidade da infra-estrutura existente e sob reconhecidas pressfes de proprietarios locais ou promotores imobilidrios; a
cobranca por esta possibilidade acabou resultando num dos principais motivos para que a lei do Plano Diretor ndo fosse
aprovada, devido a grande pressao do setor imobiliario.

Paralelamente a elaboragdo do Plano foram delineadas as operagdes urbanas, das quais apenas a Operagdo Anhangabau
saiu do papel naquela época. As Operagdes Agua Branca, Agua Espraiada, Faria Lima-Berrini seriam implementadas nas
gestdes seguintes.

O mecanismo das operacdes urbanas é semelhante aos das Operagoes Interligadas no tocante a venda de area a ser
construida acima do permitido e de outras excecdes. As principais diferengas sdo que as concessdes estabelecidas por
uma operacdo urbana se restringem a um territdrio previamente delimitado e que para cada uma sao definidas as excecdes
especificas permitidas. Algumas delas, como é o caso da OU Anhangabal (ficha 1.2.2) e da Agua Branca (ficha 1.2.3),
apresentam ja no projeto de lei um programa de utilizagdo dos recursos arrecadados, contendo uma lista de obras e de
servicos a serem realizados dentro da area definida pelo instrumento.

A Operagdo Urbana Anhangabad foi elaborada num contexto de debate sobre a revitalizagéo do centro e planejada para ter
apenas trés anos de vigéncia. Na gestéo de Paulo Maluf (1993-1996), quando o debate sobre os “rumos do centro” passou
a ser fomentado pela atuagdo de entidades da sociedade civil como a Associa¢do Viva o Centro,” esta Operagdo foi
ampliada para Operacéo Urbana Centro (ficha 1.2.4), aprovada em 1997. Enquanto a OU Anhangabal se estruturava em
torno de um programa de obras a serem executadas com os recursos arrecadados, a OU Centro, ainda vigente, se destaca
pelo seu carater mais voltado para atrair o interesse imobiliario (conforme descrito nas fichas apresentadas em seguida).

A Operagao Urbana Agua Branca foi instituida em 1995, durante a gestdo administrativa de Paulo Maluf (1993-1996). Assim
como a OU Anhangabali (lancada alguns anos antes), esta também visa arrecadar recursos para a realizagdo de um pacote
de obras, especialmente de infra-estrutura. As obras, principalmente de drenagem, deveriam colaborar para a valorizagao
de uma area com grande nimero de terrenos vagos e subutilizados.

No Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo, aprovado em 2002, ap6s arduas negociagdes, foram determinados
os coeficientes basicos de aproveitamento de 1 a 2,5, dependendo da regido da cidade. O solo criado aparece de varias
formas: nas Operagdes Urbanas Consorciadas (ficha 11.2.8), instrumento que engloba e d& alguns procedimentos de
regulamentagao para as operagdes urbanas ja existentes, e cria outras; no instrumento Outorga Onerosa (ficha 11.2.6), que
passa a valer para a cidade toda, ndo apenas restrita as areas de Operacdo Urbana; no de Transferéncia do Direito de
Construir (ficha 11.2.7), também valido para todo o territério do municipio; nas areas delimitadas como Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS (ficha 1.5.2), nas quais a outorga onerosa € gratuita nos iméveis onde incide a obrigatoriedade de
construcdo da porcentagem minima de HIS e de HMP; nas Areas de Intervencdes Urbanas e em &reas de Projetos
Estratégicos.

A seguir, apresentamos as fichas de descricdo individual dos instrumentos Operages Interligadas; Operacdes Urbanas -
Operagdo Urbana do Vale do Anhangabad; a Operacdo Urbana Agua Branca e a Operagdo Urbana Centro; a Lei de
Fachadas; a Lei de Incentivos Seletivos; as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS; a Lei de Remissdo e a Lei de
Dagdo. As informagBes nelas constantes fundamentardo as analises cruzadas a serem realizadas nos relatdrios 2 e 3 da
pesquisa.

6 Sobre esta tematica, ver BONDUKI, 2000.
7 Organizagdo da Sociedade Civil de Interesse Publico (OSCIP), fundada em 1991, que reune empresarios situados no centro, a maior parte
proprietarios de imoveis; é coordenada pelo Banco de Boston.
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.1
Operacoes Urbanas

.1.1

Operacéo Interligada

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

As Operacdes Interligadas (LM 10.209/86) tiveram origem com a Lei do Desfavelamento, criada em 1986, durante a gestdo
do prefeito de Janio Quadros na Prefeitura Municipal de S&o Paulo. Foi a primeira experiéncia de porte que utilizou o
mecanismo "solo criado” em Sao Paulo, utilizado como forma de se promover a construgdo de Habitacdo de Interesse
Social. Tratava-se de um momento histérico, politico e econdmico peculiar; vésperas da Constituicdo Federal de 1988;
faléncia do Sistema Financeiro de Habitacdo (FSH) e extingdo do Banco Nacional de Habitagcdo (BNH); recessao da década
de 80 - perda da capacidade propria de financiamento da municipalidade de Sao Paulo a partir de 1983 -, 0 que abriu 0
campo para as parcerias plblico/privado como caminho para socorrer as finangas municipais.

Além destes fatores estruturais, a derrogacdo pontual da Lei de Zoneamento, na forma de beneficios para os
empreendedores imobiliarios, foi também, na época, uma resposta do Prefeito a grande pressdo deste setor (Secovi,
Embraesp, Creci), afetado pela conjuntura econémica da década de 80. Outra frente de pressao vinha do Banco Mundial,
entdo financiador do Geprocav - Grupo Executivo dos Programas de Canalizagdo dos Cdrregos e Implantacéo de Vias e
Recuperacdo Ambiental e Social dos Fundos de Vale, a fim de que a Prefeitura tomasse providéncias para a remocéo das
favelas localizadas nas margens de rios e corregos entdo sendo retificados e canalizados.

2. Obijeto (LM 10.209/86 - Art. 19)

"Os proprietarios de terrenos ocupados por favelas ou nlcleos poderao requerer a Prefeitura do Municipio de Séo Paulo, a
modificagdo dos indices e caracteristicas de uso e ocupacédo do solo do proprio terreno ocupado pela favela, ou de outros,
de sua propriedade, desde que se obriguem a construir € a doar, ao Poder Pblico, habitagdes de interesse social para a
populacdo favelada, observando o disposto nesta lei".

Os proprietarios de imoveis ndo ocupados por favelas também puderam se utilizar da Lei, desde que se obrigassem a
construir e a doar ao poder plblico HabitacBes de Interesse Social - HIS. Apdés mudanc¢as na sua regulamentacdo (LM
11.773/95), ao invés de construir unidades habitacionais, os empreendedores puderam repassar a contrapartida em espécie
para a PMSP.

3. Objetivos explicitos

Promover remocédo de favelas de algumas areas da cidade e construcdo de Habitacdo de Interesse Social para familias
faveladas.
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4. Perimetro de aplicacdo (LM 11.773/95)

A cidade toda, com algumas excec0es: areas de protecdo ambiental, de mananciais; iméveis situados nas Zonas de uso de
71,79, Z14, 715, Z16, Z8-100, Z8-200; aqueles situados nos corredores de uso especial lindeiros a zona de uso Z1, desde
que prevejam a superacao em mais de 20% do gabarito de altura fixado para o corredor.

5. Regulamentacdo (cronologia)
" Lei do Desfavelamento - Lei Municipal n° 10.209/86

. Decreto Municipal n° 26.913/88 - Regulamentacéo: permite a contratacdo do FUNAPS ou da COHAB para coordenar
a execucdo das obras habitacionais e de infra-estrutura

" Editais de chamamento as propostas para utilizagéo das operagdes, publicados no Diario Oficial

" Lei Municipal no 11.426/93 - Alteracdo: 0 Executivo é obrigado a encaminhar a proposta de operacéo interligada, que
antes ficava limitada & CNLU/SEMPLA, para a aprova¢do pela Camara dos Vereadores

" Lei Municipal ne 11.773/95 - institui o programa “Direito a Moradia” e vincula o destino do valor da contrapartida ao
Fundo Municipal da Habitacdo. A responsabilidade da construcdo de HabitacOes de Interesse Social passa para o
poder publico, que recebe a contrapartida em dinheiro. Com isso, ampliou-se a liberdade de atuagdo do poder
executivo quanto & destinagdo desses recursos que antes eram necessariamente prestados em unidades
habitacionais

" O Ministério Publico de S&o Paulo ingressou com Agdo Direta de Inconstitucionalidade - ADIN, em face da LM
11.773/95, perante o Egrégio Tribunal de Justica do Estado, justificada pela afronta a ditames constitucionais -
estaduais e federais. No ano de 1998, foi concedida medida liminar na mencionada acéo, suspendendo os efeitos da
LM 11.773/95, sob a alegacdo de sua inconstitucionalidade. Todas as obras e processos j& aprovados foram
paralisados, pelo menos, até final do julgamento da ADIN

A Lei foi suspensa definitivamente em 2000, foram liberadas apenas as operacdes interligadas j& em andamento,
bem como todos aquelas que possuiam Termos de Compromisso assinados com SEMPLA, sendo desconsideradas
as apenas protocoladas

. CPI aberta pela Camara em 2001, concluida em 2002, questionando regularidade do procedimento administrativo, do
valor da contrapartida financeira devida pelo beneficiario a PMSP e da destinacdo dos recursos obtidos

6. Operacionalizacdo
6.1 Mecanismos

Os proprietarios de terrenos ocupados por favelas e ndcleos poderdo obter licenca da PMSP para modificar indices e
parametros de uso e ocupagdo do solo do proprio terreno ocupado pela favela, ou de outros, desde que se obriguem a
construir e doar para a PMSP HabitagBes de Interesse Social, destinada & populacéo favelada (com renda de 0 a 5 salarios
minimos). Caso no terreno objeto do plano néo exista favela, podera envolver favela situada em terreno de dominio publico.
A acéo é restrita ao lote objeto da intervengo.

6.2 Critérios urbanisticos (LM 11.773/95, Art. 9°, inciso II)

= QObediéncia aos objetivos e diretrizes gerais do Plano Diretor;

»  Limite maximo de 4,0 para o coeficiente de aproveitamento e de 80% para a taxa de ocupagao;

=  Observa¢do quanto ao impacto na capacidade viaria do entorno, a qualidade ambiental e a paisagem urbang;

=  Observagdo a regulamentacéo vigente de Relatério de Impacto de Vizinhanca - RIVI.

25 Conforme mencionado em PMSP/Camara Municipal. 2001, p.14. Ao todo foram publicados seis editais.
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6.3 Critérios para calculo de contrapartida financeira

Cabia a Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica - CNLU - fixar o método de avaliagdo do imével a fim de se
determinar o valor do beneficio econémico obtido e assim chegar ao valor da contrapartida financeira. No inicio da aplicagéo
da Lei, embora ndo registrado em seu texto, definia-se como critério que as contrapartidas ndo podiam ser inferiores a 50%
do valor do beneficio econémico a ser obtido pelo proponente.

Os critérios para calculo da contrapartida sempre foram nebulosos e somente na LM 11.773/95 foram devidamente
explicitados. Com a LM 11.773/95, o valor da contrapartida, a ser prestado em moeda corrente, ndo poderia ser inferior a
60% do valor do beneficio e nem ao equivalente a 5 unidades de HIS. Poderia ser exigido do proprietario do imével a
realizacdo de obras de adequacdo da infra-estrutura, incluindo-se, quando necessério, modificagBes no sistema viario,
visando controlar o impacto resultante da alteracdo dos indices urbanisticos e das normas de uso e ocupacdo do solo, no
entorno do empreendimento a ser construido (LM 11.887/95, Art. 9, paragrafo 19).

Critérios de Avaliagdo do Beneficio Econémico
Inicialmente, foram estabelecidos trés critérios para avaliagdo do beneficio econdmico, sendo eles:
a) Critério da valorizacao do terreno (LM 11.773/95, Anexo XI)

Por esse critério, o beneficio econémico seria igual a uma porcentagem de valorizacédo do terreno decorrente da alteragdo
dos indices urbanisticos, segundo a seguinte expressao matematica;

B = (vi2 - vil) At

Onde:

B = Beneficio econdmico expresso em moeda corrente nacional.

Vt2 = Valor de mercado do m?2 de terreno expresso em moeda corrente apos a mudanca dos indices urbanisticos.
Vt1 = Valor de mercado do m? de terreno em moeda corrente antes da concesséo dos beneficios.

At = Area do terreno em m? para o qual é solicitado o beneficio.

b) Critério do terreno virtual (solo criado) (LM 11.773/95, Anexo XI)

Baseia-se no valor de mercado e no seu potencial construtivo permitido pela legislagdo em vigor. Parte da hipétese de que
0 proprietario do terreno a ser beneficiado teria a possibilidade de adquirir um terreno vizinho ao seu, com a metragem
quadrada necesséria para comportar 0 aumento da area construida de seu empreendimento, segundo a seguinte expressao
matematica:

B = (Aa X vt1 x Fd)/Cap

Onde:

B = Beneficio econdmico expresso em moeda corrente nacional.

Aa = Area adicional expressa em m2, que ¢ a diferenca entre a area construida total do empreendimento ap6s a concessdo
do beneficio urbanistico e a &rea que poderia ser construida se aplicada a legislacdo de uso e ocupagdo do solo.

Vt1 = Valor de mercado atual do m2 do terreno objeto da alteragéo dos indices urbanisticos, expressos em moeda corrente.
Fd = “Fator desvalorizante” variavel expressa em porcentagem, por tratar-se de terreno “virtual” onde o aproveitamento seria
menor que o0 de um terreno real, com térreo dobrado, maior testada, etc. Usualmente, calcula-se essa desvalorizagdo em
torno de 0,7 ou 30%, podendo ser menor em funcdo do nimero de beneficios solicitados, da disponibilidade de terrenos
“reais” no entorno e do tamanho do terreno objeto da proposta.

Cap = Coeficiente de aproveitamento da Legislagdo de Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo para o uso do objeto da
proposta.

No célculo desse critério também tinham influéncia fatores como: a localizagéo do empreendimento, o uso do solo, a oferta
de terreno nas imediagGes, o impacto imobilidrio e urbanistico, etc.
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c) Critério do empreendimento global

Resultante de uma analise do custo da construcdo e da rentabilidade esperada com sua conseqiiente valoriza¢do, visava
avaliar o lucro adicional imobilidrio alcangado pela construcdo. Esse critério parte da composi¢do dos precos do produto
imobiliario, combinando custeio com a rentabilidade esperada na operagdo. Havia outros fatores que eram levados em
conta para tal avaliagdo, como: a area do terreno, 0 valor do m2 do terreno, 0 custo da obra, 0 investimento que o
empreendimento exigia, etc. Este critério tinha como parametro, a especulagdo do mercado imobiliario, mas néo levou em
consideracdo as mudangas que ocorriam no uso ou na localiza¢do da obra.

Desde o inicio das atividades das operacdes interligadas, os critérios eram estabelecidos em editais e em seguida, pela LM
11.773/95. Os primeiros editais recomendavam o uso destes trés critérios no calculo do beneficio econdmico, sendo este
estimado em funcdo da média entre os trés valores obtidos. Como ocorreram discrepancias muito grandes entre o Gltimo
critério e os dois primeiros, o critério do empreendimento global foi logo abandonado, apesar de mais favoravel a Prefeitura.
O critério do terreno virtual também foi progressivamente descartado para aplicar-se exclusivamente as derrogacoes
relativas ao aumento da area construida e ndo ao uso ou outras alteracdes, restando apenas o critério da valorizacdo do
terreno. A propria lei previa a mudanca na formula de célculo, ao apresentar os critérios da seguinte forma: “A seguir serdo
apresentados os critérios mais usuais. Outros poderao ser utilizados, dependendo da especificidade de cada caso”.

Conforme relatado por um dos depoentes da CPI das Operages Interligadas, apés a determinacéo técnica do valor a ser
pago como contrapartida, existia ainda uma “negociacdo” entre Prefeitura e proprietdrio, diminuindo este valor para
aproximadamente 70% do definido pelos calculos anteriores (CPI).

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

1. Aprovacdo e controle - instancias de gestéo e procedimentos
Secretaria de Planejamento - SEMPLA

Responsavel pela gestdo da Operagédo Interligada

Grupo Técnico de Trabalho - GTT

Formado por arquitetos do DEPLANO, instruia as propostas encaminhadas para a CNLU, ap6s andlise dos aspectos
urbanisticos: levantamento e andlise da situacdo urbana do terreno, do entorno, da largura da via, da infra-estrutura
existente, do sistema vidrio, e de demais aspectos da infra-estrutura urbana. Também era definido o raio de impacto do
empreendimento. Com os dados levantados era elaborado um relatério técnico onde constavam todas as condiges fisicas,
e 0s pareceres dos técnicos.

Comissao Normativa de Legislagdo Urbanistica - CNLU

Responsavel pela aprovacéo ou deferimento dos pedidos e por fixar o valor das contrapartidas. Presidida pela SEMPLA.
Composta em sua maioria por representantes indicados por 6rgdos do governo municipal, sendo 14 representantes da
Prefeitura e 09 de outros segmentos da sociedade civil, sendo:

Representantes indicados por 6rgdos do governo municipal: 03 da Secretaria Municipal de Planejamento; 01 da Secretaria
dos Negdcios Juridicos; 01 da Secretaria das Administragdes Regionais; 01 da Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano; 01 da Secretaria das Financas; 01 da Secretaria das Vias Publicas; 01 da Secretaria Municipal de Transportes; 01
da Secretaria do Bem Estar Social; 01 da Secretaria de Servicos e Obras; 01 da Secretaria do Governo Municipal; 02
designados pelo prefeito, escolhidos entre pessoas com experiéncia em planejamento.

Representantes da sociedade civil: 01 do Instituto de Engenharia de S&o Paulo; 01 do Instituto dos Arquitetos do Brasil -
Secdo Sao Paulo; 01 do Departamento Intersindical de Estatisticas e Estudos Sdcio-Econmicos; 01 do Sindicato das
Empresas de Compra, Venda, locacdo e Administracdo de Imdveis de Sdo Paulo; 01 do Conselho Coordenador das
Associacdes de Moradores; 01 da Federacéo do Comércio do Estado de S&o Paulo; 01 da Central Unica dos Trabalhadores
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- CUT; 01 da Federacdo das IndUstrias do Estado de Sao Paulo - FIESP; 01 do Sindicato das Industrias da Construgao Civil
de Grandes Estruturas no Estado de S&o Paulo.

Procedimentos de andlise e aprovacéo das propostas

1. Ap6s protocoladas, as solicitagdes de beneficios eram encaminhadas para o Juridico da SEMPLA, que analisava toda a
documentacao.

2. Realizacdo de avaliagdo urbanistica pelo Grupo de Técnico de Trabalho e encaminhamento de processo a CNLU.
Dificilmente os pedidos nesta fase eram indeferidos, e quando eram, a justificativa mais freqliente era a insuficiéncia da
capacidade viaria em relagdo ao porte do empreendimento.

3. Avaliacdo da valorizagdo do imével decorrente das alteragBes urbanisticas. Essa avaliacdo era efetuada por empresas de
engenharia e avaliagdes, cadastradas e credenciadas por SEMPLA, contratadas diretamente pelo proprietario.

4. Avaliacdo da contrapartida, feita pela CNLU.

5. Emissdo de Certidao, assinada pela SEMPLA, declarando as modificagdes dos indices e caracteristicas de uso e
ocupacdo do solo ao proprietario do(s) terreno(s) objeto(s) do plano.

6. Pagamento da contrapartida, encaminhada para 0 FMH, para ser aplicada no programa “Direito a Moradia”.

7. Fiscalizagdo se o empreendimento seguiu 0 que foi aprovado e emissdo do Certificado de Conclusdo da Obra pela
SEMPLA.

2. Gestdo dos recursos

A partir da LM de 1995, os recursos arrecadados pela SF deveriam ser transferidos para o0 Fundo Municipal de Habitacéo -
FMH, gerido pela SEHAB. A SEMPLA era responsavel pela verificagdo do recolhimento e da transferéncia dos recursos
arrecadados, bem como da sua aplicacdo junto a SEHAB.

C) RESULTADOS ALCANCADOS?
1. Processos

Segundo o Relatério Final da Comisséo Parlamentar de Inquérito para apurar as Operacdes Interligadas, foram abertos 843
processos para aplicacao das Operagdes Interligadas, sendo que destes apenas 31327 foram concluidos ou tiveram Termos
de Compromisso firmados. Dos Termos de Compromisso, 126 (41%) obedecem aos parametros da LM 10.209/86 e 187
(59%) fundamentam-se na LM 11.773/95.

Apbs a Lei de 1995, a contrapartida deixou de ser a construcao direta de HIS pelo proponente, que passa a depositar 0
valor no FMH. Esta mudanga dificultou o acompanhamento da producéo de HIS pela SEMPLA, j& que dependia dos
relatérios de SEHAB, ndo realizados.

Principais excecoes solicitadas por empreendedores imobilidrios:

= Aumento do coeficiente de aproveitamento, limitado a 4,0;

26 Segundo relatdrio elaborado pelo Grupo de Trabalho criado pela Portaria Intersecretarial n® 047/97 SEMPLA/SEHAB, com o objetivo de: “a)
levantar e propor medidas operacionalizadoras, bem como soluco para os casos pendentes de Operacdes Interligadas protocoladas com base
na LM 10.209/86 e b) levantar a situacdo dos recursos do Fundo Municipal de Habitagdo - FMH, advindos das Operagdes Interligadas aprovadas
com base na LM 11.773/95". PMSP/Camara Municipal, 2001. p. 235. op. cit.

27 Neste mesmo relatorio - 0 documento com maior nimero de informagdes sobre as Ol encontrado durante a pesquisa - verificamos, entretanto,
um desencontro nos dados sobre o nimero total de Termos de Compromisso firmados. Numa descri¢do mais detalhada, o nimero total de
Termos aparece como 363, conforme se podera verificar na tabela apresentada adiante.
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= |sencdo da exigéncia de circulos de lazer nos conjuntos residenciais R3%;

Permissao de usos ndo conformes;

=  Remembramento de lotes integrantes de corredor com lotes pertencentes a zona de uso lindeira;

Dispensa da exigéncia da distancia minima entre postos de servico e abastecimento de veiculos.

2. Recursos financeiros mobilizados

Contrapartida resultante dos 313 Termos de Compromisso quitados: US$ 122.498.608,84, quantia suficiente para a
construcdo de 11.102 HabitacBes de Interesse Social - HIS, considerando-se o valor de cada unidade em aproximadamente
US$ 11.033,00.

Tabela 2 - Analise dos resultados das Operaces Interligadas (1986 - 1998)

Ne total de UH Valores Ut em ety
termos de Termos Qe previstas correspondentes UH’ conclusao efet!vamente
compromisso compromisso para 0s arrecadados concluidas ou em aplicado na
firmados quitados termos (US$) (até 1998) | construgdo | construgdo
quitados (1998) de UH (US$)
LM 10.209/86
(contrapartida 126 76 4.927 38.750.117,67 3.448 1.575
em construcéo)
LM 11.773/95
(contrapartida 237 227 5.811 78.988.810,21 0 0
financeira)
Total 363 303 10.738 122.498.608,84 3.448 1.575 22.000.000

Fonte: SAO PAULO (municipio). Relatério Final da Comisséo Parlamentar de Inquérito para apurar as Operagdes Interligadas (LM 10.209/86 E LM
11.426/93) realizadas no municipio de Sao Paulo desde a promulgagéo da LM 10.209/86, 2001.

Até meados de 1998, os US$ 78.988.810,21 arrecadados sob a LM 11.773/95 ndo haviam gerado a construgdo uma (nica
HIS. Assim, o referido relatério aponta no sentido de que durante as gestdes dos anos de 1995, 1996, 1997 e 1998, a
receita oriunda das contrapartidas pagas nos termos da LM 11.773/95, que instituiu o chamado Programa de Direito a
Moradia, ndo foi aplicada na construgdo de HIS.

Dos US$ 122.498.608,84 arrecadados durante os doze anos em que vigeram as LM 10.2109/86 e 11.773/95 (1986 a 1998),
apenas a quantia aproximada de US$ 22 milhdes de dolares foi efetivamente aplicada na constru¢do de HIS, sendo que
mais da metade da receita gerada, nao foi aplicada na atividade especifica que a lei determinava, ou seja, na construgdo de
moradias populares.

Além disto, boa parte dos recursos arrecadados pela SF ndo havia sido repassada para o FMH, conforme demonstra o
paragrafo abaixo:

“0 montante total, aproximadamente US$ 78,4 milhGes de ddlares (67%), corresponde ao valor cujo repasse
ao Fundo Municipal de Habitacdo (FMH) compete a Secretaria de Finangas, como determina o Artigo 4° da
LM 11.773/95, que ainda néo foi efetuado” (volume 26 , paginas 6107/6146).

3. Localiza¢do dos empreendimentos

Localizagdo da maior parte das operacbes no centro expandido: setor sudoeste (Av. Paulista, Faria Lima, Vila Nova
Conceicdo, Av. Juscelino Kubitschek, Marginal Pinheiros e Paraisopolis) e no uso residencial vertical (Higienopolis, Moema,
Vila Nova Concei¢do, Vila Clementino, Itaim, Vila Mariana, Jd. Paulista, Campo Belo).

28 R3 - Categoria de uso residencial (Conjuntos Habitacionais)
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As construgbes comerciais concentraram-se na Marginal Pinheiros, e com areas muito elevadas (acima de 15.000m? -
megaprojetos). Os Conjuntos Habitacionais produzidos como contrapartida foram construidos na periferia.

PRINCIPAIS QUESTOES JA LEVANTADAS

Ao destinar recursos para constru¢do de HIS sem onerar o orcamento municipal, 0 mecanismo das Ol legitima a
derrogacdo do zoneamento sem consulta a Camara Municipal (Van Wilderode, 1994).

Segundo o texto da CPI, as Ol foram objeto de inlmeros ataques e criticas, pelos mais variados motivos: por terem
sido aprovadas por decurso de prazo; por “detonarem” a legislacdo de zoneamento; ou, pior ainda, por tornarem as
disposigdes legais vigentes “objeto negociavel”.

As analises de impacto urbano eram muito limitadas (raio de impacto subdimensionado, etc.) em relagdo ao que de
fato ocorria (Malta, 2001). Desta forma, segundo o urbanista Candido Malta, ex-coordenador da Coordenadoria Geral
de Planejamento (atual SEMPLA), agrava o problema critico da cidade, que é de circulagdo. “E um absurdo por si
imaginar que a contrapartida da habitacdo popular vai ser suficiente para compensar esse maleficio que ela produz,
que de modo algum compensa” (Malta, 2001:24). Ainda segundo Malta, a Ol era boa para incorporadores,
construtores, empreendedores imobilidrios, ou grandes empresas de um modo geral; e ruim para a cidade, pela
subversao da lei de zoneamento e pela desordem decorrente da falta de planejamento.

Ainda segundo o depoimento de Malta para a CPI, a representatividade dentro da CNLU era desequilibrada,
favorecendo os interesses dos empreendedores privados e do mercado imobilidrio, detentores da maior parte das
cadeiras delegadas a sociedade civil.

0 uso do instrumento variou de gestdo para gestdo, conforme a orientacdo politica. "Enquanto na administracdo Janio
Quadros um instrumento como de Ol era associado a idéia de desfavelamento de areas nobres e consolidadas de SP,
liberando espacos para 0 mercado imobiliario, na administracdo de Luiza Erundina, 0 uso do mesmo instrumento se
baseava na preocupacdo com as situacdes contingentes de perigo imediato de vida da populacdo moradora de
habitacGes sub-normais, favelas e corticos" (Piccini, 2004: 124).

Também é possivel verificar a diferenca de posturas em relagdo a utilizacdo do instrumento no episodio do Shopping
West Plaza, analisado pelo economista Paulo Sandroni, que, além de pesquisador sobre o instrumento, fez parte da
gestdo de Luiza Erundina. A solicitagcdo para a construcao do shopping center foi aprovada durante a gestdo de Janio
Quadros. Conforme descreve Sandroni, com os beneficios da Ol, uma construgcdo que poderia chegar a no maximo
18.000 m?, divididos em trés quadras diferentes, obteve o direito de construir 54.000 m?, devendo pagar em
contrapartida o equivalente a 475 unidades de HIS. Na gestdo de Luiza Erundina - seguinte a de Janio -, os
empreendedores, alegando motivos de seguranca, solicitaram permissdo para construir passarelas sobre a avenida
que separava 0s trés blocos do Shopping. A nova administragdo viu no pedido motivo para se reconsiderar o caso na
sua totalidade, pois, apesar de ndo poder deliberar sobre o que ja fora aprovado, considerava que a contrapartida
inicial havia sido muito baixa diante dos beneficios recebidos, que permitiram, inclusive, a construcdo de uma
volumetria excessiva e inadequada para o local. Ao rever a proposta, o poder publico considerou para novos calculos,
além do espaco aéreo (suscetivel de outorga onerosa) a ser ocupado pelas passarelas sobre a rua, também a
articulagdo que as passarelas viabilizaram ao unir os trés blocos e praticamente transformar os trés terrenos em um sé.
Com o novo célculo, o empreendedor teve que pagar, somente pelas passarelas, o equivalente a 335 HIS, que
somadas as 475 HIS iniciais, proporcionaram uma quantidade de 810 unidades. Desta forma, com a segunda etapa do
projeto, o poder publico de certa forma recuperou o que ndo havia arrecadado na primeira etapa (Sandroni, 2001: 50 -
52).

Dentre as conclusdes da CPI das Operacoes Interligadas, destacam-se que:

as contrapartidas ndo foram inteiramente destinadas para HIS, ja que nem sempre os valores recolhidos pela SF foram
repassados totalmente para 0 FMH.
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52

as principais irregularidades identificadas pela CPI foram: constru¢bes irregulares, com metragem maior que a
permitida; subestimacdo do calculo das contrapartidas; habitacdes entregues inacabadas e com area menor que a
acordada, ou entregues a pessoas que nao eram moradores de favelas ou niicleos.

a auséncia de um método objetivo e seguro para garantir a correcao no calculo do valor da contrapartida devida deu
margens para corrupcdo no interior da maquina administrativa. De acordo com o relatério da CPI, “tal fluidez abriu
espaco para a indevida atuacdo discricionaria do 6rgdo administrativo que (...) promovia uma negociacdo com 0
particular para a definic&o do valor final da contrapartida. E absolutamente pacifico que o Principio da Indisponibilidade
do Patriménio Publico rejeite qualquer concessdo dada ao particular que ndo seja fundamentada em lei”

com as Ol, “evidencia-se a lesdo ao interesse publico e ao erario, haja vista a auséncia, ou no minimo, confusa
regulamentacdo de critérios para fixacdo das contrapartidas financeiras, tendo em conta que, principalmente nos
mega-empreendimentos, permitiu-se construir fora dos padrdes de uso e ocupagéo do solo, ensejando enorme impacto
urbanistico, sobretudo representado pelo adensamento do volume de trafego, sem que o particular que se beneficiou
economicamente, contribuisse, na forma idealizada pela LM 11.773/95, para que, parte de seu lucro fosse canalizado
para resolucdo de outro grave problema social que aflige o espago urbano de metrdpoles como Sao Paulo, ou seja, a
enorme quantidade de moradias em condi¢des sub-humana” (CPI, p.80).

“torna-se cristalina a ocorréncia de desvio de poder tanto por acdo (na concessao de licencas referentes as Operacoes
Interligadas), como por omiss&o (na auséncia de fiscalizagdo que permitiu a ocorréncia de edificagbes em desacordo
com as licencas concedidas)” (CPI, p.98).

tendo em vista o exposto pelo Estatuto da Cidade, as Operacdes Interligadas ndo somente ndo condicionaram o
exercicio da propriedade a sua funcdo social, mas permitiram seu exercicio de forma contraria a fungdo social, de
modo extremamente danoso ao meio ambiente urbano e comprometendo a realizacdo de um planejamento urbano que
atendesse as diretrizes constitucionais (CPI, p.104).
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.1.2

Operacao Urbana Anhangabau

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

A Operacdo Urbana Anhangabad foi instituida em 1991, durante a gestdo municipal da Prefeita Luisa Erundina (1989 -
1992) e teve duragdo de trés anos, conforme previsto em Lei. Foi a primeira operacdo desta natureza a ser desenvolvida
nos termos do artigo 152 da Lei Orgénica do Municipio de Sdo Paulo, que permite a Prefeitura obter recursos junto a
iniciativa privada para a construcéo de obras e equipamentos através de Operacdes Urbanas.

Frente a falta de recursos para terminar as obras do tlnel sob o Vale do Anhangabad, iniciada na gestao de Janio Quadros
(1986 - 1988), €, a proposta de realizagdo do projeto de macro-drenagem no local, a Prefeitura buscou arrecadar recursos
através da instituicdo desta Operagdo Urbana de forma a cobrir o custo das obras.

Passados os 3 anos de vigéncia prevista, a Prefeitura, ja na gestdo do Prefeito Paulo Maluf (1993 - 1996), iniciou um
processo de avalia¢do dos resultados e de revisdo da Lei (Ordem Interna no; 30/1993), no mesmo ano em que elaborou a
Operacdo Urbana Centro (aprovada apenas em 1997), que ampliou os beneficios e a area de abrangéncia da Anhangabal,
e que recebeu 0s recursos restantes no caixa do instrumento extinto.

2. Objeto

“Estabelece programa de melhorias para a area de influéncia imediata do Vale do Anhangabal, cria incentivos e formas
para sua implantacao”.

Apresenta o seguinte Programa de Obras a serem realizadas com os recursos arrecadados:

Atividade / projeto Localizagéo
Reurbanizacdo Vale do Anhangabau (complementacao)
. Praca Ramos de Azevedo e entorno do Teatro Municipal

Remanejamento -
Rua Boa Vista
Rua Xavier de Toledo

Implantag&o de Boulevard Av. Ipiranga - da Av. Casper Libero até a Av. Sdo Luis
Rua Conselheiro Crispiniano
Rua 7 de Abril

Implantag&o de calcaddes Rua José Bonifacio
Rua do Ouvidor
Praca Ramos de Azevedo/Jardins
Viaduto do Cha

Restauro e reimplantagéo de esculturas e outras Ladeira da Memoria

melhorias Galeria Prestes Maia
Praca Pedro Lessa
Praca Dom José Gaspar

N Calcaddes existentes

Manutencéo - —
Viaduto Santa Efigénia

Canalizagdo Macro-drenagem do Vale do Anhangabali
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3. Objetivos (LM 11.090/91, Art. 1° e 2° e Quadro 1 anexo)

A Operacdo Urbana Anhangabal visava estimular a realizagdo de um conjunto integrado de intervencbes e
empreendimentos, o melhor aproveitamento dos imdveis (particularmente dos ndo construidos ou subutilizados) e a
preservacdo do patriménio histérico, cultural e ambiental urbano em &rea delimitada de influéncia imediata do Vale do
Anhangabal de forma a contribuir e a arrecadar recursos para a melhoria da infra-estrutura urbana e iniciar um processo
mais amplo de melhoria das condicBes urbanas e ambientais da regido, inclusive dos moradores de habitacBes sub-
normais?.

4. Perimetro de aplicagdo (LM 11.090/91, Art. 1°)

A &rea objeto da Opera¢do Urbana Anhangabal era delimitada por perimetro especifico®, que esta inserido no distrito da
Republica e com uma pequena por¢éo no distrito da Sé, e tem aproximadamente 84,16 ha de area.
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Mapa 1 - Perimetro Operacdo Urbana Anhangabal

Os instrumentos instituidos poderiam ser aplicados também aos lotes lindeiros aos logradouros que determinam este
perimetro.

5. Regulamentacéo
= Lei Municipal n°11.090, de 16 de setembro de 1991.

= Regulamentada pelo Edital OUA - no 01/1991.

29 A Lei afirmava que deveria ser dada solugdo aos moradores de assentamentos subnormais residentes nas areas de intervencéo.

30 Comegca na confluéncia da Avenida Ipiranga com a Avenida S&o Luiz, segue pela Avenida S&o Luiz, Praga Desembargador Mario Pires,
Viaduto Nove de Julho, Avenida Nove de Julho, Praga da Bandeira, Avenida 23 de Maio, Avenida Brigadeiro Luiz Antonio, Rua Cristovdo
Colombo, Largo da S&o Francisco, Rua Senador Paulo Egidio, Rua José Bonifacio, Rua Sdo Bento em toda a soa extensao, considerando os
logradouros, Praga do Patriarca, Largo do Café, Praca Antonio Prado, Largo S&o Francisco, Rua Floréncio de Abreu, Avenida Senador Queirdz,
Praca Alfredo Issa, Avenida Ipiranga, Praga da Republica, até o ponto inicial. (Lei Municipal ne 11.090/1991)
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6. Potencial para investimentos privados e obtenc&o de recursos

Tabela 3 - Caracteristicas urbanisticas e construtivas do perimetro da OUA

Area da Operagéo 841.600 m?
Area dos logradouros 372.085m?
Area das quadras 469.515m2

Area construida atual 3.080.855m?

Coeficiente de Aproveitamento (CA) 6,56

Area dos lotes mais provaveis para transformag&o 86.362m?
Area dos lotes vagos 25.258m?
Area dos lotes com construges demoliveis 61.104m2
Area construida provavelmente no demolivel (CA =4) 2.861.322m2
Area méxima construtivel nos lotes mais provaveis para transformacéo (CA) 345.448m?

Area construida vendavel pela operagéo 150.000m?

Area construida maxima provéavel no perimetro 3.356.770m?

Coeficiente de Aproveitamento maximo provavel 7,14

Fonte: DOM, 1992.

7. Operacionalizacdo
7.1 Mecanismos (LM 11.090/91, Art. 3°, 5°, 6°, 7° e 15)

A Operacdo Urbana Anhangabal oferecia, pelo prazo de 3 anos, dois grupos de incentivos a realizacdo de
empreendimentos e a recuperacdo de imdveis na area de sua abrangéncia:

a) Excecdo a legislacdo vigente, outorgada por meio de contrapartida financeira, no qual estavam incluidas as
possibilidades de:

= Modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo e das normas de
edificacao;

= Cessdo onerosa do espaco publico aéreo ou subterraneo, resguardado o interesse publico®?;

= Regularizagdo de construgdes, reformas ou ampliacfes executadas em desacordo com a legislacdo vigente e
concluidas até a data de publicagéo da Lei;

= Permissdo de realizacdo por entes privados de obras e servicos de melhoria e conservagdo de areas publicas, sem
qualquer 6nus para a Prefeitura, mas sob sua orienta¢&o.

A modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo s poderia ser concedida até que fosse
alcangado o limite de &rea construida adicional computéavel de 150.000,00 m2, além do ja permitido, para o total dos iméveis
contidos no perimetro.

Critérios para célculo da contrapartida financeira (Edital OUA - n° 01/91)

A analise da contrapartida financeira era baseada na correspondéncia entre o beneficio concedido pelo poder publico e o
valor a ser pago pelo proponente. Em nenhuma hipétese a contrapartida poderia ser inferior a 60% do valor econémico
atribuido ao beneficio concedido. Sendo que, nos casos de regularizacdo, a contrapartida era fixada em 200% ou seja, 0
dobro do valor econémico do beneficio concedido.

Era ainda concedido desconto de 40% a contrapartida financeira referente as solicitagdes de 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 Operacéo Urbana.

31 A cessdo onerosa dos espagos publicos aéreos e subterraneos, por sua vez, visa a reorganizagdo e 0 aumento do espaco para pedestres,
possibilitando a criacdo de passagens no interior das quadras em conexdo com galerias, passagens subterraneas, ligacBes aéreas, etc.,
procurando superar as limitagdes da construcdo lote a lote. (Edital nc OUA - 01/91)
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O célculo da contrapartida baseava-se no valor atual de mercado do m2 de terreno hipotético da mesma regido em que o
proprietario teria que adquirir e anexar aquele objeto da proposta para edificar a area construida solicitada e era expressa
pela seguinte formula:

C=AaxVtx0,6/CA

Onde:

Aa = Area adicional expressa em mz, resultante da diferenca entre a area construida computavel solicitada e a érea
construida computével permitida pela legislag&o vigente

Vit = Valor atual de mercado do m2 de terreno objeto da proposta, expresso em cruzeiros

Ca = Coeficiente de aproveitamento permitido pela legislagéo vigente para o imével em questao

0,6 = Porcentual minimo exigido como contrapartida.

E especificamente nos casos de regulariza¢éo, o calculo da contrapartida financeira era resultante da seguinte formula:
CR = (Ace - Acp)/CA X Vtx 2

Onde:

CR - contrapartida para regularizacdo expressa em cruzeiros

Vit - valor atual de mercado do m?do terreno objeto da proposta

Ace - &rea construida existente

Acp - area construida permitida

CA - coeficiente de aproveitamento permitido pela legisla¢éo vigente

b) Transferéncia de Potencial Construtivo de prédios de valor historico ou arquitetdnico para iméveis fora do perimetro,
desde que o adicional dessa area construida ndo elevasse mais de 50% o coeficiente de aproveitamento permitido na
quadra do imével receptor.

O calculo do potencial construtivo do imével preservado consistia na diferenca entre o potencial construtivo do lote,
considerando coeficiente de aproveitamento igual a 6,0, e a area construida nele existente.

Além disso, visando a preservacao das reas exclusivamente ou predominantemente residenciais, das &reas de prote¢éo
ambiental e a ndo saturagdo da capacidade viaria, ndo eram aceitas Transferéncias de Potencial Construtivo para imoveis
contidos nas Zonas de uso Z1, Z9, Z14, 715, Z16, Z8-100, nas &reas de prote¢do aos mananciais € no perimetro da
Operacdo Urbana, e nas Z8-CR1, Z8-CR2, Z8-CR4, quando lindeiros a Z1, Z8-CR5 e Z8-CR6.

Critérios para célculo da area transferida (LM 11.090/91, Art. 6° e 11 e Edital OUA - ne 01/91)
A &rea construida permitida para o imével cessiondrio era calculada pela seguinte formula:
Aca=Vtp/Vtc x Cac/Cap x Pcnu

Onde:

Aca = Area construida adicional do imével cessionério

Vtp = Valor de mercado do metro quadrado do terreno do imével preservado

Vitc = Valor de mercado do metro quadrado do terreno do imével cessionario

Cac = Coeficiente de aproveitamento do imével cessionario

Cap = Coeficiente de aproveitamento do imdvel preservado

Pcnu = Potencial construtivo ndo utilizado do imével preservado, em metros quadrados

Os critérios acima eram utilizados sempre que fosse possivel relacionar o beneficio com um terreno virtual. As demais
propostas que ndo se encaixassem neste modelo eram analisadas pela CNLU a partir de estudos e propostas do Grupo de
Trabalho e teriam o clculo definido caso a caso.
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7.2 Critérios para analise técnica dos empreendimentos (LM 11.090/91, Art. 5° e 6° e Edital nc OUA - 01/91)
Para aprovacao das propostas, eram analisados, caso a caso, 0s seguintes aspectos:

* |mpacto urbanistico da implantagdo do empreendimento no tocante a saturacdo da capacidade viaria do entorno e
suas tendéncias recentes;

= Uso e ocupagdo do solo na vizinhanca e suas tendéncias recentes;
= Avalorizacdo paisagistica dos logradouros e iméveis a preservar;
= Articulagdo e encadeamento dos espagos publicos e dos espagos particulares de uso coletivo;

=  Enquadramento da volumetria das edificacdes existentes e a correcao dos elementos interferentes, tais como empenas
cegas e fundos de edificacfes, visando a harmonizacdo do desenho urbano;

= Necessidade de desapropriacdo de iméveis;
= Atendimento a diretrizes do Plano Diretor.

Da andlise urbanistica poderiam resultar exigéncias de obras, a serem executadas pelo proponente, necessarias a
implantagcdo do empreendimento, tais como: adequacdo dos acessos de veiculos, aumento do nimero de vagas de
estacionamento, areas de embarque, desembarque, carga e descarga, tratamento paisagistico, entre outras.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

1. Aprovacao e controle - instancias de gestéo e procedimentos
Secretaria de Planejamento - SEMPLA

Orgéo que era responsavel pela expedicio da Certiddo de Beneficios.
Empresa Municipal de Urbanizacédo - EMURB

Empresa de economia mista, vinculada @ SEMPLA, que era a coordenadora e gestora da Operagdo Urbana Anhangabal e
responsavel pela assinatura do Termo de Contrato.

Comissdo Normativa da Legislagdo Urbanistica - CNLU (Edital ne OUA - 01/91)

Orgéo, vinculado & Secretaria de Planejamento - SEMPLA, que era responsavel pela aprovagéo dos pedidos e emissdo do
Termo de Aceitacdo Técnica, quando referentes a iméveis inseridos em zona Z8-200, e era composta por:

Poder Publico

= Secretdrio Municipal de Planejamento;

= Departamento de Planejamento - DEMPLAN - da Secretaria Municipal de Planejamento;

= Departamento Normativo de Uso e Ocupagéo do Solo - DENUSO - da Secretaria Municipal de planejamento;
= Departamento de Economia e Orcamento - DECOR - da Secretaria Municipal de Planejamento;
= Secretaria de Negécios Juridicos - SJ;

= Secretaria das Administragdes Regionais - SAR;

= Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB;

= Secretaria de Vias Publicas - SVP;

= Secretaria Municipal de Transportes - SMT;

= Secretaria do Bem Estar Social - SEBES;

= Secretaria dos Servigos e Obras - SSO;

= Secretaria das Financas - SF;

= Secretaria do Governo Municipal - SGM;
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Sociedade Civil

= [nstituto de Engenharia de S&o Paulo - IE - SP;

= Instituto de Arquitetos do Brasil-Sec¢do S&o Paulo - IAB - SP;

= Departamento Intersindical de Estatistica e Estudos Socio-Econdmicos - DIEESE;

=  Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagdo e Administragdo de Imdveis de Séo Paulo - SECOVI;
=  Federacdo do Comércio do Estado de Sao Paulo - FCESP;

= Conselho Coordenador das AssociacBes de Moradores - CONSABS;

= Central Unica dos Trabalhadores - CUT Grande S&o Paulo (Regional);

»  Federacdo das Industrias do Estado de Séo Paulo - FIESP;

= Sindicato da IndUstria de Construgdo Civil de Grandes Estruturas no Estado de S&o Paulo - SINDUSCON;
= Dois representantes, designados pelo Prefeito, escolhidos entre pessoas com experiéncia em planejamento.

Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB
Orgéo responsavel pelo recebimento, protocolamento e encaminhamento dos pedidos ao Grupo de Trabalho.
Secretaria Municipal de Cultura - SMC

Orgéo responsavel pela aprovacéo dos projetos de restauro e conservagéo de imoveis, fiscalizagio das obras e emissao do
Auto de Concluséo das obras.

Grupo de Trabalho Intersecretarial (LM 11.090/91, Art. 6° e 7°)

Org&o que era responsével pela andlise das propostas, solicitagio de diretrizes para os projetos de restauro e conservagio
aos 6rgdos competentes, composto por:

»  Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB (coordenador)

= Secretaria de Administra¢Bes Regionais - SAR

= Secretaria Municipal de Transportes - SMT

= Secretaria Municipal de Cultura - SMC

= Secretaria da Habitagéo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB

= Secretaria Municipal de Planejamento - SEMPLA

Procedimentos de analise e aprovacao das propostas (LM 11.090/91, Art. 9° e 10 e Edital n° OUA - 01/91)

1. Convocacao pela Prefeitura, mediante chamamento por Edital®?, de interessados para apresentacdo propostas, em
prazo determinado.

2. Protocolo na SEHAB de propostas, que eram encaminhadas para analise do Grupo de Trabalho Intersecretarial.

3. Andlise das propostas pelo Grupo de Trabalho Intersecretarial, em duas etapas: uma referente a questéo urbanistica e
a outra sobre a contrapartida financeira, e encaminhamento de diretrizes a CNLU, no prazo maximo de 90 dias ap6s o
recebimento da documentagéo completa3.

4. Aprovacdo da proposta pela CNLU34.
5. Expedicdo pela SEMPLA de Certiddo de Beneficios declarando os indices e as caracteristicas do beneficio concedido.

6. Assinatura do Termo de Contrato entre 0 proponente e o poder executivo, representado pela EMURB, onde seriam
explicitados os beneficios concedidos, as contrapartidas resultantes, as obrigagdes contratuais, as garantias e 0s
prazos respectivos.

7. Encaminhamento pelo proponente, & SEHAB ou SAR, dos projetos para aprovacdo juntamente com a Certiddo de
Beneficios, que declarava os novos indices e excegdes concedidos.

3 O edital deve definir os documentos necessarios pana andlise e aprovacéo. (Lei Municipal n°11.090/1991 - Art. 7°)

33 As propostas deverdo ser divulgadas no Diario Oficial do Municipio com antecedéncia de pelo menos 15 dias entes da apreciagao pela CNLU.
3 No caso de cessdo do espago aéreo ou subterraneo, fica a CNLU obrigada a promover no minimo uma audiéncia publica, devidamente
divulgada em um dos dois jornais de maior circulagdo, com antecedéncia minima de 15 dias da data de sua realizacdo. (Lei Municipal no
11.090/1991 - Art. 9° - paragrafo 4°)
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8. Emissdo pelo 6rgao competente do Auto de Conclusdo apds a comprovagdo o cumprimento de todas as obrigagdes
pactuadas.
Quanto a Transferéncia de Potencial Construtivo (LM 11.090/91, Art. 11)

O controle de transferéncia de potencial construtivo era exercido e fiscalizado pela SEMPLA, que expedia, mediante
requerimento:

| - Declaracdo de potencial construtivo, ao proprietario do imdvel preservado;

Il - Certidao de potencial construtivo transferido3s.

2. Gestéo dos recursos (LM 11.090/91, Art. 12 e 13)

Os recursos eram administrados pela EMURB, em conta vinculada a Operacdo Urbana do Anhangabad, e que seriam
aplicados exclusivamente em investimentos relacionados no Programa de Obras previsto pela Operagdo Urbana.

A EMURB poderia ainda receber remuneracao por servigos prestados decorrentes da implantagéo do Programa de Obras.

Além disso, os recursos das contribuicbes de melhoria cobradas em razdo das obras pUblicas feitas com recursos da
Operacao Urbana Anhangabal seriam repassados pela Prefeitura a conta vinculada a Operacéo, dentro de um prazo de 30
dias do seu recebimento.

C) RESULTADOS ALCANGCADOS
1. Processos

A Operagdo Urbana Anhangabal teve 7 propostas aprovadas, sendo 4 referentes a reforma (com ou sem aumento de
area), 2 de regularizacdo e apenas 1 referente a nova construgdo, esta Ultima destinada a hotel.

Tabela 4 - Propostas aprovadas e beneficios negociados na OUA

Area construida |Acréscimo de area

Propostas aprovadas Tipo de proposta G tp & computavel de projecéo da
regularizada e LS
adicional edificacdo
Bolsa de Valores de S&o Paulo Regularizac&o. 5.801,23 m?
Bolsa de Mercadoria e Futuros Regularlzaga}o ¢ reforma com ampliagéo da 556,95 m? 74,57 m2
&rea construida.
Construtora Aulicino Reforma com acréscimo de area 520,80 m?

construida para edificagéo de escritdrio.

Reforma com ampliagéo de area
construida de edificagdo para instalagéo do 1.058,17 m2
Banco de Boston.

Boston Administradora e
Empreendimentos Ltda.

Nova construgdo de edificacdo destinada a

Henrique Brenner 10.571,55 m?
hotel.
Reforma com acréscimo da area
Mondial do Brasil Exportagdo construida e da taxa de ocupacéo de 88,07 m? 372,81 m?
edificacdo destinada a centro de compras.
Eletropaulo - Eletricidade de Sdo | Reforma com ampliagédo de area
o . . x . 7.360,29 m?
Paulo - Shopping Light construida para instalagéo de shopping.
Total de area adicional 6358,18m2 |  19673,45 m2 372,81 m2

negociada

Fonte: Balango OUA. EMURB, 2005.

35 A expedicdo da Certiddo de Potencial Construtivo Transferido ficard condicionada a apresentacdo de instrumento publico de Cessdo do
Potencial Construtivo, averbado no Registro de Imdveis, na matricula correspondente ao imével preservado.
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2. Recursos financeiros

Tabela 5 - Recursos arrecadados pela OUA

Propostas aprovadas - Moedas Cruzeiro Cruzeiro real Real UFIR
Bolsa de Valores de Séo Paulo 12.032.016.023 33.571.663,01

Bolsa de Mercadoria e Futuros 784.567,96
Construtora Aulicino 100.102,69

Boston Administradora e

Empreendimentos Ltda. 185.588,20
Henrique Brenner 519.753,23
Mondial do Brasil Exportacdo 142.075,00
Eletropaulo - Eletricidade de S&o Paulo - 1.204591,92

Shopping Light
Totais 12.032.016.023 33.571.663,01 2.152.111,04 784.567,96
Fonte: Balango OUA. EMURB, 2005.

3. Obras realizadas

O recurso arrecadado foi investido nas seguintes obras e servigos, estando 0 nome das empresas responsaveis entre
paréntesis:

=  Projeto Executivo de instalagdo da GL Formosa (COBRAPI)

= |mplantacdo de abrigos de dnibus (CEDEC)

=  Calgaddes da area central (M. Z. VALLE)

= Boulevard Xavier de Toledo (CONVAP)

= Restauracdo da Escultura e Monumento do Vale Anhangabau (REBELLATO)
= Restauro Conjunto Escultérico Praga Ramos de Azevedo (REBELLATO)
= Fornecimento de Coletes de Identificagdo (JACARE)

=  Escadarias da Rua Libero Badaré e da Ladeira da Meméria (DURATER)
= Reforma Museu Teatro Municipal (CONVIC)

= Reforma Escada Metalica Viaduto Sta. Efigénia (NRA)

= Reforma Praca Ramos de Azevedo (VRB)

= outros servicos da Eletropaulo, SABESP, CET, etc.

Fonte: Balango OUA. EMURB, 2005.

ANALISES ESPECIFICAS EXISTENTES

As andlises da OUA realizada por LEFEVRE (1991) revelam que a area central de S&o Paulo ja possuia, com a Lei de
Zoneamento de 1972, um dos maiores coeficientes de aproveitamento da cidade. No entanto, no periodo de concepcéo
desta Operacdo imaginava-se que havia uma demanda reprimida, o que levou ao oferecimento de maior coeficiente de
aproveitamento neste perimetro.

No entanto, a analise dos pedidos aprovados e dos empreendimentos realizados permite verificar que o retorno financeiro e
de investimentos na area foi muito pequeno em relagdo a esta expectativa. Tal fato acarretou no investimento pela
Prefeitura, a fundo perdido, de recursos para a realizacdo do programa de obras previsto pela Operagao.
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.1.3

Operacéo Urbana Agua Branca

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

A Operagéo Urbana Agua Branca foi concebida durante a gestéio da Prefeita Luisa Erundina (1989 - 1992), momento em
que a EMURB comecou a estudar e a elaborar instrumentos de arrecadagdo de recursos privados para o financiamento de
obras pubicas previstas para determinadas areas da cidade. Segundo Sandroni (2000), esta opera¢do foi proposta por
construtora interessada nas possibilidades de aplica¢do do instrumento. No entanto, como ocorreu com a Operagdo Urbana
Faria Lima, a Agua Branca foi aprovada em 1995, durante a gesto de Paulo Maluf (1993 - 1996).

O perimetro da operacao é caracterizado pela presenca de grandes plantas industriais e grandes glebas ndo urbanizadas e
que, em pleno centro expandido da cidade, vinha perdendo dindmica econdmica e ndo possuia nenhuma atividade
imobilidria expressiva. Junta-se a isto, o fato de a retificagdo do Rio Tieté ter originado muitas areas de dominio municipal,
que permanecem sub-utilizadas, sendo muitas delas objeto de cessdes a terceiros. Além disso, pode-se ressaltar a forte
perda de populagdo, a presenca de domicilios vazios e de cortigos.

Com o intuito de estimular a realizacdo de empreendimentos e ordenar o desenvolvimento urbano da area, em 2004, na
gestdo da Prefeita Marta Suplicy, foi lancado pela Prefeitura o concurso “Bairro Novo".

2. Objeto

A Operacéo Urbana Agua Branca é um instrumento legal que possibilita a execucdo de um conjunto definido de obras e
servicos no perimetro definido na prdpria Lei, com recursos captados a partir da permissdo de excegbes a Lei de
Zoneamento.

Apresenta o seguinte Programa de Obras a serem realizadas com os recursos arrecadados:
= Ligacdo viaria entre Avenida Francisco Matarazzo e Rua Tagipuru;
=  Extensdo da Avenida Gustav Willi Borghoff do Terminal Barra Funda até a Avenida Santa Marina;

= Extensdo da Avenida José Nelo Lorenzon a sul ,entre a Avenida Marqués de S&o Vicente e a via descrita no item
anterior;

=  Extensdo da rua Méario de Andrade até a Rua Carijos;

= Passagem em desnivel na Avenida Santa Marina, sob as linhas ferroviarias da CBTU e FEPASA;
= Construgéo de Ponte sobre o Rio Tieté em continuidade & Avenida Agua Preta/Pompéia;

= Pavimentagdo e infra-estrutura da Avenida José de Nelo Lorenzon;

=  Pavimentacdo e infra - estrutura da Rua Quirino dos Santos;

= Reparcelamento e arruamento de quadras definidas;

= Alargamento de passeios plblicos e implantacdo de pistas de estacionamento nas imedia¢Bes das Avenidas Tomas
Edson, Dr. Moysés Kahan e Roberto Bosch (Parque Industrial Tomas Edson);
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= Elaboragdo de diagndstico atualizado e implementagéo de um programa de revisao dos sistemas de micro e macro
drenagem da area de estudo, implementando quando necessério obras fora do perimetro da Operacgdo Urbana;

= Desenvolvimento do projeto, construgdo e financiamento de no maximo 630 unidades habitacionais de interesse social
para a populacao favelada residente no interior do perimetro da Operacéo Urbana;

= Desenvolvimento do projeto, construcéo e financiamento de um edificio em quadra especificada, para uso de entidades
municipais da administracdo direta e indireta, em terreno de propriedade municipal.

3. Objetivos (LM 11.774/95, Art. 1°a 5° e Quadro 1 anexo)

A Operagéo Urbana Agua Branca visa incentivar um conjunto integrado de intervengdes e empreendimentos, o melhor
aproveitamento dos iméveis (particularmente dos ndo construidos ou subutilizados) de forma a contribuir e a arrecadar
recursos para a melhoria da infra-estrutura urbana, assim como articulagcdo dos espacos de uso publico, para iniciar um
processo mais amplo de melhoria das condi¢Oes urbanas e ambientais da regido.

A justificativa apresentada na sua formulacdo foi a recuperacdo deste segmento da cidade que, bem localizado,
apresentava nivel de aproveitamento aquém de sua potencialidade, dada a acessibilidade e a infra-estrutura de que
dispunha.

Tem como objetivos especificos:
» |mplantar o Programa de Obras de ampliagdo do sistema viario e drenagem da regiao;

= Construir, em locais adequados, habitagces para a populacéo de baixa renda que resida na area da Operacgéo Urbana,
em condicBes precarias;

= Ampliar e implantar, na regido, espagos publicos, areas verdes e equipamentos coletivos;
» Incentivar a ocupacdo ordenada das areas vazias.
Por fim, apresenta as seguintes diretrizes urbanisticas gerais:

=  Promover 0 adensamento e a reestruturagao da area, pelo estabelecimento de novos padrdes de uso e ocupagdo do
solo, visando o controle do uso industrial, a oferta de empregos no setor terciario e de unidades residenciais, € a
producdo de habitagdes de interesse social para assentamento da populagéo favelada residente no perimetro;

= Promover a otimiza¢8o na utilizacdo da oferta de transporte coletivo e dos equipamentos culturais e de lazer alocados
na area;

= Induzir a ocupacdo racional dos grandes terrenos vazios existentes na regido, pelo reparcelamento do solo e da
alteracdo, ampliacéo e implementagao do sistema viario local, tendo em vista as novas diretrizes de uso e ocupacao do
solo propostas.

= \Viabilizar a melhoria e a expansdo do sistema de drenagem na area da Operagao e em suas imediagdes;

=  Viabilizar a implantacdo de equipamentos coletivos e de areas verdes, tendo em vista o atendimento da populacéo e a
melhoria da qualidade ambiental;

= Garantir & populagdo padrdes ambientais e paisagisticos adequados, tanto para criagdo de espagos publicos que
propiciem relagdes de convivio mais amplo quanto para sua propria seguranga;

= Garantir a participagdo da populagcdo moradora, proprietarios e usuarios da regido, no processo de formulagdo,
discusséo, aprovacdo e implantagdo do plano da Operacdo Urbana.
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4. Perimetro de aplicagéo (LM 11.774/95, Art. 1°- § 1°e § 2°)

A érea objeto da Operacdo Urbana Agua Branca ¢ a delimitada por perimetro especificoss, com 504 hectares de érea,
inserido no distrito da Barra Funda.
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Mapa 2 - Perimetro Operacao Urbana Agua Branca

Desde o Plano Diretor Estratégico de 2002, o perimetro esta incluido na Macro-area de Reestruturacdo e Requalificagdo
Urbana37. Pelo zoneamento definido nos planos regionais, em 2004, o Coeficiente de Aproveitamento basico € 1,0 e o
méaximo é 2,5.

Os instrumentos instituidos pela Operagao poderdo ser ainda aplicados aos lotes lindeiros aos logradouros que determinam
este perimetro.

Para fins de estudo e planejamento, a &rea da Operagdo Urbana Agua Branca foi subdividida em 10 subareas
diferenciadas, divididas basicamente em dois tipos de intervencéo direcionada:

= Sub-areas de intervengdo programada (Santa Casa, Gleba Pompéia, Telefonica e Matarazzo/CPTM): caracterizadas
pelo macro-parcelamento, ocupagao precdria e, por outro lado, por conter elementos indutores do desenvolvimento da
regido e pela capacidade de gerar recursos, apresentando grande potencial de renovagdo urbana. Devem ser, portanto,
objeto de um plano urbanistico especifico, com novos padrdes de ocupacéo.

= Sub-areas industriais (Marqués de Séo Vicente, Memorial Norte, Memorial Sul, CETET, Cingapura, Santa Marina),
onde ndo ocorrerdo intervencdes especificas.

3 Comega na Avenida Pacaembi, Rua Paraguasst, Rua Traipu, Rua Turiassd, Avenida Pompéia, Rua Carlos Vicari, Avenida Santa Marina,
Avenida Comendador Martinelli até o ponto inicial. E excluida da Operac&o Urbana Agua Branca, a area contida no perimetro determinado pela
Avenida Antartica, Avenida Francisco Matarazzo, Rua Ministro Godoy e Rua TuriassU, excetuada a area dos lotes lindeiros aos logradouros que
determinam referido perimetro. (LM 11.774/95, Art. 10- § 1°)

37 Formada pelos distritos da Barra Funda, Bela Vista, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Liberdade, Mooca, Pari, Republica, Santa Cecilia, Sé, Vila
Leopoldina, pelas reas das Operagdes Urbanas existentes e propostas...” (Art. 155° §1° LM 13.340/02).
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5. Regulamentacdo
= Lei Municipal n° 11.774 de 18 de maio de 1995.

= Balango OUA - EMURB, 2005.

6. Operacionalizacdo
6.1 Mecanismos (LM 11.774/95, Art. 6°, 92 e 10)

A Operag&o Urbana Agua Branca oferece, dois grupos de incentivos a realizagdo de empreendimentos e a recuperago de
iméveis na rea de sua abrangéncia:

a) Excecdo a legislacao vigente, outorgada por meio de contrapartida, no qual estdo incluidas as possibilidades de:

=  Modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupa¢do do solo e subsolo, bem como modificacdo
das normas edilicias.

= Cessdo onerosa do espaco publico aéreo ou subterraneo, resguardado o interesse publico.

» Regularizacéo de construgdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com legislagdo vigente e concluidas
até a data da publicacdo desta Operagéo Urbana.

»  Permissdo de realizacdo por entes privados de obras e servicos de melhoria e conservagéo de areas publicas, sem
qualquer 6nus para a Prefeitura, mas sob sua orientacao.

As solicitacOes referentes a modificagéo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacéo do solo e subsolo e
das normas edilicias, s6 poderdo ser aceitas até que seja alcancado o estoque de area construida méxima computavel® de
1.200.000 m2, para o total dos imoveis contidos no perimetro, sendo destes 300.000 m? destinados a uso habitacional e
900.000 m2 destinados a outros usos. Apés a negociacdo do estoque em sua totalidade, estara configurado o encerramento
desta Operacéo Urbana.

Ressalvada sua destinacdo, o total de area dos bens de uso comum, dominiais e de uso especial pré-existentes na area
envolvida na proposta Operacdo Urbana, podera ser remanejado dentro da prdpria area, objetivando sua melhor utilizagéo,
vedada a reducdo desse total.

As propostas que envolvam desapropriacdes para integrar o conjunto de areas destinadas a incorporagdo imobilidria
somente serdo aceitas se forem de montante inferior a 20% do total da &rea objeto da proposta, excluidas as area publicas.

Critérios para calculo da contrapartida (LM 11.774/95, Art. 11 e 17)

A contrapartida poderé ser:

=  Financeira, integrada ao Fundo Especial da Operacéo Urbana;

= Em bens imdveis dentro de perimetro da Operagéo Urbana Agua Branca;

= Em obras publicas vinculadas aos objetivos da Operagéo Urbana Agua Branca.
Sendo que a contrapartida financeira minima sera calculada pela seguinte formula:
Cmin=0,6 x (vt2 - vt1) x At

Onde:

vt1 = valor original de mercado do metro quadrado de terreno;

vt2 = valor do metro quadrado do terreno apds a concessao do beneficio;
At = &rea do terreno objeto da proposta

38 O estoque maximo de area construida computavel é definido como o montante maximo de area computavel a ser construida, além do ja
permitido pela legislacéo vigente.
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Nos casos de regularizacéo de edificacdes, a contrapartida obrigatdria ndo podera ser inferior a 200% do valor econdmico®
atribuido ao beneficio concedido e 60% nos casos de modificacdo dos indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupagcao do solo e subsolo, bem como modificagdo das normas edilicias.

Neste Ultimo caso, ser& concedido um desconto de 40% da contrapartida para as solicitagdes propostas durante o primeiro
ano de vigéncia desta Operag&o Urbana.

Nos casos de regularizagéo, o calculo da contrapartida resulta da seguinte formula;
CR =(Ace - Acp)/[CAXx Vtx 2

Onde:

CR - contrapartida para regularizacdo expressa em Reais.

Vit - valor atual de mercado do m2 do terreno objeto da proposta.
Ace - &rea construida existente.

Acp - rea construida permitida.

CA - coeficiente de aproveitamento permitido pela legislacéo vigente.

Os critérios acima serdo utilizados sempre que for possivel relacionar o beneficio com um terreno virtual. As demais
situagBes serdo definidas, caso a caso, a partir de estudos e propostas do Grupo de Trabalho.

b) Transferéncia de Potencial Construtivo ndo utilizado nos imoveis_classificados como Z8-200, ja tombados e que
vierem a ser tombados pelo poder publico na vigéncia da Operagéo Urbana, pelo seu valor equivalente, para outros imoveis
localizados fora do perimetro da Operag&o Urbana Agua Branca®.

N&o serdo aceitas transferéncias de potencial construtivo para iméveis contidos no perimetro desta Operagdo Urbana, e
para imoveis situados nas zonas de uso Z1, 29, 214, Z15, Z16, Z17, Z18, Z8-100, nos corredores de uso especial Z8-CR1,
Z8-CR2, Z8-CR4, quando lindeiros as zonas de uso Z1, Z8 -CR5 e Z8 - CR6 e nas areas de prote¢do dos mananciais. Além
disso, ndo serdo aceitas transferéncias de potencial de imdveis de propriedade do Poder Pdblico, em qualquer instancia.

Critérios para célculo da transferéncia de potencial construtivo (LM 11.774/95, Art. 9°)

O potencial construtivo do imével preservado sera calculado pela diferenga entre o potencial construtivo do lote,
considerados os coeficientes de aproveitamento maximo previsto pela legislacdo de uso e ocupacdo do solo vigente, e a
area construida nele existente.

A area construida permitida para o imével cessionario sera calculada mediante seguinte férmula:
Aca= Vtp/Vtc x Cac/Cap x Pcnu
Onde:

Aca = &rea construida adicional do imdvel cessionério;

VTp = valor de mercado do metro quadrado do terreno do imével preservado;
VTc = valor de mercado do metro quadrado do terreno do imével cessionario;
CAc = coeficiente de aproveitamento do imével cessionario;

Cap = coeficiente de aproveitamento do imével preservado;

Pcnu = Potencial construtivo ndo utilizado do imével preservado em m?

39 Os valores econdmicos citados neste artigo terdo como base de calculo os valores de mercado dos terrenos.

40 A Prefeitura aprovara transferéncia do potencial construtivo, apés analisar seu impacto urbanistico nas imediagdes dos imdveis receptores,
desde que adicional dessa area construida ndo eleve em mais de 50% o coeficiente de aproveitamento permitido para a quadra em que situam 0s
imoveis receptores.
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6.2 Critérios urbanisticos (LM 11.774/95, Art. 9°, 11 e 13)
As propostas devem ser submetidas a analise urbanistica que devera observar os seguintes parametros:
= Diretrizes constantes do Plano Diretor;

= |mpacto urbanistico da implantacdo do empreendimento no tocante a saturagdo da capacidade viéria do entorno, a
qualidade ambiental, a capacidade da infra-estrutura existente e a paisagem urbana;

= Uso e ocupacdo do solo existente no entorno e as tendéncias do seu desenvolvimento.

»  Adequacdo e qualidade da proposta no tocante a solucdo dos problemas habitacionais existentes quando for o caso;
= Articulacdo e encadeamento dos espacos publicos e dos espacos particulares de uso coletivo;

=  Necessidade de desapropriacdo de imdveis;

As propostas cujas areas forem superiores a 10 hectares e que tenham significativa repercussdo ambiental ou infra-
estrutura urbana, exigirdo a elaboragdo de Relatdrio de Impacto sobre o Meio Ambiente - RIMA e Relatdrio de Impacto de
Vizinhanca - RIV.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

1. Aprovacdo e controle - instancias de gestéo e procedimentos

Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB

Responsavel pelo recebimento, protocolamento e encaminhamento dos pedidos ao Grupo de Trabalho Intersecretarial.
Grupo de Trabalho Intersecretarial

Orgéo com atribuicao de analisar, instruir, realizar o calculo da contrapartida financeira e da transferéncia de potencial
construtivo, emitir o Termo de Concordéncia e o Termo de Aceitacdo Técnica e encaminhar as propostas a deliberacdo da
Comissao Técnica de Legislagdo Urbanistica - CTLU, formado por técnicos da: Secretaria Municipal do Planejamento -
SEMPLA,; Secretaria das Administracfes Regionais - SAR; Secretaria Municipal dos Transportes - SMT; Secretaria
Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB; Secretaria de Vias Plblicas - SVP; Secretaria do Verde e do
Meio Ambiente - SVMA e Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB.

Cémara Técnica de Legislagéo Urbanistica - CTLU (DM 43.230/03).

Cémara vinculada a SEMPLA, é responsavel pela aprovacdo das propostas fisico-urbanisticas e de contrapartida da
Operacdo Urbana.

Secretaria Municipal do Planejamento - SEMPLA

Responsavel pela aprovacao dos projetos de restauro e conservacdo dos iméveis situados na Zona de Uso Z8-200, e pela
expedicdo da Certidao de Beneficios e do Termo de Aceitagdo Técnica.

Empresa Municipal de Urbanizagéo - EMURB

Empresa de economia mista, vinculada & SEMPLA, responsavel pela gestdo e coordenacdo da Operacdo Urbana Agua
Branca e pela assinatura do Termo de Contrato.

Conselho Municipal de Preservacdo do Patrimdnio Histoérico, Cultural e Ambiental - CONPRESP

Responsavel pela aprovagao dos projetos de restauro e conservagdo dos imdveis situados na Zona de Uso Z8-200, assim
como pela fiscalizacdo das obras e a emissdo do Termo de Aceitagdo Técnica.
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Procedimentos de analise e aprovacao das propostas (LM 11.774/95, Art. 9°, 13, 14, 15 e 16)
1.  aEMURB Lancamento do Edital pela EMURB.

2. Interessados protocolam as propostas na SEHAB, que as encaminha para andlise do Grupo de Trabalho
Intersecretarial.

3. Grupo de Trabalho Intersecretarial analisa as propostas®, e as encaminha a CTLU, apenas ap0s a aceitacdo do
proponente, expressa hum Termo de Concordancia, dos pareceres urbanistico e de contrapartida emitidos pelo Grupo
de Trabalho, que deve ser publicagdo no Diario Oficial do Municipio.

4. A andlise e aprovacdo da CTLU, no prazo maximo de 90 dias a contar do recebimento da documentacdo
complementar42,

5. Aprovada a proposta pela CTLU, a SEMPLA expedira Certiddo de Beneficios declarando a modificacdo dos indices e
caracteristicas de uso e ocupacéo do solo, bem como a existéncia de qualquer outro beneficio.

6. Assinatura entre 0 Proponente e o Poder Executivo, representado pela EMURB, do Termo de Contrato, onde serdo
explicitados os beneficios concedidos, as contrapartidas resultantes, as obrigagdes contratuais, as garantias e 0s
prazos respectivos.

7. Proponentes apresenta a Certiddo de Beneficios a SEHAB, juntamente com o pedido de aprovacéo do projeto, de
acordo com as modificacbes aprovadas.

8. Constatacio da execucdo dessas obras em conformidade com a proposta e da comprovacdo de recebimento da
contrapartida e dos beneficios publicos pelos érgdos competentes e emissao do Certificado de Conclusao.

9. Apobs a comprovacao, expedira documento comprobatdrio de todas as obrigages pactuadas.
No caso de transferéncia do potencial construtivo

10. Averbacdo do Instrumento plblico de cessdo de potencial construtivo no Registro de Imoveis, na matricula
correspondente ao imével preservado.

11.  Expedicio da Certiddo de Potencial Construtivo Transferido mediante garantia, a ser fixada pela Prefeitura, no
sentido de que a restauracdo serd executada no prazo estabelecido pela CTLU, liberada ap6s a emisséo do Termo
de Aceitagdo Técnica pela SMC e pela SEMPLA.

2. Controle (LM 11.774/95, Art. 9°)

O controle de Transferéncia de Potencial Construtivo seré exercido e fiscalizado pela SEMPLA, que manterd um registro de
todas as transferéncias de potencial construtivo dos iméveis preservados, ouvida a SMC, nos caso de imdveis tombados,
cabendo a primeira a expedicéo de;

= Declaragdo de potencial construtivo, ao proprietario do imével preservado;

= Certiddo de potencial construtivo transferido.

3. Gestdo dos recursos (LM 11.774/95, Art. 18, 19 e 20)

A Lei da Operagdo Urbana Agua Branca cria 0 Fundo Especial da Operagdo Urbana Agua Branca - FEAB, que sera
administrado por um Conselho composto por 7 membros, nomeados pelo Prefeito: Presidente da Empresa Municipal de
Urbanizacdo - EMURB; Diretor de Desenvolvimento da EMURB; Diretor de Obras da EMURB; Diretor Financeiro da

41 As propostas deverdo ser divulgadas no Diario Oficial do Municipio, com antecedéncia minima de 15 dias de sua apreciagao pela CTLU.
42 No caso de cesséo onerosa do espago publico aéreo ou subterraneo, fica a CTLU obrigada a promover, no minimo, 1 audiéncia piblica,
divulgada com antecedéncia minima de 15 dias da data de sua realiza¢do, em 2 jornais de grande circulagao.
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EMURB; Representante do Gabinete do Prefeito; Representante da Secretaria Municipal de Financas - SF e Representante
da Secretaria Municipal de Planejamento - SEMPLA.

Constituem receitas do Fundo Especial da Operag&o Urbana Agua Branca - FEAB:

=  Valores em dinheiro ou bens iméveis correspondentes a contrapartida;

=  Rendas provenientes da aplicagdo de seus proprios recursos;

= Rendas resultantes da cobranca de ContribuicBes de Melhoria aplicadas na area da Operagao Urbana®;

=  Retorno dos financiamentos das Habita¢Ges de Interesse Social;

= Quaisquer outros recursos ou rendas que lhe sejam destinados.

Os recursos do FEAB serdo aplicados exclusivamente em investimentos a serem efetivados na Operacdo Urbana,
atendidos os objetivos propostos e as obras previstas.

A EMURB recebera remuneracdo por servigcos prestados, relacionados ao planejamento e ao controle da operagéo, a
elaboracdo dos projetos e ao gerenciamento das obras previstas, no total de 15% do custo final das citadas obras.

Para atender as despesas iniciais com a execugdo desta lei, relativas a custos de projetos preliminares e langamento de
editais, fica o Executivo autorizado a abrir, na SEMPLA, crédito de R$ 50.000.

C) RESULTADOS ALCANCADOS
1. Processos

Passados mais de 10 anos de vigéncia da Operacéo Urbana Agua Branca, foram realizados 24 pedidos de utilizagéo de
seus beneficios: 9 deles foram aprovados, 7 estdo em andlise e 8 foram arquivados por desisténcia.

Tabela 6 - Solicitagcdes aprovadas na OUAB e valor da contrapartida financeira

Interessado Aprovagéo da CTLU Valor da Contrapartida
Ricci e Associados Eng. e Com. Ltda. (C.E Agua Branca) 1996 UFIR 21.287.307,34
Francisco de Assis Carvalho Pinto (Colégio das Américas) 1998 UFIR 128.459,00
Total de UFIR UFIR 21.415.766,34
Companhia Zaffari Com. e Ind. (Shopping Bourbon) 2003 R$ 6.038.788,37
Exto Incorporag@es e Emp. Ltda. 2004 R$ 520.000,00
Construtora Schpaisman Ltda. 2004 R$ 300.000,00
Plaza Shopping Emp. Ltda. 2004 R$ 7.184.965,62
Klabin Segall S.A. 2004 R$ 1.600.000,00
GMK Empreendmentos e PArt. Ltda. 2005 R$ 110.000,00
Tecnisa Eng. e Com. Ltda. (Quality Invest. Imob.) 2005 R$ 1.184.800,00
Total de Reais R$ 16.938.553,99

Fonte: EMURB, Situag&o da OUAB até 30/11/05.

Dos 24 pedidos realizados, 15 sdo para aumento de coeficiente de aproveitamento, 4 para permuta de areas, 1 para
aumento de area, 1 para cessdo de espaco aéreo, 1 para excecdo a lei de postos de abastecimento e 2 ndo estdo
identificados no documento.

43 Os recursos oriundos das Contribuicdes de Melhorias serdo repassados, pelo Executivo, ao FEAB, no prazo méaximo de 30 dias do seu
recebimento.
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Dos 9 pedidos aprovados, 7 sdo para aumento de coeficiente, 1 para aumento de area (Colégio das Américas) e 1 para
cessdo de espaco aéreo (Plaza Shopping).
O empreendimento mais importante ¢ ainda o Centro Empresarial Agua Branca, solicitado pela Construtora Ricci.

Segundo Sandroni (2000), a Construtora Ricci havia adquirido dois terrenos (um com cerca de 94 mil m2 e outro com 4 mil
m?), com o intuito de construir edificios de servicos “dentro da concepcéo de um distrito de negécios” no periodo em que a
regido vinha recebendo investimentos institucionais (Memorial da América Latina, terminal rodoviario e de metrd Barra
Funda) e privados (Shopping West Plaza), mas que ainda ndo acusava valorizacéo de seus terrenos.

O autor ressalta que a construtora langcou um empreendimento de edificio de escritorios de alto padrdo através de Fundos
de Pens#o no terreno de 4 mil m2 e propds ao governo municipal a Operagao Urbana Agua Branca incorporando o terreno
de 94 mil m2, Esta area foi dividida em 13 lotes para os quais foram solicitados os seguintes beneficios:

= Categoria de uso néo residencial
= Acréscimo de coeficiente de aproveitamento de 1,0 para 4,0;
= Acréscimo da taxa de ocupacéo de 50% para 70%, variavel para cada lote.

A contrapartida a ser paga em obras pelo empreendedor foi calculada em R$ 18.832.881,25 (cerca de US$ 18.500.000,00)
em dezembro de 1996, investido em:

= Construcdo da Via Nova, prolongamento da Av. Mario de Andrade até a Av. Santa Marina (Custo estimado em 2000:
R$ 2.900.000);

= Construcdo de passagem subterranea interligando a Av. Santa Marina (Custo estimado em 2000: R$ 13.000.000);
= Ligagdo entre a Av. Francisco Matarazzo e a R. Tagipuru (Custo estimado em 2000: R$ 1.250.000);

= Melhorias a0 longo da Av. Francisco Matarazzo, reconfiguracdo do viario interligando a Via Nova a Av. Mario de
Andrade;

=  Restauracdo da “Casa das Caldeiras”.

PRINCIPAIS QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

A Operagdo urbana Agua Branca, desde sua implantacdo, em 1995, até hoje, parece ndo ter atingido os resultados
pretendidos, tendo atraido neste periodo um numero reduzido de empreendimentos.

Andlises realizadas pela EMURB (2001) ressaltam que foram realizados empreendimentos sem a utilizagdo dos beneficios
previstos, revelando que o zoneamento da area é adequado a expectativa do mercado imobiliario na regido. Além disso,
galpdes vém sendo demolidos para dar lugar a estacionamentos, ndo apresentando mudanca de uso.

= Quais os possiveis efeitos do Plano Diretor Estratégico (2002) e do Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da
Lapa (2004) para o desenvolvimento desta Operagdo Urbana?

= Qual o efeito nos valores imobiliarios dos terrenos vizinhos?

= A previsao de unidades de HIS foi estritamente relacionada ao nimero de familias cadastradas em favelas localizadas
na area. Nao considerou a possibilidade de atender outras do entorno nem aquelas atingidas pelo impacto da
valorizacao.
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.1.4

Operacao Urbana Centro

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

A Opera¢do Urbana Centro (Lei Municipal n® 12.349/97) foi concebida como um desdobramento da Operacdo Urbana
Anhangabad, de forma a ampliar a area de abrangéncia e o leque de estratégias de incentivo a investimentos na area
central. Seu projeto, elaborado pelo Poder Executivo municipal (PL ne 901/1993), no inicio da gestdo de Paulo Maluf (1993 -
1996), foi aprovado pela Camara Municipal apenas no inicio da Gestao de Celso Pitta (1997 - 2000). Neste periodo, o poder
publico municipal mantinha forte interlocucdo com a Associacdo Viva o Centro - AVC, criada em 1991, grande fomentadora
da aprovacéo do instrumento.

Diferentemente das operaces urbanas Anhangabal e Agua Branca, a OUC ndo apresentou uma listagem de obras a
serem realizadas com os aportes advindos da iniciativa privada. Estas deveriam ser realizadas no perimetro definido em lei
e serem definidas durante sua aplicacdo. O principal objetivo era atrair empreendedores privados para aplicacdo de
recursos na area central.

Os direitos, processos e obras em andamento referentes a Operacdo Urbana Anhangabad, aprovada pela LM 11.090/91,
bem como os recursos arrecadados pelo referido instrumento foram transferidos, sem solugdo de continuidade, para a
Operacao Urbana Centro.

Em setembro de 1999, o Ministério Publico Estadual ingressou com uma Ag&o Direta de Inconstitucionalidade - ADIN no
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo - TJ, alegando que a lei municipal delegava ao Executivo a competéncia para,
aleatoriamente, estabelecer normas de zoneamento, uso e ocupacdo do solo, indices urbanisticos e demais limitagdes
administrativas fora da &rea da OUC. Na acdo, o MP pedia a declaracdo de inconstitucionalidade dos artigos que
regulamentam a possibilidade de transferéncia de potencial construtivo de imoveis restaurados e/ou doados para fora do
perimetro de atuacdo da Operacdo Urbana (Art. 6° e 79).

Em marco de 2000, o TJ, acolhendo os argumentos do MP, deu provimento a acdo, declarando inconstitucionais os artigos
impugnados. A Prefeitura recorreu e somente em 2005 foi liberada para aplicar os dispositivos da lei em sua totalidade até
decisdo de mérito dos recursos interpostos. Entretanto, segundo informagdes de funcionarios da EMURB, recente parecer
da Assessoria Juridica - AJ da SEMPLA afirma que para ser dada seqliéncia as transferéncias ndo basta a liminar cair, mas
se deve aguardar o fim do julgamento do processo da ADIN. Anteriormente, em 2004, a mesma AJ da SEMPLA entendera
que ndo haveria problemas juridicos em dar procedimento a aplicacdo da transferéncia, e fora favoravel a “auto-
aplicabilidade” da LM 12.349/97, conjugada ao disposto no Art. 220 do Plano Diretor Estratégico - PDE.* Assim, para

44 “Art, 220 - Sédo passiveis de receber o potencial construtivo transferido de outros iméveis os lotes em que o Coeficiente Basico pode ser
ultrapassado, situados nas Areas dos Projetos Estratégicos, nas faixas de até 300 metros ao longo dos eixos de transporte piiblico de massa e o0s
situados na area definida por circunferéncias com raio de até 600 metros, tendo como centro as estaces de transporte metroviario ou ferroviario
excluidas as areas de Operagdes Urbanas Consorciadas.

§ 1° - As transferéncias do potencial construtivo dos iméveis localizados na Operacdo Urbana Centro enquadrados como ZEPEC seguem as
disposices do “caput” deste artigo.

§ 2° - O potencial construtivo maximo acumulavel por transferéncia de outros iméveis fica limitado a 50% do potencial construtivo definido pelo
Coeficiente de Aproveitamento Bésico do imével receptor, exceto para as transferéncias originadas na Operacéo Urbana Centro.

§ 3° - Lei especifica poderd determinar novas areas para receber a transferéncia do potencial construtivo.” Fonte: Plano Diretor Estratégico do
Municipio de S&o Paulo (LM 13.430, 13/09/2002).
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completa liberacdo da utilizagdo do instrumento, devera ser aguardado um pronunciamento da PGM - Procuradoria Geral do
Municipio sobre 0 assunto.4®

No inicio da gestdo Marta Suplicy (2001 - 2004) foi formado um grupo de trabalho constituido por representantes das
Secretarias da Cultura, Habitacdo e Desenvolvimento Urbano, Transportes e Planejamento, EMURB, CET, Tribunal de
Contas do Municipio, PROCENTRO e Administracdes Regionais (posteriormente extintas e substituidas pelas
Subprefeituras) para revisdo dos parametros da Operacdo Urbana Centro. Embora realizadas de forma articulada com a
construcdo do Programa Reconstruir o Centro e com a incorporacéo das diretrizes e instrumentos do Estatuto da Cidade no
PDE SP, as criticas e propostas elaboradas pelo grupo ndo chegaram a ser incorporadas.

2. Objeto

Tendo em vista o contexto de revitalizagdo do centro, a OUC estabelece uma série de beneficios para atrair recursos da
iniciativa privada e facilitar a implantacdo de novos empreendimentos, que podem ser obtidos mediante contrapartida, a ser
investida na area de intervengao, visando melhorar a qualidade da paisagem e infra-estrutura urbana.

3. Objetivos explicitos (Art. 2°).

= Atrair a iniciativa privada a investir recursos na area central e desencadear mudancas na paisagem urbana;
»  Estimular a readequagdo da estrutura fundidria e assim a realizacdo de grandes empreendimentos;

=  Estimular 0 aumento da oferta de garagens;

= Estimular a requalificagdo dos espacos publicos;

= Estimular a conservacao e o restauro de patrimdnio historico;

= Controlar tipos de usos, a fim de evitar a ocorréncia daqueles ndo condizentes com o perfil de ocupacdo desejada para
a area central (estabelecimentos de comércio atacadista de cereais, de madeiras e de frutas).

4. Perimetro de aplicacdo

A Operacao Urbana Centro compreende um perimetro de 662,9-hectares, incluindo distritos de Sé, Republica, Bras e partes
pequenas de Consolagdo e Santa Cecilia.4”

Para estimular o uso inicial do instrumento pela iniciativa privada, foi delimitada uma Area de Especial Interesse, na qual os
beneficios poderiam ser ainda maiores durantes os primeiros 3 anos ap6s a aprovacdo da Lei (Art. 15).48

4 Informag@es cedidas pela arquiteta Eneida Heck, integrante da equipe da EMURB.

46 Portaria n° 133 de 08 de maio de 2001. O grupo de trabalho era composto por membros das Secretarias do Planejamento Urbano -SEMPLA
(departamentos de Projetos Urbanos e Assessoria Juridica - SEMPLA-AJ); de Habitagéo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB; do Meio Ambiente
- SMMA; da Cultura / Departamento de Patrimonio Historico - SMC/DPH; Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB; Companhia de
Engenharia de Trafego - CET; Administragdo Regional da Sé - AR-SE; Tribunal de Contas do Municipio de S&o Paulo - Assessoria Técnica de
Engenharia; e PROCENTRO.. Em 2002 foi contratado um estudo coordenado pela arquiteta Sarah Feldman, que realizou um amplo levantamento
de uso e ocupagao do solo do perimetro da Operacao.

47 Descrigdo do perimetro: comega na intersecdo da via férrea com a Avenida Alcantara Machado (sob o Viaduto Alcantara Machado), prossegue
pela via férrea até a Praga Agente Cicero, Praga Agente Cicero, Avenida Rangel Pestana, Largo da Concordia, baixos do viaduto do Gasémetro
até a via férrea, prossegue pela via férrea até a Estacdo da Luz, segue pela Rua Maud, Praga Julio Prestes, Avenida Duque de Caxias, Largo do
Arouche, Rua Amaral Gurgel, Rua da Consolagéo, Rua Caio Prado, viela de ligagdo com a Rua Avanhandava, Rua Avanhandava, Avenida 9 de
Julho até o Viaduto do Café, Avenida Radial, Leste-Oeste, Rua Jodo Passalaqua, Rua Professor Laerte Ramos de Carvalho, Rua Conde de Séo
Joaquim, Viaduto Jaceguai, Avenida Radial Leste-Oeste, Viaduto do Glicério, Rua Antonio de S&, Avenida do Estado, Rua da Figueira, Avenida
Alcéntara Machado até o ponto inicial.

48 comeca na confluéncia da Avenida Senador Queiroz com a Avenida Prestes Maia, segue na direcdo oeste pela Avenida Senador Queiroz,
Praca Alfredo Issa, Avenida Ipiranga, Praga da Republica, Avenida Ipiranga até a Rua da Consolagdo, Rua da Consolagéo, Viaduto Nove de
Julho, Viaduto Jacarei, Rua Maria Paula, Viaduto Dona Paulina, Praca Doutor Jodo Mendes, Rua Anita Garibaldi, Praga Cldvis Bevilacqua,
Avenida Rangel Pestana até Avenida Exterior, Avenida Exterior, Avenida Prefeito Passos, Rua Antonio de S&, Avenida do Estado na direcéo
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Na gestdo do prefeito Celso Pitta, cogitou-se, por duas vezes, a ampliagdo do perimetro da OUC. Uma das propostas de
ampliac&o, encaminhada por um vereador & Camara, propunha a incluséo de parte do bairro da Liberdade. A outra proposta
foi encaminhada pelo PROCENTRO; ambas ndo foram aprovadas pela Camara de Vereadores.#® Esta proposta foi
retomada por membros da Comisséo Executiva Operac¢do Urbana Centro, no inicio da gestdo Marta Suplicy, mas também
ndo foi aprovada.
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Mapa 3 - Perimetro Operacdo Urbana Centro

5. Regulamentacéo
= Lei Municipal ne 12.349 de 6 de junho de 1997 (Projeto de Lei ne 901/1993, do Executivo Municipal).

=  Regulamentada pela Resolu¢do da Comiss&o Executiva da Operacéo Urbana Centro no 002/1999, publicada no D.O.M
de 17/03/99.

= Regulamentada pela Resolu¢do da Comiss@o Executiva da Operacdo Urbana Centro ne 007/99, publicada no D.O.M.
de 14/08/99 - regulamentou o pagamento das contrapartidas financeiras correspondentes as exce¢des a LPUOS e ao
Cadigo de Obras e EdificagGes e a cessao de uso de espacos publicos.

= Regulamentada pelo Regimento Interno da Comissdo Executiva da Operagéo Urbana Centro, publicado no D.O.M de
27/06/1998.

= Alterada pelo Plano Diretor Estratégico - Lei Municipal n° 13.430, de 13 de setembro de 2002. Define &reas que podem
receber o potencial transferido da OUC.

= Plano Regional Estratégico e Lei de Uso e Ocupacéo do Solo - Lei Municipal n° 13.885/2004. Define &reas que podem
receber o potencial transferido da OUC.

norte, Rua da Figueira, Avenida Mercrio, Avenida Senador Queiroz até o ponto inicial, integrada também pelos lotes lindeiros aos logradouros
que determinam este perimetro.
49 N&o encontramos documentos esclarecedores dos motivos. A informag&o foi obtida em entrevista com a arquiteta Eneida Heck, da EMURB.
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6. Operacionalizacdo
6.1 Mecanismos (Art. 4°a 7°)
De modo geral, os mecanismos de operacionalizagao se dividem em dois grandes blocos:
. Concessao de incentivos a realizacdo de empreendimentos no perimetro da OUC;
Il. Possibilidade de Transferéncia de Potencial Construtivo para dentro ou fora do perimetro da OUC. (Artigos 6° e 7°).
| . Incentivos a realizagdo de empreendimentos no perimetro:

Engloba a possibilidade dos empreendedores privados, com ou sem pagamento de contrapartida, realizarem modificacdes
de indices urbanisticos, de caracteristicas de uso e ocupagédo do solo, e de disposi¢des do Cddigo de Obras e Edificagdes;
regularizagao de construgdes, reformas ou ampliacdes executadas em desacordo com a legislagdo vigente e concluidas até
a data de publicacdo desta Lei; cessdo onerosa do espaco publico aéreo ou subterrdneo (Artigos 3° a 5°). Tais incentivos se
organizam da seguinte forma:

a) Concessdo de coeficientes de aproveitamento (CA) superiores aos permitidos pela lei de zoneamento, conforme
categoria de uso, mediante pagamento de contrapartida:

Coeficiente Maximo Permitido no Perimetro Coeficiente Maximo Permitido na Area de

tee (e beneficios agregados) Especial Interesse (3 primeiros anos)

CA=6, e dispensa ou ndo contabiliza¢do da

Uso residencial . i .
area de estacionamento para veiculos

CA=12, e isencédo do pagamento da contrapartida

Uso misto (categorias de uso

R2.02 ¢ S2.9) CA=6 CA=6, e isencdo do pagamento da contrapartida
Servigos de escritdrios e _ . - .
negacios (categoria de uso S2.1) CA=6 CA=6, e isencdo do pagamento da contrapartida
Hotéis de turismo (categoria de CA=12 (hotelaria 6, mais 2 de servigos e 4 CA=18 (9 hotelaria, mais 3 para servi¢os e 6

uso S2.5) para garagens) garagem e isengdo do pagamento da contrapartida)

Critérios para calculo de contrapartida financeira (Art. 10)
A contrapartida ndo podera ser inferior a:

= 100% (cem por cento) do valor econémico atribuido ao beneficio concedido, no caso de regularizacéo de construgdes,
reformas ou ampliagBes;

= 50% (cinglienta por cento) do valor econdmico atribuido ao beneficio concedido, nos demais casos.

Os valores econbmicos terdo como base de calculos os valores de mercado de terreno e serdo definidos a partir de
avaliacbes feitas por avaliadores independentes, que serdo referendadas pela Comissdo Normativa de Legislacdo
Urbanistica - CNLU (Art. 10 - § 1°).

O beneficio das solicitagdes de aumento de potencial construtivo é o valor da area de terreno excedente a permitida pela
legislacdo de uso e ocupagdo do solo e & Lei da OUC (Art. 10 - § 2°). Nos demais casos, o valor do beneficio concedido
serd estabelecido pela CTLU (Art. 10 - § 3°).

A fim de atrair o interesse inicial dos empreendedores privados, numa area denominada Area de Especial Interesse,
delimitada dentro do perimetro da OUC, as propostas ficam dispensadas do pagamento de contrapartida financeira durante
o0s 3 primeiros anos de vigéncia. Tal isencdo sofrera reducdo anual gradativa de 20% nos anos subseqiientes ao terceiro
ano de vigéncia, passando a 80% do valor da contrapartida financeira no quarto ano, 60% no quinto, 40% no sexto, 20% no
sétimo, até ser definitivamente extinta no sétimo ano. (Art. 15)
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b) Beneficio ao remembramento de lotes (Art. 3° e 16).

O incentivo se da através da autorizacdo gratuita de utilizacdo de area construida adicional. Empreendimentos formados
pelo remembramento de 3 ou mais lotes, ja existentes que atinjam o minimo de 1.000 m?, terdo direito a uma area
construida adicional autorizada, livre de contrapartida, correspondente a 10% da area do terreno resultante por lote
remembrado até o limite maximo de 100%.

c) Possibilidade de permanéncia de coeficientes anteriores do zoneamento em caso de demoli¢do

Fica garantido ao proprietario de edificacdo regularmente existente e que venha a ser demolida para a implantacéo de uma
nova construcdo, o direito de utilizacdo da taxa de ocupagéo e do Coeficiente de Aproveitamento do edificio demolido,
quando maiores que aqueles fixados na legislacdo de uso e ocupacéo do solo.

d) Incentivo a construcdo ou cessao de areas para atividades culturais, educacionais e coletivas em geral

As dreas utilizadas para tais usos ndo serdo computadas no calculo do Coeficiente de Aproveitamento, além de
dispensadas as exigéncias de estacionamento para veiculos, mesmo que conjugadas a outras categorias de uso.

II. Transferéncia de Potencial Construtivo:

A Transferéncia de Potencial Construtivo de iméveis inseridos na area de abrangéncia da OUC para iméveis inseridos ou
nao na area da Operacao € permitida para os seguintes casos:

» Doacdo de areas livres e verdes a Prefeitura (Art. 6°). O potencial construtivo de areas de terrenos contidos no
perimetro da OUC que sejam transformadas em areas livres e verdes doadas a Prefeitura como bem de uso publico,
podera ser aplicado no remanescente do proprio terreno ou transferido para outro imdvel situado no interior ou fora da
area da Operagcao.

* Imoveis tombados ou classificados como Z8-200 (Art. 7°). Imoveis restaurados classificados como Z8-200,
tombados ou que vierem a ser tombados pelo Poder Pdblico na vigéncia da Lei, contidos na &rea da OUC, podem
transferir potencial construtivo para outros iméveis localizados dentro ou fora do perimetro da Operacéo.

Regras para transferéncia de potencial construtivo (Art. 7° - § 29):

A transferéncia é vedada para imdveis contidos nas zonas de uso Z1, Z8, Z9, Z14, Z15, 716, 217, 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 areas de protecdo dos
mananciais definidas pela legislagdo pertinente.

O novo Plano Diretor Estratégico do Municipio (LM 13.430/2002) define uma faixa de 300 metros ao longo dos eixos de
transporte de massa e um raio de 600 metros em torno das estacdes como areas de recebimento de potencial construtivo
transferido. O objetivo é atingir maiores densidades nos locais servidos por sistemas de trem e metrd. Essa definicdo ndo
vale para trechos dos eixos e estac@es localizados no interior dos perimetros das Operacdes Urbanas.

Célculo da transferéncia de potencial construtivo (Art. 7°).

=  Paraimdveis preservados, cujo coeficiente de aproveitamento efetivo seja inferior ou igual a 7,5, o potencial construtivo
passivel de transferéncia seré calculado pela diferenca entre o potencial construtivo do lote, adotado o Coeficiente de
Aproveitamento maximo igual a 12, e a area construida nele existente;
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Para imdveis cujo Coeficiente de Aproveitamento efetivo exceder a 7,5, o potencial construtivo passivel de
transferéncia seréd determinado pela aplicacdo cumulativa do disposto abaixo:
- a area construida até 12 vezes a area do lote podera ser objeto de transferéncia em quantidade equivalente a 60%);

- a &rea construida que exceder a 12 vezes a area do lote até o limite de 15 vezes a area do lote podera ser objeto de
transferéncia em quantidade equivalente a 40%;

- a &rea construida que exceder 15 vezes a area do lote poderé ser objeto de transferéncia em quantidade equivalente
a 20%.

o Coeficiente de Aproveitamento final do imével cessionario ndo poderéd exceder a 4 vezes a area do lote ou a 1,5
vezes o Coeficiente de Aproveitamento maximo da zona de uso onde esta localizado, prevalecendo o maior valor.

A area construida equivalente para o imével cessionario seré calculada pela seguinte formula:

ACe = (VTp/VTc) x (CAc/CAp) x PCpt

Onde:

ACe = area construida equivalente para o0 imdvel cessionario;

VTp = valor do m? do terreno do imdvel preservado constante da Planta Genérica de Valores;

VTc = valor do m2do terreno do imdvel cessionario constante da Planta Genérica de Valores;

CAc = Coeficiente de Aproveitamento maximo da zona de uso do imével cessionario;

CAp = 4 (quatro) = Coeficiente de Aproveitamento do terreno adotado na &rea da Operacdo Urbana Centro para 0s casos de

transferéncia de potencial construtivo;

PCpt = potencial construtivo passivel de transferéncia, em m2,

6.2 Critérios para analise técnica dos empreendimentos (Art. 5° e 7°)

Para aprovacao das propostas, sao analisados os seguintes aspectos:

Impacto decorrente da implantagdo do empreendimento no sistema viario e na infra-estrutura instalada;
Relacdo do empreendimento com o uso e a ocupacao do solo na vizinhanga;

Valorizagéo arquitetdnica e ambiental dos imdveis a preservar e respectivos logradouros;

Articulagdo e encadeamento dos espacos publicos e dos espacos particulares de uso coletivo;

Enquadramento da volumetria das edificacfes existentes e a correcao dos elementos interferentes, tais como empenas
cegas e fundos de edificaces;

Necessidade de restauracdo do imdvel preservado, no caso de transferéncia de potencial construtivo, ficando o seu
proprietario obrigado a executa-la em conformidade com as diretrizes fornecidas pelos drgdos competentes;

As propostas que atingirem habita¢des subnormais (corticos) deverdo contemplar solu¢do do problema habitacional de
seus moradores, dentro da area da Operacdo Urbana Centro ou numa faixa de 500m envolvendo seu perimetro, sem
onus para a Prefeitura e sem prejuizo do pagamento da contrapartida financeira.

De acordo com as propostas de empreendimentos da iniciativa privada, obras de infra-estrutura urbana podem ser
exigidas pela Prefeitura, assim como as relacionadas a operagao do sistema viario.

Usos ndo permitidos ou limitados. No perimetro da OUC nédo serdo admitidas ampliagdes ou construcfes novas
edificacBes destinadas para: - comércio atacadista: comércio de produtos alimenticios, materiais de grande porte,
produtos perigosos, produtos agropecuarios extrativos - categorias de uso C3.1 a C3.4; - servicos especiais: garagens
para empresas de transporte e servicos de depdsitos e armazenagens - categorias de uso S3.1 e S3.2.
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B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

1. Aprovacdo e controle - instancias de gestao e procedimentos

Secretaria de Habitac8o e Desenvolvimento Urbano - SEHAB

Responséavel pelo recebimento, protocolamento e encaminhamento dos pedidos ao Grupo de Trabalho Intersecretarial.
Grupo Técnico de Trabalho - GTT

Responsavel pelas andlises técnicas que irdo subsidiar os trabalhos da Comissdo Executiva da Operacdo Urbana Centro.
Composto por técnicos da: Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB; Secretaria da Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano - SEHAB; Secretaria das Administracfes Regionais - SAR; Secretaria de Vias Publicas - SVP; Secretaria Municipal
de Cultura - SMC; Secretaria Municipal do Planejamento - SEMPLA; Secretaria Municipal de Transportes - SMT, sob a
coordenacdo da primeira.

Comisséo Executiva Acdo Centro

Formada por técnicos de diferentes Secretarias Municipais e por representantes de entidades da sociedade civil,
responsavel por e verificar a adequacéo das propostas apresentadas (acompanhadas dos pareceres do Grupo Técnico de
Trabalho); emitir pareceres e calcular a contrapartida financeira e a transferéncia de potencial construtivo; e deliberar sobre
o0 encaminhamento das propostas a CTLU.

Além disto, sdo atribuicbes da Comissdo: promover no minimo uma audiéncia publica sempre que a proposta solicitar
Coeficiente de Aproveitamento superior a 6,0 ou cessdo onerosa do espago publico, antes de encaminhar 0 processo a
CNLU; elaborar estudos e apresentar propostas para célculo do valor dos beneficios concedidos; elaborar diretrizes
especiais para subareas contidas dentro do perimetro da OUC; identificar formas de atuagdo do Poder Piblico capazes de
potencializar a consecucdo dos objetivos da OUC; contribuir para a estruturagdo de programa de a¢&o para a solugdo do
problema das habitagdes subnormais existentes; fazer-se representar junto a Administracdo Plblica na definicdo de
politicas e intervencdes; elaborar plano de incentivo a localizacdo da Administracdo Plblica na &rea da Operacéo; decidir
sobre a inversdo dos recursos captados pela Operagdo; instruir as ddvidas surgidas quanto a aplicabilidade e as
disposicOes da Lei anteriormente a apreciagdo das mesmas pela Comissdo CTLU.

Do Poder Publico (5 cadeiras): Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB; Secretaria da Habitacdo e do
Desenvolvimento Urbano - SEHAB; Secretaria Municipal de Cultura - SMC; Secretaria Municipal do Planejamento -
SEMPLA, e ainda Camara Municipal de S&o Paulo.

Da Sociedade Civil (9 cadeiras): Associagdo Comercial de Sdo Paulo; Associa¢do dos Bancos no Estado de S&o Paulo -
ASSOBESP; Associagdo Viva o Centro Sociedade Pré-Revalorizagdo do Centro de Séo Paulo; Centro Gaspar Garcia de
Direitos Humanos; Instituto de Arquitetos do Brasil - Departamento de S&o Paulo - IAB/SP; Instituto de Engenharia de Sao
Paulo - IE; Movimento Defenda S&o Paulo; Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de
Iméveis de S&do Paulo - SECOVI; Sindicato dos Empregados em Estabelecimentos Bancérios e Financiarios de Sdo Paulo,
Osasco e Regido.

A Comissdo é coordenada pelo(a) Presidente da EMURB.
Camara Técnica de Legislacao Urbanistica - CTLU (DM 43.230/03)

Cémara vinculada a SEMPLA, tem vérias outras atribuicbes de aprovagdo ou interpretacdo de casos excepcionais
relacionados com a LUOS, é responsavel pela aprovacao final das propostas da OUC e pelo estabelecimento de prazo para
a execucdo da obra de restauro ou reforma em imdveis tombados. (Art. 8°)

Secretaria de Planejamento - SEMPLA

Responsavel pela aprovagdo dos projetos de restauracdo e conservacao de iméveis tombados em Z8-200 e pela expedicao
da Certidao com Declaragao dos Beneficios Concedidos.
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Conselho Municipal de Preservacdo do Patrimdnio Histdrico, Cultural e Ambiental - CONPRESP

Responséavel pela aprovagao dos projetos de restauracdo e conservacgao de imdveis tombados.

Procedimentos de anélise e aprovacéo das propostas

1. As propostas para utilizacdo da OUC entram pela SEHAB ou pelas Subprefeituras, de onde s&o encaminhados para
analises do Grupo Técnico de Trabalho (Art. 3° - § 1°).

2. Apos realizarem as analises urbanisticas, 0 GTT encaminha o0s processos para andlise e deliberacdo da Comissdo
Executiva Acdo Centro, no prazo maximo de 30 dias contados a partir da data do seu protocolamento (Art. 3° - § 29),

3. A Comissdo encaminha as propostas a CTLU no prazo maximo de 90 dias contados a partir do recebimento da
documentacéo completa (Art. 8° - § 2°) e deve divulga-las no "Diario Oficial" do Municipio, com antecedéncia de pelo
menos 7 dias de sua apreciagdo pela CTLU (Art. 8° - § 3°).

4. Em conjunto com a SEMPLA, a CTLU decide sobre a aprovagéo da proposta.

5. A SEMPLA expedird Certiddo com Declaracdo dos Beneficios Concedidos, a ser apresentada juntamente com o
pedido de aprovacdo do projeto (Art. 9°), com validade de 36 meses, contados a partir da data de sua expedicéo (Art.
15-8 49,

6. As obras referentes aos projetos aprovados deverdo estar concluidas no prazo maximo de 5 anos, contados a partir da
data da expedicdo do respectivo Alvara de Execucdo, sob pena de cassacao da licenga e do vencimento integral da
contrapartida financeira devida. (Art. 15 - § 59)

No caso de transferéncia de potencial construtivo a SEMPLA expedira a certiddo de potencial construtivo transferido (Art. 6°
- § 29), mediante requerimento, de:

= Declaragdo de Potencial Construtivo, ao proprietério do imével preservado;
=  Certiddo de Potencial Construtivo Transferido, ao proprietario do imdvel cessionario.

Os projetos de restauracdo e conservagdo dos imoveis referidos deverdo ser aprovados pelo CONPRESP e, no caso dos
iméveis classificados como Z8-200, também pela SEMPLA (Art. 7° - § 6°).

Além disso, a EMURB poderd praticar os atos necessarios a realizagéo da OUC, inclusive desapropriages (Art. 20).

2. Gestdo dos recursos

Os recursos recehidos como contrapartida pela obtencdo dos beneficios previstos sédo recolhidos pelos proponentes em
conta vinculada a Operagdo Urbana Centro e administrados pela EMURB (Art. 11), que devera elaborar e fazer publicar no
Diério Oficial do Municipio, relatério semestral de acompanhamento e contabilizagao (Art. 14). Tais recursos serdo aplicados
em obras de melhoria urbana, na recuperagdo e reciclagem de proprios plblicos em geral, no pagamento de
desapropriacbes realizadas no perimetro da OUC, na restauracdo de imdveis tombados condicionada a posterior
ressarcimento e em eventos de divulgac&o e promocéo da OUC (Art. 11 - § 1°).

A EMURB poderé receber remuneracdo por servicos prestados e decorrentes da realizacdo das obras e desapropriacdes,
dos servigos e eventos de divulgacdo da OUC e de valorizagao do lazer e cultura na area central da cidade (Art. 11 - § 2°).
Sendo que as despesas decorrentes da execucdo desta Lei (pagos a EMURB, como gerenciadora) correrdo por conta dos
recursos disponiveis na conta vinculada a OUC e de dotagdes proprias (Art. 21).

A Lei prevé que os recursos das contribuicbes de melhoria, cobradas em razdo das obras publicas executadas com
recursos da OUC, serdo repassados pela Prefeitura a conta vinculada a OUC, no prazo maximo de 30 dias contados a partir
da data do seu recebimento.
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C) RESULTADOS ALCANCADOS
1. Processoss0

Até outubro de 2005, foram formados na EMURB 102 processos solicitando os beneficios da Operacdo Urbana Centro.
Segundo o0 Balanco da Operacao elaborado em junho/05, a situacdo das solicitacdes era a observavel na tabela abaixo.

Tabela 7 - Situacdo das solicitacbes na OUC, segundo ano de inicio do processo (junho/05)

Ano de inicio do | Total de solicitagdes Situag8o das solicitagdes
Processo no ano Aprovadas Em anélise Indeferidas | Desisténcias

1997 4 2 0 2 0
1998 34 11 4 8 11
1999 21 3 7 8 3
2000 22 1 18 3 0
2001 13 0 10 3 0
2002 4 0 4 0 0
2003 0 3 0 0
2004 0 0 0 0

Total de 97 a 04 101 17 46 24 14

Fonte: EMURB. Balango da Operagéo Urbana Centro. Junho de 2005 - 11° Relatério.

Por este quadro, percebia-se que, dos 34 processos iniciados em 1998, apenas um terco (11) havia sido aprovado, tendo
havido 8 indeferimentos e 11 desisténcias. Havia processos formados desde 1998 ainda em andlise. Nenhum processo
formado ap6s 2001 tinha sido aprovado.

Ja o Balango de fevereiro de 2006 (dados na tabela abaixo) parece indicar um grande esforgco na solu¢do dos processos
pendentes. Por outro lado, 20 processos de cessdo de potencial construtivo (iniciados entre 1998 e 2003), anteriormente
classificados como "em andlise", passaram a ser considerados como "sob custddia”.

Segundo este Ultimo balango, do total dos 102 processos, apenas 19 foram aprovados até fevereiro de 2006. Houve 57
indeferimentos, 20 estdo sob custddia e ainda estdo em analise 6 solicitagdes.

Tabela 8 - Situacdo das solicitacdes na OUC, segundo ano de inicio do processo (fevereiro/05)

Ano de iniciodo | Total de solicitacées Situagdo das solicitagoes
Processo no ano Aprovadas Em analise Indeferidas Custodia
1997 4 2 0 2 0
1998 34 11 0 20 3
1999 21 3 0 15 3
2000 22 1 5 10 6
2001 13 0 0 7 6
2002 4 1 1 1 1
2003 0 0 2 1
2004 0 0 0 0
2005 1 1 0 0 0
Total de 1997 a 2005 102 19 6 57 20

Fonte: EMURB. Balango da Operagéo Urbana Centro. Fev/ 2006 - Diretoria de Projetos e Intervencdes Urbanas - DP/GOU

As tabelas referentes aos anos dos processos permitem também observar a evolugdo do interesse demonstrado pela OUC.
No ano de 1997 (a Lei foi aprovada no més de junho), foram formados apenas 4 processos®!. Os pedidos se concentraram

5 Para a primeira andlise dos dados foi utilizado o Balango da Operagéo Urbana Centro divulgado pela EMURB em junho de 2005 - 11° Relatério.
Posteriormente, com a leitura do Balango divulgado em fevereiro de 2006, alguns dados e andlises foram atualizados.
51 Um desses processos é proveniente da OUA, tem data de 1992 e foi indeferido.
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entre 0s anos 1998 e 2001, quando foram formados 88% dos processos. Em 2001 houve 13 solicitagdes; em 2002 e 2003,
foram 4 e 3 solicitacdes, respectivamente. Em 2004 ndo foram protocoladas novas solicitagbes. E em 2005 foi protocolada
apenas 1 solicitacdo (Tribunal de Justica).

Considerando o conjunto de incentivos as novas construcdes, chama atencédo o fato de que apenas 10 solicitacdes foram
feitas nesse item, sendo apenas uma para edificio residencial, uma para hotel, cinco para edificios comerciais ou de
servicos, duas para edificios mistos (residéncias e comércio) e uma para edificio institucional. O interesse pelo
aproveitamento das possibilidades de uso intensivo do solo, ou seja, maior que as possibilidades do zoneamento vigente na
area central, foi muito pequeno.

Tabela 9 - Tipos de solicitagdo na OUC, segundo ano de inicio do processo (1997-2005)

Tipo de solicitagéo 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 ;? tg\sl
Cessao de potencial construtivo 0 5 8 9 8 3 1 0 0 34
Compra de potencial construtivo 0 19 5 4 5 0 0 0 0 33
Regularizacéo de edificacdes 0 3 2 1 0 1 0 0 0 7
Reformas com aumento de area ou mudanca de uso 3 4 6 0 0 2 0 0 18
Construcdo de novos edificios 1 4 2 2 0 0 0 0 1 10
Total de solicitagcBes 4 34 21 22 13 4 3 0 1 102

Fonte: EMURB . Balango da Operagdo Urbana Centro. Junho de 2005 - 11° Relatdrio. (atualizada pelo balango fev/05)

Os dados dos balancos da EMURB permitem observar que a grande maioria das solicitacbes se refere a cesséo (34
solicitagfes) ou a compra (33 solicitagdes) de potencial construtivo. No entanto, o percentual de aprovages desses tipos foi
muito pequeno. Entre os processos de cessao, apenas 5 foram aprovados, 8 foram indeferidos e ainda resta 01 em andlise.
Quanto a compra de potencial, houve 27 indeferimentos. A baixa aprovacao de solicitagdes deste tipo se deve a liminar
deferida pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo em mar¢o de 2000, que, acolhendo os argumentos do Ministério Pablico do
Estado, declarou inconstitucional a transferéncia de potencial construtivo para areas fora da OUC.

Se examinarmos os dados referentes aos 19 processos aprovados (tabela abaixo), verifica-se que 10 deles tratam da
transferéncia de potencial construtivo (cessdo ou compra), 2 de regularizacdo, 5 de reforma e apenas 2 da construcdo de
novos edificios, sendo um centro comercials2 e outro institucional (Tribunal de Justiga).

Restam 6 processos em andlise, sendo um de cessao de e outro de venda de potencial construtivo; um de regularizacdo da
construcéo; e trés referentes a exce¢des a LUOS (construgdo ou reforma).

Tabela 10 - Situagdo das solicitagdes na OUC, segundo tipos (em fevereiro/05)

Tipo de solicitacdo soTi(():ti?z!\gges Aprovadas
Cessao de potencial construtivo 34 5
Compra de potencial construtivo 33 5
Regularizacéo de edificacdes 7 2
Reformas com aumento de &rea ou mudanga de uso 18 5
Construcéo de novos edificios 10 2
Total de solicitagdes 102 19

Fonte: EMURB. Balango da Operagao Urbana Centro. Junho de 2005 - 11° Relatdrio. (atualizado em fev/06)

52 Trata-se do polémico empreendimento Silvio Santos, que compreende a construgdo de um Shopping Center na regido do Bexiga, em terreno
vizinho ao do Teatro Oficina. A construcdo de um Shopping nesta regiéo, de forma conflitante com a arquitetura do Teatro e com as condi¢des
sdcio-espaciais do entorno, tem motivado manifestagdes de diversos setores da sociedade.
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Parece claro que o principal interesse da OUC para 0 setor imobiliario foi a possibilidade de transferéncia, compra e venda
de potencial construtivo, voltada a investimentos externos & &rea de abrangéncia da operagdo. As transferéncias do
potencial construtivo adquirido foram aprovadas para os bairros de Moema (2), Vila Mariana (1), Saude (1) e Santana (1),
sendo que este Ultimo interessado (Bancoop) desistiu de prosseguir na compra (EMURB, Balango de junho/05).

. OANNMNK THLLT ]~ | AT A K D%y Levenda
RN R as el =

o i
§%% SN ;B Ti=h oy, -

TR el < LI T it
>§<§é& ik = 1 % e
$® = VD Interesse

e 5%@&%@ e

Nova Construgdo

S @ Reforma
> @ Regularizagéo

i D%B SIS\
@ N N % = /= 0 K

/s N A N
1) @ (@%%7:@ (SN s e Sav: SOl

%
Mapa 4 - Solicitagdes Operagao Urbana Centro

QQ Q(g B Cessdo de
@ Potencial Construtivo
@0@% .

2. Recursos financeiros mobilizados

A verificagdo do balangco de movimentacdes da conta da OUC revela um saldo atual (fev/2006) de R$ 4.743.323,41, aos
quais devem ser acrescentados 0s recursos provenientes da Operacéo Urbana Anhangabad, transferidos & Secretaria de
Finangas no valor histérico de R$ 8.005.533,36 36, em set/96.

Dentre as obras e servi¢os realizadas no perimetro da OUC com os recursos arrecadados estdo: o tratamento cromético do
piso da Praca D. José Gaspar; a implantacdo do Corredor Cultural; as obras no chamado "quadrilatero piloto"; a
reurbanizacdo da Praga do Patriarca; a transferéncia de placas e rel6gios de logradouros; etc.

D) ANALISES e PROPOSTAS JA LEVANTADAS

1. Andlises realizadas durante a administracdo Marta Suplicy e sistematizadas no Relatério do GT-OUC (Portaria da
Prefeita n° 133, de 8/5/2001)

Além dos questionamentos legais, a OUCentro foi objeto de muitas criticas e propostas de carater urbanistico e social, as
quais podem ser encontradas em documentos da administragdo municipal.

Nos primeiros meses da gestdo Marta Suplicy, um conjunto de técnicos propds a revisdo da OUC considerando
principalmente os seguintes dados novos:
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1. a existéncia do plano Reconstruir o Centro%3, o qual estabelecia diretrizes e programas que configuravam uma
politica urbana para a area central com objetivos diferentes dos da OUCentro;

2. a aprovacdo do Estatuto da Cidade, disponibilizando novos instrumentos de gestéo urbana que reforcariam a
possibilidade da OUCentro tornar-se um instrumento agil que garantisse recursos para realizacdo de projetos de
interesse da coletividade.

Em maio de /2001, a prefeita criou um grupo de trabalho, através da Portaria no 133, de 08/05/2001 (GT-OUC). As
avaliagOes feitas por este GT (concluido em 2002) e por outros técnicos no interior da administragdo municipal, abordaram
0s seguintes aspectos principais:

a) Uso residencial e producéo de HIS / gentrificacdo

A andlise do texto da Operacdo Urbana Centro permite prever dificuldades para a manutencéo e produgdo habitacional de
interesse social, € mesmo para familias de renda média e baixa, pelas seguintes razdes:

= ha um estimulo exagerado a verticalizacdo em todo o perimetro, para todos 0s usos, especialmente hotéis,
determinando altos pregos para os terrenos, especialmente em situagdo de mercado aquecido, que incidira nos valores
para desapropriacdo, ou seja, no que o Poder Publico terd que pagar para obter um terreno para obra plblica;

» a0 estimular varios usos, favorece 0 mais lucrativo e prejudica o residencial e o institucional, pois em situacdo de
mercado tenso, o construtor residencial e misto ndo tera como competir;

»= a OUC ndo tem estimulos especificos a produgéo de HIS, que precisard competir com 0s outros usos sem qualquer
protecdo; a legislacdo especifica para HIS ndo conseguira estabelecer condi¢Bes mais vantajosas para atuagdo no
perimetro da Operagao;

b) Estimulo aos hotéis

= Néo parece adequado que haja intensa construcdo de hotéis na area central, que podera acarretar em impactos
diferenciados sobre o transito, patrimonio, atividades econdmicas e tecido social (Reflexdes sobre OUC - 25mar01);

c) Paisagem urbana e protecéo do patrimdnio arquitetdnico

= Qs altissimos coeficientes de aproveitamento na totalidade do perimetro conflitam com a tipologia urbanistica e
arquitetonica dos prédios tombados existentes, além de interferir na capacidade do sistema viario. Vale ressaltar que a
area de abrangéncia exagerada da OUC (663 hectares) inclui bairros com caracteristicas urbanisticas e sociais muito
diferenciadas;

= A utilizagdo da transferéncia de potencial construtivo ndo vem possibilitando alteragdes significativas na qualidade de
vida e na paisagem do centro. O beneficio publico restringe-se a uma suposta recuperacdo coletiva do estoque de
bens tombados, que devera ocorrer a longo prazo, e cujos resultados tém sido dificeis de avaliar;

= Alei ndo prevé a continuidade do processo de manutengdo do imdvel recuperado, uma vez que a transferéncia de
potencial é insuficiente para garantir que ocorra a recuperacdo dos iméveis do centro. Esta indefinicdo pode provocar
novo processo de degradagdo, assim que o objetivo inicial - transferéncia de potencial para outra area da cidade - for
alcancado.

d) Remembramento de lotes e demoli¢do

= As demolicBes e remembramentos aliados aos elevados indices de ocupacdo do solo sdo permitidos de forma
indiscriminada em todo o territorio da OUC. A aplicacdo destes instrumentos resultara na transferéncia para o centro de
um modelo de ocupacdo e de cidade equivalente ao da Operagdo Urbana Faria Lima, que vem resultando num espaco
segregado, excludente e sem urbanidade, marcado por estratégias de privatizagdo do espago publico. A area central

53 Posteriormente substituido pelo plano chamado Agéo Centro.
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de S&o Paulo deve ser valorizada pela diversidade de solugdes urbanisticas e pela presenca de espagos publicos
emblematicos da cidade. (Relatério do GT-OUC/2002);

0O estimulo ao remembramento, na pratica, incentiva demolicBes para preparar terrenos maiores que 1000 m2 e pode
ter como conseqiiéncia a expulsdo de pequenas atividades e moradias populares;

0O estimulo a demolicéo acarreta no favorecimento a substituicdo do estoque construido, com efeitos semelhantes ao
do incentivo ao remembramento; este tipo de instrumento caberia em caso de interesse publico na demoli¢do, por
motivo de risco ou estético, caso contrario, favorece a substituicdo de edificios antigos por modernos, o que pode ser
contraditorio com os interesses da preservacao historica. (PROCENTRO - "Reflexdes sobre OUC" - 25mar01)

e)Transferéncia de potencial construtivo (TPC)

“na auséncia do mecanismo das “Operacdes Interligadas” (proibidas no municipio por decisdo judicial), a transferéncia
de potencial construtivo possibilitada pela Opera¢do Urbana Centro cria, naturalmente, um grande interesse do setor
imobiliario interessado em obter maiores lucros nos investimentos nos bairros valorizados da cidade”.( Ata da reunido
de trabalho entre SEMPLA e PROCENTRO, em 7/02/2002)

Os “tetos” maximos arbitrados pela lei da Operagdo Urbana Centro criam um enorme estoque de area a transferir e,
sendo a transferéncia autorizada para outras partes da cidade (fora da OUC e de outros bairros centrais), essa
modalidade de compra de “solo criado” ira competir com outras operagfes urbanas destinadas a gerar recursos para
obras para diferentes regifess4. (Reunido de Trabalho entre SEMPLA e PROCENTRO, em 7/02/2002).

A possibilidade de utilizacdo do potencial construtivo transferido gera uma concorréncia com 0s proprios objetivos da
operacdo urbana

N&o vem ocorrendo interesse nos beneficios oferecidos para iméveis localizados no centro, mas sim uma drenagem de
recursos da area central para as regides da cidade onde se concentram os interesses do mercado.

O potencial construtivo a ser transferido dos iméveis tombados no centro cria um valor virtual agregado aos iméveis
que ndo tem respaldo na realidade. Isto ocorre porque a férmula de transferéncia empregada ndo se refere ao
potencial do terreno dado pelo zoneamento, e sim a um valor imaginario cuja motivacdo é a geragéo de recursos para
a recuperacdo do bem tombado. Na realidade, corresponde a um bonus a reabilitagdo, traduzivel em uma certa
quantidade de metros quadrados passiveis de venda no mercado imobiliario.

Como estes mecanismos ndo encontram prote¢do no Estatuto da Cidade, se forem mantidos, deverdo ter outro nome,
pois ndo se pode autorizar a “transferéncia” de um direito de construir que o imével ndo tinha. Cabe ainda a
interrogagdo de que se tal vulto de incentivos a reabilitacdo dos imoveis da area central justificam o comprometimento
da qualidade de vida em outras areas da cidade.

f) Geracdo de Recursos

A aplicacdo do mecanismo da transferéncia de potencial construtivo ndo resulta em geragao de recursos para o Poder
Publico investir no Centro, sendo cobrada apenas uma taxa de 4% de administracdo da compra e venda pela EMURB.
Além disso, dadas as defini¢des ou indefinicdes da Lei, o processo de analise dos pedidos é extremamente trabalhoso
e caro. (Reunido de Trabalho entre SEMPLA e PROCENTRO, em 7/02/2002) Como as negociagBes ocorrem de
iniciativa privada para iniciativa privada, as vantagens oferecidas fogem ao controle do poder publico, tendo-se como
agravante o fato da contrapartida minima exigida ser inferior ao normalmente exigido em outras Operacdes Urbanas.
(Relatério do GT-OUC/2002);

5 Estudos da SEMPLA indicavam que os cerca de 1.400 imdveis tombados, ou em processo de tombamento na area da OUC apresentavam um
potencial de transferéncia para outras regides da cidade de cerca de 6.000.000m2.
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=  Os beneficios concedidos na forma de transferéncia de potencial construtivo sdo incompativeis com baixos valores
recehidos e com impactos que podem causar em outras areas da cidade; a sua concessao leva em conta um potencial
virtual atribuido ao imdvel cessionario e o valor da obra executada. (In: Porque rever a OUC)

= Deve-se considerar, ainda, que o mercado tem capacidade limitada de absorcdo de potencial construtivo adicional.
Nesse sentido, a oferta indiscriminada pode gerar uma ‘“inflacdo” de oferta de area construida adicional, diminuindo o
valor do “bem” oferecido. (Relatério do GT-OUC/2002);

g) Gestéo da Operacéo

= A Comissdo Executiva da OUC tem o poder de decidir sobre a conveniéncia ou ndo de transferir o potencial construtivo
para um determinado empreendimento, em qualquer zona da cidade. Isto acaba por significar que as deliberacBes
dessa comissdo extrapolam o territorio da operacao.

2. Propostas relativas a alteracdo da LM 12.349/97

Com base nas andlises anteriores, ainda no periodo que antecedeu a definicdo do Plano Diretor Estratégico foram feitas
propostas de extingdo da OUC ou, no caso de manutencdo do instrumento, de aspectos a rever, entre os quais:

Paisagem urbana x pardmetros urbanisticos

= Adotar critérios de desenho urbano e de impactos (sobre transito, patrimonio, etc.) para avaliacdo de indices de
ocupagcao a serem concedidos no perimetro da operagéo;

= Definicdo de areas adensaveis no centro, com quotas por quadras ou perimetros;
= Redugéo dos CA permitidos;

=  Estabelecimento de critérios, em funcdo dos padrBes (moradores/ atividades econdmicas/ edificacdes), usos e
paisagem do entorno, para definicdo de areas para remembramento e verticaliza¢éo;

= Revisdo das analises das concessdes urbanisticas em funcdo do tombamento de imdveis, a fim de que a recuperacéo
se dé preferencialmente em relagdo aos elementos especificos do tombamento;

Transferéncia de potencial construtivo

= Vincular a transferéncia a usos de interesse da cidade;
= Avenda de coeficiente de aproveitamento devera estar restrita a &rea central da cidade;

= Considerar para o célculo do valor transferivel no mercado o coeficiente de aproveitamento permitido pelo zoneamento
atual e ndo utilizar as formulas existentes, que criam area excessiva a transferir.

Uso residencial e habitacdo de interesse social

= Estimulo especial para HIS e usos sem garagem;

* Incentivo a construcdes de uso misto com habitagéo em toda a area da operago;

= Incentivos para reforma de edificios para uso residencial em toda a area;

= Utilizagdo de parte do potencial de transferéncia para a reforma e melhoria em habitagdes coletivas na area;

Comércio, servicos e empreendimentos culturais

» Incentivos para reforma de edificios comerciais, incluindo mecanismos de reducéo de ISS em areas de concentragao
de comércio e servico especializado;
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= Restringir o incentivo a construgdo de edificios para hotéis, edificios culturais de grande porte e outros servigos como
estacionamento apenas a areas especificas e com estabelecimento de critérios em funcéo de padrdes (moradores,
atividades econbmicas, edificagdes), usos e paisagem do entorno;

=  Cortar ou reduzir estimulos exagerados a garagens;

Aprovacdo e controle

= Agilizar o processo de avaliacdo, especialmente as licencas para reformas e construgéo no centro;

= Redefinir os niveis de andlise urbanistica, bem como seus procedimentos, estabelecer as competéncias da EMURB e
da SEMPLA bem como dos demais 6rgdos envolvidos na analise, especialmente o DPH.

» Reduzir o poder da Comissdo Executiva a discussdo de aprovacdo da aplicagdo de recursos e intervengdes no
perimetro da operacao, rever sua composi¢ao;

Célculo da contrapartida

=  Considerar para o célculo do valor transferivel no mercado o coeficiente de aproveitamento permitido pelo zoneamento
atual;

= Aperfeicoar os critérios de avaliacdo de contrapartidas e de custos declarados pelos interessados.
Recursos

= Definir outro mecanismo que viabilize a geracdo de recursos para a reabilitacdo e manutencdo de prédios
institucionais; esse mecanismo também poderia apoiar-se no arbitramento de “solo criado” a vender no mercado, mas
com critérios diferentes dos atuais.

PRINCIPAIS QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

1) O novo Plano Diretor Estratégico do municipio pode ser um complicador com relagdo ao bom funcionamento da
Operacao Urbana Centro. Ele define coeficientes de aproveitamento minimos, basicos e maximos, variando em fungéo das
zonas de uso vigentes. Com isso tem-se uma redefinicdo dos potenciais construtivos nos lotes do municipio a serem
instituidos nos préximos anos. O potencial adicional que superar o aproveitamento igual a 1 vez a area do terreno, atingindo
o maximo de 2,5 ou 4 vezes, dependendo do local, sera concedido através da outorga onerosa.

Com isso, 0 investidor tera duas formas competitivas de obter coeficiente de aproveitamento adicional em seus terrenos: a)
mediante a transferéncia de potencial construtivo das areas de preservagdo para as areas de recebimento localizadas na
faixa de 300 metros ao longo dos eixos de transporte de massa e no raio de 600 metros no entorno das estacoes; b)
mediante a outorga onerosa permitida em praticamente todo o municipio segundo as regras definidas no PDE/2002. Resta
saber se 0s investidores imobiliarios irdo lancar médo da outorga onerosa em detrimento da transferéncia de potencial
construtivo proporcionada pela OUC, como vinha ocorrendo. Caso isso ocorra, 0 desempenho da operagao ira diminuir.

2) Num contexto de desinteresse pelo investimento imobiliario na area central, as respostas do setor privado aos beneficios
do instrumento foram pifias. Desse modo, alguns riscos previstos pelos analistas ndo passam de hipdteses. No entanto, se
0 interesse imobiliario aumentar, que papel podem ter as regras atuais para a valorizagdo imobiliaria, a gentrificacdo, a
preservacdo do patriménio, etc.?
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.2
Incentivos fiscals

121

Lei de Fachadas

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

A Lei de Fachadas, aprovada em 1997, durante a gestdo Celso Pitta (1997 - 2000), foi proposta por iniciativa do poder
executivo municipal (Projeto de Lei n° 604/93) com objetivo de estimular a recuperagdo das fachadas de iméveis tombados
localizados em perimetro delimitado na area central de S&o Paulo e, dessa forma, contribuir para a melhoria da paisagem
urbana. Ela foi concehida concomitantemente a Operagdo Urbana Centro, que também contém mecanismos de incentivo a
recuperagao de imdveis preservados. Ambas as Leis foram elaboradas no &mbito do Programa de Requalificacdo Urbana e
Funcional do Centro de Sao Paulo - Procentro, instituido em 1993.

A aprovacdo da Lei de Fachadas teve o apoio generalizado da Camara Municipal e dos principais agentes envolvidos na
recuperagdo do Centro neste periodo, com destaque a Associagdo Viva o Centro.

Desde sua regulamentacdo, em 1998, a Lei de Fachadas ndo foi modificada. No entanto, em 2001 (gestdo Marta Suplicy)
comecaram a aparecer criticas de técnicos municipais quanto a eficacia e aos critérios de atribuicdo dos beneficios. Foi
formado um Grupo de Trabalho (ndo formalizado), composto por representantes da Secretaria de Cultura (Departamento de
Patrimonio Histdrico - DPH), SEHAB (Gabinete e PROCENTRO) e Secretaria de Finangas (Gabinete) que chegou a
formular uma nova proposta de Lei, mas que néo foi encaminhada & Camara Municipal. As Unicas mudangas que ocorreram
até o momento foram centradas na definicdo e composicdo do 6rgdo responsavel pela aprovagdo dos pedidos de
beneficios, permanecendo vigentes as demais disposi¢des da Lei original.

A proposta de concessdo de incentivo tributario a imoveis recuperados e restaurados (de interesse histérico e arquitetonico
ou ndo) tem origem na LM 10.598/88 (gestdo Janio Quadros), ainda vigente, que concede desconto de 50% do IPTU aos
iméveis inseridos em perimetro definido na area central que forem recuperados e, da mesma forma, aos imoveis
preservados mesmo que fora deste perimetross.

2. Objeto e definicdo

Concesséo de “incentivo fiscal aos proprietarios de iméveis ou aos patrocinadores das obras de recuperacéo externa e
conservagdo de imoveis localizados na Area Especial de Intervencdo, objeto do Programa de Requalificagio Urbana e
Funcional do Centro de S&o Paulo - Procentro, ou outro equivalente que venha a ser implantado”.

55 Essa Lei foi regulamentada apenas em 1994, pelo DM 34.720/94, durante a gestdo de Paulo Maluf (1993-1996). Diferentemente da Lei de
Fachadas, a gestdo e dotagdo orgamentaria deste instrumento é vinculada diretamente a Secretaria de Finangas - SF. Atualmente, verifica-se que
néo tem havido propostas de recebimento de tal beneficio, visto que a Lei de Fachadas é ainda mais vantajosa. Os beneficios das duas leis ndo
podem ser cumulativos.

Observatdrio do uso do solo e da gestéo fundiaria do centro de S&o Paulo - Relatorio 1 85



Parte | - Instrumentos criados para viabilizar as propostas de transformagéo da area central

3. Objetivos

Permitir que os recursos investidos por proprietarios na recupera¢do e conservacdo da fachada de imdveis sejam
recuperados por meio de ndo pagamento do IPTU.

4. Perimetro de aplicacdo

O perimetro de aplicag@o inclui a maior parte dos distritos da Sé e Republica, &reas que concentrariam, segundo 0s autores
da Lei, o conjunto de iméveis tombados com maior interesse de recuperacao.
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Mapa 5 - Perimetro Lei de Fachadas

5. Regulamentacéo
= Lei Municipal n° 12.350 de 6 de junho de 1997 - Projeto de Lei do executivo municipal (Projeto de Lei ne 604/93)
= Decreto Municipal n° 37.302 de 27 de janeiro de 1998

= Lei Municipal n° 33.389/1993 - Vincula a Lei de Fachadas ao Programa de Requalificacdo Urbana e Funcional do
Centro de S&o Paulo - Procentro, que dispde principalmente sobre o processo de aprovacdo e controle.

= Decreto Municipal ne 40.753/01- Cria a Coordenadoria de Programas de Reabilitagdo da Area Central - Procentro e
revoga o Programa de Requalificagdo Urbana e Funcional do Centro de S&o Paulo - Procentro.

= Em 2003, o Programa de Requalificagdo Urbana e Funcional do Centro de S&o Paulo - Procentro é extinto através da
criagdo do Programa A¢&o Centro (Decreto n°® 44.089/2003), que assume 0 acompanhamento da Lei de Fachadas.

= Em 2005, o Decreto Municipal n° 45.832/05 institui a Comisséo Executiva Especial Acdo Centro que fica responsavel
pela aplicacdo da Lei de Fachadas até a instalagéo definitiva da Coordenacéo Executiva Agao Centro.
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6. Operacionalizacdo
6.1 Mecanismos (LM 12.350/97, Art. 1° e 2°)

A Lei de Fachadas institui incentivo de Imposto sobre a Propriedade Predial Territorial Urbana - IPTU concedido por 10 anos
a pessoas fisicas ou juridicas que promoverem ou patrocinaremst a recuperacdo externa e a conservagao de imével proprio
ou de terceiro, que tiverem iniciado as obras antes da vigéncia desta Lei, ou que os tiverem mantido conservados com as
caracteristicas originais’, desde que os débitos ndo estejam inscritos na Divida Ativa. O incentivo fiscal consiste no
recebimento de Certificado intransferivel equivalente ao valor do IPTU do imdvel recuperado ou conservado®e.

Quando houver isencéo anterior, o valor do Certificado deve ser equivalente a 0,6% do valor venal do imével recuperado ou
conservado ou sobre outros iméveis do mesmo proprietario ou de propriedade do patrocinador.

No caso de o IPTU estar vencido, o valor do Certificado devera ser aproveitado apenas para 0 pagamento do montante
corrigido, excluidos a multa e os juros de mora. (DM, Art. 4° - § 29)

A Lei concede também isen¢do do pagamento da Taxa para exame e verificacdo de projetos, prevista no Codigo de Obras
e EdificacBes, que devera ser pleiteada pelo contribuinte proprietério ou patrocinador juntamente com o requerimento de
concessdo de incentivo fiscal, € apds o protocolamento do pedido de Alvara de Aprovacao de projeto de recuperagdo. (DM -
Art. 6° - Paragrafo Unico)

O recurso para 0 pagamento do IPTU do beneficidrio da Lei de Fachadas é oriundo de dotacdo orcamentéria anual
especifica da SEHAB.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO
1. Instancias de gestdo e procedimentos

A concessdo do beneficio deve ser aprovada por uma Comissao formada por representantes do poder plblico e da
sociedade civil, apés a apreciacdo técnica da sua pertinéncia. O papel de aprovacdo foi exercido inicialmente pela
Comisséo do Programa de Requalificacdo Urbana e Funcional do Centro - Procentro (de 1998 a 2001); pela Comiss&o do
Programa de Reabilitacio da Area Central - Procentro (de 2001 a 2004), pela Comissdo Executiva Acdo Centro (2004 a
2005); e é atualmente exercido pela Comiss&o Executiva Especial A¢do Centro (2005).

Atualmente, pelo DM 45.832/05, os responsaveis pela gestdo da Lei de Fachadas séo os seguintes:
Comissdo Executiva Especial Acdo Centro

Comissdo instituida na Subprefeitura da Sé, responsavel, até a instalacdo definitiva da Coordenagdo Executiva Acgdo
Centro, pela andlise e aprovagao dos projetos de concessao do incentivo fiscal previsto na Lei de Fachadas, assim como
pelo controle sobre a manutencdo da qualidade das edificagbes para fins de concessdo do incentivo fiscal nos anos
subseqUientes.

A Comissdo Executiva Especial Acdo Centro é hoje composta pelos seguintes membros: Subprefeito da Sé; Secretério
Municipal de Hahitacdo; Secretario Municipal de Planejamento e Presidente da Empresa Municipal de Urbanizag&o.

Secretaria de Habitac&o e Desenvolvimento Urbano - SEHAB

Responsavel pela gestdo da Lei de Fachadas, recebimento dos pedidos e expedicdo dos Certificados.

5 Considera-se patrocinador a pessoa fisica ou juridica que se proponha a financiar ou custear, total ou parcialmente, o projeto e a execugéo de
obras de recuperagéo ou conservacéo externa em iméveis de terceiros. (LM 12.350/97)

57 Entende-se por “recuperacdo externa de imdveis” as obras e servicos destinados a recuperagdo e conservagao de fachadas e demais
elementos realizados em imovel tombado, com resgate da edificagdo na sua concepcéo e forma originais da época da construgdo, tanto
volumetricamente quanto em seus elementos arquitetdnicos e decorativos e sua cor; e, por “conservacdo de imoveis”, 0s servicos e obras
tendentes a conservagdo e manutencdo das fachadas recuperadas. (DM 37.302/98)

58 O valor de isen¢éo descrito no Certificado devera ser expresso em Unidade Fiscal de Referéncia - UFIR correspondente ao inicio das obras, e
deverd ser reconvertido em moeda corrente pelo valor dessa unidade vigente no més de sua utilizag&o. (LM 12.350/97)

Observatdrio do uso do solo e da gestdo fundiaria do centro de S&o Paulo - Relatério 1 87



Parte | - Instrumentos criados para viabilizar as propostas de transformacéo da area central

Secretaria de Subprefeituras

Responsavel pelo recebimento do protocolo do pedido de recebimento do beneficio, funcdo esta compartilhada com a
SEHAB, conforme competéncia.

Procedimentos de andlise e aprovacao das propostas (DM 37.302/98 - Artigos 3° a 8°)

1. O beneficidrio deve solicitar a concessao do incentivo fiscal, bem como sua renovacdo anualmente, a SEHAB ou a
Secretaria de Subprefeituras.

2. O requerimento devera ser encaminhado a Comissao responsavel pela analise e aprovacao das propostas para analise
técnica, que, por sua vez, devera ouvir os demais 6rgaos competentes, em especial a Secretaria Municipal de Cultura,
através do Departamento do Patrimonio Histérico - DPH e do Conselho Municipal de Preservacdo do Patriménio Histérico,
Cultural e Ambiental da Cidade de S&o Paulo - CONPRESP.

3. Com base no exame técnico realizado pela Comissdo, a SEHAB determinard a expedicdo do Certificado em nome do
contribuinte proprietario do imdvel ou do contribuinte patrocinador.

5. Com o Certificado, o titular devera requerer o reconhecimento da isencdo de IPTU na Secretaria das Finangas, ap6s 0
protocolamento do pedido de Alvara de Aprovagéo.

2. Controle (LM 12.350/97, Art. 5° e DM 37.302/98, Art. 9° e 10)

A Comissao responsavel é incumbida de constatar o inicio da obra de restauro, realizar vistorias periédicas e verificar o
estado de conservacéo das edificacdes na conformidade do projeto e cronograma aprovados.

Uma vez constatada a paralisacdo da obra ou sua desconformidade com o projeto aprovado ou com o respectivo
cronograma, qualquer descaracterizacdo das fachadas recuperadas, inclusive por meio da instalacdo de placas de
publicidade, letreiros ou anlincios sem a prévia aprovacao ou auséncia de adequada conservacdo, o Certificado devera ser
cancelado.

Com isso, a Secretaria das Financas - SF deve ser notificada para a cobranga da importancia equivalente ao total beneficio
dado, com atualizagdo monetaria e cobranca de juros desde as datas originariamente assinaladas.

H& ainda a imposicdo de multa moratéria sem prejuizo das medidas criminais cabiveis nos casos de dolo, fraude ou
simulacdo do interessado ou de terceiro em beneficio prprio.

C) RESULTADOS ALCANCADOS
1. Processos®®

Desde a implementacdo da Lei de Fachadas, foram protocolados 60 pedidos na SEHAB, sendo que somente 14 imoveis
estdo sendo efetivamente beneficiados com a liberacdo de pagamento do IPTU. Considerando que existem cerca de 400
iméveis tombados no perimetro do Procentro, o interesse foi de cerca de 15% dos proprietarios.

Ha outros 3 beneficios aprovados, mas ndo concedidos por ndo terem sido previstos no orcamento da SEHAB.

5 Agrademos a preciosa colaboragéo do engenheiro Ricardo Rodrigues para atualizagdo dos dados dos processos para 2005, assim como outros
esclarecimentos. O eng. Ricardo tem trabalhado com esse instrumento desde a sua implementacéo.
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Tabela 11 - Situacdo das solicitacdes para Lei de Fachadas (até outubro/05)

Imdveis ja contemplados com a isencdo 14
Aprovados pela Comissdo, ndo concedidos 3
Pedidos indeferidos ou desisténcias 19
Em fase final de andlise 14
Em andlise por érgéos diversos 10
Total de solicitagbes 60

Fonte: Balanco Lei de Fachadas. SEHAB, 2004 (com atualizagéo em 2005)

Como se pode verificar pela tabela abaixo, 0s beneficios abrangem fundamentalmente imdveis utilizados por instituigdes
financeiras ou comerciais. Ha apenas um edificio residencial beneficiado (o condominio Louvre, de alto padrao).

O valor total de beneficios tributério (IPTU) concedido a instituicbes financeiras € de R$ 1.336.481,50 (cerca de 55% do
total). Destes, apenas o Banco do Brasil (beneficio de 27.317 em 2005) utilizou o instrumento para restaurar um prédio
desativado e transformé-lo num Centro Cultural, de grande importancia para a regido. Os demais, sdo obras em agéncias
bancérias ou da Bolsa de Valores de Sao Paulo (beneficio de R$ 173.290, em 2005).

Mas é importante notar que a concentracdo de beneficios as instituigdes financeiras ocorre no periodo inicial da aplicagdo
da Lei, ou seja, até 2000. Embora ndo tenha havido nenhuma alteracéo posterior restringindo a atribuicdo de beneficios
aos bancos, provavelmente, a partir de 2001, houve mudanca de critérios na priorizagcdo das andlises, passando a
considerar também as solicitagdes de comércio de menor porte.

A aprovacdo do beneficio ao Shopping Light (Edificio Alexandre Mackenzie) em 2003 resulta de um processo cuja analise
durou varios anos.
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Tabela 12 - Imdveis que ja obtiveram a isencéo da Lei de Fachadas

Ano da Aprovacdo | Tipo de Uso Valor do beneficio em 2005 (R$) re SQE&S" gﬁér?]egsf;(:)lgs )
1998 Uso comercial (loja) 21.677,18 4
1998 uso comercial (hotel) 32.347,73 4
1998 instituicdo financeira 173.290,39 4
1998 instituicdo financeira 319.772,74 4
1999 Edificio residencial 111.637,62 4

1999/ 2000 instituicdo financeira 303.720,80 5
2000 instituicdo financeira 414.962,66 5
2003 Shopping center 682.612,24 8
2003 Instituic&o financeira 97.418,04 8
2003 Centro cultural B. Brasil 27.316,87 8
2004 Comercial/academia ginastica 57.683,16 9
2004 uso comercial 5.661,89 9
2004 uso comercial 17.039,13 9
2004 uso comercial 184.596,93 9

Total até 2005 2.449.737,38

(*) valores sujeitos a confirmac&o
Fonte: Balango Lei de Fachadas. SEHAB, 2004 (com atualizagdo em 2005)

2. Valor dos beneficios concedidos

Para os cofres publicos, o conjunto dos beneficios custou, até 2005, R$ 7.258.672,26. Ainda ndo foi feita estimativa do
custo total dos beneficios para os atuais contemplados, considerando que ainda restam varios anos.

Tabela 13 - Valor anual do total de beneficios fiscais concedidos pela Lei de Fachadas (1999-2005)

Ano Fiscal Valor total do IPTU ndo cobrado
2005 R$ 2.449.737,38
2004 R$ 1.744.313,21
2003 R$ 1.512.300,21
2002 R$ 583.409,06
2001 R$ 390.462,66
2000 R$ 321.534,40
1999 R$ 256.915,34
Total R$ 7.258.672,26

Fonte: Balango Lei de Fachadas. SEHAB, 2004 (com atualizagdo em 2005)

D) ANALISE ESPECIFICA

Os principais problemas de concepcéo e gestdo da Lei de Fachadas foram levantados pelo Grupo de Trabalho (informal)&
que comegou a funcionar desde o inicio da administragdo Marta Suplicy.

O reconhecimento do papel do instrumento para a reabilitagdo de imdveis e vantagens econémicas e sociais adicionais,
conforme expressadas no Oficio enviado pela SEHAB encaminhando projeto de alteragdo da Lei, contém as seguintes
considerag@es:

= “Areabilitacio de um edificio de valor historico gera trabalho para a construgdo civil, com efeitos na arrecadagéo de
ISS:

60 Os seguintes técnicos participaram das discussdes: Helena Menna Barreto Silva, Maria Sylvia de Toledo, Ricardo Rodrigues, Sérgio Abrahdo e
Sarah Feldman, consultora (SEHAB/PROCENTRO); Leila Diégoli, Mirthes Baffi, Cassia, Lia Mayumi e José Roberto (Secretaria Municipal de
Cultura - DPH), Pedro Salles e Marcelo (SEMPLA); Décio Amadio (AR-SE), Paulo Sérgio M. Cruz (SEHAB/ATAJ), Leda Paulane e Sandra
Barbosa Fernandes (Secretaria de Finangas); Angela de Biase (Secretaria de Negdcios Juridicos).
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=  Areabilitacdo de edificios contribuira para atrair novos moradores ou atividades para os prédios, com beneficios para o
aumento geral da arrecadacdo municipal;

= O edificio reabilitado se valoriza, fato que ird possibilitar, depois de 10 anos de isengdo, uma arrecadagdo maior de
IPTU;

=  Areabilitagdo de um edificio tem efeito estimulador da reabilitagdo dos imdveis lindeiros e contribui para 0 aumento do
turismo e outras atividades econémicas. “

O GT analisou os pontos fracos e mesmo perversos do instrumento, conforme o texto transcrito abaixo, elaborado em 2002:

1. “O numero de pedidos foi muito pequeno em relacdo ao conjunto dos iméveis tombados no perimetro beneficiado
(cerca de 400);

2. As instituicBes financeiras representam 26% do total de solicitagdes e 57 % do total de isencdes ja aprovadas; o valor
dessas isencdes corresponde a 52% do total aprovado;

3. De um modo geral, o beneficio s6 tem sido solicitado por proprietarios de iméveis administrativamente alto suficientes,
nao atingindo iméveis ocupados por populacéo de menor renda e atividades “mais simples”;

4. Em muitos casos, 0s custos de recuperacdo e manutengdo sdo muito pequenos, ndo guardando relagdo com a isencédo
de IPTU por 10 anos; o valor gasto na obra &, normalmente, recuperado ao final de 3 anos de isengao;

5. Os mecanismos operacionais sao complexos e ndo consideram adequadamente o papel do DPH (Secretaria de
Cultura) na andlise das propostas e avaliagdo da conservagao dos iméveis, fato que tem incidéncia na qualidade das
obras”.

Propostas de alteracdo da Lei

As propostas de alteracdo discutidas pelo GT foram submetidas & Comisséo da Agdo Centro e transformadas em um
Projeto de Lei que, embora tenha passado por todas instancias da administragdo, ndo chegou a ser encaminhada a Camara
Municipal.

Um dos principais aspectos do PL € vincular o beneficio dado ao custo das obras de recuperacdo e da conservacao do
imdvel, por meio da instituicdo de uma formula de calculo especifica que guarde a proporgao sugerida, impossibilitando a
ultrapassagem de 100% do valor do IPTU em 10 anos.

Para incentivar a reabilitagdo de iméveis de uso residencial - coerente com o objetivo de repovoar o0 Centro - € proposto um
incentivo adicional, nos seguintes casos:

a) Os patrocinadores de obras de restauro em imoveis com ocupacdo residencial entre 40% e 80% poderdo transferir
para seus imdveis até 3 vezes do valor da obra;

b) Os patrocinadores de obras de restauro em iméveis com no minimo 80% de ocupacéo residencial poderdo transferir
para seus imdveis até 4 vezes do valor da obra.

Além disso, a nova proposta exclui a possibilidade de beneficio todos os im6veis comerciais ou de servigos com valor venal
superior a R$ 5.000.000 (cinco milhes de reais).

Em relagdo ao perimetro, o PL propde a ampliacdo para a totalidade do territdrio dos dois distritos centrais (Sé e Republica)
- de modo a torna-lo coincidente com o &mbito de atuacdo do Programa de Reabilitagdo da Area Central, financiado pelo
BID. Incluiu-se também a Vila Economisadora, por tratar-se de conjunto imdveis de excepcional interesse arquitetonico,
para 0s quais existe a possibilidade de encontrar patrocinadores.

Com o intuito de melhorar o desempenho do instrumento, com vistas a ampliagdo da aplicacdo do beneficio sdo propostas
medidas de divulgacdo e apoio técnico a proprietarios de imoéveis tombados, além da simplificacdo e agilizacdo dos
mecanismos operacionais de aprovacéo e controle.
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PRINCIPAIS QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

92

A pertinéncia das propostas ja constantes do Projeto de Lei de revisdo, uma vez que ja contemplam as principais
questdes de natureza operacional, financeira e social que podem ser criticadas no instrumento;

Como é necessario fazer as obras antes de obter o beneficio, apenas proprietarios e empresarios ricos sao capazes de
fazer face as despesas de restauro e de manutengdo, e so eles tém solicitado o beneficio (SILVA, 2001). Como
resolver isso sem vincular a linhas de financiamento especificas?

A relacdo entre o valor do beneficio, o custo das obras e outros beneficios econémicos;

Os procedimentos administrativos e os tempos de analise das solicitagdes pelos diferentes intervenientes;
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.2.2

Lei 13.493/2003 (gestao Marta Suplicy)

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

Esta primeira lei de incentivos seletivos especifica para a area central de S&o Paulo foi elaborada pelo Executivo durante a
gestdo Marta Suplicy (2001-2004), no contexto da implantacdo do Programa A¢do Centro. Este programa, oriundo do
contrato entre Prefeitura Municipal de S&o Paulo e BID, tinha como foco a implantacdo de um programa de acdes e
intervencdes voltadas para a reabilitagdo da regido Sé e Republica.

2. Objeto

Definicdo de um programa de incentivos Seletivos para a area central do municipio de Sao Paulo.

3. Objetivos explicitos

Promover e fomentar a implantacdo de determinadas atividades que contribuam para o desenvolvimento da area central.

4. Impostos que podem receber descontos

Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU; Imposto Sobre Transmissao “Inter Vivos" de Bens Imdveis - ITBI-IV e Imposto
Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS.

5. Perimetro de aplicacao

Distritos Sé e Republica

6. Regulamentacdo
= Lei Municipal n° 13.496/03

= Decreto Municipal nc 44.493/04

7. Operacionalizacdo
7.1. Mecanismos

O principal mecanismo da Lei é a concessdo de incentivos fiscais pelo Poder Executivo aos contribuintes que realizarem
investimentos na area central.

O incentivo consiste na emissdo de certificados proporcionais ao valor do incentivo concedido, em favor do "investidor"
(pessoa fisica ou juridica, domiciliada no municipio), valido para pagamento de ISS, IPTU, ITBI-IV. O certificado vale por
cinco anos.
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7.2. Critérios para analise técnica dos empreendimentos

O "investimento" podera ser relacionado a implantagdo, expansdo ou modernizacdo de empresas ou empreendimentos
residenciais compreendendo a aquisicdo de terrenos; elaboracdo de projetos; execucdo de obras; melhoramento em
instalacbes incorporaveis ou inerentes aos imoveis; aquisicdo de equipamentos necessarios a implantacdo, expansao,
modernizagdo tecnolégica ou ainda a preservagdo ou conservagdo de bens de valor cultural, histérico, artistico,
arquitetdnico ou urbanistico.

Entretanto, o recebimento do incentivo € vinculado a ocorréncia de restauracdo, preservacdo ou conservagdo do imével
onde a atividade estiver instalada; e/ou incremento da atividade econémica na area central.

7.3. Critérios para definicdo dos incentivos fiscais
Os incentivos sdo concedidos de acordo com o porte da empresa beneficiaria (termos da classificacdo federal), limitados a:

a) 50% do valor do investimento, quando a beneficiaria for pessoa fisica, associagdo, microempresa e empresa de
pequeno porte;

b) 20% para empresas com caracteristicas diferentes das citadas.

Caso a atividade se instale em im6veis tombados ou protegidos pela legislagdo de parcelamento, uso e ocupagao do solo,
os percentuais referidos mudam, respectivamente, para 60% e 30%.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO
1. Aprovacdo e controle - instancias de gestéo e procedimentos
Conselho do Programa de Incentivos Seletivos — COPIS

Responsavel por analisar e deliberar acerca dos pedidos de incentivos; formular diretrizes da politica pertinente ao
Programa; fiscalizar o cumprimento das obrigacfes assumidas pelo investidor, adotando as providéncias em caso de nao
cumprimento.

Composicdo: Presidente da EMURB, Secretérios Municipais de Planejamento Urbano; Financas e Desenvolvimento
Econbmico; Habitacdo e Desenvolvimento Urbano; Desenvolvimento, Trabalho e Solidariedade; Cultura; e 5 representantes
da sociedade civil (mandato de um ano, prorrogavel), indicados pelo Prefeito. O conselho é presidido pela EMURB, a quem
cabe o voto de desempate.

Assessoria Técnica do Conselho

Responsavel por elaborara parecer sobre o pedido formulado, verificando a possibilidade de seu engquadramento no
programa, 0 mérito do projeto, o valor maximo de incentivo permitido, bem como a regularidade fiscal do investidor perante
as Fazendas Publicas, o Instituto Nacional de Seguridade Social - INSS e o Fundo de Garantia por Tempo de Servico -
FGTS.

Composi¢do: um representante da Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdmico, um representante da Secretaria
Municipal de Planejamento Urbano, um representante do Departamento do Patriménio Histérico da Secretaria Municipal de
Cultura e por um representante da Empresa Municipal de Urbanizacao, a quem cabera exercer sua secretaria executiva.

Procedimentos de analise e aprovacao das propostas

1. O COPIS fara publicar uma vez por ano edital de convocacgao para apresentacdo de projetos; publicando em seguida os
projetos inscritos.
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2. Os pedidos sao encaminhados a Assessoria Técnica do Conselho, elaborara parecer sobre o projeto de investimentos e
o pedido formulado, e o0 encaminhara ao COPIS.

3. Uma vez por ano, diante dos pareceres da Assessoria Técnica, e observando o limite anual fixado pela Lei Orcamentdria,
0 COPIS classifica os projetos pelo seu mérito, deliberando sobre os que receberéo certificado. O certificado de isencéo é
emitido pela EMURB.

2. Gestdo dos recursos

Os investidores beneficiados devem prestar contas a Administragdo, em prazos definidos pelo COPIS (menos de 60 dias do
final do projeto), que, por meio de sua Assessoria Técnica, emitira avaliagdo num prazo de 120 dias.

C) RESULTADOS ALCANGADOS

N&o hé resultados para serem avaliados. A lei ndo foi utilizada, por falta de dotacdo orcamentaria e critérios - faltou outro
decreto de regulamentacdo. Em 2005, estd sendo substituida por uma proposta de lei semelhante (ficha I.4.2).
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.2.3

Lei 14.096/2006 (gestdo José Serra)

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

A Lei Municipal nc 14.096/2006 foi proposta pelo executivo municipal na gestdo José Serra, através do Projeto de Lei n°
592/05. Os impostos que podem ser alvos de descontos sdo 0s mesmos ja& mencionados no Programa de Incentivos
Seletivos (ficha I. 4.1.), elaborado na gestdo anterior, de Marta Suplicy. Entretanto, esta lei explicita outras atividades para
serem atraidas com os beneficios fiscais, bem como oferece incentivos muito maiores para alguns tipos, conforme descrito
adiante. Além disto, a nova lei tem em mira regido conhecida como Cracolandia, localizada no distrito do Bom Retiro. Esta
iniciativa vem se juntar aos planos de intervencéo do governo do Estado na regido, reunidos no Projeto Pdlo Luz, iniciado
no final da década de 90. Neste projeto, com a implantacdo de equipamentos culturais de porte e restauracéo de patriménio
histérico, visa-se modificar a imagem da regido e atrair grupos de maior poder aquisitivo, atualmente localizados em outras
regides da cidade. Também nesta linha, o atual Programa de Incentivos Seletivos tem em vista atrair novos usos e
frequientadores para “melhorar’ os padrfes de uma area atualmente ocupada por grande quantidade de corticos e
atividades econbmicas populares. Teve como precedente, jA na gestdo de José Serra, um plano de a¢Bes intitulado
“Operacdo Limpa", coordenado pelo Subprefeito da Sé, Andréa Matarazzo, segundo o qual varios iméveis, considerados
ocupados por usos degradantes, foram lacrados.

2. Objeto

Programa de incentivos seletivos para a regido adjacente a Estacdo da Luz, batizada como “Nova Luz", na &rea central do
Municipio de Séo Paulo.

3. Objetivos explicitos

A LM 14 096/2005 visa incentivar a implantagdo de novas atividade comerciais e de prestacdo de servicos na regido de
intervencdo, mais sofisticadas do que as existentes (galeria de artes, shopping centers, escritérios de propaganda e
marketing, entre outras descritas no item 7) com o objetivo de “promover e fomentar o desenvolvimento adequado da
regidao”. (Art. 19

Apresenta a seguinte lista de atividades suscetiveis de receber os incentivos:

SECAO 1 - Atividades comerciais
Galeria de arte.

Loja de departamentos.
Shopping Center.

Supermercado ou hipermercado.

SECAO 2 - Atividades de prestagéo de servicos sujeitas a aliquota de 2%.

Creche.

Elaboragéo de programas de computacéo (software).

Ensino regular pré-escolar, fundamental e médio.

Ginéstica, danga, esportes, natacéo e artes marciais.

Hospital, laboratdrio e pronto-socorro.

Licenciamento, distribui¢&o ou cesséo de direito de uso de programas de computacéo.
Servicos gréficos.
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SECAO 3 - Atividades de prestagéo de servicos sujeitas & aliquota de 5% com redug&o para 2%

Andlise e desenvolvimento de sistemas, programagéo, processamento de dados, assessoria e consultoria em informatica,
suporte técnico em informatica, inclusive instalagdo, configuracdo e manutengéo de programas de computagéo e banco de
dados, planejamento, confecgdo, manutencéo e atualizacdo de paginas eletronicas.

Cursos de idiomas, computagédo e demais cursos de instrucdo, treinamento, orientagdo pedagdgica e educacional.
Digitacéo e datilografia.

Ensino superior, cursos de graduagao e demais cursos seqtienciais.

Espetéculos teatrais e circenses, exibicdes cinematograficas e programas de auditério.

Fonografia ou gravacéo de sons, inclusive trucagem, dublagem e mixagem.

Fotografia e cinematografia, inclusive revelagdo, ampliagdo, copia retocagem, reproducéo e trucagem.

Hospedagem em hotéis, apart-service condominiais, flat, apart-hotéis, hotéis residéncia, residence-service e suite service.
Operas, ballet, dangas, concertos e recitais.

Organizagéo de festas e recepces (bufé) realizadas em estabelecimento localizado na regido-alvo.

Propaganda e publicidade.

Provedores de acesso a Internet.

Reprografia, microfilmagem e digitalizac&o.

Shows, bailes, desfiles e festivais.

Telemarketing e Central de Atendimento Telefonico "Call Center".

4. Impostos que podem receber descontos

Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU; Imposto Sobre Transmissao "Inter Vivos" de Bens Iméveis - ITBI-IV e Imposto
Sobre Servigos de Qualquer Natureza - ISS.

5. Perimetro de aplicacéo

Regido adjacente a Estacdo da Luz - area compreendida pelo perimetro de iniciado na intersecgéo da Avenida Rio Branco
com a Avenida Duque de Caxias, seguindo pela Avenida Duque de Caxias, Rua Maud, Avenida Casper Libero, Avenida
Ipiranga e Avenida Rio Branco até o ponto inicial. ( Art 1°, § 1°)
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6. Regulamentacdo (cronologia)
= Lei Municipal n° 14.096/2005

= Decreto Municipal nc 46.996/2006

7. Operacionalizacdo
7.1. Mecanismos

O programa, que valera por 10 anos tem como principal mecanismo a concessao de incentivos fiscais até no maximo 5
anos pelo Poder Executivo aos contribuintes que realizarem investimentos na area central. (LM 14.096/2005 - Art 1° e 2°)

Os incentivos fiscais consistem na concessao de certificados em favor do “investidor” (pessoa fisica ou juridica previamente
habilitada para o programa) com valor relativo a uma porcentagem sobre o valor do investimento efetuado que podem ser
utilizados para pagamento de IPTU e ISS (desde que ndo retido na fonte), ou ainda para aquisicdo de créditos de bilhete
Unico, para os funcionarios que exercerem suas atividades no estabelecimento do investidor, sendo vedado seu uso para
pagamento de débitos tributarios anteriores a data de conclusdo do investimento; apurados ap6s iniciada a acéo fiscal;
multa moratdria, juros de mora e corre¢cdo monetéria. (LM 14.096/2005 - Art 4°)

Os incentivos fiscais a serem oferecidos para 0s aos contribuintes que realizarem investimentos na regido-alvo consistem
em (LM 14.096/2005 - Art 29):

| - concessdo, pelo Poder Publico e em favor do investidor, de Certificados de Incentivo ao Desenvolvimento, com valor de:

a) 50% do valor dos investimentos em construcdo, restauracdo, preservacao ou conservacao do imével, ou destinados a
iméveis de uso exclusivamente residencial localizado na regido-alvo;

b) 50% do valor dos investimentos em construgdo, restauracdo, preservacdo ou conservagdo do imével localizado na
regido-alvo; ou em incremento da atividade na regido-alvo; desde que destinados as atividades comerciais previstas na
Secdo 1 da Tabela abaixo;

c) 80% do valor dos investimentos em construcdo, restauracdo, preservacao ou conservacdo do imével localizado na
regido-alvo; ou em incremento da atividade na regido-alvo; desde que destinados as atividades de prestacdo de servigo
previstas nas Sec¢des 2 e 3 da Tabela abaixo, exercidas por estabelecimento do investidor situado na regido-alvo.

Il - reducdo de 50% do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU, referente ao imével objeto do investimento;

Il - redugdo de 50% do Imposto Sobre Transmissao "Inter Vivos" de Bens Iméveis - ITBI-IV, referente ao imdvel objeto do
investimento;

IV - reducdo de 60% do Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza - ISS incidente sobre 0s servigos de construcéo civil
referentes ao imével objeto do investimento;

V - reducdo de 60% do Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS incidente sobre os servicos especificados na
Secdo 3 da Tabela anexa integrante desta lei, prestados por estabelecimento da pessoa juridica situado na regido-alvo.

7.2. Critérios para analise técnica dos empreendimentos (LM 14.096/2005 - Art. 2° e 3° e DM 46.996/2006 - Art. 3°)

O “investimento” consiste em toda despesa no valor igual ou superior a R$ 50.000,00 relacionada a implantag&o, expanséo,
ou modernizagdo das empresas ou de empreendimentos residenciais e devera servir a: |. restauracdo, preservacdo ou
conservagdo do imdvel localizado na regido-alvo; ou Il. incremento da atividade na regido-alvo, compreendendo:

| - elaboracéo de projeto, limitado a 5% (cinco por cento) do valor do investimento;

Il - aquisicdo de terrenos;
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Il - execucdo de obras (materiais e m&o-de-obra);

IV - melhoramento em instalaces incorpordveis ou inerentes aos imoveis destinados ao uso residencial, comercial ou de
prestacdo de servicos, por meio de reforma e/ou modernizacdo de instalagdes elétricas, hidraulicas e outras utilidades
necessarias para a operagao de comércio e servigos e aquisicdo de equipamentos para preservacao ambiental;

V - aquisicdo e instalagdo de equipamentos necessarios a implantacdo, expansdo ou moderniza¢do tecnoldgica da empresa
ou do empreendimento.

B) IMPLEMENTAGAO E GESTAO

1. Aprovacéo e controle - instancias de gestdo e procedimentos

Conselho do Programa de Incentivos Seletivos - COLUZ (DM 46.996/2006 - Art. 8°)
Responsavel por;

| - fixar os critérios destinados a habilitagdo no Programa de Incentivos Seletivos para a regido-alvo;
Il - habilitar as pessoas fisicas e juridicas interessadas em participar do Programa;

Il - analisar e deliberar acerca dos projetos de investimentos e dos pedidos de concessao dos incentivos;

IV - acompanhar e avaliar os resultados dos projetos de investimentos, deliberando pela revis@o ou pela cassagdo das
concessdes de incentivos, quando for o caso;

V - formular as diretrizes da politica pertinente ao Programa, submetendo-as a ratificacdo do Prefeito;

VI - coordenar os trabalhos das empresas contratadas de auditoria independente, analisando e aprovando os seus
relatorios e tomando as medidas necessarias em decorréncia dos seus resultados.

Composicdo: Secretarios Municipais de Planejamento, de Financas e de Habitagdo, pelo Subprefeito da Sé, pelo Presidente
da Empresa Municipal de Urbanizagdo, pelo Coordenador do Comité de Desenvolvimento da Cidade de S&o Paulo e por 2
representantes da sociedade civil, indicados pelo Prefeito. Sera presidido pelo representante da Secretaria Municipal de
Planejamento, a quem cabe o voto de desempate.

Assessoria Técnica do COLUZ (LM 14.096/2005 - Art 6°, § 1°)
Responsavel pela elaboragdo de pareceres técnicos e juridicos para subsidiar os trabalhos do COLUZ.

Composicdo: um representante de cada uma das Secretarias que compdem o COLUZ, um representante da Subprefeitura
da Sé e um representante da Empresa Municipal de Urbanizacdo, a qual cabera a secretaria executiva.

Procedimentos de anélise e aprovacao das propostas

1. Encaminhamento dos projetos de investimentos e pedidos de concessdo de incentivos a Assessoria Técnica do
Conselho;

2. A Assessoria Técnica do Conselho elaborara parecer sobre o projeto de investimentos e o pedido formulado, verificando
0 mérito e a possibilidade de enquadramento do projeto de investimentos no Programa, bem como a regularidade fiscal do
investidor (INSS e FGTS). (LM 14.096/2005 - Art 6°, § 2°)

3. Cabe ao COPIS expedir o Termo de Concluséo do Investimento para fim de fruicdo do incentivo fiscal. (LM 14.096/2005 -
Art 3°, § Unico)

Para atender as despesas decorrentes desta lei, serd aberto um crédito adicional especial no valor de R$ 2.000.000 e
criada uma dotacao orcamentdria especifica para tal finalidade.

O ato que abrir o crédito especial de que trata o "caput" da Lei indicara a fonte de recurso para atender a despesa.

A Lei Orcamentéria fixara, anualmente, o valor destinado ao Programa de Incentivos Seletivos ora criado.
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PRINCIPAIS QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

= As atividades incentivadas sdo muito especificas e diferentes das que existem atualmente no perimetro. Isso
beneficiaria 0s servicos especializados que empregam poucas pessoas € 0 comércio concentrado (lojas de
departamentos, shoppings) em detrimento das atividades atuais (pequeno e médio comércio, pequenos escritorios,
etc), que geram muito mais empregos. A escolha das atividades parece encaminhar para um processo de substituicio
das atividades e consumidores populares por ouros, mais sofisticados (gentrificacao).

= Os incentivos fiscais parecem muito elevados para alguns usos (em alguns casos chega a 80% do valor do
investimento).

= A consideragéo do valor das instalagBes para calculo dos beneficios favorece os servicos baseados em pesados
equipamentos de informatica.

Em relago a lei anterior:

= Reducdo abrupta do perimetro de abrangéncia (dos distritos Sé e Republica; para a regido de aproximadamente 17
quadras).

= Adiminui¢do dos representantes da sociedade civil no COLUZ.
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.3

Incentivos e criterios especificos para producao
de Habitacao de Interesse Social

Neste item sdo descritos 0s instrumentos criados durante a administragdo Marta Suplicy (2001-2004), no &mbito do
programa “Morar no Centro”, visando facilitar a intervengéo publica e estimular a participagdo do setor privado na produgéo
de habitacdo social (HIS) na area central. A diretriz da municipalidade era atender as demandas por melhoria e provisao
habitacional para familias ja moradoras e estimular o repovoamento da regido, garantindo a ndo expulsdo das familias mais
pobres.

Tradicionalmente, a forma habitual de moradia da populagdo de baixa renda na area central tem sido o cortico, que se
caracteriza como habitacdo coletiva (instalagBes sanitarias utilizadas em comum) precéria de aluguel. Normalmente, a
situacdo de habitabilidade é muito ruim. Segundo as pesquisas dos anos 90 (FIPE/SEHAB), a populagdo encorticada
residente nos distritos que correspondem & pesquisa do OBSERVATORIO estaria entre 25 e 30%. No municipio, este
percentual é de 6%.

Desde os anos 80, os movimentos populares estavam organizados na luta por melhoria dos corticos e por moradia na area
central. Alguns resultados foram obtidos na administragdo Luisa Erundina (1989-1992), resultando na construcdo de dois
conjuntos habitacionais pelo sistema de mutirdo, o Madre de Deus (48 unidades), na Mooca, e o Celso Garcia (192
unidades), no Bras. Cinco terrenos ocupados por corticos foram adquiridos pela prefeitura, em nome de moradores, para
construcdo de novos conjuntos. No entanto, apds a entrada do prefeito Paulo Maluf e durante o governo Celso Pitta, 0s
projetos foram paralisados, sendo retomados e concluidos no periodo Marta Suplicy.

A busca por moradia no centro esta na origem de uma forma de luta desenvolvida a partir de 1997; as ocupacgdes
organizadas. A partir dessas ocupacdes, 0s movimentos, em cooperagdo com assessorias técnicas, desenvolvem projetos e
buscam negociar com a CAIXA, o governo estadual e o municipio alternativas de financiamento para reformar os prédios e
garantir seus direitos de moradores. Algumas ocupagBes conseguem permanecer algum tempo, outras sdo rapidamente
reprimidas. No final de 2000, havia 15 edificios ocupados no centro, abrigando cerca de 1500 pessoas.

Desde meados da década de 90, a CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo
- desenvolve o Programa de Atuacao de Corticos, com recursos do BID (PAC/BID).

O Programa Morar no Centro tinha como perimetro de atuagdo os 13 distritos mais centrais. Para seu desenvolvimento, a
prefeitura contava com recursos do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH) provenientes, sobretudo, do orcamento municipal,
e com recursos federais, especialmente a linha Programa de Arrendamento Residencial (PAR)®!, destinada a familias com
renda entre 3 e 6 salarios minimos, gerenciada pela CAIXA Econdmica Federal (CAIXA). Para atender as familias excluidas
dos critérios de renda do PAR e dos programas da CDHU, a prefeitura definiu um programa de Locagéo Social, inovador no
Brasil, para o qual foram obtidos recursos do BID e destinados terrenos pertencentes a COHAB e ao municipio nos distritos
centrais. Foi criada também a Bolsa Aluguel®?, destinada a facilitar o acesso de familias de baixa renda ao mercado privado
de aluguéis no centro.

61 As unidades habitacionais sdo arrendadas por 180 meses, com taxa mensal de 0,7% do valor da unidade. Ap6s esse periodo, as familias tém a
opcéo de comprar 0 imdvel.

62 Esse programa atribui um subsidio a familias com renda de 1 a 10 salarios minimos, priorizando aquelas com renda inferior a 6 salarios
minimos, utilizavel na complementacéo do aluguel mensal no mercado privado, por um periodo de até 30 meses, podendo ser prorrogado por
igual periodo. Oferece também caucéo de 3 meses do aluguel ou seguro da Prefeitura como garantia do contrato de locacéo.
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No ambito do Morar no Centro, entre 2001 e 2004, foram iniciados e concluidos varios empreendimentos habitacionais em
terrenos vazios ou por reforma de prédios existentes na area central. Em 2004, foi iniciado o Programa de Intervengdo em
Corticos, visando melhorar as condi¢des de habitabilidade - inclusive mediante financiamento plblico - enfocando a
fiscalizacdo e a capacitacdo dos moradores. Foi prevista a utilizacdo dos instrumentos constantes na LM 10.928/91,
denominada Lei Moura, e no Estatuto da Cidade, para pressionar 0s proprietarios e financiar as intervencoes.

Além dos projetos em terrenos ou prédios esparsos, 0 programa Morar no Centro implementou um programa de intervengéo
em bairros populares centrais, chamado "Perimetros de Reabilitagdo Integrada do Habitat" (PRIH). Esses perimetros
compreendiam um conjunto de quadras com concentracdo de moradias precérias, onde estava prevista uma atuacao
articulada de producéo habitacional, melhoria das condi¢Bes de corticos, reabilitacdo do patriménio, criagdo e requalificacdo
de equipamentos e areas verdes, melhoria e criagdo de espagos para atividades econdmicas. As intervencdes no espaco
fisico deveriam ser acompanhadas de programas culturais, de sadde, de educacdo, de capacitacdo profissional e de
geracdo de renda. O plano de intervencdo e sua gestdo deveriam ser feitos de modo compartilhado com moradores e
entidades locais. Entre 2002 e 2004 foram implementadas as a¢0es de planejamento participativo em dois PRIH: Luz e
Glicério.

Todos os PRIH foram definidos como ZEIS-3 no Plano Diretor Estratégico ou nos Planos Regionais Estratégicos das
subprefeituras da &rea central. O mecanismo das ZEIS-3 esta descrito na ficha 1.5.2 E também importante dizer que a
definicdo de varios outros instrumentos do Plano Diretor Estratégico de 2002 levou em consideragdo a possibilidade de sua
utilizacdo para viabilizar a permanéncia e nova producdo de HIS na area central.

Além da ficha sobre as ZEIS-3, uma ficha resumo com os incentivos tributarios (1.5.3) podera ser encontrada na seqiiéncia.
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.3.1

Lel Moura

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

A Lei Moura® foi instituida em 1991, durante a gestdo municipal da prefeita Luiza Erundina (1989 - 1992) e foi
regulamentada em 1993, ja na gestdo de Paulo Maluf (1993 - 1996).

Anteriormente, a Lei Organica Municipal (LOM) de 1990, no capitulo da Politica Urbana, no titulo “Desenvolvimento do
Municipio”, tinha disposto sobre a promog&o de agdes (fiscalizagdo, melhoria, construcdo), com a finalidade de melhorar as
moradias coletivas, garantindo aos moradores a permanéncia no local de intervencdo. Segundo a LOM “considera-se
habitacdo coletiva precéria de aluguel, a edificacdo alugada, no todo ou em parte, utilizada como moradia coletiva
multifamiliar, com acesso aos cdmodos habitados e instala¢des sanitarias comuns” (Lei Organica do Municipio, Art. 171).

Na gestdo Marta Suplicy (2001 — 2004) foi constituida a CIRC - Comisséo de Intervencdo e Recuperacdo dos Corticos -
prevista pelo DM 33.189, 17/05/93 e foi definida a obrigacdo de emissdo e entrega da "declaracdo de habitacdo
multifamiliar" pelo Executivo, com a finalidade de usufruir da "tarifa social" (faturamento diferenciado) nas conta de agua,
energia elétrica e esgoto. A declaragdo deverd ser solicitada pelos moradores, locatarios ou proprietarios diretamente na
SEHAB que procedera a realizacdo de vistoria pela Superintendéncia de Hahitagdo Popular (HABI) para a emissdo da
declaracéo. Esse documento ndo atestara as condi¢Bes de habitabilidade do imével (LM 13.297, 16/01/02 e D.M. 41.959,
03/05/02).

2. Objeto
Define as caracteristicas fisicas de um imével identificdvel como cortico.

Determina as condi¢Bes minimas de habitabilidade dos cortigos de forma a constituir parametros para regulamentar as
modalidades de fiscalizacdo e a aplicabilidade das infracdes (DM 33.189, 17/05/93).

3. Objetivos

Proteger os moradores e reduzir a precariedade das condi¢des de moradia nos corticos. Estimular e regulamentar a
melhoria nos corticos pelos proprietarios, de forma a adequa-los as condigdes de habitabilidade minimas, mediante sangdes
monetarias. A Lei também regulamenta as relagfes entre proprietarios e moradores, limitando a exploragao dos corticos por
intermediarios.

4. Perimetro de aplicacao

Toda a cidade.

5. Regulamentacéo
= Lei Organica do Municipio — Artigos 149, 167, 168 e 171

=  LeiFederal ne 8.245/91 - Lei de Locagdo de Imdveis Urbanos

63 Assim chamada por ter sido proposta pelo vereador Luis Carlos Moura.
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= Lei Municipal n°10.928, de 08 de janeiro de 1991 (Lei Moura)

= Decreto Municipal n°33.189, de 17 de maio de 1993 (Regulamentacéo)
»  Resolu¢do CFMH n° 04, de 17 de setembro de 1997

= Lei Municipal n° 13.297, 16 de janeiro de 2002

= Decreto Municipal n° 41.959, de 3 de maio de 2002.

» Resolu¢cdo CMH n° 15, de 07 de dezembro de 2004 (institui o Programa de Corticos - Reabilitacdo de Moradia
Coletiva).

6. Operacionalizacdo

A fiscalizacdo dos corticos para a verificacdo das condigdes minimas de habitabilidade é garantida pela CIRC — Comisséo
de Intervencdo e Recuperagdo dos Corticos (DM 33.189/93), enquanto 6rgdo colegial inter-secretarial da Prefeitura é
responsavel pelo gerenciamento das medidas necessérias ao atendimento das exigéncias da Lei Moura (Art. 4°).

Atribui¢des da CIRC (Art. 6°):
= Sistematizar as informagdes sobre os aspectos fisicos e juridicos dos corti¢os;
= Assegurar 0S meios para a promogdo de cadastro de imdveis identificados como cortigos;

= Coordenar, orientar assinaturas de convénios entre proprietarios e/ou locatarios e/ou moradores e as empresas
concessionarias de servicos (agua, energia elétrica, esgoto);

= Garantir a promogao de programas e convénios de forma a atender as exigéncias do poder publico, com o objetivo de
obtencdo do Certificado de Uso do Imével;

»  Fiscalizar a obrigatoriedade de afixagdo, nos corticos em lugar visivel, do Certificado de Uso do Imdvel, das contas
(&gua, energia elétrica, esgoto), da identificagdo do proprietario.

A CIRC também devera elaborar planos de acéo com a definicdo das areas prioritarias de intervencdo e podera criar sub-
comissdes regionalizadas para exercer as suas fungoes.

Enfim, sera papel da CIRC criar programas para a melhoria dos corticos e para orientagdo dos moradores.

O Certificado de Uso do Imdvel (Art. 8°) sera emitido apds vistoria e parecer sobre as condicbes gerais do imovel,
identificado como corticos, e o cumprimento das providencias apontadas, com uma durabilidade de dois anos.

Nos casos de corticos com area construida menor ou igual a 250 m?, o Certificado sera expedido pela administragdo
regional dispensando o laudo técnico.

Nos outros casos o Certificado sera expedido pelo CONTRU (Departamento de Controle do Uso de Imdveis) e pela SEHAB,
com apresentacdo de laudo técnico de seguranga ou parecer ao proprietario ou aos moradores.

Proceder-se-4 a interdi¢o do imével nos seguintes casos:
= Grave e iminente risco para 0s moradores e vizinhanga;
= Constatada a existéncia de risco de vida ou salde grave para 0s moradores.

Apéds a constatacdo da necessaria interdicdo, a CIRC solicitara ao 6rgdo competente da Prefeitura a remocéo dos
moradores e 0 alojamento provisério até a recuperacdo do imdvel ou provimento de outra moradia.

O segundo passo, depois da interdicao, serd a aplicagdo das sangbes ao proprietario ou locatario ou terceiros responsaveis
pelo im6vel, com os seguintes procedimentos (Art.10):

= Intimar o proprietario ou locatario ou terceiro responsavel pelo imével a executar as obras necessérias para a
eliminacéo do risco. No caso de desatendimento da intimagdo, o poder publico devera proceder a realizagdo das obras
de seguranca para depois proceder ao ressarcimento nos termos das leis.
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= Decretar a desapropriagdo do imével (nos casos considerados de interesse social).

= Prevé-se por parte da Prefeitura (Art. 12, paragrafo Unico), a assinatura de convénio com 6rgdos publicos ou
instituicBes para garantir assisténcia juridica gratuita & popula¢do moradora.

= O proprietario do imével ou locatario sub-locador, terceiros responsaveis pelo cortico podem ser sujeitos a multas
previstas no Art. 19.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

A Superintendéncia de Habitac&o Popular (HABI) compete supervisionar e fiscalizar todas as fases dos programas previstos
para melhorar as condices dos corticos (Art. 13); verificar o cumprimento das normas e regulamentos; estimular a
organizacdo dos moradores em associagoes.

A CIRC prevista pelo DM 33.189/93 é formada por representantes das secretarias municipais; trés representantes da
SEHAB, um representante da Secretaria das Subprefeituras, um representante da Secretaria da Salde, um representante
da Secretaria de Assisténcia Social € um representante da Secretaria de Negécios Juridicos.

Os moradores de corticos poderao:
= eleger uma comissdo de representantes para as relagdes com os 6rgdos publicos;

» solicitar a CIRC: vistorias em imoveis especificos; informagdes sobre a situagdo do cortico em que residem;
fiscalizacdo do imdvel; servico de assisténcia juridica e técnica; denunciar abuso ou infracdes relativas as normas
instituidas pela Lei Moura;

= participar das discussoes relativas as agdes setoriais para a operacionaliza¢do das intervencdes.

C) RESULTADOS ALCANCADOS
Constituicao da CIRC em 2004, coordenada pela SEHAB.

Em 2004 ocorreu a intervencdo de melhoria no cortico localizado na Rua Djalma Dutra n° 213 (inserido no PRIH Luz), com
doze familias moradoras. Apés pesquisa imobiliaria e juridica sobre o imével identificado, representantes da SEHAB
contataram o proprietario do cortico. Iniciou-se entdo um processo de negociacdo para a reforma do imdvel, encontrado em
condicBes precarias, com recursos do proprietario, prevendo a assessoria de projeto feita pela SEHAB/HABI e pelo EA
PRIH Luz. O projeto de reforma previu seis unidades com banheiro comunitario, garantindo as condigdes de habitabilidade
definidas na Lei Moura.

O papel da Prefeitura, além da fiscalizagéo, foi também de acompanhamento dos processos de sele¢do das familias que
permaneceriam no local apds as obras de melhoria, com a mediagdo da "Comissdo de representantes de moradores de
corticos do PRIH Luz". As seis familias restantes foram atendidas pela SEHAB e incluidas no programa de Bolsa Aluguel.

Em marco de 2005, houve a conclusdo das obras de melhoria realizadas pelo proprietario e o retorno das seis familias
selecionadas, com contrato regular de locag&o.

ANALISE ESPECIFICA

A Lei Moura, apesar de representar um instrumento importante para a criacdo de normas e regulamentos para a intervengédo
em corticos, ainda nao foi implementada e apropriada de forma integrada na maquina publica.

Os procedimentos de fiscalizacdo ficam dependentes da organizacdo administrativa ou da iniciativa operacional das
subprefeituras e as intervencdes dependem da existéncia de politicas habitacionais e recursos especificos destinados a
este fim em cada gestao municipal.
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.3.2

Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

A Zona Especial de Interesse Social - ZEIS - esta diretamente vinculada a elaboragdo de politicas habitacionais. Entendida
como uma porgao do territério do municipio onde a prioridade é a producdo e a regularizacdo de Habitagdo de Interesse
Social - HIS, a ZEIS busca interferir na questdo fundiaria combinando mecanismos que permitam reduzir os precos dos
imoveis necessarios a producao plblica, assim como viabilizar a produgéo de HIS pela iniciativa privada.

Num aspecto mais amplo, a ZEIS integra os principios de luta pela Reforma Urbana e pelo cumprimento da funcéo social da
propriedade, este dltimo instituido na Constituicdo Federal de 1988 e na LF 10.257/2001 (Estatuto da Cidade).

Alguns municipios do Brasil implementaram a ZEIS mesmo antes da aprovacdo do Estatuto da Cidade, como Recife e
Diadema. Sao referéncias importantes de atuagcdo com o objetivo de regularizagdo fundidria e urbanistica em
assentamentos precérios (favelas e loteamentos irregulares) localizados em areas urbanas periféricas, e, em Diadema,
também da producdo de habitagdo social em glebas e terrenos vazios. No entanto, mesmo com complexas estruturas de
gestao participativa no caso de Recifes4, ou com a promoc¢ado de um ndimero consideravel de unidades habitacionais no caso
de Diadema, a realiza¢do do instrumento ndo obteve todos os resultados esperados.®

A implementacédo da ZEIS em éreas centrais ainda € incipiente, sendo que néo hé relato de outras experiéncias no pais. O
municipio de S&o Paulo foi o primeiro a regulamentar um tipo de ZEIS especifico para esta area da cidade.

No projeto de lei do Plano Diretor de 199156, discutido na gestdo municipal 1989-1992 foi proposta a delimitacdo de ZEIS
(denominadas ZEIS-47), para conjuntos de imdveis nas proximidades do centro histdrico, caracterizados pela concentragéo
de habitagBes coletivas de aluguel e corticos. A proposta geral da ZEIS em 1991 foi discutida em paralelo a formulacéo de
um projeto de lei de habitacdo de interesse social (proposta LHIS de 1992), sendo que as areas indicadas para ZEIS-4 eram
aquelas vinculadas a elabora¢éo de um programa de intervengdo em corticos.

Mesmo ndo tendo sido aprovado, o projeto de lei do Plano Diretor de 1991 introduziu alguns conceitos e pardmetros que
foram retomados e regulamentados no atual Plano Diretor Estratégico (PDE)®8, aprovado em 2002. Entre eles, a isen¢do da
outorga onerosa para construgdo de HIS e outros usos. Mas o PDE de 2002 traz uma novidade fundamental, que é a
definicdo de HIS como aquela destinada a populagdo com renda inferior a 6 salarios minimos e com custo acessivel a essa
demanda.

A definicdo dos mecanismos e delimitacdo dos perimetros de aplicacdo das ZEIS-3 foi estreitamente ligada a
implementagéo do Programa Morar no Centro. No inicio de 2002, a prefeitura contratou varios escritorios de assessorias
técnicas aos movimentos de moradia na regido central para a realizagdo de levantamentos em treze distritos da regido
central do municipio. Os perimetros selecionados nesse levantamento - caracterizados pela concentracdo de corticos;

64 Em Recife foram implementados os PREZEIS - Plano de Regulariza¢do da ZEIS e a COMUL - Comisséo de Urbanizac&o e Legalizacdo

65 Alguns estudos ja foram realizados sobre estas experiéncias. Ver especialmente; DENALDI, 2002; MIRANDA, 2002.

66 Projeto de Lei do Plano Diretor do Municipio de Sao Paulo de 1991.

67 Na proposta do Plano Diretor do municipio de S&o Paulo de 1991, existiam 4 tipos de ZEIS, destinadas a situagdes diferenciadas de terrenos:
ocupados por favelas (ZEIS-1), loteamentos populares (ZEIS-2), terrenos vazios (ZEIS-3) e quadras com concentracdo de cortigos (ZEIS-4)".
Segundo SILVA, as areas totais delimitadas no PD/91 foram: ZEIS 1 - 823,66 hectares; ZEIS 2 - 5640,8 hectares; ZEIS-3 - 1261,63 hectares;
ZEIS 4 - 22,66 hectares. Ver SILVA, 1997.

68 | M 13.340/2002.
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terrenos e imoveis vazios ou subutilizados - foram delimitados no PDE como ZEIS-3, um tipo de ZEIS especifico para a area
central, que incluiu também alguns iméveis isolados abandonados, indicados pelos movimentos de moradia.

A aplicagdo de outros instrumentos regulamentados no PDE ganha for¢a ao serem associados a ZEIS. Neste sentido, a
ZEIS-3 € de fundamental importancia para um projeto de reabilitacdo das areas centrais que vise a melhoria dos iméveis
encorticados existentes e a producdo de novas unidades habitacionais, evitando assim o processo de expulsdo da
populacédo de baixa renda, moradora da regiao.

Desde a aprovacéo da legislagdo de ZEIS, nenhum empreendimento que seguisse 0s mecanismos e pardmetros da ZEIS-3
foi efetivado. No entanto, algumas experiéncias de gestdo em &reas demarcadas como ZEIS-3 j& foram realizadas na
gestdo municipal 2001-2004, no ambito do Programa Morar no Centro, no PRIH Luz e PRIH Glicério. Estas experiéncias
foram de negociacBes entre o poder publico, proprietarios de terrenos subutilizados e construtoras a fim de viabilizar
empreendimentos de HIS, utilizando os mecanismos e exigéncias da ZEIS-3. Trataremos destes casos mais adiante, no
item C, da analise dos resultados.

2. Objeto/ Definicdo

“Zonas Especiais de Interesse Social sdo porgdes do territério do Municipio delimitadas por lei e destinadas,
prioritariamente, a recuperagdo urbanistica, a regularizacao fundiaria e a producdo de Habitagcbes de Interesse Social - HIS
e de Habitagdo de Mercado Popular - HMP, incluindo a recuperagdo de imdveis degradados, a provisao de equipamentos
sociais e culturais, espagos publicos, servico e comércio de carater local” (DM 44.667/2004, Art. 1°).

No Plano Diretor Estratégico - PDE de Sé&o Paulo, foram definidos quatro tipos de ZEIS®, sendo que, na area central do
municipio - devido as suas caracteristicas urbanas e fundiarias - foram delimitadas apenas as ZEIS-3.

ZEIS - 3 - “areas com predominancia de terrenos ou edificagdes subutilizados, situada em areas dotadas de infra-estrutura,
servicos urbanos e oferta de empregos, ou que esteja recebendo investimentos dessa natureza, em que haja interesse
publico na promogdo e manutencdo de HIS e HMP e na melhoria das condi¢Bes habitacionais da populagdo moradora,
incluindo equipamentos sociais e culturais, espagos publicos, servico e comércio de carater local” (DM 44.667/2004, Art. 2°).

A principal regra da ZEIS-3 é a exigéncia de percentual minimo de Habitacdo de Interesse Social - HIS e de Habitagdo de
Mercado Popular - HMP para aprova¢do de empreendimentos de constru¢do ou reforma em terrenos com area maior que
500m2,

O Plano Diretor Estratégico - PDE exigia um percentual de 50% de HIS, podendo os 50% restantes ser ocupados por
qualquer outro uso. Os Planos Regionais Estratégicos - PRE e a Lei de Uso e Ocupagéo do Solo - LUOS™ alteraram essas
porcentagens: exigem 40% para HIS e 40% para HMP, permitindo apenas 20% para outros usos.

Nas areas delimitadas como ZEIS-3 aplicam-se 0s seguintes instrumentos urbanisticos™:
= Parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsorios;
= |IPTU progressivo no tempo;

= Desapropriacdo com titulos da divida publica;

69 Sdo eles: a) ZEIS-1: areas ocupadas por populagdo de baixa renda, abrangendo favelas, loteamentos precarios e empreendimentos
habitacionais de interesse social ou do mercado popular, em que haja interesse pablico expresso por meio desta lei, ou dos planos regionais ou
de lei especifica, em promover a recuperac¢do urbanistica, a regularizacdo fundiria, a produgéo e a manutencdo de Habitacbes de Interesse
Social - HIS;

b) ZEIS-2: &reas com predominancia de glebas ou terrenos néo edificados ou subutilizados, conforme estabelecido nesta lei, adequados a
urbanizagdo, onde haja interesse publico, expresso por meio desta lei, dos planos regionais ou de lei especifica, na promogéo de Habitagdo de
Interesse Social - HIS ou do Mercado Popular - HMP, incluindo equipamentos sociais e culturais, espagos publicos, servicos e comércio de
carater local;

¢) ZEIS-4: gleba ou terreno n&o edificado e adequado a urbanizagéo, localizado em Area de Protecdo aos Mananciais - APM ou de protecdo
ambiental, na Macroarea de Conservacédo e Recuperacdo, definida no Art. 153 do PDE, destinadas a promogéo de HIS.

70| M 13.885 de 25 de agosto de 2004.

71 Para uma analise mais detalhada desses instrumentos ver fichas especificas.
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» |sencdo da outorga onerosa (concessao do direito de construir acima do CA basico);
= Transferéncia do potencial construtivo.
Tanto a construcdo de HIS, como de HMP, como o0s outros usos, ficam liberados do pagamento da outorga onerosa.

No municipio de S&o Paulo, a instituicdo da ZEIS se deu a partir da elabora¢do do PDE. No entanto, a implementacéo deste
instrumento ndo necessita de vinculagdo com a aprovacéo de plano diretor municipal.

©w

Objetivos da ZEIS-3

» Incentivar e facilitar a producdo de HIS e HMP pela iniciativa privada e cooperativas, através da regulamentagéo de
regras e parametros especificos;

»  Reduzir os custos da promog&o publica de HIS;

=  Garantir a permanéncia da populacdo de baixa renda nas areas consolidadas ou objeto de intervencdo publica,
sobretudo quando tendem a provocar a valoriza¢do imobilidria.

4. Perimetro de aplicacéo

As ZEIS incidem sobre perimetros (conjunto de quadras) e sobre iméveis isolados.

S Legenda

= Perimetro da pesquisa

7 === Distritos centrais

Tx I zes3
[1PrIH

A delimitagdo das ZEIS-3, na area central de S&o Paulo, tomou como referéncia os levantamentos do Programa Morar no
Centro - SEHAB / COHAB, da gestao municipal 2000-2004 (ver item 1 desta ficha - Introducéo) e coincidem, muitas vezes,
com os perimetros que foram definidos como PRIH.

No momento de elaboracdo do PDE foram instituidos e delimitados perimetros de ZEIS. Com a aprovacgdo dos PRE esta
delimitacdo foi revisada e houve a demarcacdo de imdveis isolados.
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Desta forma, atualmente temos:
= No Plano Regional Estratégico (PRE) da Subprefeitura Sé, foram delimitados 18 perimetros e 24 iméveis isolados?.
=  No PRE da Subprefeitura da Mooca, foram delimitados 20 perimetros e 7 imoveis isolados.

= No PRE da Subprefeitura da Lapa, que inclui o distrito da Barra Funda, foram delimitados 15 perimetros e 2 imdveis
isolados?. No distrito da Barra Funda foram demarcadas 2 ZEIS-3 e 1 ZEIS-1

Os critérios para extin¢do ou delimitacdo de novas ZEIS estdo definidos no Art. 181, § 3° da LM 13.340/2002. Esté prevista
uma revisdo do PDE para 2006, que poderd incluir também uma revisdo da delimitagdo das areas de ZEIS.

5. Regulamentagéo™

= Lei Municipal n° 10.257 de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade) - Indica a necessidade de implementagdo das
ZEIS, no entanto ndo define, nem conceitua o instrumento, e ndo exige a elaboracdo de Plano Diretor para sua
regulamentacdo.

» Lei Municipal ne 13.340 de 13 de setembro de 2002 (Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo) -
regulamenta parametros e mecanismos gerais da ZEIS.

= Decreto Municipal n° 44.667 de 26 de abril de 2004 - regulamenta as ZEIS, as HIS, os EHIS (Empreendimentos de
HIS) e as HMP. Para a ZEIS-3, estabelece normas e parametros especificos das unidades (&rea Util maxima e minima,
pés direitos, nimero de sanitarios e vagas de garagem e, principalmente, o perfil da populacdo que deve ser atendida,
e 0 preco maximo de comercializagdo da unidade) e a destinacéo do total da area construida computavel: 50% para
HIS e 50% para outros usos (Art. 3 inciso I1)7.

= Decreto Municipal no 45.127 de 13 de agosto de 2004 - altera o nimero maximo de unidades dos EHIS, tanto
horizontais como verticais, de 200 para 300; altera 0 prego maximo de comercializacdo da HIS de R$ 32.300,00 para
R$ 35.000,00; estabelece pardmetros para a dispensa da destinacdo de areas verdes e institucionais; e alguns
parametros relativos a HMP, como a concessao do direito de construir acima do CA basico para unidades com area il
de até 50 mz,

= Lei Municipal nc 13.885 de 25 de agosto de 2004 - regulamenta os PRE e a LOUS. Altera mecanismos e parametros
estabelecidos no Decreto Municipal ne 44.667/2004, relativos a destinacdo obrigatéria de area construida computavel
de HIS, introduzindo a possibilidade de destinar parte do percentual para HMP; e permite a concessdo do direito de
construir acima do CA basico também para HMP, mesmo que maior que 50 m2. Os quadros 2i e 2j - anexos a Parte Il
da Lei - determinam as regras de zoneamento da ZEIS que devem ser seguidas para qualquer aprovacao de projeto ou
reforma de edificacdo: caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e ocupacdo dos lotes (area minima,
testadas, recuos, etc); e instalacdo dos usos ndo residenciais. Na produgdo de HIS, é permitido ndo atender
integralmente as disposi¢des previstas para a zona, sendo cada projeto objeto de analise da CAEHIS - Comissdo de
Andlise de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social”’.

72| M 13.885/2004, Quadro 04C, Mapa 04, do Livro IX. (abreviar)
73 LM 13.885/2004, Quadro 04B, Mapa 04, do Livro XXV.
74 LM 13.885/2004, Quadro 04G, Mapa 04, do Livro VIII.

76 Segundo Ana Llcia Ancona, em entrevista realizada pela equipe de pesquisa do Observatério, em setembro de 2005, a determinagéo de prego
méximo para comercializagdo utilizou a referéncia de custo para construgdo de HIS da CAIXA. Ainda de acordo com esta referéncia, 0 preco
maximo, que foi estabelecido em R$ 35.000,00 em 2004, subiu para R$ 40.000,00 em 2005.

7.0 carater da CAEHIS é normativo, consultivo e decisdrio sobre a legislacdo de ZEIS, EZEIS, EHIS, HIS e HMP, cabendo a ela implementar e
avaliar propostas de alteracdes de legislacdo. Deve também emitir pareceres sobre projetos, fixar critérios urbanisticos e técnicos especificos
para projetos em ZEIS.
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Defini¢cdes fundamentais:

HIS - Habitacdo de Interesse Social - destinada a familias com renda igual ou inferior a 6 salarios minimos, ou com
capacidade de pagamento a ser definido, de promogéo publica ou conveniada, com padrao de unidade habitacional com um
sanitario, até uma vaga de garagem e area (til de no maximo 50 m2 (LM 13.340/2002, Art. 146 / DM 44.667/2004, Art. 1°/
LM 13.885/2004, Art. 2°) - parametros e definicbes detalhadas no Capitulo IV do DM 44.667/2004.

EHIS - Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social - aquele que corresponde ao parcelamento do solo, uma
edificagdo ou um conjunto de edificagBes, destinado total ou parcialmente a habitacdo de interesse social, com ou sem usos
complementares (LM 13.885/2004, Art. 2°);

HMP - Habitagdo de Mercado Popular - destinada a familias com renda igual ou inferior a 16 salarios minimos ou
capacidade de pagamento a ser definida em lei especifica; de promogdo publica ou privada; com até dois sanitarios, até
uma vaga de garagem e drea Util de no maximo 70m2 (LM 13.340/2002, Art. 146 / DM 44.667/2004, Art. 1° / LM
13.885/2004, Art. 2°) - parametros e definicdes detalhadas no Capitulo IV do DM 44.667/2004.

“Area construida computavel é a soma das é&reas cobertas de todos os pavimentos de uma edificacdo, que so
consideradas para o célculo do coeficiente de aproveitamento” (LM 13.885/2004, Art. 2°, inciso I1)7

“Area construida total é a soma das areas cobertas de todos os pavimentos de uma edificagdo” (LM 13.885/2004, Art. 2°,
inciso IV).

“Area (il ou privativa é a area do imdvel, coberta ou descoberta, da qual um proprietario tem total dominio, de uso privativo
e exclusivo” (LM 13.885/04, Art. 2 inciso VII).

“Coeficiente de aproveitamento € a relacdo entre a area construida computavel de uma edificacdo e a area total do lote ou
gleba podendo ser: a) basico, que resulta do potencial construtivo gratuito inerente aos lotes ou glebas urbanos; b) maximo,
que ndo pode ser ultrapassado; e c) minimo, abaixo do qual o imével podera ser considerado subutilizado” (LM
13.885/2004, Art. 2 inciso XVII).

6. Operacionalizacdo

Desde a aprovacdo da nova Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (LM 13.885/2004), a ZEIS-3 passou a funcionar como uma
zona de uso, ou seja, ela ndo se sobrepde a uma outra zona e possui 0s seguintes parametros e indices especificos:

a) Os imdveis com area de terreno maior que 500 m?, quando objeto de reforma ou constru¢do nova, com ou sem
mudanga de uso, com ou sem aumento de area, devem:

= destinar obrigatoriamente 40% do total da area construida computavel para produgao de HIS e 40% para producdo de
HMP ou HIS. A exigéncia pode ser atendida em subconjuntos de lotes ndo contiguos, desde que localizados na
mesma ZEIS (Art. 140);

= ter no maximo, os outros 20% da &rea total construida podem ser destinados a outros usos’;

= obter isencdo do pagamento da outorga onerosa (ver ficha 11.2.6.) para construir acima do coeficiente de
aproveitamento bésico, até o coeficiente maximo (4,0), tanto para HIS como para 0s demais usos, inclusive HMP (Art.
142, inciso 11)80.

8 Sendo que a area construida ndo computavel & a soma das areas cobertas de uma edificagdo ndo consideradas para o calculo do coeficiente
de aproveitamento (LM 13.885/2004, Art. 2° inciso Ill).

7 Qs terrenos plblicos destinados a areas verdes ou equipamentos sociais, € 0s terrenos particulares que vierem a ser destinados a
equipamentos sociais conveniados com o poder plblico ndo estdo condicionados a seguir essa exigéncia, mesmo que tenham terrenos com area
maior que 500 m2,

80 Para os imdveis em que ndo ha exigéncia de percentual minimo para HIS e HMP, aplicam-se as disposi¢cdes do Plano Diretor Estratégico,
referentes ao pagamento de outorga onerosa do direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico (Art. 142). De acordo com o
Art. 6°, § 2° do DM 44.667/2004 é permitida a aplicagdo de CA superior a0 maximo (4,0) para reabilitacéo de edificacdes existentes que serdo
destinados a HIS e HMP com érea (til até 50 m2, sendo estes casos objeto de andlise da CAEHIS. No caso de produgdo de HMP localizada fora
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Nos imdveis com area de terreno igual ou menor que 500 m?, em que nao se aplica a exigéncia do percentual minimo
para producdo de HIS, e para a instalacdo de outros usos que ndo HIS, aplicam-se as disposi¢des, indices e
parametros urbanisticos relativos a ZEIS-3 ( Art. 140).

Os Coeficientes de Aproveitamento (CA) da ZEIS-3 s&o: a) minimo = 0,3; basico = 1,0; ¢) maximo = 4,0 (ver quadro 2j
anexo a Parte IlI).

A producdo de novas unidades de HIS e HMP devera atender as disposi¢cdes estabelecidas pela legislacdo especifica
de EHIS, EHMP, HIS e HMP para a zona de uso ZEIS-3 ( Art. 140).

A transferéncia do potencial construtivo (ver ficha I1.2.7.) serd permitida nos seguintes casos:

o proprietario de imovel subutilizado que reformar e destinar o mesmo para HIS, desde que executadas em convénio
com o poder publico, podera transferir até toda a area construida para outros iméveis localizados nas zonas mistas,
salvo quando o imovel estiver inserido em area de operagdo urbana consorciada (DM 44.667/2004, Art. 16);

0 proprietario de imovel doado para o municipio para fins de producdo de HIS podera transferir o correspondente ao
valor do imovel doado, mediante parecer favoravel da CAEHIS - Comissdo de Analise de Empreendimentos
Habitacionais de Interesse Social (DM 44.667/2004, Art. 15).

Os instrumentos do parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsorios (ver ficha 11.2.1) serdo aplicados nos imdveis
nao edificados, subutilizados e néo utilizados localizados nas ZEIS-3 (LM 13.885/2004, Art. 18);

Nas ZEIS-3 inseridas em area de operagdo urbana consorciada (ver ficha 11.2.8 e fichas 1.2.3. e 1.2.4), ha cruzamento
quanto a aplicacdo dos mecanismos e parametros urbanisticos, a saber:

o coeficiente de aproveitamento maximo considerado é o da operacdo urbana em questdo, sendo que para os demais
incentivos e parametros deve-se seguir o que foi regulamentado para a ZEIS (LM 13.340/2002, Art. 173, inciso IlI);

deve-se seguir a exigéncia de percentual minimo para a producdo de HIS, para construcdo até o coeficiente de
aproveitamento 4,0 (DM 44.667/2004, Art. 17);

para a area construida que ultrapassar o CA 4,0 - seguir os demais incentivos e limites estabelecidos em lei especifica
da operacdo urbana (DM 44.667/2004, Art. 17);

a concessédo do direito de construir acima do CA bésico, até o CA maximo definido, sera gratuita para a produgao de
HIS e para HMP (LM 13.340/2002, Art. 173, inciso IV);

é permitido executar um percentual de HIS parcialmente com recursos provenientes da operacdo urbana - quando
esse percentual for fixado na lei especifica da operagao urbana (LM 13.340/2002, Art. 173, inciso II).

Nas ZEIS localizadas na Macroarea de Urbanizacdo Consolidada, ndo sera exigido percentual minimo para HIS,
podendo os 80% ser para HIS ou HMP (LM 13.885/2004, Art. 140, § 7°).

Nas intervencBes destinadas a melhoria das condicbes de habitabilidade de corticos, aplicam-se, no minimo, o0s
parametros estabelecidos na LM 10.928, de 8 de janeiro de 1991, a Lei Moura (DM 44.667/2004, Art. 9).

A aplicacdo destes instrumentos, pardmetros e mecanismos da ZEIS-3 séo independentes da elaboracdo dos Planos
de Urbanizacdo de ZEIS, no que se refere a concessdo do direito de construir acima do CA basico para producéo de
HIS (DM 44.667/2004, Art. 14).

de ZEIS construida acima do coeficiente de aproveitamento basico, o0 empreendedor deve pagar a outorga onerosa (DM 44.667/2004, Art. 92, §

%)
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B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

1. Aprovacdo e controle - instancias de gestao e procedimentos (DM 44.667/2004)
1. Os promotores de EHIS podem ser (Art. 24):

= Orgdos da Administracdo Direta;

= empresas com controle acionario do poder plblico;

= institutos previdenciarios estatais;

= entidades dos futuros moradores conveniadas ou consorciadas com o poder pablico;
= cooperativas habitacionais conveniadas ou consorciadas com o poder publico;

= entidades ou empresas que desenvolvam empreendimentos conveniados ou consorciados com o poder plblico ou com
a CAIXA.

2. A promogao privada de EHIS deve ocorrer através de convénio com a prefeitura, por meio de HABI - Superintendéncia
de Habitacdo Popular, da SEHAB (Art. 24);

3. Para EHIS financiado pelo Programa de Arrendamento Residencial - PAR: a emissao do Alvara de Execugdo fica
condicionada a aprovacdo do financiamento pela CAIXA (Art. 24);

4. A documentacdo exigida para pedido de aprovagao de projeto e de execucdo de obras esta listada no Anexo 2;

5. Os empreendimentos que atendem as disposi¢des previstas na legislagdo da ZEIS (caracteristicas de aproveitamento,
dimensionamento e ocupacéo dos lotes; e instalacdo dos usos ndo residenciais, de acordo com a LUOS, com o
Cadigo de Obras e Edificacbes - COE e DM 44.667/2004) devem dar entrada em pedido de aprovacdo de projeto e
execucdo de obra em APROV / SEHAB;

6. No caso de empreendimentos que ndo atendem as disposicdes previstas na legislacao da ZEIS:

= 0 projeto serd encaminhado para analise da CAEHIS, vinculada a SEHAB (APROV)

= 0 CAEHIS devera ouvir a SEMPLA quando a aprovacéo do empreendimento envolver exce¢do a LPUOS ndo prevista
neste decreto (Art. 98)

7. No caso da ZEIS-3, ndo hé& obrigatoriedade de elabora¢do do Plano de Urbanizag8o (contrariamente as outras ZEIS),
nem da implementacdo do Conselho de ZEIS 8L,

C) RESULTADOS ALCANGADOS

Embora vérias consultas de proprietarios e construtores tenham sido feitas aos técnicos da prefeitura no periodo que se
seguiu & aprovagao das ZEIS-3%, ndo conseguimos ainda informagdes sobre solicitagBes formais de aprovacdo de
empreendimentos privados de HIS nas ZEIS-3.

Por outro lado, a maior parte dos empreendimentos previstos pela prefeitura na area central ndo se encontra em ZEIS-3. A
excec¢do é um projeto de locacdo social (ndo executado) na Barra Funda (Cénego Vicente Marinho).

No entanto, por iniciativas do municipio, foram feitas algumas tentativas para viabilizar empreendimentos privados de HIS
na area central, com base nas regras das ZEIS-3.

81 Caso seja encaminhada a elaboracgéo do Plano de Urbanizacéo e a implementagdo do Conselho, as etapas sdo: criacdo de Conselho Gestor,
elaboracéo de diagnostico, elaboragéo e aprovacéo pelo Conselho Gestor das diretrizes do Plano de Urbanizagéo (plano de massas); aprovacéo
das diretrizes pela CAEHIS; elaboragéo de Plano de Urbanizagdo; aprovagdo do Plano de Urbanizagdo pelo Conselho Gestor e pela CAEHIS;
aprovagdo da minuta de decreto do Plano pela CAEHIS; edi¢do do Decreto. Sendo que cabe a SEHAB coordenar a elaboragéo do Plano. Para
maiores detalhes sobre o Conselho de ZEIS, seus componentes e papéis, ver DM 44.667/2004.

82 Informag@es fornecida por técnicos de APROV, EMURB e programa Morar no Centro.
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Nos anexos deste relatorio, pode ser encontrada a descri¢do das caracteristicas de duas dessas tentativas, as quais foram
realizadas nos Perimetros de Reabilitacdo Integrada do Habitat (PRIH) da Luz e do Belém, por iniciativa das equipes dos
Escritorios Antena (EA), criados com o objetivo de coordenar a gestdo urbana participativa desses perimetrosss,

Nestas duas experiéncias o Escritorio Antena de cada PRIH identificou os imdveis subutilizados e que se configuravam
como oportunidades imobiliarias (a venda ou para alugar) para a producéo de EHIS. A partir desta identificacéo foi possivel
contatar 0s proprietarios de alguns destes iméveis e iniciar um processo de negociacles articulado pelo préprio EA,
envolvendo os proprietarios, 0 empreendedor, as instancias do poder pablico municipal e a CAIXA. Durante este processo
foram elaborados estudos de viabilidade técnica e econdmica, com base nas regras das ZEIS-3, o que determinou
sucessivas negociagdes para compatibilizar os valores solicitados pelos proprietarios.

Até a data deste relatdrio, no caso do PRIH Luz, o empreendimento localizado na rua 25 de Janeiro tinha sido aprovado
pela CAIXA, apds compatibilizacdo entre os valores do terreno, da construgdo e pre¢os maximos das unidadess4. O projeto
do PRIH Belém (antiga fabrica Orion) foi abandonado pela prefeitura.

QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

A guestdo mais importante para viabilizar as ZEIS-3 e explicar a falta de interesse publico e privado até o presente parece
ser a falta de linhas de financiamento adequadas para viabilizar o atendimento das familias de baixa renda nas ZEIS-3. Isso
passa pela previsdo de recursos orcamentarios municipais e por regras especificas das linhas estaduais e federais,
incluindo os subsidios.

Além disso, é importante discutir:

= O papel dos percentuais de HIS e de outros usos na viabilizagéo da participacdo de empresas privadas em ZEIS-3;
=  Fatores incidentes no preco da terra em ZEIS-3 e estratégias para obtencéo de terrenos;

= Aplicagdo de instrumentos indutores da funcéo social da propriedade;

=  Papel do poder publico como promotor ou mobilizador de agentes construtores e financiadores nas ZEIS-3;

= Relagdo entre empreendimentos habitacionais e Perimetros de Reabilitacdo Integrada do Habitat (PRIH) ou planos de
urbanizacdo das ZEIS-3;

= Como tratar a questdo dos corticos nas ZEIS.

8 A implementagdo de Escritdrios Antenas nos PRIHs tinha como objetivo constituir uma gestdo urbana participativa, envolvendo todos os
segmentos da populagdo, principalmente aquele de menor renda, buscando viabilizar a producéo de HIS e a melhoria ambiental.

8 Em maio/2006, o projeto estava aprovado em todas as suas instancias e as unidades foram colocadas & venda. Segundo informacdes
fornecidas pela CAIXA, foi "um sucesso de vendas".
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.3.3

Leis de incentivos a Habitagéo de Interesse Social HIS

Quadro 2
Contexto Ano Lei Objetivo Objeto Operacionalizagdo / critéios Gestédo
Para apreciacdo de conveniéncia e da oportunidade da dag&o em pagamento de
divida serdo considerados os seguintes fatores:
J000] D260 Disciplina a dagdo em pagamento de bens imoveis para extingaq | - utilidade do bem imével para os drgaos da Administracéo Direta;
L.M. 13259/02 de obrigacao tributaria 11 - interesse na utilizagdo do bem por parte de outros 6rgaos publicos da
Cr[a ? ppsgb\lldade de negociar 9. Adml‘msFr‘agao Indlre}a;. — _ " COMISSAO avaliadora formada por servidores lotados
proprio imével como forma de facilitar o Il - viabilidade econémica da aceitagdo do imével, em face dos custos estimados . .
. P - . na Secretaria de Financas e Desenvolvimento
pagamento dos créditos tributarios para sua adaptagdo ao uso publico; - . . ,.
L . ., L Econdmico, na Secretaria dos Negdcios Juridicos e na
IV - compatibilidade entre o valor do imével e o montante do crédito tributario que s N L
. . o Secretaria do Governo Municipal (DM 42.095/02, art. 3 §
Elemento importante para a compra de pretenda extinguir.(LM 13.259 art. 6°) 19
imdveis por parte do poder publico
Apos interesse declarado pela Comisséo sera necessaria uma avaliagéo
2002 D.M. 42.095/02 Regulamentagéo da Lei 13.259/2002 administrativa, que devera ser elaborada mediante critérios e métodos técnicamentq
reconhecidos e adequados as especificidades do imével avaliado (DM 42.095/02,
art.5§19
“Altera LM 11154/91, relativa ao imposto sobre transmisséo 1 I,S er.1<;ao de ',’T‘p"s,“’ sobre Trgnsmlssao dE.! Ben§ - ITBl elou Fie henef{cmsI para
5 ici Isencdes ITBI (Imposto sobre ‘inter vivos', a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens iméveis moveis especificos: uso exclusivamente residencial, com valor igual ou inferior a R
Qestao m””'f'pal 2001-2004 Contexto da Incentivos de ITBI para HIS G0es || P P + 8 quatquer o, p AN ., =" 30.000, de propriedade de pessoa fisica. (Art 30)
implementag&o do programa Morar no 2002 Transmisséo de Bens Iméveis) para por natureza ou acesséo fisica, e de direitos reais sobre iméveis
Centro LM 13.402/02 consirugio de Habitagdo de Interesse excetg ? s de garantia, l?em como ce; %ao vde"d Ireitos a sua 2. Isengéo de Imposto de Transmissées de Bens - ITBI efou de direitos sobre
Social aquisicdo - ITBI-IV, e d& outras providéncias”.Regulamenta a . .
. M P imdveis adquiridos pela CAIXA por meio do Fundo de Arrendamento Residencial -
cobranga de impostos sobre transmisséo de bens iméveis: PAR (Art 40)
Embora esse conjunto de Leis ndo defina
isencdes especificas para os iméveis
localizados na area central, elas sdo
importantes para obter]move|s para s “Altera a legislacao do imposto sobre servigos de qualquer " " " .
reforma e nova producéo de HIS na regido x s . N ~ N . 1. Isencéo do ISS em obras destinados a HIS - Habitacao de Interesse Social, nos
central Isencéo de ISS Criac&o de incentivos a producéo de HI natureza - ISS estabelecida pela lei n° 13105/00, revogando {ermos do PDE (Art 26)
’ 2002 mediante a isencdo de ISS sobre dispositivos das das Leis 8193/74, 8212/75, 8327/75, 9121/80, (Esses sevios estao descritos pelos ftens 31, 32 e 33 da Tabela anexa a LM
LM 13.476/02 servigos relacionados a sua construg&o. | 9200/80, 9804/84, 10423/87, 10822/89, 13092/00, e dé outras 10.423/87) < P !
providéncias”. :
Os débitos de natureza tributaria, decorrentes de IPTU, Taxas O valor integral dos créditos remitidos e das infracdes anistiadas devera ser Alem do poder municipal, também entidades ptiblicas ou
de Limpeza, de Conservag&o de Vias e Logradouros Pblicos, descontado do custo total do empreendimento habitacional, de modo a possibilitar |  privadas, incluindo as instituicdes financeiras, que
Permitir a aquisi¢éo de iméveis com | de Combate a Sinistros e Contribuicéo de Melhoria, poderéo ser| um menor custo por unidade habitacional, em beneficio do destinatério final do tenham firmado convénios ou parcerias com o Municipio,
divida tributarias, que sejam abatidos do valor de aquisicdo de imoveis destinados a programa, sob a forma de subsidio do Municipio (art. 5, § 1°) por meio da SEHAB  poderéo adquirir iméveis para a
Remissé&o de Divida destinados a Habitagao de Interesse | programas habitacionais de interesse social, (art. 1°) adequados| implementac&o de programas habitacionais de interesse
2004 Social mediante reforma ou proviséo as diretrizes, principios e critérios de sele¢do de demanda A avaliacéo do imével a ser adquirido devera ser feita pelo Departamento de social.
LM 13.736/04 por parte do poder publico (SEHAB e estabelecidos na legislagéo do FMH; Desapropriagdes, da Procuradoria Geral do Municipio, da Secretaria dos Negdcios
COHAB) e entidades conveniadas com Juridicos. (art 70) Estas entidades deverdo observar o prazo de 24 meses
poder pablico Quando o imdvel for adquirido pelo Municipio de S&o Paulo, por contados da publicagéo da Lei para a aquisicdo do imove
intermédio da SEHAB, o valor dos débitos de natureza tributaria|  (Os tributos incidentes sobre o imével apés a transferéncia do dominio ndo poderédo| ~respeitando os critérios contidos nos incisos 1,I1,111,IV do
devera ser abatido do preco de aquisicdo ser abatidos). art. 3°
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PARTE l|

Novos instrumentos do Estatuto da Cidade na perspectiva da
reabilitacdo das areas centrais Art. Relacdes com o Plano Diretor
Estratégico de S&o Paulo

Esta segunda Parte do Relatério apresenta a sistematizagdo, dos instrumentos urbanisticos previstos pelo Estatuto da
Cidade que foram incluidos no Plano Diretor Estratégico atualmente vigente no municipio de S&o Paulo, aprovado pela
Cémara Municipal em 2002.

O foco do “Observatdrio do solo e da gestdo fundiaria do centro de Séo Paulo” determinou a escolha de levantar e
apresentar s alguns dos instrumentos urbanisticos aprovados, segundo o critério de sua efetiva aplicabilidade na
implementacdo da politica de reabilitagdo da area central. O conceito de reabilitacdo Art. que pode carregar diferentes
objetivos Art. é aqui utilizado como requalificacdo do tecido social e ambiental pré-existente, visando a coexisténcia de
fungBes urbanas diferenciadas, entre elas a residencial, buscando evitar a “gentrificacéo”.

Antes de iniciar a descricdo dos instrumentos € importante introduzir historicamente como o plano diretor passou a ser
entendido como instrumento central de planejamento urbano, especificamente, nas experiéncias do municipio de S&o
Paulo.

Em 1971, no contexto do “milagre econémico” do periodo da ditadura militar, foi elaborado o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado (PDDI) para S&o Paulo. Aprovado pela Camara Municipal, sem oposi¢cdo alguma, seguiu 0
procedimento comum, naqueles anos, para aprovagdo das propostas apresentadas pelo Executivol. Neste cenario politico,
também foi regulamentada a lei de zoneamento que, embora tivesse ligagdes com um plano de investimentos publicos
nunca implementado, consolidou a forma de ordenacéo do uso e ocupacéao do solo do municipio até 2001. A lei delimitou
zonas de uso em todo o territério municipal (zonas urbana e de expansdo urbana), baseadas na separacdo entre as
diversas funcBes urbanas (habitacdo, trabalho, lazer) e na atribuigdo de indices de aproveitamento e ocupagdo
diferenciados. No decorrer dos anos, varias outras zonas de uso foram criadasz.

No inicio dos anos 80, na gestdo Mario Covas (1983-85), foi discutida uma proposta de lei para um novo plano diretor, 0
qual ndo chegou a ser votado, pois a entrega na Camara se efetivou apenas no final do seu mandato. Na gestdo seguinte
(Janio Quadros 1986-88), foi aprovado outro plano diretor (PD 88) por decurso de prazo, sem nenhuma manifestacao
contraria por parte do legislativo. Este procedimento Art. em evidente discordancia com a Constituicdo de 1988 ja vigente
Art. levou o caso do Plano Diretor aos tribunais, porém sem resultados.

De um modo geral, pode-se afirmar que os planos diretores de S&o Paulo ndo enfrentaram as principais questdes da cidade
real, cumprindo apenas o papel de enquadrar a legislacdo de uso e ocupagdo do solo, a qual determina o padréo e a
localizacdo da producdo privada formal de residéncias (para uma minoria da populacdo) e das atividades econdmicas.
Flavio Villaga e outros urbanistas desenvolveram criticas contundentes a essa forma de planejamento urbano “encarnado
na idéia de Plano Diretor”.

Nesse contexto, a Assembléia Constituinte de 1988 foi considerada um passo importante para 0 “reconhecimento da
questdo urbana™ e para a instauracdo dos principios da funcdo social da propriedade e da cidade, “quando 160.000

1 Durante a Ditadura Militar, os prefeitos das capitais eram nomeados pelos governadores, se aprovados pelas autoridades militares.

2|LM 7.805/72.

3 SINGER, 1995.

4“A briga pelo reconhecimento da questdo urbana ndo € de hoje. Ja em 1963, o Seminario Nacional de Habitacéo e Reforma Urbana se prop6s a
buscar caminhos para parametrizar o crescimento das cidades que comecava a se delinear”. MARICATO; FERREIRA. Correio da Cidadania,
2001.
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eleitores subscrevem a Emenda Constitucional de Iniciativa Popular pela Reforma Urbana, e com isso conseguiram inserir
na Constituicdo Federal os artigos 181 e 182", Com esta emenda, no capitulo da Politica Urbana, o plano diretor depende
da aprovacédo do poder legislativo municipal (Art.182, §1°), e passa a ser um instrumento urbanistico basico, estruturado
juridicamente como lei, para a implementacdo da politica de desenvolvimento e expansdo urbana (Art.182) e garantir 0
cumprimento da funco social da propriedade.

No entanto, a implementacéo dos dispositivos constitucionais da funcéo social da propriedade (parcelamento ou edificacdo
compulsdria; IPTU progressivo no tempo; desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida pablica Art. Art.182, §
4°) nos territérios municipais necessitava de regulamentagéo através de lei federal especifica, e da definicdo, nos planos
diretores, das areas onde exercé-los. A andlise de Carlos Ari Sundefeld identifica que a Constituicdo, apesar de estabelecer
pela primeira vez o campo tematico do direito urbanistico, ndo define os contornos juridicos especificos necessarios para a
aplicabilidade dos instrumentos introduzidos®. Assim, era necessaria a aprovagdo de uma nova lei federal para disciplinar os
artigos 182 e 183 e consolidar o conceito de fungdo social, regulamentando os instrumentos urbanisticos que pudessem
viabilizar a sua operacionalizacdo nas cidades. Mais de uma década depois da Constituicdo, como resultado das pressdes
da sociedade civil, com importante papel do Férum Nacional pela Reforma Urbana, foi aprovada a LF 10.257/01,
autodenominada Estatuto da Cidade.

A proposta do Plano Diretor Art. 1991

Mesmo antes da aprovagdo do Estatuto da Cidade, durante a gestdo da prefeita Luisa Erundina (1989-1992), o municipio
de Séo Paulo pautou a elaboragéo e aprovagdo de um novo plano diretor como matéria urgente’. A Lei Organica Municipal
(LOM), aprovada em 1990, determinava o prazo final de 5 de fevereiro de 1991 para que o poder executivo apresentasse
uma proposta de plano diretor a Camara Municipal.

A proposta de Lei do Plano Diretor da gestdo Luisa Erundina em 1991 ndo obteve aprovacdo na Camara, mas representa
um documento importante para a compreenséo da dinémica urbana do periodo, contendo um conjunto de instrumentos que
pretendia interferir nos processos geradores de exclusao social.

Entre esses, podemos citar como mais importantes:

= A proposta de um novo zoneamento para corrigir a “arbitrariedade” da Lei de Zoneamento de 1972, que ainda estava
vigente na cidade, e para aumentar a oferta de terras urbanizaveis e edificaveis. Nesse ambito, se propds a adogéo do
Coeficiente de Aproveitamento (CA) igual a 1 para todo 0 municipio, que se associava a possibilidade de comprar o direito a
“area construida adicional” do estoque do espaco edificavel (solo criado), exclusivamente nas zonas adensaveis (ZA). Os
recursos adquiridos por meio deste mecanismo iriam para um fundo de urbanizacao, destinado a financiar a urbanizagéo de
areas precérias e a producao de HIS.

= A proposta de definicdo de Zonas Especiais de Interesse Social, diferenciadas em 4 tipos: ZEIS 1 - terrenos ocupados
por favelas, ZEIS 2 - loteamentos populares, ZEIS 3 - imdveis vazios, ZEIS 4 - conjuntos de quadras com concentragao de
corticos. A constituicdo da ZEIS 4 sinaliza, j& neste periodo, a preocupagdo com a questdo habitacional na area central.
Nesta regido, a Secretaria Municipal de Habitacdo estava concretizando projetos habitacionais no &mbito do Programa de
Corticos.

No processo de aprovacdo na Camara, 0 carater auto-aplicavel dos instrumentos do PD, que possibilitava sua
implementacdo imediata, gerou grande oposi¢ao. Este carater foi completamente vetado, e foi proposta a aprovacao de leis
ordinarias para cada dispositivo. A proposta de estruturar um instrumento urbanistico sem ulteriores pendéncias juridicas foi
negada e optou-se por um plano diretor com o carater de documento “declaratério” (SINGER, 1995). De qualquer modo, a

Sidem

6 Um exemplo esclarecedor pode ser da obrigatoriedade do plano diretor, nos municipios com mais de vinte mil habitantes (Art.132, §19), que
apesar de ser colocada pela Constitui¢do, ndo estavam previstas as sangdes juridicas para 0s casos de ndo cumprimento deste dever.

7 SINGER. op cit.

8idem.
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forte resisténcia do setor empresarial aos mecanismos de venda do solo criado, ligados a redugdo dos potenciais
construtivos e & completa modificacdo das regras de uso e ocupac¢éo do solo, condenou a proposta a rejeicao no legislativo.

A aprovacao do Estatuto da Cidade (2001)

A aprovacdo da LF 10.257/01 Art. Estatuto da Cidade Art. instituiu uma série de instrumentos urbanisticos e juridicos,
contribuindo para a efetivacdo do papel regulador do Estado brasileiro, no tocante a politica urbana, principalmente no nivel
do poder municipal. O longo periodo decorrido entre a emenda popular da Constituinte de 1988 e a aprovagéao do Estatuto
em 2001 demonstra a dificuldade em efetivar mecanismos que regulem a organizacdo dos territérios urbanos de acordo
com os objetivos da luta pela Reforma Urbana.

No Estatuto da Cidade séo definidas diretrizes gerais da politica urbana e do desenvolvimento urbano ambiental das
cidades brasileiras, da gestdo democratica e das competéncias. No entanto, nenhuma das diretrizes aborda explicitamente
a questao dos direitos da cidadania em relagdo aos centros histéricos e ndo ha nenhum capitulo ou disposicao especifica
sobre areas centrais (PNUD/MCidades/CAIXA, 2005).

O Estatuto retoma instrumentos existentes, de naturezas diferentes, e 0s organiza segundo seis grandes grupos: | - planos
nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territdrio e de desenvolvimento econdmico e social; Il - planejamento das
regibes metropolitanas, aglomerag@es urbanas e microrregides; Ill - planejamento municipal; IV - institutos tributarios e
financeiros; V - institutos juridicos e politicos; VI - estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV).

No grupo Il estéo incluidos: o plano diretor; a disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo do solo, 0 zoneamento
ambiental, a gestao orgamentéria participativa, entre outros.

O caréater efetivamente inovador do Estatuto é a definicdo Art. entre os institutos juridicos e politicos Art. de um conjunto de
instrumentos que objetivam o cumprimento da fun¢éo social da propriedade e da cidade, regulamentando os artigos 182 e
183 da Constituicio Federal de 1988.

Entre estes instrumentos est&o:

= Parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios;

= Usucapido especial de imével urbano;

= Direito de superficie;

= Direito de preempgao;

= Qutorga onerosa do direito de construir e de alteracéo de uso;

= Transferéncia do direito de construir;

= Operacdes urbanas consorciadas;

= Instituicdo de zonas especiais de interesse social (embora estas nao estejam definidas no texto da lei)

Se, por um lado, o Estatuto consolida o principio da garantia da fun¢do social da propriedade e da cidade, instituindo
ferramentas para que 0s municipios possam atuar neste sentido, por outro lado, ndo regulamenta estes instrumentos a
ponto de torna-los auto-aplicaveis. Ou seja, 0s mecanismos inovadores ndo possuem aplicagdo imediata e necessitam de
legislacBes especificas a serem elaboradas pelos municipios. Desta forma, podemos considerar o Estatuto um “conjunto
normativo intermediario” °.

9 SUNDELFEL, 2002. p. 45-60.
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A obrigatoriedade da elaboragdo de um plano diretor, instituida na Constituicdo Federal de 1988, foi detalhada e
regulamentada no Estatuto (Art. 40 e 41). O PD passa a ser 0 mecanismo pelo qual a maioria dos instrumentos urbanisticos
deve ser regulamentada, com posterior aprovacao de leis especificas.

O Plano Diretor Estratégico Art. gestdo municipal 2001-2004

O atual Plano Diretor Estratégico do municipio de S&o Paulo (PDE), foi o primeiro plano diretor do pais elaborado com base
nas diretrizes do Estatuto da Cidade. Os marcos legais nacionais j& estavam aprovados, 0 que representava um importante
respaldo para as disposi¢des que seriam regulamentadas.

Partindo dos principios da gestdo democrética instituidos pelo Estatuto, foi realizado um ciclo de audiéncias publicas para a
sua elaboracdo, fase coordenada pela SEMPLA Art. Secretaria de Planejamento. Depois do projeto de lei ser apresentado &
Cémara Municipal, iniciou-se um conjunto de debates para a realizacdo de um substitutivo ao projeto do executivo,
coordenado pelo relator do projeto Art. vereador Nabil Bonduki. Estes debates fizeram com que a Camara Municipal se
tornasse o principal espago de discussdo!! sobre a lei do Plano Diretor. No entanto, é necessario destacar que este
processo democratico de elaboracéo ndo alcangou toda a capilaridade necesséria .

Aprovada em 2002, a lei do PDE abrange a totalidade do municipio, e define diretrizes gerais da politica de
desenvolvimento urbano, da gestdo democrética, entre outros. Institui a funcéo social da propriedade urbana através de
alguns instrumentos urbanisticos, e prevé detalhamento e regulamentagéo para sua implementagéo no territrio municipal.
Foi definida uma série de instrumentos, sendo que na &rea central, assim como em toda a cidade, hd uma sobreposicéo dos
mecanismos e parametros urbanisticos aprovados, com provaveis conflitos. Podemos perceber esta sobreposicao no mapa
abaixo.

= Perimetro da pesquisa
== Distritos centrais

I OU Centro
I OU Agua Branca
> [ OU Diagonal Norte
JE

[ U Diagonal Sul
~ [] QU Celso Garcia

| PIEU
AU

ZEIS 3

WAL 3 | 5 | . @
posigao de RE/04

10| M 13.340 de 13 de setembro de 2002.
11 Sobre o processo de discuss&o na Camara Municipal ver: PMSP/Camara Municipal, 2000. Ver também: ARAVECCHIA, 2005. p. 162.
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Um dos principais conceitos presentes no Plano ¢ a definicdo de imovel subutilizado, baseando-se no Estatuto da Cidade.
Este conceito é fundamental para a aplicacdo dos instrumentos que visam garantir a funcdo social da propriedade, no
tocante a realizacdo das politicas pdblicas urbanas e habitacionais para a regido central da cidade.

Diferentemente do projeto de lei do Plano Diretor de 1991, o PDE de 2002 apresenta diretrizes claras quanto a uma politica
de repovoamento do centro, estimulando a producéo de habitacdo de interesse social e a diversidade de usos, além da
recuperacao e reabilitacdo do patriménio construido.

E retomada a discussdo sobre as ZEIS, avancando na definicio e conceituagio de ZEIS especificas para areas centrais.
Visando os principios da Reforma Urbana, o reconhecimento da cidade real e da grande concentracdo de corticos se
articulou com a identificagdo de areas vazias e subutilizadas do centro, gerando a regulamenta¢do de um conjunto de
mecanismos para a producéo de HIS Art. Habitac8o de Interesse Social Art. e para o uso social da cidade (ver fichas 1.5.1 e
1.5.2).

O PDE cria a Macroarea de Reestruturacdo e Requalificagdo Urbanal2, onde se inclui a area central do municipio de Sao
Paulo, a orla ferrovidria, os antigos distritos industriais e as areas no entorno das marginais. “Foi urbanizada e consolidada
ha mais de meio século, periodo em que desempenhou adequadamente atividades secundérias e terciarias, passa
atualmente por processos de esvaziamento populacional e desocupagdo dos iméveis, embora seja bem dotada de infra-
estrutura e acessibilidade e apresente alta taxa de emprego” (LM 13.340/02, Art. 155).

O objetivo geral desta Macroarea € alcangar transformacdes urbanisticas estruturais para obter melhor aproveitamento das
privilegiadas condi¢Bes locacionais e de acessibilidade, principalmente através de (LM 13.340/02, Art. 155, §2°):

= reversdo do esvaziamento populacional, estimulando o uso habitacional de interesse social e intensificando a
promogao imobiliaria;

= melhoria da qualidade dos espacos publicos e do meio ambiente;

= estimulo de atividades de comércio e servico;

= preservacdo e reabilitacdo do patriménio arquitetdnico;

= reorganizacdo da infra-estrutura e o transporte coletivo.

Os instrumentos urbanisticos e juridicos que devem ser prioritariamente utilizados séo (LM 13.340/02, Art. 155, §3°):
=  QOpera¢do urbana consorciada, incluindo outorga onerosa do direito de construir;
= Parcelamento, edificacéo e utilizagdo compulsorios;

= |PTU progressivo no tempo;

= Desapropriagdo com pagamento em titulos;

= ZEIS-3;

= Transferéncia do direito de construir;

= Zoneamento de usos;

= 7EPEC (Zona Especial de Preservagéo Cultural);

Entre os objetivos gerais do PDE esta a descentralizacdo da gestdo e do planejamento municipal, mediante a criagdo das
subprefeituras®3 e instancias de participacdo local, e elaboragéo de Planos Regionais (LM 13.340/02, Art. 8°). A discusséo

120 PDE instituiu uma nova divisao territorial para 0 municipio Art. antes dividido em zona urbana e rural Art., criando duas Macrozonas: de
Protecdo Ambiental; e de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana (LM 13.340/02, Art. 147). Estas Macrozonas foram subdivididas em Macroareas,
sendo que dentro da Macrozona de Estruturagdo e Qualificacdo Urbana temos 4 Macroareas: de Reestruturagéo e Requalificagdo Urbana; de
Urbanizac&o Consolidada; de Urbanizacdo em Consolidagéo; de Urbanizagéo e Qualificagdo. “A Macroéarea de Reestruturagéo e Requalificacéo
Urbana é formada pelos distritos da Barra Funda, Bela Vista, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Liberdade, Mooca, Pari, Republica, Santa Cecilia, Sé,
Vila Leopoldina, pelas areas das Operagdes Urbanas existentes e propostas...” (LM 13.340/02, Art. 155, §1°).

13 LM 13.399 de 1° de agosto de 2002.
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da descentralizacdo ocorreu em paralelo com as discussdes do proprio PDE, sendo que suas regulamentages foram
aprovadas no mesmo periodo.

Vérios dos instrumentos e disposi¢Bes do PDE deveriam ser detalhados e determinados nos Planos Regionais Estratégicos
(PRE)4, a serem desenvolvidos pelas Subprefeituras, atentando para as caracteristicas e dindmicas locais.

Somente apds dois anos da aprovagdo do PDE foi instituida a lei dos Planos Regionais, que também estabelece normas
complementares ao PDE, e a disciplina e ordenamento do parcelamento, uso e ocupacao do solo (Lei de Uso e Ocupagao
do Solo Art. LUOS), atendendo ao disposto nos artigos 182 a 191 e 295 do PDE (ver item 11.2. Art. tabela guia do PDE).

Especificamente em relagdo a politica de desenvolvimento urbano ambiental da &rea central da cidade, o PRE define os
seguintes objetivos (LM 13.885/04, Art. 89):

= reforcar a diversificacdo de usos na area central da cidade, incentivando o uso habitacional e atividades culturais e de
lazer;

= resgatar, valorizar e incentivar a preservacdo do patrimbnio histdrico, cultural e ambiental urbano, consolidando a
identidade do centro metropolitano;

= recuperar areas degradadas, em especial aquelas ocupadas por habitacdes precarias;

= incentivar a multiplicidade de usos, por meio de instrumentos que permitam o aproveitamento do estoque imobiliario
0Ci0so;

= estimular a alteragdo de uso das edificagBes existentes para as necessidades especificas, segundo distritos da
Subprefeitura;

= estimular a producdo de novas unidades habitacionais para diferentes faixas de renda e destinadas a diferentes
composi¢des familiares.

Além destas diretrizes, também sdo definidos instrumentos de intervencdo urbana regional estratégica, a saber (LM
13.885/04, Art. 92):

= QOperacdo Urbana Centro;

=  Programa de Reabilitacio da Area Central Art. Ado Centro Art. PMSP/BID;

= Programa Monumenta/ Luz, em conjunto com o Governo do Estado de S&o Paulo.
Outros instrumentos e mecanismos que incidem sobre o territério da &rea central s&o:
= AlU Art. Areas de Intervengéo Urbana;

= PEIU Art. Area de Projeto Estratégico de Intervencao Urbana;

= Novas Operaces Urbanas Consorciadas:

- 0.U. Diagonal Norte;

- 0.U. Diagonal Sul;

- 0.U. Celso Garcia;

- 0.U. Agua Branca.

Apesar deste carater inovador do PDE de S&o Paulo, em especifico para as areas centrais, é preciso atentar que muitos
destes mecanismos ainda ndo foram implementados. Entre outros motivos, isto se deu devido a exigéncia de uma
legislacdo especifica para regulamentar cada instrumento. Ocorreram tentativas de implementacdo de alguns dos
instrumentos, como as ZEIS, que foi objeto de uma experiéncia de gestdo do territorio urbano em que o poder publico atuou

14| M 13.885 de 25 de agosto de 2004.
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como promotor de operagBes, buscando a viabilizagdo de EHIS. Por outro lado, a ndo vinculagdo do PDE com as defini¢des
do orcamento municipal acarreta dificuldades para sua efetivacao.

* Kk

Como dissemos anteriormente, para esta pesquisa foram selecionados apenas alguns dos instrumentos do PDE, enfocando
aqueles que se relacionam de forma mais significativa com as politicas de reabilitagdo das areas centrais de S&o Paulo, e
que representam possiveis ferramentas juridicas e urbanisticas para a atuagéo do poder publico como promotor e regulador
deste territorio da cidade.

Muitos destes instrumentos, ainda devem ser regulamentados mediante legislacdo especifica que defina seus parametros,
areas, prazos, operacionalizages, entre outros. Por outro lado, alguns instrumentos poderiam ser implementados de
maneira independente do PDE, mesmo estando presentes nele. Isto ocorre com a ZEIS, o direito de superficie e o
usucapido (ver respectivamente as fichas 1.5.2., 11.2.3. e 11.2.4.), instituidos no Brasil antes do Estatuto da Cidade e da
Constituicao Federal.

Segue abaixo uma tabela indicativa relativa a aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade que foram
aprovados no PDE 2002 e que serdo analisados nesta pesquisa.

Quadro 3 - Regulamentacdo dos instrumentos

Constituicdo Estatuto da PDE Lei ou Decreto
LIS 1988 Cidade 2001 2002 FREAL municipal especifico
P?TCG'%F”E”‘O' edlf[cggao, ou instituido definido definido delimitado nao regulamentado
utilizacdo compulsérios
IPTU progressivo no tempo instituido definido definido delimitado néo regulamentado
Egs&p;opriaqéo com titulos divida instituido definido definido delimitado néo regulamentado
ZEIS instituida regulamentada
Consorcio imobiliario instituido definido delimitado
Direito de preempgéo instituido definido delimitado regulamentado
Operagdo urbana consorciada definido definido regulamentada(**)
Outorga onerosa definido definido
Transfelrenua do direito de definido definido ndo regulamentado
construir
Direito de superficie () definido definido
Usucapido especial urbano (*) instituido definido presente

* Regulamentados também pelo Cédigo Civil de 2002 )
** Para as areas centrais da cidade de S&o Paulo foram aprovadas leis especificas da Operagdo Urbana Centro e Operacdo Urbana Agua Branca.

Observatdrio do uso do solo e da gestao fundiaria do centro de S&o Paulo Art. Relatorio 1 123



Parte Il - Papel dos novos instrumentos do Estatuto da Cidade na area central

1

Parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsorios; IPTU progressivo
no tempo; desapropriacdo com titulos da divida publica

3.

POLITICA E REGULAMENTACAO

Contexto juridico

Anos 70/80 - Lei de Desenvolvimento Urbano (CNDU)

1988 - Movimento pela Reforma Urbana/ emenda popular de politica urbana

1988 - promulgacéo da Constituicio Federal - (Art. 182 e 183)

2001 - promulgagdo do Estatuto da Cidade - LM 10.257/01 (Capitulo II; Secbes II, Il e IV; Art. 5°, 6°, 7° e 8°)

2002 - Regulamentagdo do instrumento no Plano Diretor Estratégico do municipio de Séo Paulo (LM 13.340/02 - Art.
199 a 203) - gestdo Marta Suplicy

Relagcdo com outros instrumentos
Consorcio imobiliario

Operac0es urbanas consorciadas
ZEIS3

AU/ PEIU

Objeto

Aplicacdo, em iméveis definidos como néo edificados, subutilizados e nédo utilizados, de;

31

124

Parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios;
IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo €;

Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica.

Definicdes:

Imoveis que ndo cumprem a “funcéo social da propriedade”: imdveis que ndo atendem as exigéncias de ordenagdo da
cidade: terrenos ou glebas totalmente desocupados, ou onde o coeficiente de aproveitamento minimo ndo tenha sido
atingido (LM 13.430/02 Art.13).

Iméveis ndo edificados: subutilizados ou ndo utilizados (LM 13.430/02 Art. 200).

Solo urbano ndo edificado: terrenos e glebas com area superior a 250 m?, onde o coeficiente de aproveitamento
utilizado é igual a zero (81°).
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Solo urbano subutilizado: terrenos e glebas com area superior a 250 m2, onde o coeficiente de aproveitamento ndo
atingir o minimo definido para o lote na zona onde se situa8( § 2°).

Solo urbano ndo utilizado: toda edificacdo nos distritos da Sé, Republica, Bom Retiro, Consolagdo, Bras, Liberdade,
Cambuci, Pari, Santa Cecilia e Bela Vista que tenha, no minimo, 80% de sua area construida desocupada ha mais de
cinco anos (8 4°).

Objetivos explicitos

Induzir 0 uso e a fun¢do social da propriedade urbana.

Perimetro de aplicacéo

Lei dos Planos Regionais Estratégicos (LM 13.885/04, Art. 18) - imdveis considerados ndo edificados, subutilizados e
n&o utilizados, localizados em:

ZEIS 3 e ZEIS 2;
Areas de operacao urbana consorciada;
Areas de projetos estratégicos;

Perimetros dos distritos: Barra Funda, Bela Vista, Belém, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Consolacao, Liberdade, Mooca,
Pari, Republica, Santa Cecilia, Sé.

Na Subprefeitura da Sé, além dos critérios e delimitacBes gerais de aplicacdo definidos no PDE, também séo definidos
critérios especificos pelo PRE (LM 13.885/04, anexo IX, Art. 38):

lotes e glebas ndo edificados ou com edificacdes de até 1 pavimento, com area superior a 250 m?, utilizados para
estacionamento (anexo IX, Art. 38, inciso l);

conjuntos de dois ou mais lotes confrontantes, com &reas inferiores a 250 m? (do mesmo proprietario; resultante de
remembramento com &rea maior ou igual a 250 m2 e CA igual ou inferior ao CA minimo) (anexo IX, Art. 38, inciso IV);

indicacdo de imdveis especificos onde incide a aplicagdo do instrumento (PRE Sé, quadro 6B, anexo da LM 13.885/04,
livro 1X).

Na Subprefeitura da Mooca, além das delimitagdes gerais de incidéncia do instrumento, definidas no PDE, também
foram definidos critérios especificos (PRE, anexo XXV, artigo 43°, incisos Il e V) para;

Eixos e centralidades a dinamizar;

Areas de ZIR - Zonas Industriais em Reestruturago.

Regulamentacéo
Lei Municipal ne 13.340/02 (Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo - PDE) - Art. 199 a 203
Lei Municipal n° 13.885/04 (Planos Regionais - PRE e LUOS) - Art.18

Anexo IX - Livro IX (PRE Subprefeitura da Sé) - Titulo Ill / Capitulo lll / Secdo | - Dos instrumentos indutores do uso
social da propriedade - Art. 38 e 39 e Quadro 6B anexo

85 Excegles: i) 0os iméveis utilizados como instalagbes de atividades econdmicas que ndo necessitam de edificacBes para exercer suas
finalidades; ii) os imoveis utilizados como postos de abastecimento de veiculos; iii) os iméveis integrantes do Sistema de Areas Verdes do
municipio.
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7.1

7.2

Anexo XXV - Livro XXV (PRE Subprefeitura da Mooca) - Titulo IIl / Capitulo IIl / Secéo Il - Dos instrumentos dos usos
social da propriedade - Art. 40 a 43

Projeto de Lei, proposto pelo ex-secretario da SEHAB, Paulo Teixeira, que tem como objetivo regulamentar a aplicagdo
do parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios, do IPTU progressivo no tempo, inclusive a majoracdo da
aliquota e a desapropriacéo com titulos da divida publica.

Operacionalizagéo
Mecanismos

Nas areas de Operacao Urbana Consorciada podem ser definidos regras e prazos especificos para o parcelamento,
edificacdo e utilizacdo compulsérios, de acordo com a legislacdo especifica de cada Operagdo; (LM 13.340/02, Art.
201, § 69)

O proprietario pode propor ao Executivo o estabelecimento de Consércio Imobilidrio, transferir o imével para a
Prefeitura para viabilizar a produgao de HIS (ver ficha 11.2.2) (LM 13.340/2002, Art. 200, paragrafo Unico; LM 13.885/04,
anexo IX, Art. 38, § 3% e anexo XXV, Art. 42, paragrafo Unico).

Na Subprefeitura da Mooca, deve-se notificar os proprietarios de terrenos e edificagdes subutilizados localizados nas
AlU - Areas de Intervencéo Urbana (LM 13.885/04 , anexo XXV, Art. 42).

IPTU Progressivo no tempo:
Majoracgdo anual da aliquota por prazo de cinco (05) anos (LM 13.340/02, Art. 202);

Valor anual da aliquota ndo podera exceder a 2 vezes o valor referente ao ano anterior; aliquota maxima do IPTU -
15% (LF 10.257/01, Art.7°, § 1°).

E vedada a concess&o de isengdes ou de anistias relativa a tributagdo progressiva (LM 13.340/02, Art. 202, § 39);
Séo estabelecidos prazos para 0 cumprimento das exigéncias do instrumento (ver na ficha, item aprovacéo e controle);

As obrigag8es instituidas por este instrumento, inclusive os prazos, sd@o mantidas mesmo se houver transmissao do
imével por inter vivos ou causa mortis (LF 10.257/01, Art. 6°).

Regulamentagdes especificas:

A aplicacdo do IPTU progressivo deve ser regulamentada por lei especifica que estabelecerd gradacdo anual das
aliquotas progressivas, baseando-se no Art. 7° do Estatuto da Cidade (LM 13.340/02, Art. 202, § 1°);

A aplicacdo da desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica deve ser regulamentada por lei especifica,
baseando-se no Art. 8 do Estatuto da Cidade (LM 13.340/02, Art. 203, paragrafo Unico);

O parcelamento, edificagdo e utilizacdo compulsérios devem ser regulamentados por uma lei especifica, no prazo de
180 dias da aprovacédo da LM 13.885/04, baseando-se no Art. 5° do Estatuto da Cidade (LM 13.88504, Art. 18, § 2°).

Critérios urbanisticos (técnicos)

Definicao de imdvel ndo edificado, subutilizado e ndo utilizado.
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B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

1.

Aprovacao e controle - instancias de gestdo e procedimentos

Etapas, acdes e prazos sao definidos na LM 13.340/02 - Plano Diretor Estratégico:

1.

Notificacdo, por parte do poder publico municipal, do proprietario de imével ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado,
para que execute edificacdo, parcelamento ou uso;

Proprietario da entrada em pedido de execucdo e aprovacdo de parcelamento e/ou edificacdo, para dar uso a
edificacdo ndo utilizada. (Prazo: 1 ano apds notificagdo do poder plblico);

Inicio das obras de parcelamento ou edificacdo. (Prazo: 2 anos a partir da aprovagéo do projeto);

Caso ndo seja cumprida a utilizacdo, edificagdo ou parcelamento compulsorios, segue a aplicagdo de aliquotas

progressivas de IPTU, majoradas anualmente (aliquota maxima deve ser mantida se o proprietario ndo cumprir durante
o periodo todo). (Prazo: 5 anos - periodo de aplicagdo das aliquotas progressivas no tempo);

Decorridos 0s 5 anos sem 0 cumprimento, 0 municipio pode proceder com a desapropriagdo do imdvel, por meio de
pagamento com titulos da divida piblica.

PRINCIPAIS QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

N&o houve regulamentacéo especifica, 0 que emperra a aplicagdo do instrumento.

Nao foram definidos critérios e parametros, assim como as instancias competentes para aplicagéo do instrumento.
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1.2

Consorcio Imobiliario

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Objeto/ definigdo

O consorcio imobiliario é definido no Estatuto da Cidade como “a forma de viabilizacdo de planos de urbanizagdo ou
edificacdo por meio da qual o proprietario transfere ao poder plblico municipal seu imével e, apos a realizagdo das obras,
recebe, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas” (LF 10257/2001, Art.46)

O instrumento pode ser utilizado para viabilizar o cumprimento das obrigacdes referentes a funcdo social da propriedade, no
caso de proprietarios que ndo tenham recursos para urbanizar ou edificar. Cabe ao proprietario fazer a solicitacdo ao poder
publico.

2. Objetivos explicitos/ possibilidades

O instrumento cria condi¢des para atender aos interesses dos proprietarios privados e do poder plblico, no aspecto de
cumprimento da funco social da propriedade:

= Para o proprietario possibilita 0 cumprimento das exigéncias de aproveitamento sem investir recursos proprios e sem
alienar o imovel;

= Para 0 Municipio possibilita viabilizar a funcdo social de um imével (equipamento, lotes, moradias) sem investir
recursos especificos para aquisicao do terreno. No entanto, o municipio s6 podera aplicar 0 instrumento se tiver 0s
recursos necessarios para a urbanizagao ou a construcao.

3. Perimetro de aplicacdo

A LM 13420/2002 define que o consorcio imobiliario podera ser aplicado tanto aos iméveis sujeitos a obrigacéo legal de
parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulséria, quanto aqueles por ela ndo abrangidos, mas necessarios a realizagao
de intervengdes urbanisticas previstas no PDE (Art. 246 § 59).

A LM 13.885/2004, que trata dos planos regionais, define as areas onde podera ser utilizado o consércio imobiliario:
No Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Sé (Art. 44 inciso II, 111,V)

= AlU 02 Parque dom Pedro

= AlU 03 Santa Efigénia

= AlU 05 Liberdade

No Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Mooca (art 42)

Nas Areas de Intervencéo Urbana - AlU, integrante do Plano Regional da Subprefeitura da Mooca, os proprietarios dos
iméveis poderdo propor ao Executivo o estabelecimento de Consdrcio Imobiliario.
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4. Regulamentacdo (cronologia)
= Lei Federal nc 10.257/2001 Estatuto da Cidade (Art. 46)
= Lei Municipal ne 13.430/2002 - PDE do municipio de S&o Paulo - (Art. 200, 246)

= Lei Municipal n° 13.885/2004 PRE - Planos Regionais Estratégicos: Subprefeituras Sé e Mooca.

5. Operacionalizacdo

Visto que ndo ha nenhuma instrucdo normativa especifica relativa a aplicagdo do Consdrcio Imobilidrio, as Unicas
orientacdes existentes sdo as constantes nos Art. 200 e 246 do PDE (LM 13.430/2002).

Dessa forma, a Prefeitura poderd promover o aproveitamento do imével que receber por transferéncia nos termos deste
artigo, direta ou indiretamente, mediante concessao urbanistica ou outra forma de contratacdo. (LM 13.430/2002, Art. 246).

Como pagamento, 0 proprietério recebera unidades imobilidrias, urbanizadas e edificadas, cujo valor sera correspondente
ao valor do imdvel antes da execucdo das obras.

O valor real desta indenizagao devera;

| - refletir o valor da base de calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano, descontado o montante incorporado em funcéo
das obras realizadas, direta ou indiretamente, pelo poder publico, na &rea onde o mesmo se localiza;

Il - excluir do seu célculo expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.

Esta modalidade se aplica aos imdveis sujeitos a obrigacdo legal de parcelar, edificar ou utilizar nos termos da LM
13.430/02 mas também aos imdveis avaliados como necessarios a realizacao de intervencdes urbanisticas previstas nesta
mesma lei. (§ 5° Art. 246)

PRINCIPAIS QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

Trata-se de instrumento de politica urbana que necessita de definicdo especifica de recursos orcamentarios para
viabilizagdo econdmica da intervencéo publica. Exige também uma gestéo cuidadosa, que inclui os aspectos de sele¢do dos
beneficiarios e a definicdo dos projetos para melhor aproveitamento urbanistico e econémico da area. Talvez exija a
definicdo de uma instancia administrativa especifica ou, no minimo, boa articulacdo entre as diversas secretarias
envolvidas.

No caso da produgdo habitacional, poderiam ser pensados arranjos entre o poder municipal e agentes financeiros publicos
(CAIXA, CDHU, etc), cooperativos ou privados, como meio de obter recursos.
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1.3

Direito de Superficie

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto Juridico

= O Direito de Superficie esteve vigente, no Brasil, desde o periodo colonial até a promulga¢do da LF 1.237 de
24.09.1894, que deixou de mencionar esta modalidade. Foi posteriormente incluido no rol dos direitos reais por meio
do Codigo Civil de 1975, disciplinado em titulo préprio.

= A Lei Organica Municipal de 1990 prevé o exercicio do Direto de Superficie como instrumento municipal para
assegurar os principios e diretrizes da politica urbana (Art. 154).

= QO Estatuto da Cidade, LF 10.257, aprovado em 10 de julho de 2001, regulamenta os Art. 182 e 183 da Constituicao
Federal e inclui o instrumento do Direito de Superficie, antecipando o Cédigo Civil de 2002. Este, com a instituicdo do
Direito de Superficie (Art.1369-1377), extingue a enfiteuse.

= A LM 13.340/2002 (Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo - PDE), prevé o exercicio do Direito de
Superficie (Art. 247, sessdo XII).

= Aaplicacdo do Direito de Superficie deve obrigatoriamente atender a legislag&o urbanistica municipal e a sua aplicacéo
pode ser desvinculada do PDE.

2. Objeto/ Definicéo
O Direito de Superficie introduz a separacéo entre o direito de construir e o direito de propriedade.

“O proprietario urbano podera conceder a outrem o Direito de Superficie do seu terreno, por tempo determinado ou
indeterminado, mediante escritura plblica registrada no cartorio de registro de iméveis” (LF 10.25720/01, Art. 21).

O paragrafo 1° do mesmo artigo define que o Direito de Superficie é constituido pelo direito de utilizar o solo, 0 subsolo ou 0
espago aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida em contrato respectivo, atendida a legislacéo urbanistica.

“O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de plantar em seu terreno, por tempo determinado,
mediante escritura puablica devidamente registrada no Cartério de Registro de Iméveis”. (Codigo Civil 2002, Art. 1.368)

O Direito de Superficie ndo autoriza obra no subsolo, salvo se for inerente ao objeto da concesséo.

A concessao do Direito de Superficie do proprietario para o interessado podera ser gratuita ou onerosa.

3. Objetivos - possibilidades para a politica urbana

Este Instrumento urbanistico possibilita a utilizacdo de terrenos por pessoas de baixa renda que ndo dispdem de recursos
suficientes para aquisi¢do do terreno. Permite a construgdo ou plantagdo (Cddigo Civil, Art. 1369). Trata-se de um direito
real que limita a propriedade conferindo uso e gozo ao superficiario, por isso é clara a sua finalidade social (INSTITUTO
POLIS, 2004)

O municipio também podera receber em concesséo, diretamente ou por meio de seus 6rgdos, empresas ou autarquias, 0
Direito de Superficie, para a implementagdo de diretrizes constantes no PDE, inclusive mediante a utilizacdo do espaco
aéreo e subterraneo” (LM 13.340/2002, Art. 247).
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O instrumento pode ser utilizado pelo poder publico municipal onerosamente em iméveis integrantes dos bens dominiais do
patrimdnio publico, conforme diretrizes colocadas pelo Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo (Art. 247, paragrafo Gnico).

Essas possibilidades d&o ao municipio condi¢des de implementar equipamentos plblicos sem precisar adquirir 0s terrenos
onde se localizam as construcoes.

4. Perimetro de aplicacdo
»  Todo o territério do municipio

= Sera utilizado prioritariamente na Macroarea de Urbanizacéo em Consolidagdo. (LM 13.340/2002, Art. 157, § 3°)

5. Regulamentacéo
®  LeiFederal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, Art. 21-24
= Codigo Civil Brasileiro de 10 de janeiro 2002, nos artigos 1.369 a 1.377.

O Cadigo Civil de 2002, nos artigos 1.369 a 1.377, introduz o Direito de Superficie gratuito ou oneroso em substituicdo a
enfiteuse, estabelecendo 0 prazo determinado obrigatério do contrato entre as partes. E vedada a modalidade perpétua. O
pagamento devido ao proprietario, que pode ser periddico ou ndo, denomina-se "canon superficiario".

® | ei Municipal n° 13.340 de setembro de 2002 (Art. 247 se¢do XII)

Apesar do exercicio do Direito de Superficie estar desvinculado de regulamentagdo especifica, a LM 13.340/2002 o insere
como um dos instrumentos urbanisticos de politica urbana.

6. Operacionalizagdo
A LM 13.340/2002 ndo define operacionalizagao especifica do Direito de Superficie no territério municipal

Pelo Estatuto da Cidade e o Cadigo Civil, o superficiario (quem usufrui do Direito de Superficie) respondera integralmente
pelos encargos e tributos que incidirem sobre a propriedade superficidria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua parcela
de ocupagdo efetiva, com 0s encargos e tributos sobre a &rea objeto da concessdo do Direito de Superficie, salvo
disposicdo em contrario do contrato respectivo. (LF 10.257, Art. 21, § 3°)

A concessdo da superficie sera gratuita ou onerosa. Se onerosa, as partes decidirdo se o0 pagamento seré feito de uma sé
vez, ou parceladamente. (Codigo Civil, art 1.370)

O Direito de Superficie pode ser transferido a terceiros e em caso de morte, aos seus herdeiros, obedecendo aos termos do
contrato. O Cddigo Civil especifica que ndo havera nenhum pagamento pela transferéncia.

Em caso de alienacéo do terreno ou do Direito de Superficie, o superficiario e o proprietario terdo direito de preferéncia, em
igualdade de condi¢Bes a oferta de terceiros. (EC, Art. 22 e CC, Art. 1.373)

O Direito de Superficie é adquirido por meio de um registro de titulo (validade de um contrato) no Cartério de Registro de
Imoveis competente.

Extincdo:

| - pelo advento do termo;

Il - pelo descumprimento das obrigaces contratuais assumidas pelo superficiario. (EC, Art. 23)

Il - antes do termo, se o superficiario der ao terreno destinagao diversa daquela concedida (CC, Art. 1.374).

Nestes casos, 0 proprietario recuperara o dominio do terreno juntamente com acessdes e benfeitorias introduzidas no
imdvel, se as partes ndo tiverem estipulado, pelo contrato, outras combinacdes. (EC, Art. 24)
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IV - pela desapropriacdo do imével. Neste caso, a indenizacdo cabe ao proprietario e ao superficiario, no valor
correspondente ao direito real de cada um. (CC, Art. 1.376)

A extingdo do Direito de Superficie também devera ser averbada no Cartério de Registro de Iméveis.

Pelo Cédigo Civil (Art. 1369, paragrafo Unico), o Direito de Superficie ndo autoriza obra no subsolo, salvo se for inerente ao
objeto da concessao.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

O exercicio do Direito de Superficie ndo é necessariamente vinculado & implementagdo do Plano Diretor Estratégico do
municipio e ndo precisa de regulamentacdo legal especifica.

PRINCIPAIS QUESTOES PARA CONTINUIDADE

O Estatuto da Cidade e o Cadigo Civil de 2002, ambos disciplinam o Direito de Superficie. No entanto, é colocada a questao
do conflito de normas, dado que o novo Cadigo, de vigéncia posterior (2002), pode ser interpretado como Lei que derroga
os principios do Estatuto da Cidade, de 2001 (LEITE, sd.).

No Estatuto da Cidade, o Direito de Superficie esta inserido como um instrumento de politica urbana que visa possibilitar o
acesso a moradia e aos equipamentos sociais pelas classes menos favorecidas e evitar a retencdo especulativa dos
terrenos urbanos.

No Cadigo Civil o Direito de Superficie ¢ tratado apenas como um dos direitos reais de forma ampla e genérica, decorrente
do desmembramento do direito de propriedade, ndo somente como ferramenta de politica urbana, incluindo também as
plantaces, ndo prescritas pelo Estatuto da Cidade.

1. O Estatuto so faz referéncia aos iméveis urbanos, enquanto que o Cddigo nao faz distingéo entre imdveis urbanos ou
rurais.

2. O Estatuto estabelece que a concessdo pode se dar por tempo determinado ou indeterminado. O Cédigo Civil s6 faz
referéncia a concessao por tempo determinado e veta a modalidade perpétua.

3. O Estatuto dispde que a concessao do direito abrange a utilizacdo do solo, subsolo e espaco aéreo. O Cddigo Civil s6
autoriza obra no subsolo se esta for inerente ao objeto da concessao.

Além dessas diferencas, o Codigo Civil ainda estabelece o seguinte:

1. A concesséo do Direito de Superficie se da, obrigatoriamente, por escritura plblica em servico notarial, que devera ser
registrado em cartério competente.

2. Sua concessdo pode operar-se de forma gratuita ou onerosa.
3. Cabe ao superficiario a carga tributaria incidente sobre o imdvel.

4. A concessdo € alienavel por ato "inter vivos" ou "causa mortis”, o que equivale dizer que pode ser vendida e doada,
além de ser transmitida por heranca.

5. A concessao gera direito de preempgéo em favor do proprietéario do solo ou do superficiario, em caso de alienagdo da
propriedade do solo ou do Direito de Superficie, respectivamente, em igualdade de condi¢fes com terceiros.

6. Na hipétese de mudanca da destinacéo do direito real, por parte do superficiario, pactuada no contrato, opera-se a
resolugdo da concessao com sua extingao.

7. Na ocorréncia de desapropriacdo do imével, a Lei resguarda direito de indenizacdo tanto ao proprietario quanto ao
superficiario.
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1.4

Usucapido especial de imével urbano

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto juridico

Desde o Cddigo Civil de 1916, o usucapido sempre representou uma modalidade de aquisicdo da propriedade produzida
pela posse prolongada sem interrupcdo e sem oposicao. Posteriormente foi introduzido o usucapido pro labore, consagrado
na Constituicdo de 1934, que complementa o exercicio do instrumento com outras exigéncias: que o adquirente ndo seja
proprietario de outro imével, que resida no imével a usucapir e que o torne produtivo por seu trabalho ou de sua familia
(disciplinado no Estatuto da Terra, LF 4.504/64 Art.98). Com essa configuracdo, o0 usucapido se viu alcado a categoria de
importante instrumento da politica agricola e fundidria, assim como viabilizador da reforma agraria (DALLARI & FERRAZ,
2002).

A Constituicdo de 1998 decide alargar a experiéncia do usucapiéo pro labore do campo no &mbito urbano, considerando
que ambos nao incidem sobre bens publicos. (Constituicdo Federal 1988, Art. 183). Nesse sentido, surge 0 usucapido
especial, como instrumento da politica operacional urbana com diferencia¢des adequadas as condi¢des urbanase®.

O Estatuto da Cidade (Art. 9° a 14) introduz uma inovagao marcante que € a previsdo do usucapido coletivo (Art. 10)

O exercicio do instrumento é desvinculado da aprovagdo do Plano Diretor Municipal e ndo depende de regulamentag&o
especifica.

As LM 13.340/02 e LM 13885/04 nao regulamentam em ambito municipal o exercicio do usucapido. Este € incluido na lista
de instrumentos urbanisticos a serem utilizados para o planejamento, controle, gestdo e promogdo do desenvolvimento
urbano.

No Cddigo Civil de 2002 (LF 10.406/02), o usucapido é disciplinado nos Art. 1.238 a 1.244.

2. Objeto

Instrumento urbanistico que prevé as formas coletivas e individuais de aquisi¢do de imdvel em funcdo de posse prolongada,
continua e de carater pacifico.

Usucapido especial individual. - permite que “aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até duzentos e
cinqlienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia” possa adquirir seu dominio, “desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural” (LF 10.257/01, Art.
9.

Usucapido especial coletivo - permite que “as areas urbanas com mais de duzentos e cinglienta metros quadrados,
ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde néo for
possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor’ possam ser “usucapidas coletivamente, desde que 0s
possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural” (LF 10.257/01, Art. 10).

3. Objetivos

86 No ambito urbano regem os seguintes requisitos: diminui¢do da duragdo da posse em 5 anos no minimo, sem interrupcéo e sem oposicéo; a
clausula pro labore se transforma conferindo ao imével a fungdo social com a moradia do requerente.
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A implementacdo é direcionada a regulamentagdo fundiaria para favelas e ocupagdes em area urbana, atribuindo as
familias ocupantes (de baixa renda) o titulo do imével sobre o qual exercem a posse. Os principios constitucionais (funcdo
social da propriedade, defesa do meio ambiente, Art. 170 inciso IL,111,VI; reducdo das desigualdades sociais, Art. 170, inciso
VII; garantia do bem estar dos habitantes das cidades Art.182 caput; justica e solidariedade social Art. 3, inciso I;
erradicacdo da pobreza e da marginalizagdo Art. 3, inciso Ill) conferem uma base juridica solida ao usucapido coletivo,
como instrumento diferenciado na busca de equagdes para a questao da moradia subnormal (DALLARI & FERRAZ, 2002).

4. Perimetro de aplicacdo

Todo o territrio do municipio. Sendo que sera utilizado prioritariamente na Macroarea de Urbanizagdo em Consolidacdo
(LM 13.340/02, Art. 157 § 3°%)

5. Regulamentacéo
= Lei Federal no 10.257/01 (Estatuto da Cidade), de 10 de julho de 2001, Art. 9° a 14.

= Lei Federal nc 10.406/02 (Cédigo Civil de 2002), Art. 1.238 a 1.244.

6. Operacionalizacdo
6.1 Mecanismos

0 titulo de dominio no caso de usucapido individual sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente
do estado civil; (Art.9°, § 1°)

O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez; (Art. 9 § 2°)

Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu antecessor, desde que ja resida
no imével por ocasido da abertura da sucessao, (Art. 9°, § 3°)

As normas séo diferenciadas para os diversos tipos de usucapido:

o Usucapido Extraordinério (LF 10.406/02, Art. 1.238):

Requisitos:
Prazo - 15 anos de posse ininterrupta e sem oposicao

O prazo previsto no antigo Cddigo Civil era de 20 anos e vinculara toda agdo em que o prazo tiver tido inicio antes de
janeiro de 1993.

Tipo de posse - posse justas’

»  Usucapido Extraordinario para Moradia ou Producdo (LM 10.406/02, Art. 1238, § (nico):

Requisitos:
Prazo - 10 anos de posse ininterrupta e sem oposi¢ao
Tipo de posse - posse justa

E cabivel nos casos de invaso ou aquisicao irregular do imdvel.

87 Posse justa é aquela que ndo decorre de violéncia, clandestinidade ou precariedade.

Portanto, para embasar a usucapido extraordinaria, a posse ndo pode ser fruto de ato de violéncia, ou ter sido conquistada de forma sub-repticia.
A posse conquistada ou exercida em nome e por conta de outra pessoa, ou terceiros, igualmente ndo autoriza a usucapido. Entretanto, a posse
de mé-fé, ou seja, aguela em que o possuidor conhece os impedimentos para a aquisicdo do imével, permite a usucapido extraordinaria. Ver
SALLES, 2005.
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Exigéncias especiais - comprovacao da fixacdo e manuten¢do de moradia no local ou da realizacdo de servicos produtivos
no imovel
Né&o ha necessidade de ser o inico bem do autor, inexistindo limitagdes quanto as dimensdes do imdvel.

o Usucapido Ordinério (LF 10.406/02, Art. 1242):

Requisitos:
Prazo - dez (10) anos de posse ininterrupta e sem oposi¢ao;

O prazo do antigo Cddigo Civil era de 15 anos, quando o titular do dominio residia em outro municipio e vinculara toda ag&o
em que o prazo tiver tido inicio antes de junho de 1997. Nos demais casos, 0 prazo seré de 10 anos.

Tipo de posse - posse de boa-fé. O justo titulo induz a presuncéo de boa-fé.
Exigéncias especiais - € exigida a apresentacao de justo titulo

Justo titulo é todo e qualquer documento ou contrato de compra; de compromisso ou promessa de compra; ou de cessdo de
direitos do imdvel objeto da posse.

«  Usucapido Ordinaria decorrente de registro cancelado (LF 10.406/02, Art. 1242, § Gnico):

Requisitos:

Prazo - 05 anos de posse ininterrupta e sem oposi¢do

Tipo de posse - posse boa-fé. Quando o possuidor desconhece o obstaculo que impede a aquisi¢do do imovel.
Exigéncias especiais

() é exigida a apresentacao de justo titulo;

(b) prova do cancelamento do registro imobiliario antecedente.

o Usucapido Especial Rural (LF 10.406/02, Art. 1.239):

Requisitos:

Prazo - 05 anos de posse ininterrupta e sem oposicédo

Tipo de posse - posse boa-fé. Quando o possuidor desconhece o0 obstaculo que impede a aquisi¢do do imdvel.
Exigéncias especiais

(a) posse sobre area rural ndo superior a 50 hectares;

(b) depende da comprovacdo da moradia e producéo familiar no local;

(c) exige a prova de que o autor ndo é proprietario.

Nos casos de acdo de usucapido especial urbano é obrigatoria a intervencdo do Ministério Piblico (LF 10.257/01, Art. 12,
§19).

Séo partes legitimas para a propositura da acao de usucapido especial urbana:
| - 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsércio origindrio ou superveniente;
Il - 0s possuidores, em estado de composse;

Il - como substituto processual, a associagdo de moradores da comunidade, regularmente constituida, com personalidade
juridica, desde que explicitamente autorizada pelos representados (LF 10.257/01, Art.12).

O autor terd os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita, inclusive perante o cartdrio de registro de imoveis
(LF 10.257/01, Art. 12, § 2°).
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Na acdo judicial de usucapido especial de imovel urbano, o rito processual a ser observado é o sumario (LF 10.257/01, Art.
14).
As seguintes regras sao especificas para os diferentes tipos de usucapido especial urbano:

»  Usucapido Especial Urbano individual (Art. 183 da Constituicdo, Art. 9° do Estatuto da Cidade e Art. 1.240 do Cédigo
Civil):

Requisitos:

Prazo - 05 anos de posse ininterrupta e sem oposi¢do

Tipo de posse - posse hoa-fé. Quando o possuidor desconhece 0 obstéaculo que impede a aquisi¢do do imovel.
Exigéncias especiais

(a) posse sobre &rea urbana inferior a 250 mz,

(b) depende da comprovacédo da moradia no local;

(c) exige a prova de que 0 autor da agdo nao € proprietario de outro imével;

(d) exige a demonstracéo de que o autor nao se valeu, anteriormente, de igual beneficio.

«  Usucapido especial Coletivo (LF 10.257/01, Art. 10):

Observacao: Trata-se de modalidade nova, de tal forma que a sua utilizacdo somente pode ser permitida se invidveis se
mostrarem as demais modalidades.

Requisitos:

Prazo - 05 anos de posse ininterrupta e sem oposicao

Tipo de posse - posse hoa-fé. Quando o possuidor desconhece o obstaculo que impede a aquisicdo do imével).
Exigéncias especiais:

(a) area urbana com mais de 250 m2;

(b) comprovagdo de que se trata de populacédo de baixa renda;

(c) depende da comprovacgdo da moradia familiar no local;

(d) exige a prova de que os autores ndo sdo proprietarios.

Neste dltimo caso o possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido de 5 anos, acrescentar sua posse a de seu
antecessor, contanto que ambas sejam continuas (LF 10.257/01, Art. 10, § 19).

O usucapido especial coletivo de imével urbano sera declarado pelo juiz, mediante sentenga, a qual servird de titulo para
registro no cartério de registro de iméveis (LF 10.257/01, Art. 10, § 2°).

Na sentenca, 0 juiz atribuird igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da dimenséo do terreno que
cada um ocupe, salvo hipétese de acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo frages ideais diferenciadas (LF
10.257/01, Art. 10, § 3°).

O condominio especial constituido € indivisivel, ndo sendo passivel de extin¢cdo, salvo deliberacdo favoravel tomada por, no
minimo, dois ter¢os dos condéminos, no caso de execucdo de urbanizagdo posterior a constituicdo do condominio (LF
10.257/01, Art. 10, § 49).

As deliberagdes relativas a administragdo do condominio especial serdo tomadas por maioria de votos dos condéminos
presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes (LF 10.257/01, Art. 10, § 59).

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO
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As pessoas ou comunidades que queiram obter o usucapido individual ou coletivo necessitam de apoio juridico para mover
as acoes.

C) RESULTADOS ALCANCADOS

A aplicacdo classica do instrumento se dirige as areas de loteamentos irregulares e as favelas. No entanto, ndo possuimos
dados sobre os resultados em S&o Paulo ou outras cidades.

O usucapido coletivo, introduzido com o Estatuto da Cidade, é potencialmente utilizavel na area central, nos corticos ou
iméveis ocupados por populacdo de baixa renda. Até hoje, o Unico caso registrado e documentado é o do imével localizado
na Rua Solon, 934 - Bom Retiro - com processo em andamento no Judicirio, instituido pelo corpo juridico do Centro
Gaspar Garcia de Direitos Humanos.

D) ANALISE ESPECIFICA

“Trata-se do Unico mecanismo juridico capaz de transformar a simples POSSE em ‘propriedade’, possuindo
acentuada utilidade na composicdo e ORGANIZACAO DAS CIDADES, cumprindo desiderato relativo &
regularizagao fundiéria”. (CARTILHA DE USUCAPIAQ, 2005).

PRINCIPAIS QUESTOES PARA CONTINUIDADE
=  Como apoiar eficazmente os possiveis beneficiarios e agilizar os processos?
= Seria possivel pensar a articulagdo deste instrumento com aqueles que penalizam a propriedade subutilizada?

= Como articular a obtencéo da posse com financiamentos habitacionais voltados a melhoria da moradia?
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1.5

Direito de Preempcéao

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Objeto

“O Poder Publico Municipal podera exercer o direito de preempgéo (preferéncia) para aquisicdo de imdvel urbano objeto de
alienacdo onerosa entre particulares” (LF 10.257, de 10 de julho de 2001, Art. 25, 26 e 27).

2. Objetivos explicitos

Possibilitar ao poder pablico adquirir imdveis postos a venda sempre que necessitar de areas para; (LM 13.340/2002, Secao
Il Art. 204):

| - regularizacao fundiaria;

Il - execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

III - constituicdo de reserva fundiaria;

IV - ordenamento e direcionamento da expanséo urbana;

V - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios;

VI - criagdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VII - criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de interesse ambiental;

VIII - protecéo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

3. Relacdo com outros instrumentos

Direito de Superficie - (ver ficha 11.2.3)

Desapropriacéo - Constituicdo Federal de 1988 e outras leis.
LicitacOes - LF 8.666/1993 (Art. 25)

A compra do imé6vel pelo municipio ndo exige nenhum procedimento licitatorio (LF 8.666/93, Art. 25). Em funcdo deste
artigo, 0 municipio ndo escolhe o imével para aquisicao, pois esse é oferecido pelo proprietario que tem a iniciativa do
processo de transferéncia dominial. Isso ndo dispensa o procedimento de justificativa de prego (Art. 26, paragrafo Unico,
inciso ).

4. Regulamentacdo (cronologia)
= LeiFederal n° 10.257/2001 Estatuto da cidade (Art.25 a 27)
= LeiFederal n° 10.406, de 10 de janeiro 2002 (Cédigo Civil Brasileiro, Art. 1.150)

= Lei Municipal n° 13.430/2002 PDE do municipio de S&o Paulo; (Art. 204 a 208)
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= Decreto Municipal n° 42.873/2003 Regulamentagdo do Direito de Preempcao.

= Lei Municipal no 13.885/2004 Planos Regionais Estratégicos: Subprefeitura da Sé e da Mooca (iméveis onde incide o
Direito de Preempgé&o).

5. Perimetro de aplicacao

No PDE a Macrodrea de Urbanizagdo em Consolidacdo ¢ indicada como &rea de incidéncia do Direito de Preempgao. (LM
13.340, Art. 157, § 3°).

Nos Planos Regionais Estratégicos da Subprefeitura da Sé e Mooca aprovados pela LM 13.885/2004 foram anexados 0s
quadros com a lista dos iméveis sujeitos ao Direito de Preempcao.

Legenda

= Perimetro da pesquisa
==« Distritos centrais

>+ [] Perimetros para o
Direito de Preempcao

/
/

Mépa 11 - Are

6. Operacionaliza¢do

Cada subprefeitura devera notificar o proprietario do imével localizado nas &reas de incidéncia do instrumento. Isso dara
inicio ao processo, que obriga o proprietario a comunicar a intengdo de alienacdo onerosa aos 6rgdos competentes
municipais, que avaliam o interesse em fun¢&o das prioridades indicadas na politica urbana.

O decurso do prazo de 30 dias, apds a data de recebimento da notificacdo do proprietario sem a manifestacao expressa da
Prefeitura Municipal (Art. 7°, DM 42.873), faculta ao proprietario vender seu imével ao proponente interessado, nas
condi¢des da proposta apresentada, sem prejuizo do direito de preempgdo da prefeitura no caso de propostas futuras de
aquisicao onerosa, dentro do prazo de vigéncia de 5 anos.

Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a entregar na Subprefeitura competente copia do instrumento
particular ou pUblico de alienacdo do imével (sob pena de pagamento da multa diéria em valor equivalente a 0,66% do valor
total da alienagéo) (Art. 99).
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A Procuradoria Geral do municipio promovera as medidas judiciais cabiveis para a declaragdo de nulidade de alienagao
onerosa efetuada em condicdes diversas da proposta apresentada pelo proprietario, a adjudicacdo de imével que tenha sido
alienado a terceiros apesar da manifestacdo do interesse da prefeitura em exercer o direito de preferéncia e a cobranca da
multa a que se refere o artigo anterior (Art. 10).

“Em caso de nulidade da alienagdo efetuada pelo proprietario, a prefeitura podera adquirir o imével pelo valor de base de
célculo do Imposto Predial e Territorial Urbano ou pelo valor indicado na proposta apresentada, se este foi inferior aquele”
(Art. 11).

Pelo Art. 205 da LM 13.340/2002, “os iméveis colocados a venda nas areas de incidéncia do Direito de Preempcéao deverao

ser necessariamente oferecidos ao municipio, que tera preferéncia para aquisi¢ao pelo prazo de cinco anos”.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

Procedimentos de andlise e aprovacao das propostas (DM 42873/2003)

Quem Acdo Prazo
Notificagdo aos proprietarios de imoveis localizados em areas delimitadas . . x
pelos Planos Regionais Estratégicos - LM 13.885/2004 Depois de 30 dias da aprovacao daLM
) . APV e . 13.885/2004 (Plano Regional
(por meio de publicago no Dirio Oficial do municipio ou em jornal de Estratégico)
Subprefeituras grande circulagdo no municipio e por via postal com aviso de recehimento) 9
P Notificagéio aos proprietérios de imdveis delimitados pelo Art. 205, § 1° da
LM 13.340/2002 (Plano Diretor Estratégico) Depois de 30 dias contados da
(por meio de publicacdo no Diario Oficial do municipio ou em jornal de publicacdo do DM 42.873/2003)
grande circulagdo no municipio e por via postal com aviso de recebimento)
Probrietari Notificagdo a prefeitura, na pessoa do subprefeito de competéncia,
roprietario : i x i
manifestando sua intengdo de vender o imovel (documentos anexados).
. Encaminhamento da notificagdo (com parecer do subprefeito) a Secretaria | Apds 48 horas do recebimento da
Subprefeito - o o
do Governo Municipal. notificagdo do proprietario
Solicitar as secretarias municipais, de Finangas e Desenvolvimento
Econdmico, de Negdcios Juridicos, de Planejamento Urbano e demais - o
X . ) x - - Prazo méaximo de 5 dias Uteis apds
. secretarias pertinentes, a manifestagéo quanto a disponibilidade de recebimento
Secretaria recursos financeiros, avaliacdo do imével, interesse e prioridade para a
GOV?U\OI concretizacdo das diretrizes do PDE
Municipa A Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdmico, sempre que
solicitada, fornecera a Procuradoria Geral do municipio informagdes sobre | Prazo de 72 horas
débitos tributarios municipais relativos ao imével
Divisdo de
Engenharia
(PATR-3) do X - . - - T
Departamento Avaliacdo do imével serd efetuada e apresentada em tempo habil para Prazo méximo de 5 dias Uteis ap6s
partam atendimento do prazo especificado recebimento
Patrimonial da
Procuradoria
Geral
Recebidas as manifestages das secretarias municipais, o prefeito
deliberara sobre a aquisicdo do imovel e, havendo interesse, determinara a
Secretaria dos Negdcios Juridicos que, por intermédio da Procuradoria
Geral do_ Municipio: o , No prazo Maximo de 30 dias contados
. = Manifeste ao proprietario o interesse da Prefeitura em comprar o A o
Prefeito imével da data de protocolizagdo da notificacdo
= Solicite ao proprietario a apresentagao, nos termos da Lei e deste na Subprefeitura.
Decreto, dos documentos necessarios a aquisi¢ao do imével livre de nus
e encargos de qualquer natureza;
= Exerca o direito de preempgao em nome daPrefeitura;
. Publicacéo, em 6rgdo oficial e em pelo menos um jornal local ou regional
Procuradoria : % . . e !
de grande circulagdo, do edital de aviso da notificacdo recebida pelo
Geral do o X ~
Municioi proprietario (nos termos do Art. 2 deste Decreto) e da intengdo de
unicipio S S o
aquisicdo do imdvel nas condicBes da proposta apresentada.
Apos receber a notificagdo por meio da qual a prefeitura manifesta o
Probrietario interesse na aquisi¢do do imovel, o proprietario devera apresentar os Prazo de 15 dias
P documentos perante a Procuradoria Geral do Municipio (Art. 5, deste
Decreto)
. Depois da verificagdo da documentagdo apresentada pelo proprietario Prazo méximo de 30 dias, contados da
Prefeitura . : -
devera ser lavrada a escritura publica de compra e venda. entrega dos documentos.
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C) RESULTADOS ALCANCADOS

Nas subprefeituras da Sé e da Mooca nao foi exercido o direito de preempgéo.

D) ANALISE ESPECIFICA

O direito de preempcdo como instituto juridico ja foi aplicado em casos de locacdo como a de iméveis urbanos onde o
locatario tem preferéncia para aquisicdo do imével locado em caso de venda, conforme Art. 27 da Lei de Inquilinato
8.245/1991 ou no caso de imével tombado, quando o poder publico tem o direito de adquiri-lo (Decreto de Lei 25/1937, Art.
22). (POLIS; CAIXA; CAMARA DOS DEPUTADOS, 2002)

PRINCIPAIS QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

= Qs Planos Regionais Estratégicos (subprefeituras da Sé e da Mooca) identificaram como areas sujeitas ao direito de
preempcdo imdveis especificos, com a localizacdo e os enderecos, reduzindo a potencial aplicabilidade deste
instrumento e abrindo possiveis dindmicas de aumento dos valores de venda dos iméveis, uma vez que o poder
publico identifica-se como um futuro adquirente no periodo de vigéncia de 5 anos.

= A aplicacdo eficaz desse instrumento exige que a Prefeitura tenha uma estrutura adequada para as funcoes de anélise
da oportunidade da oferta face as necessidades de diferentes secretarias, avaliagdo de preco, etc. Isso coloca a
questdo da gestdo fundiaria, que envolve também os procedimentos de desapropriagdo e gestao dos bens municipais.

= Na Franca, os cadastros organizados a partir das ofertas para preempgéo constituem excelentes informacdes sobre o
mercado.
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1.6

Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracdo de Uso

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

A instituicdo da outorga onerosa do direito de construir no novo Plano Diretor Estratégico (2002) compde o conjunto de
politicas referentes a utilizagao do “solo criado™® na cidade de Sdo Paulo. As proposicdes e discussdes sobre a utilizagéo
do instrumento aparecem no fim da década de 1970, na gestdo de Olavo Setdbal (1975-1979), e sdo retomadas nas
gestdes seguintes através da instituicdo de operagdes urbanas, visando a arrecadacao de recursos através da flexibilizagdo
de determinadas normas urbanisticas.

Em 2001, a aprovagdo do Estatuto da Cidade consagrou a utilizag&o do instrumento “solo criado”, assim como as operacdes
urbanas em todo o territdrio nacional. E, se antes sua aplicagdo em Sdo Paulo era restrita a area de abrangéncia das
operagdes urbanas, com o novo Plano Diretor Estratégico, aprovado em 2002, passou a ser ampliada em todo o territorio do
municipio.

2. Objeto

“Outorga Onerosa € a concessao, pelo Poder Pdblico, de potencial construtivo adicional acima do resultante da aplicagéo
do Coeficiente de Aproveitamento Basico, até o limite estabelecido pelo Coeficiente de Aproveitamento Ma&ximo, de
alteracdo de uso e parametros urbanisticos, mediante pagamento de contrapartida financeira” (LM 13.340/02, Art. 146).

3. Objetivos explicitos

Tem como finalidade a arrecadacéo de recursos da atividade imobilidria e a redistribuicdo de riquezas no territério urbano
em func&o das diretrizes colocadas no PDE, por meio do Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB (Art. 238), para:

| - regularizacao fundiaria;

Il - execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
III - constituicdo de reserva fundiaria;

IV - ordenamento e direcionamento da expanséo urbana;

V - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios;

VI - criagdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VII - criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de interesse ambiental.

8 O solo criado é a superficie edificada que transcende a do terreno onde o edificio se apéia, baseando-se para isso, na separagao entre o direito
de propriedade e o direito de construir. Sobre este conceito ver Introducéo 1.1 (Parte 1)
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4. Perimetro de aplicacao

Pode ser aplicada em lotes ou imdveis inseridos na:

= Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbanas®
= Area de Intervencéo Urbana - AlU

= Operagdes Urbanas Consorciadas

= Zonas onde 0 CA maximo é maior que o basico

5. Regulamentacédo (cronologia)
= Plano Regional Estratégico - PRE - Lei Municipal ne 13.885 de 25 de agosto de 2004
= Decreto Municipal nc 43.232 de 22 de maio de 2003 (Regulamentacdo da Outorga Onerosa)

= Decreto Municipal nc 44.417 de 26 de fevereiro de 2004 (Regulamentag&o dos CEPACS)

6. Operacionalizacdo
6.1 Mecanismos
O potencial construtivo adicional passivel de ser obtido mediante outorga onerosa serd limitado (LM 13.340/02, Art. 212):

a) nos lotes, pelo Coeficiente de Aproveitamento Mé&ximo definido para a zona, drea de operacdo urbana ou area de
intervencdo urbana;

b) nas zonas ou parte delas, distritos ou sub-perimetros destes, areas de operagdo urbana consorciada e de projetos
estratégicos ou seus setores, pelo estoque de potencial construtivo adicional.

Estoque de Potencial Construtivo Adicional (LM 13.340/02, Art. 146 e 212)

E o limite do potencial construtivo adicional, definido para zonas, microzonas, distritos ou sub-perimetros destes, areas ou
seus setores de operacdo urbana ou de projetos estratégicos, passivel de ser adquirido mediante outorga onerosa. Devera
ser estabelecido na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo, calculado, monitorado e periodicamente reavaliado®
pelo poder pdblico, em fungdo da capacidade do sistema de circulagdo, da infra-estrutura disponivel, das limitagdes
ambientais e das politicas de desenvolvimento urbano.

89 Excetuadas as Zonas: ZER, 79, Z17, 718, e corredores de uso especial Z8-CR a eles lindeiros, quando ndo contidas no perimetro de
operag0es urbanas consorciadas ou areas de intervencédo urbana; ZEPEC; e imoveis determinados inseridos em Z8.

9 PRE, Art. 199. Os estoques de potencial construtivo adicional ficam definidos por distrito, considerados:

|. dados demogréficos do ano 2000;

1. dados de mobilidade da populagéo do ano de 1997, da pesquisa de origem e destino de viagens realizada pela Companhia do Metropolitano de
S&o Paulo - METRO;

I1l. dados anuais sobre a area construida no municipio, constantes do cadastro, da prefeitura, para fins fiscais, referentes ao Imposto Predial e
Territorial Urbano - IPTU, nos anos de 1991 e 2000;

IV. limites distritais, &reas de prote¢do ambiental, parques, cidade universitéria e outros grandes espagos abertos;

V. zonas de uso ZER, ZPl e ZM;

VI. rede vidria estrutural e rede de transporte ptblico coletivo de massa;

VII. principais atragdes de viagens entre distritos;

VIII. volume de trafego e capacidade das vias estruturais na hora de maior demanda;

IX. existéncia de transporte coletivo de massa;

X. infra-estrutura de agua e esgoto.
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6.2 Critérios para calculo de contrapartida financeira (LM 13.340/02, Art. 213)
A contrapartida financeira (outorga onerosa de potencial construtivo adicional) serd calculada pela seguinte férmula:
Ct=FpxFsxB

Onde:

Ct = contrapartida financeira relativa a cada m2 de area construida adicional
Fp = fator de planejamento, entre 0,5e 1,4

Fs = fator de interesse social, entre 0 e 1,0

B = beneficio econdmico agregado ao imdvel, calculado segundo a seguinte equacéo
B=Vt+ CAb

Onde:
Vit = valor do m? do terreno fixado na Planta Genérica de Valores - PGV

CAb = Coeficiente de Aproveitamento Basico

Os fatores Fp e Fs poderao ser fixados para as zonas ou parte delas, distritos ou sub-perimetros destes, areas de operagdo
urbana consorciada e de projetos estratégicos ou seus setores, e deverdo variar em funcdo dos objetivos de
desenvolvimento urbano e das diretrizes de uso e ocupagéo do solo.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO
1. Aprovacao e controle (LM 13.340/02, Art. 215)

1. Solicitantes entram com solicitacio na Secretaria da Habitagdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB ou nas
Subprefeituras, conforme competéncia.

2. Apresentada solicitacdo de transferéncia da certiddo para outro lote, 0 Executivo:

a) verificara se o lote para o qual se pretende transferir a certiddo localiza-se em &reas passiveis de aplicacdo de outorga
onerosa e se ha estoque disponivel;

b) determinara o novo potencial construtivo adicional por meio da relacdo entre os valores dos lotes calculados, utilizando-
se 0s valores que constam para 0 metro quadrado de terreno na Planta Genérica de Valores - PGV;

3. Quando o potencial construtivo adicional ndo for solicitado diretamente vinculado a aprovagéo de projeto de edificagéo,
0 Executivo podera expedir Certiddo de Outorga Onerosa de Potencial Construtivo Adicional vinculada a determinado
lote ou lotes, que sera convertida em direito de construir com a aprovacao do respectivo projeto de edificagao.

4. As certiddes, que ainda ndo tiverem sido convertidas em direito de construir, poderdo ser negociadas a critério da
prefeitura para o lote que passaré a receber o potencial construtivo adicional.

2. Gestdo dos recursos (LM 13.340/02, Art. 38)

Os recursos arrecadados serdo destinados ao Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB - que, por sua vez,
fundamenta-se no principio da politica distributiva, e visa destinar os recursos prioritariamente para os distritos com maiores
indices de exclusdo econdmica e social. E gerido de acordo com as diretrizes e mecanismos da politica urbana (Estatuto da
Cidade, e PDE no Art. 238).

C) RESULTADOS ALCANCADOS

A outorga onerosa foi utilizada, no caso da area central, nas Operagdes Urbana Anhangabati, Agua Branca e Centro. Uma
analise aprofundada dos resultados encontra-se nas fichas especificas de cada instrumento (ver fichas 1.2.2.; 1.2.3 e 1.2.4.).
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O instrumento foi regulamentado em legislagéo especifica, no entanto, até 0 momento ainda nao obtivemos dados sobre a
aplicacdo do instrumento.

PRINCIPAIS QUESTOES
= Relagdo da aplicacdo da outorga onerosa com transferéncia de direito de construgao.

= |mplicagcdo da ampliacdo da possibilidade de compra de potencial construtivo para toda a cidade no sucesso das
operagdes urbanas existentes.

= Contradi¢des entre o coeficiente basico e a area computavel, que muitas vezes libera da cobranca boa parte da area
construida (varanda, areas de lazer, garagens, etc), reduzindo a area sobre a qual a outorga € cobrada.
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1.7

Transferéncia do Direito de Construir

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

A instituicdo da transferéncia do direito de construir no novo Plano Diretor Estratégico do municipio de So Paulo (2002),
assim como a outorga onerosa, compde o conjunto de politicas referentes a utilizagdo do “solo criado” oL, As discussdes
sobre esse instrumento aparecem no municipio ja no fim da década de 1970, na gestdo Olavo Setdbal. Posteriormente, na
gestdo Mario Covas (1983-1985), foi regulamentada a primeira lei de transferéncia do potencial construtivo, visando a
preservacao do patriménio historico construido (LM 9.725/84).

A transferéncia do potencial construtivo também foi aplicada na Operacdo Urbana Centro, a partir de sua implementacdo em
1997. O objetivo era estimular a recuperacdo de imdveis tombados, possibilitando a transferéncia para outras regides da
cidade. No entanto ndo estavam definidas as regifes que poderiam receber este potencial construtivo (ver fichas 1.2.4),
definidas em 2002, no Plano Diretor Estratégico.

2. Objeto

“Transferéncia de Potencial Construtivo é o instrumento que permite transferir 0 potencial construtivo ndo utilizado no lote
ou potencial construtivo virtual de lote ou gleba ou potencial construtivo correspondente ao valor do imével ou parte deste,
no caso de doag&o, para outros lotes” (LM 13.340/02, Art. 146 e LM 13.885/04, Art. 2°).

a) Atransferéncia do direito de construir podera ser exercida em (LM 13.885/04, Art. 24):

»  Imdveis enquadrados como ZEPEC - Zona Especial de Preservacéo Cultural -, e imdveis tombados;

= ZEPAM - Zona Especial de Preservacio Ambiental - e APA - Area de Preservacdo Ambiental;

= Imdveis localizados em ZEIS, cujos proprietarios doarem seus im6veis ao municipio para fins de produgdo de HIS.

b) Imdveis que podem receber o potencial construtivo devem estar localizados em &reas onde o coeficiente de
aproveitamento basico pode ser ultrapassado, situados:

= nas areas dos projetos estratégicos;
» nas faixas de até 300 metros ao longo dos eixos de transporte plblico de massa;

= na area definida por circunferéncias com raio de até 600 metros, tendo como centro as estacBes de transporte
metroviario ou ferrovidrio, excluidas as areas de operagdes urbanas consorciadas.

91 O solo criado é a superficie edificada que transcende a do terreno onde o edificio se apdia, baseando-se para isso, na separagao entre o direito
de propriedade e o direito de construir. Sobre este conceito ver Introducéo 1.1 (Parte I).
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3. Objetivos explicitos
O objetivo deste instrumento € a compensagao por restricdes urbanisticas.

“O Executivo podera autorizar o proprietario de imével urbano, privado ou publico, a exercer em outro local passivel de
receber o potencial construtivo, reduzida a &rea construida utilizada, quando necessario, nos termos desta lei, ou aliené-lo,
parcial ou totalmente, para fins de:

| - implantac&o de equipamentos urbanos e comunitérios;
Il - preservagéo, quando for considerado de interesse histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

[l - servir a programas de regularizagdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e
habitag8o de interesse social” (LM 13.340/02, Art. 217).

4. Perimetro de aplicacao

O perimetro de aplicacdo do instrumento é todo o territério municipal, desde que atenda os critérios descritos no item 2 do
Objeto.

5. Regulamentacdo
= Lei Municipal n° 9.725/84 - regulamenta a transferéncia do potencial construtivo;

= Lei Municipal n° 13.430, de 13 de setembro de 2002 - regulamenta o Plano Diretor Estratégico do municipio de Sao
Paulo (PDE). Define a transferéncia do direito de construir como instrumento que incide sobre todo o territério do
municipio, segundo critérios especificos (calculo da area construida transferivel e iméveis aptos a transferir e/ou
receber o potencial) (Art. 217 a 220);

=  Lei Municipal ne 13.885 de 25 de agosto de 2004 - regulamenta os Planos Regionais Estratégicos (PRE) e a Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo (LOUS). Determina as &reas que podem receber potencial construtivo e as instancias de
operacionaliza¢do do instrumento (Art. 24 a 29).

6. Operacionalizacdo

6.1 Mecanismos

“A transferéncia de potencial construtivo deverd atender as seguintes disposigoes:

= 0 potencial construtivo transferivel podera ser negociado, no todo ou em parte, para um ou mais lotes;

= 0 potencial construtivo transferido fica vinculado ao imével receptor, ndo sendo admitida nova transferéncia” (LM
13.885/04, Art. 27).

6.2 Critérios para célculo de contrapartida

O artigo 26 da LM 13.885/04, define a férmula de célculo da area construida a ser transferida:
Acr = (Vtc / Vtr) x (CAr / CAc) x PCpt

Onde:

Acr = Area construida equivalente a ser recebida.
Vic = Valor do m? de terreno cedente, determinado na PGV.

Vitr = Valor do m? de terreno receptor determinado na PGV.
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CAr = Coeficiente de aproveitamento basico do terreno receptor.
CAc = Coeficiente de aproveitamento basico do terreno cedente.
PCpt = Potencial construtivo do terreno cedente passivel de transferéncia para o terreno receptor.

O PCpt quando houver necessidade de descontar a parcela de area construida existente no imdvel passa a ser calculado
pela seguinte formula (8§ 19):

PCpt = (ATc x CAc) - Ach
Onde:
ACh = Area ja construida no terreno cedente a ser descontada do seu potencial construtivo.

Quando houver interesse da Prefeitura em receber um imével em doacdo, o proprietario receberda um Certificado do
Potencial Construtivo Transferivel do imével doado, conforme as férmulas seguintes (8 2°):

a) Para os imoveis sem edificagdo ou que tiverem um coeficiente de aproveitamento inferior ou igual ao basico, deve ser
aplicada a seguinte férmula:

PCdpt = Atd x CAd x Fi

Onde:

PCdpt = Potencial construtivo do imével doado passivel de transferéncia.
ATd = Area do terreno do imével doado.

CAd = Coeficiente de aproveitamento basico do imével doado.

Fi = Fator de incentivo & doacéo fixado em 1,3.

b) Para os imoveis com edificagdo e que tiverem um coeficiente de aproveitamento existente maior que o0 coeficiente
basico:

PCdpt = ACd x Fi
Onde:

ACd = Area construida do imdvel, conforme consta no documento de cobranga do IPTU do municipio.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO

1. Aprovacdo e controle - instancias de gestao e procedimentos

No PRE (LM 13.885/04) ficam definidos os dispositivos de gestdo, a saber:

1. SEMPLA - fica responsavel por exercer e fiscalizar os dispositivos do instrumento e expedira (Art. 28):

» Declaragdo de Potencial Construtivo Transferivel ao proprietario do imével enquadrado como ZEPEC, ou cedente ou
protegido;

= Certiddo de Potencial Construtivo Transferido, ao proprietario do imével receptor.

2. Para expedir a Certiddo de Potencial Construtivo Transferido, deve-se averbar (comunicar oficialmente), no Cartorio de
Registro de Imoveis, a cessdo do potencial construtivo transferivel do imével enquadrado como ZEPEC ou cedente
(Art. 28).

3. Nos pedidos de aprovagdo de projeto de edificacdo que utilizem area transferida, devera ser apresentada a Certiddo de
Potencial Construtivo Transferido (Art. 28).

4. A Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica (CTLU) deve decidir sobre os casos omissos e aqueles que ndo se
enquadrem nos termos desta lei, referentes a aplicacao da transferéncia de potencial construtivo (Art. 29).
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RESULTADOS ALCANCADOS

A transferéncia do direito de construir foi utilizada, no caso da &rea central, nas Operacdes Urbanas Anhangabal, Agua
Branca e Centro. Os resultados constam nas fichas especificas de cada instrumento (ver fichas 1.2.2.; 1.2.3 e 1.2.4.).

No caso da Operacdo Urbana Centro, entre as 69 solicitagdes para utilizagdo dos mecanismos de incentivo, 33 pediam a
transferéncia do potencial construtivo.

Ainda no foi aprovada a regulamentacao especifica para funcionamento do instrumento.

QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

Relacdo entre o clculo da transferéncia do direito de construir proposto pelo PDE e PRE e os célculos propostos pelas
operacdes urbanas, em especifico pela Operagéo Urbana Centro.

A que tipo de imdvel tombado pode interessar a utilizagdo da TPC? Que papel pode ter em imoveis ocupados por
populagéo de baixa renda?

Que problemas a aplicacéo deste instrumento enfrentou em outras cidades brasileiras e no exterior?

Relacdo com outros instrumentos instituidos no PDE (como a transferéncia do direito de construir se articula com as
operacdes urbanas consorciadas).
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1.8

Operacéo Urbana Consorciada

A) POLITICA E REGULAMENTACAO
1. Contexto

O Estatuto da Cidade, instituido em 2001, define que “Lei municipal especifica, baseada no Plano Diretor, podera delimitar
area para aplicagdo de Operag0es Consorciadas” (Art. 32), pois até entdo, a instituicdo das operacdes urbanas vinha sendo
realizada de forma desvinculada dos planos diretores.

Em Séo Paulo, as operages urbanas consorciadas foram definidas no novo Plano Diretor Estratégico de 2002 e
delimitadas nos Planos Regionais Estratégicos (PRE), aprovados em 2004. O novo Plano mantém as operacfes urbanas
anteriormente criadas que permanecem com suas legislacdes especificas vigentes.

2. Objeto/ definicio

Operacdo Urbana Consorciada (OUC) é definida no PDE como conjunto de intervencbes e medidas coordenadas pelo
poder publico municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de alcancar em uma area transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao
ambiental.

A lei especifica de cada operacdo contera, no minimo:

= delimitagdo do perimetro da area de abrangéncia;

= finalidade da operacéo;

= programa basico de ocupacao da area e intervengdes previstas;

= estudo prévio de impacto ambiental, de vizinhanca;

= programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente afetada pela operacéo;

= solucdo habitacional dentro de seu perimetro ou vizinhanga préxima, no caso da necessidade de remover os
moradores de favelas e corticos;

= garantia de preservacao dos iméveis e espacos urbanos de especial valor histérico, cultural, arquitetdnico, paisagistico
e ambiental, protegidos por tombamento ou Lei;

=  instrumentos urbanisticos previstos na operacao;

= contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados em fungéo dos beneficios
recebidos;

= estoque de potencial construtivo adicional;
= forma de controle da operagdo, obrigatoriamente compartilhado com representacéo da sociedade civil;

= conta ou fundo especifico que devera receber os recursos de contrapartidas financeiras decorrentes dos beneficios
urbanisticos concedidos.
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3. Objetivos explicitos (PDE, Art. 227 e 229)

As operagbes urbanas consorciadas visam estimular a realizagdo de um conjunto integrado de intervengBes e
empreendimentos de forma a contribuir e a arrecadar recursos para:

= mplantacdo de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento urbano;

= otimizagdo de areas envolvidas em intervengBes urbanisticas de porte e reciclagem de areas consideradas
subutilizadas;

= implantagdo de programas de habitacdo de interesse social;

= ampliacéo e melhoria da rede estrutural de transporte publico coletivo;

= mplantacdo de espacos plblicos;

= valorizag@o e criagdo de patrimdnio ambiental, histdrico, arquitetdnico, cultural e paisagistico;
= melhoria e ampliagdo da infra-estrutura e da rede viaria estrutural;

= dinamizacéo de &reas visando & geragdo de empregos.

4. Perimetro de aplicacéo

= Perimetro da pesquisa
=== Distritos centrais

Né&o implementadas

' até dez/05

| I OU Diagonal Norte
- [ ou Diagonal Sul
[ ] ou Celso Gardia

O Plano Diretor Estratégico demarcou 08 novas operagdes urbanas:
= QOperacdo Urbana Diagonal Norte

= QOperacdo Urbana Diagonal Sul

= QOperacdo Urbana Carandiru-Vila Maria

= QOperacdo Urbana Celso Garcia
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= QOperacédo Urbana Tiquatira

= QOperacdo Urbana Rio Verde-Jacl Péssego

= QOperacdo Urbana Vila Leopoldina

= QOperacdo Urbana Vila Sénia

Além das 04 anteriormente delimitadas por Lei:

= QOperacdo Urbana Faria Lima (LM 11.732/95)

= Operagio Urbana Agua Branca (LM 11.774/95)

= QOperacdo Urbana Centro (LM 12.349/97)

= Operagdo Urbana Agua Espraiada (LM 13.260/01)

No que se refere & area central, além das existentes (Agua Branca e Centro), estdo propostas a Diagonal Sul, Diagonal
Norte e Celso Garcia.

5. Regulamentacdo
=  Estatuto da Cidade - Lei Federal nc 10.257, de 10 de julho de 2001
= Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo - Lei Municipal ne 13.430/02

=  Planos Estratégicos Regionais - Lei Municipal n° 13.885/04

5.1 Resumo das disposi¢Oes sobre a operacéo urbana consorciada nos Planos Regionais Estratégicos.
» PRE Lapa (Art. 71, 72, 79 e 80):

As leis especificas de operacdo urbana consorciada deverdo apresentar as seguintes diretrizes:

| - enfatizar a amplitude horizontal enquanto forma peculiar do sitio;

Il - restringir a ocupacdo do subsolo, visando a diminuir as oportunidades de rebaixamento do lencol freatico;

Il - prever equipamentos de drenagem apropriados a condi¢do natural existente e as caracteristicas das construgfes em
aprovacao;

IV - restringir as areas impermeabilizadas, privilegiando pisos drenantes e superficies predominantemente em vegetacao;

V - promover ocupacdo que privilegie arborizagdo intensa e adequada para diminuir o desconforto térmico e as poluicdes
atmosféricas e sonoras, considerando principalmente a utilizagdo das marginais Tieté e Pinheiros;

VI - permitir acessibilidades pelas marginais integradas com amplas faixas de vegetacdo de porte arbéreo e pisos
drenantes;

VII - verificar a viabilidade de mitigar os ruidos com apropriadas ondulages do solo com a utilizagdo de residuos da coleta
seletiva de podas de arvores;

VIII - avaliar as contribuicBes de drenagem das sub-bacias dos niveis superiores;

IX - promover a criagdo de novos e amplos espagos verdes, preferencialmente publicos ou em parceria com a iniciativa
privada;

X - negociar a permissao e/ou concessdo de uso pelo publico de areas particulares livres de edificagdo ou de partes de
areas livres particulares ou publicas de qualquer nivel de governo, criando oportunidades de recreacdo e lazer para as
habitacdes existentes e a demanda para novas areas habitacionais;
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XI - prever generosa implantagao de ciclovias, aproveitando as peculiaridades topograficas;
XII - prever calcadas ampliadas no todo ou em alargamentos distribuidos, por meio de &reas “non aedificandi”.

Além das diretrizes estabelecidas, deverdo ser especialmente observadas, nas areas de operagdo urbana consorciada o
quanto segue:

| - na &rea da planicie aluvial, compreendida entre a avenida José Maria da Silva, Miguel Frias, av. Escola Politécnica, av.
Corifeu de Azevedo Marques e av. Eng. Billings:

a) ampliar o sistema de drenagem para contencdo das aguas pluviais em todas as quadras, considerando a
impermeabilizacdo decorrente das ocupacdes previstas, se possivel mediante a criagdo de ampla malha de drenagem em
sistema natural no entorno e entre as quadras com tratamento paisagistico, incorporando arboriza¢éo de porte adequado;

b) utilizar as glebas para implantacdo de novas dimensdes do sistema viario, priorizando calcadas mais amplas e espaco
para ciclovias.

Il - na &rea da planicie aluvial da Vila Leopoldina:
a) incentivar a instalacdo de empreendimentos em parque tecnol6gico com a implantacdo de “incubadoras”;

b) reservar areas de drenagem e contengdo, areas verdes e areas de uso publico, valorizando os terminais de embarque de
transporte coletivo existentes e previstos, a integracéo entre eles e com as ruas comerciais requalificadas como estimulo
para a centralidade prevista;

c) incentivar a valorizagdo do entorno da area existente para exposigdes e convengdes -ITM, na Av. Eng. Roberto Zuccolo e
Av. Card. Santiago L. Copello, no Conjunto Haddad.

Il - na &rea da planicie aluvial da Lapa:
a) fazer gestdes junto aos outros niveis de governo para viabilizar a ocupacao de grande parte do pateo ferroviério;

b) viabilizar, com os instrumentos de politica urbana instituidos pela propria operagdo urbana, a implantagdo de parques
lineares junto aos cérregos Tiburtino, Cavatton, do Curtume;

c) viabilizar a implantacéo de parque linear junto ao cérrego adjacente a Av. Raimundo Pereira de Magalhdes, ampliando a
area deste parque com a inclusdo do espaco livre de edificacdo existente entre a avenida e os trilhos da CPTM, frontal a
Escola Estadual Alexandre Humboldt.

IV - na area da planicie aluvial da Barra Funda:

a) resguardar as caracteristicas ambientais de nucleos de habitacdo e grupos de habitagBes isoladas e seu entorno,
valorizados pela comunidade local;

b) promover areas de equipamentos sociais € institucionais, incluindo as areas de esporte, recreagdo, cultura e lazer, parte
de propostas mais amplas.

XIIl - prever mapeamento de areas potencialmente contaminadas, especialmente em face aos usos industriais antigos.

=  PRE Mooca (Art. 46, 59 e 60):

A lei especifica da Operacdo Urbana Consorciada Diagonal Sul devera apresentar as seguintes diretrizes:
| - implantar um parque linear ao longo da via férrea;
Il - controlar 0 aumento de &reas impermeabilizadas;

Il - promover ocupacdo que privilegie arborizagdo intensa e adequada para diminuir o desconforto térmico, a poluicdo
atmosférica e sonora;

IV - promover a criagdo de areas verdes, preferencialmente publicas ou em parceria com a iniciativa privada;
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V - reservar areas de drenagem e contengdo, areas verdes e areas de uso pdblico, as Ultimas valorizando,
preferencialmente, os terminais de embarque de transporte coletivo existente e previsto, a integracéo entre eles e com as
ruas comerciais e as centralidades;

VI - promover parceria com 0 6rgdo competente para viabilizar a modernizag8o das esta¢des dos trens da CPTM;
VII - promover a integracdo fisica das regides separadas pela via férrea;

VIl - definir medidas mitigadoras e compensagBes ambientais para as areas com solo ou aguas subterrneas
contaminadas, nas antigas areas industriais da operagao.

A lei especifica da Operacdo Urbana Consorciada Celso Garcia devera apresentar as seguintes diretrizes:
| - implantar avenida projetada de apoio sul a Marginal Tieté;

Il - implantar um parque linear e uma ciclovia ao longo da avenida projetada de apoio sul a Marginal Tieté;
Il - recuperar e modernizar o corredor de dnibus da Av. Rangel Pestana e Av. Celso Garcia;

IV - implantar passagens em desnivel, para pedestres e veiculos, na via férrea;

V - promover ocupagdo que privilegie arborizacdo intensa e adequada para diminuir o desconforto térmico, a polui¢do
atmosférica e sonora;

VI - implantar areas verdes e areas de uso publico, valorizando os terminais de embarque de transporte coletivo, a
integracdo entre eles e com as ruas comerciais e as centralidades.

Nas operagdes urbanas consorciadas Diagonal Sul e Celso Garcia, enquanto ndo regulamentadas por leis especificas, 0
executivo municipal podera aplicar a outorga onerosa do direito de construir nos iméveis nelas contidos até o coeficiente de
aproveitamento maximo permitido para as zonas nas quais elas estiverem inseridas, respeitados os estoques de potencial
construtivo adicional estabelecidos na legislacdo de uso e ocupacao do solo.

=  PRE Sé (Art. 45 e 46):

As operagBes urbanas consorciadas deverdo ser objeto de lei especifica, sendo por este Plano Regional Estratégico
mantido o perimetro da Opera¢do Urbana Diagonal Sul e o perimetro da Operagéo Urbano Centro.

A Lei estabelece ainda o prazo de um ano para o envio a Camara Municipal da revisdo da Operagdo Urbana Centro, a ser
coordenada pela EMURB, para o atendimento das diretrizes do Estatuto da Cidade, do Plano Diretor Estratégico e do Plano
Regional Estratégico.

6. Operacionalizagdo
6.1 Mecanismos
Poder&o ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, mediante contrapartida:

=  Modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo e subsolo, bem como alteragdes
das normas edilicias;

= Regularizagdo de construcdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com a legislagdo vigente.
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a) Modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo e das normas
edilicias
Tais modificacOes poderdo ser realizadas mediante outorga onerosa. O Certificado de Potencial Construtivo Adicional -
CEPAC - é uma das formas de contrapartida financeira de outorga onerosa. (PDE, Art. 146)

Para isso, a lei especifica devera estabelecer (PDE, Art. 230):

® a guantidade de CEPACs a ser emitida, obrigatoriamente proporcional ao estoque de potencial construtivo adicional
previsto para a operagao;

= o valor minimo do CEPAC;
= asformas de calculo das contrapartidas;

= as formas de converséo e equivaléncia dos CEPACs em metros quadrados de potencial construtivo adicional e de m?
de terreno de alteracdo de uso;

= o limite do valor de subsidio para aquisi¢do de terreno para constru¢ao de Habitacdo de Interesse Social - HIS.

A principio, nas Operagdes Urbanas ficam estabelecidos os seguintes coeficientes de aproveitamento (CA) (PDE, Art. 226):
| - CA minimo - 0,2

Il - CA hasico - correspondente ao definido nesta lei para a zona em que se situam os lotes

Il - CA maximo - 4,0

Nas operagdes urbanas existentes, ficam mantidas as disposicdes das respectivas leis especificas. (PRE, Art. 257)

b) Outras regulamentacdes
= Parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsorios

Nas areas das operagdes urbanas consorciadas sdo consideradas passiveis de parcelamento, edificacdo e utilizag8o
compulsorios os iméveis ndo edificados, subutilizados, ou ndo utilizados. Sendo que as respectivas leis especificas poderao
determinar regras e prazos especificos para a aplicacdo dessas normas (PDE, Art. 201) (PRE, Art. 18).

= Transferéncia de potencial construtivo
N&o é possivel realizar transferéncia de potencial construtivo para iméveis localizados nas areas de operages urbanas.
= Areas de intervencéo urbana - AlU

Quando houver sobreposicdo de AlU e operagdo urbana consorciada, prevalecera o disposto na lei que criou a operagéo
urbana consorciada.

B) IMPLEMENTACAO E GESTAO
1. Aprovacdo e controle - instancias de gestdo e procedimentos

A aprovacdo das propostas é feita pela Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica - CTLU® -, instituida pelo Art. 286 do
PDE.

Essa Comisséo tem também como atribuicBes apoiar tecnicamente e encaminhar suas propostas ao Conselho Municipal de
Politica Urbana - CMPU -, no que se refere as questdes urbanisticas.

92 Com a instalacdo da Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica - CTLU -, ficara extinta a Comissdo Normativa de Legislagdo Urbanistica,
criada pelo artigo 20 da LM 10.676, de 07 de novembro de 1988 (PDE, Art. 286).
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Dos membros que compdem a CTLU, 50% séo representantes do Executivo e 50% s&o representantes da sociedade civil,
indicados no CMPU. Sendo que o Executivo indicara a presidéncia da CTLU.

2. Gestdo dos recursos

Os recursos obtidos pelo poder pblico devem ser aplicados exclusivamente no programa de intervencdes, definido na lei
de criacdo da operacao urbana consorciada.

QUESTOES PARA CONTINUIDADE DA ANALISE

= Qual o impacto do aumento da area de operagdes urbanas consorciadas nas regides onde ja existem outras operacdes
urbanas (OU Centro e OU Agua Branca)? E em éreas onde as operagdes urbanas vigentes venham a ser implantadas?

= Qual a capacidade de atracdo de investimentos e de requalificacdo urbana das inimeras operagdes existentes e
demarcadas na area central?

= Como garantir a inclusdo de HIS nas operagdes, considerando que seu objetivo principal é obter recursos? Que
convergéncias e conflitos podem ocorrer com as Zonas Especiais de Interesse Social?
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PARTE Ill

Instrumentos tradicionais de tributacédo: analise dos efeitos
urbanisticos®?

Este é uma primeira andlise relativa aos instrumentos tradicionais de tributagdo, a intencéo desta descri¢éo € permitir uma
investigacdo posterior sobre os efeitos urbanisticos destes instrumentos. Trata-se, portanto, de um trabalho introdutério,
cuja pretensao é apresentar 0 mapa juridico dos instrumentos tributarios que possam ter efeito sobre a distribuicdo espacial
do Centro de Séo Paulo.

1. Introducéo

Este relatdrio tem a intencdo de apresentar uma descri¢do dos instrumentos tributérios tradicionais que guardam relag&o
com a distribuicdo espacial da Cidade. Além disso, este texto pretende oferecer um contexto conceitual para a analise
destes instrumentos, no que se refere aos seus efeitos para a area central de Sdo Paulo. A intengdo, portanto, é ndo sé
indicar quais os tributos sdo merecedores de atencdo pelos interessados nas questdes urbanas, como também oferecer
uma classificagdo que contribua para futuras analises destes instrumentos.

Partindo-se desta frmula, sera possivel entender a funcéo que os tributos cumprem no atual formato de atuagéo do Poder
Publico Municipal, assim como poder-se-a4 propor uma abordagem capaz de sustentar um posterior estudo empirico
dedicado a compreensao dos reais impactos da tributacdo tradicional na ocupacédo da Cidade, notadamente de sua regido
central.

Para tanto, este texto esta dividido em outras duas sessfes. Na segunda sessdo, buscar-se-& apresentar conceitualmente
os tributos municipais selecionados para andlise: IPTU, ISS, ITBI e a Contribui¢do de Melhoria. A dltima parte do trabalho
pretende sugerir uma metodologia de anélise destes instrumentos urbanisticos e uma proposta de linha de investigacéo,
capaz de associar o seu desempenho com as repercussdes no uso e ocupacao da regido central de S&o Paulo.

2. 0 Mapa Juridico dos Tributos da Cidade de S&o Paulo (1990-2005)

Os tributos selecionados para analise nesta pesquisa sao 0s seguintes: Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), Imposto
sobre Servigos (ISS), Imposto sobre a Transmisséo Inter-Vivos de Bens Iméveis e a Contribuicdo de Melhoria. Embora
estes ndo sejam o0s Unicos tributos municipais, avalia-se que sdo estes 0s instrumentos tradicionais mais representativos e
com possibilidade de interferéncia urbana.

Nesse sentido, basta verificar que o IPTU volta-se a tributar a propriedade urbana e evidentemente ao onerar o proprietario
influencia no uso e ocupacgéo das regides da Cidade.

0 ISS, por sua vez, ao tributar 0s servicos nao tributados pelo imposto estadual (ICMS) tem como potencial afetar 0 uso
comercial das regides urbanas. O ISS ja foi objeto de inimeros debates envolvendo a guerra fiscal entre os Municipios da
regido metropolitana de Sao Paulo, j& que as Cidades proximas da Capital valiam-se da redugdo de ISS para atrair firmas
de servicos e assim adensar a economia local. Da mesma forma, o ISS pode ser utilizado como um instrumento de
revitalizacdo econdmica e urbana de regides de uma mesma Cidade, na hip6tese da concessao de reducdes e isengdes de
tributos para a atracéo de empreendimentos de servigos para areas desurbanizadas.

93 Texto realizado pela equipe responsavel pelas analises econdmicas.
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Quanto ao ITBI, apesar de ndo evidenciar qualquer relacdo direta com o uso e ocupacdo da Cidade, justifica-se seu
tratamento em razdo do 6nus que pode representar as decisdes de aquisicdo de imdvel em uma dada regido da Cidade.
Assim, ao levar em conta as condi¢des de infra-estrutura da regido o custo de transmiss&o de propriedade pode ter impacto
nas decisdes de investimento.

Por fim, optou-se por tratar da Contribuicdo de Melhoria por se entender que se trata de um tributo intimamente ligado a
melhorias urbanas e que pode conter um elemento de justica tributaria. Na medida em que os beneficiarios das obras
publicas contribuem para o fisco, em virtude da valorizagdo do imovel causada pelo gasto publico, imagina-se que este
tributo pode representar uma medida de equalizagcdo de renda em um eventual projeto de melhoria urbana. Isto €, a
instituicdo de Contribuicdo de Melhoria pode permitir que o gasto publico em determinada regido seja compensado com
uma arrecadacdo proporcional ao quantum de valoriza¢do imobiliaria gerado — o que pode viabilizar o financiamento de
outros programas e politicas dirigidos a redistribui¢do de renda.

Apresentada esta justificativa, faz-se necessaria uma descricdo mais precisa destes tributos. Além disso, é conveniente
uma prévia indicacdo conceitual, capaz de explicar o que € tributo, 0 que é imposto e o que € contribui¢do de melhoria.

2.1. Tributos, Impostos, Taxas e ContribuicGes de Melhoria — qual a diferenca?

Os tributos sdo todas as prestagdes pecuniarias pagas pelos contribuintes ao Poder Publico, em razdo de uma obrigacao
estipulada por lei. Por tal razdo, diz-se que os tributos séo prestacBes compulsorias, contra as quais o contribuinte nada
pode fazer, a ndo ser cumprir a sua obrigacdo legal pagando o que Ihe é determinado. Isto ndo significa que o Poder
Publico possa instituir tributos sem qualquer limitagdo. Muito ao contrario, é a Constituicdo Federal quem define quais sdo
os tributos que podem ser cobrados pelas entidades da Federagdo (Unido, Estado e Municipios), bem como apresenta
rigorosas normas acerca da gestdo fiscal, como por exemplo as regras para aumento dos tributos e os limites impostos ao
Poder Pdblico nesta seara — exemplo disso sdo as imunidades constitucionais para entidades que ndo podem ser
tributadas.

Nestas bases, de acordo com a Constituicdo Federal (art. 145, incisos |, Il, Ill) a Unido, os Estados e os Municipios podem
instituir os seguintes tributos: impostos, taxas e contribuicdo de melhoria. Desta forma, pode-se afirmar que o tributo, como
prestacao pecuniaria compulsoria, € um género, sendo que 0s impostos, as taxas e a contribuicdo de melhoria sdo as suas
espécies.

O que diferencia estas espécies de tributos € a sua vinculatividade. Isto é, os tributos podem ser vinculados ou
desviculados. Existe vinculagao quando a prestagdo pecunidria instituida e cobrada do contribuinte vincula-se a algum fato
especifico. O fato que gera o tributo, 0 chamado fato gerador, esté relacionado com alguma atividade especifica do Estado.
A contrario sensu, na hipdtese de um tributo ndo vinculado, o fato gerador ndo esta relacionado a qualquer atividade
especifica do Estado, na verdade o fato que gera o tributo independe de uma atividade estatal determinada. Assim é que,
como exemplo supremo de um tributo ndo vinculado tem-se o imposto, ao passo que as taxas e a contribuicdo de melhoria
sdo tributos vinculados.

No caso das taxas, o fato gerador do tributo é a atividade estatal de prestacéo de servigo publico ou de fiscalizagéo (poder
de policia). No caso da contribuicio de melhoria, a causa que gera o tributo € uma obra publica cuja repercusséo tenha sido
a valorizagao imobilidria de um imével particular. De seu turno, 0s impostos nao tém a sua geracao dependente de uma
causa relacionada a uma atividade do Estado — cada imposto tem um fato gerador préprio, como por exemplo a renda, a
importagdo, a comercializacdo de mercadorias e a propriedade urbana. O quadro abaixo apresenta uma sintese desta
descricao.
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Quadro 4 - Sintese dos tributos

Tributos nao vinculados Tributos vinculados

Imposto Taxa Contribuicdo de Melhoria

As taxas tém como fato gerador uma
atividade especifica do Estado: a
prestacéo de servigos plblicos ou o

Os impostos apresentam como fato
gerador uma situagao que independe de
qualquer atividade estatal especifica.

exercicio do poder de policia O tributo apresenta como fato gerador
Exl Taxa do ; dor & uma atividade especifica do Estado - a
ExL: IR - o fato gerador é a renda xL: Taxa dollixo — ofato gerador €a | construgso de obras piblicas, que

prestacao do servico de remogdo do lixo | yepercytam na valorizago imobilidria.

Ex2: TLIF - o fato gerador é a
fiscalizacdo realizada pela prefeitura de
Séo Paulo

Ex2: IPTU - o fato gerador é a
propriedade urbana

Especificamente no que interessa a este estudo, os tributos em analise foram igualmente previstos no ambito da
Constituicdo Federal. Nos termos do artigo 156 da CF, os Municipios podem instituir os seguintes imposto: IPTU, ITBI e
ISS. Além disso, o artigo 145 autoriza 0s municipios a instituirem taxas e contribui¢do de melhoria. A seguir busca-se uma
sucinta apresentagdo de cada um destes tributos no Municipio de Sao Paulo:

a. IPTU

Originalmente o IPTU era um imposto estadual, conforme prescrevia a Constituicdo Federal de 1891. O imposto passou a
ser municipal quando da entrada em vigor da Constituicio de 1934 e assim permaneceu até a vigente Constituicgo.

O fato gerador do tributo, ou seja, 0 que motiva a sua cobranca, é a propriedade, a posse ou o dominio 0til do imdvel
urbano.

A funcdo do IPTU é fiscal, isto é destina-se a obtencéo de recursos financeiros para a fazenda municipal. No entanto, tem-
se verificado o uso extra-fiscal do IPTU, o que significa a instituicdo do imposto com uma intengdo distinta daquela
meramente arrecadatdria. Neste sentido, o IPTU tem sido usado para punir economicamente a especulacdo imobilidria, na
medida em que admite 0 aumento punitivo de aliquotas de imoveis que ndo cumprem a fungdo social da propriedade. Uma
outra possibilidade de uso extra-fiscal do IPTU € a instituicdo de aliquotas diferenciadas em razdo da regido da Cidade
como forma de inducdo urbanistica de regides desvalorizadas, com a intencdo de atragdo de empreendimentos e
investimentos. Demais disso, em razdo da Emenda Constitucional n.° 31, o IPTU também passou a ser administrado de
modo progressivo, como forma de realizar justica tributaria. A base de calculo do IPTU é o valor venal do imdvel.

Desde 1990 até 2005, na Cidade de S&o Paulo verificam trés padrdes legislativos: o primeiro com a tentativa de instituicao
de IPTU progressivo no Governo Luiza Erundina, que foi derrotada no STF; o segundo com a gestdo de beneficios e
isengdes a proprietarios de baixa renda ou aposentados, nos Governos Paulo Maluf e Celso Pitta e por fim a instituicdo do
IPTU progressivo pela gestdo Marta Suplicy, com base em emenda constitucional.

b. ITBI

O imposto de transmissao inter-vivos tem como fato gerador a transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por meio de ato
oneroso (excluidas, portanto, a doagdo e a heranca) de bens iméveis ou de direitos reais sobre bens imdveis. Assim como o
ocorrido com o IPTU, a base de célculo do imposto é o valor venal do imdvel. A funcéo do imposto € tipicamente fiscal,
objetivando a arrecadacdo de receita para a fazenda municipal.

c.ISS

0 ISS foi criado pela Reforma Tributaria feita pela Emenda Constitucional n° 18, de 1965, substituindo aquele que era a
principal fonte de receita tributaria municipal, o imposto de indlstria e profissdes.
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O fato gerador do ISS é a execugdo dos servigos arrolados originalmente no Decreto-lei n.° 406/1968 e posteriormente
indicados pela Lei Complementar n.° 56/1987.

Os municipios gozam de autonomia para fixa¢do das aliquotas do ISS, cabe, porém a Unido fixar as aliquotas maximas. Em
razdo desta autonomia o ISS pode ser manejado com finalidades extrafiscais, como por exemplo a atracdo de empresas
prestadoras de servigos, por meio do rebaixamento do valor das aliquotas.

O tributo é cobrado no municipio em que a atividade ou 0 servico sdo efetivamente prestados.

d. Contribuicdo de Melhoria

A contribuicdo de melhoria tem como finalidade evitar uma injusta reparticdo das alocagdes orcamentarias. Na base de sua
instituicdo esta o reconhecimento de que aquele cujo imével foi valorizado em virtude de obra custeada pela coletividade
deve contribuir com o erario na razao da valorizagao de seu imével. A externalidade implicita nas obras plblicas pode, com
a contribuicdo de melhoria, ser individualizada e cobrada. O fato gerador da contribuicdo de melhoria € a valorizagdo do
bem imével, de modo que vale para este tributo o conceito de beneficio, ou seja, o tributo ndo tem como causa uma obra
publica, mas sim o beneficio apropriado em virtude desta obra.

O célculo da contribuicdo de melhoria é calculada da seguinte maneira: uma vez definida a regido beneficiada, faz-se um
rateio entre os contribuintes em funcdo do fator individual de valorizacdo imobilidria. O valor a ser pago por cada
contribuinte ndo poderéa ser superior ao acréscimo de valor do imével e o total das contribuicdes ndo podera exceder o custo
total da obra.

A sequir, o quadro sinético busca resumir as informacdes acima apresentadas:

Quadro 5 - Tributos municipais

Tipo Denominagdo Funcéo

Imposto IPTU Fiscal e excepcionalmente extrafiscal
Imposto ITBI Fiscal

Imposto ISS Fiscal e excepcionalmente extrafiscal
Contribuicdo de Melhoria Contribuicdo de Melhoria Fiscallredistributiva

2. Estado, Tributagéo e Ordem Econdmica Urbana: sugestdo metodolégica

A andlise dos instrumentos tributarios tradicionais, direcionada a compreensdo dos seus potenciais efeitos no uso e
ocupacdao do solo da regido central de S&o Paulo, demanda preliminarmente uma contextualizacdo acerca da relagdo
havida entre os tributos e a participa¢do do Estado nas ditas ordens econdmicas e sociais. Isto porque a estipulacdo de
tributos pelo Poder Publico deve ser entendida como a contrapartida necessaria para o desenho e a implementacdo das
politicas publicas, bem como para a viabilizagdo dos instrumentos de intervencdo econdmica a cargo do Estado, tais como
os relativos a politica urbana.

Como sabido, a superacdo do contexto liberal implicou um engajamento do Estado na construgdo dos &mbitos econémico e
social, que deixaram de ser entendidos como ordens naturais e passaram a ser concebidos como ambientes sujeitos a
intensa regulagdo publica e objetos de programas governamentais voltados a sua construcéo e a sua transformagcao.

Particularmente, interessa a esta pesquisa o fato de que o Estado encarregado da prestacdo de politicas publicas exerce
uma pluralidade de fungbes na ordem econdmica e social. A rigor, pode-se dizer que, se no contexto do capitalismo liberal
cabia ao Poder Publico a garantia da autonomia privada e a conservagao da ordem pulblica, no contexto pds-liberal a ordem
juridica do capitalismo € tal que instrumentaliza uma atuagao positiva do Estado, isto é viabiliza a intervencao do Estado nos
ambientes sociais e econdmicos. Ao Estado contemporaneo ndo cabe o papel de simplesmente fiscalizar e manter a ordem
publica cabe-lhe igualmente a construcédo deste dominio, o que é feito por meio de programas governamentais e politicas
publicas.
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Dentre tantas classificages, Eros Roberto GRAU apresenta uma interessante taxonomia da participacdo do Estado nas
questbes econdmicas, como por exemplo a ordem urbana. De acordo com o autor, 0 Estado atua na e sobre a ordem
econdmica. Diz-se que o Poder Plblico atua na ordem econdmica quando este absorve um setor e nele atua como
monopolista, um exemplo tipico era a Petrobras, até 1995, quando o monopélio legal foi quebrado. O Estado também atua
na ordem econdmica quando participa diretamente dos processos econdmicos, sem contudo atuar como monopolista. Um
bom exemplo desta atuacdo é a EMURB, em S&o Paulo, quando atua diretamente na urbanizacao de areas da Cidade. Por
outro lado, o Estado atua sobre o dominio econdmico quando regula as condutas dos particulares, como é o caso do Plano
Diretor. Por fim, o Estado também atua sobre o dominio econdmico quando induz os particulares a praticarem atos que
importam a coletividade. Para tanto, vale-se, geralmente, de isen¢des ou reducdes tributarias, como no caso do estimulo a
reforma das fachadas por meio da isen¢éo de IPTU. A tabela abaixo sumariza estas fun¢des do Estado.

Quadro 6 - Fungdes do Estado

Intervencdo no Dominio Econdmico Intervencgdo sobre o Dominio Econémico

Absorgdo Participacdo Direcdo (regulacdo) Inducdo

Estado absorve um setor — | Estado participa diretamente | Estado dirige ou regula as | Estado induz as atuagdes

atua como monopolista de um segmento econdmico | condutas dos particulares dos particulares (Ex. isencao
de tributos)

Fonte: Eros GRAU%

Notadamente, a funcdo de inducdo é a que interessa diretamente aos propositos desta investigacdo acerca dos
instrumentos tradicionais de tributagdo. Isto porque os impactos urbanos destes instrumentos sdo uma fun¢do do modo
como estes sao instituidos e administrados pelo Poder Plblico. Tais instrumentos podem ser geridos com a intengdo de
inducdo de atividades por parte dos particulares, o que pode ser verificado quando o Poder Publico articula beneficios
fiscais a condutas dos contribuintes. Da mesma forma, 0s instrumentos tributarios tradicionais podem ser desenhados de
modo a ndo promover qualquer inducdo de comportamento privado, servindo apenas como instrumento de arrecadacéo
fiscal. E importante observar, no entanto, que em ambas as situagdes os instrumentos tradicionais podem gerar efeitos
urbanisticos. Portanto, um primeiro corte analitico que parece relevante é apresentar os instrumentos tributarios tradicionais
vis a vis as eventuais medidas de inducdo que estdo articuladas a eles, sobretudo no que toca a regido central.

Isto significa que para uma segura e precisa mensuragdo das eventuais medidas de inducdo que tomam como base 0s
instrumentos tradicionais de tributagdo é relevante que se busque compreender a efetiva administracdo da politica fiscal
municipal. Se como dito os impactos urbanos destes instrumentos decorrem do perfil de sua administragdo fazendaria, €
fundamental compreender tanto o desenho legal destes instrumentos, como o padrdo de sua arrecadacdo pela
municipalidade. No limite, uma vez que se procura compreender os efeitos que os instrumentos tradicionais de tributacéo
apresentaram para a regido central de Sao Paulo, é essencial verificar se estes tiveram um carater de inducéo das politicas
urbanas ou se meramente mostraram-se como mecanismos de arrecadacdo. Destarte, uma primeira verificacdo deve dar
conta do desenho fiscal dos instrumentos, de modo a responder a seguinte questao: os instrumentos tradicionais estiveram
associados a indugdo de comportamentos privados ou foram majoritariamente definidos com finalidades arrecadatorias?

Caso estes instrumentos, ou parte deles, assumiram um perfil arrecadatério, um segundo painel de andlise deve dar conta
de avaliar se a sua estipulacéo (seus valores) impactou negativamente a regido central. Na medida em que 0s mecanismos
de inducdo supostamente ndo existiram, que tipo de impacto a carga tributaria ensejou na regido central?

Em segundo lugar, admitindo que os instrumentos tradicionais estiveram associados a politicas de isengdo ou redugéo
tributarias direcionadas a estimular comportamentos privados com repercussao publica, é necessario se verificar a extensao
dos beneficios concedidos e o retorno obtido. Com relagéo a este Ultimo ponto, deve-se ter em conta que no contexto de um
Estado encarregado de prestacdes publicas o orcamento e a tributacdo deixam de ser instrumentos neutros, voltados a
incumbéncia de garantir arrecadagdo para arcar com as despesas correntes. Uma vez que é funcéo publica a confecgdo de
politicas encarregadas da constru¢do dos bens publicos, de que é exemplo a politica habitacional, 0 orcamento assume a

9 GRAU, Eros Roberto. A Ordem Econmica na Constituicdo de 1988. 52 ed. S&o Paulo, Malheiros, 2000.
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fungdo de um programa, no qual constam as rubricas que sustentam as intervengdes governamentais. Sendo assim, um
atributo essencial da tributacdo € permitir a arrecadagdo de recursos capazes de sustentar as mais diversas politicas
estatais. Em (ltima andlise, o estudo dos impactos urbanos dos instrumentos tradicionais pressupde uma tensao entre a
necessidade de arrecadacdo governamental, a fim de sustentar as politicas publicas, e 0s mecanismos de inducdo
tributéria. Neste segundo painel de analise, a intencdo seria assumir um trade-off entre os beneficios da indugéo tributéria e
0s prejuizos da perda de arrecadacgdo. Partindo desta tenséo, o foco da investigacdo € mensurar 0 montante de rentncia
fiscal e o teor de investimento proporcionado.

Em termos bastante simples 0 que se procura mostrar € que a estipulagdo de politicas pdblicas tem como pressuposto a
arrecadagdo tributaria. E a partir dela que o Estado pode administrar um orcamento-programa e sustentar medidas de
intervencdo de interesse pulblico. Desta forma, as indugles tributarias devem ser tais que (i) viabilizem investimentos
relevantes e (i) o custo publico dos investimentos que viabilizem compensem a renuncia de receitas ocorridas, tendo como
pressuposto que o ingresso destas receitas poderia sustentar programas de intervencao pablica.

Em suma, no que tange a andlise do custo-beneficio dos instrumentos tributérios tradicionais, sugere-se uma analise em
dois planos. No primeiro deles verificar-se-ia se estes instrumentos contém ou, estiveram associados a, mecanismos de
inducéo tributaria. Num segundo plano cuida-se de verificar o custo e o beneficio acarretado pelas eventuais medidas de
inducdo tributéria, tendo como pressuposto que a arrecadagdo tributaria € um importante mecanismo de sustentacdo das
politicas publicas que, por sua vez, podem representar mecanismos de universalizagdo de servigos publicos e assim
garantir uma redistribuicao eqitativa da renda, via orcamento.
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RELATORIO 2

Os instrumentos urbanisticos e tributarios e

seus efeitos no uso do solo da area central
Margo 2006






Apresentacao

Apresentacao

Este relatério contém uma analise compreensiva dos instrumentos urbanisticos e tributarios implementados na area central
de S&o Paulo entre 1989 e 2004. Para tanto, sdo retomados seus resultados diretos, analisadas as causas de seu fraco
desempenho, assim como sua eventual relacdo com os fendbmenos atualmente observados na regido. A forma de
apresentacéo deste relatorio se articula com a utilizacéo prevista para 0 mesmo no processo de discussao que ocorrera nos
proximos meses e que culminara com a entrega de um relatorio de sugestdes a Camara Municipal de Sao Paulo.

O trabalho referente a este relatério foi realizado no periodo de trés meses, na seqliéncia da entrega do Relatdrio |.

Sobre a metodologia

A partir das principais questdes levantadas na anélise de cada instrumento pesquisado, foram feitas analises de natureza
urbanistica e econdmica sobre 0s mesmos e sobre o territdrio central;

= entrevistas com um conjunto qualificado de atores publicos, privados e comunitarios;
=  dados basicos sobre a evolugdo do uso, ocupacao e valores do solo nas fontes disponiveis;

= documentos e estudos referentes aos temas.

Essas andlises se articularam em um importante processo de discussdo interdisciplinar que se demonstrou enriquecedor
tanto para as arquitetas e urbanistas do LABHAB como para 0s economistas envolvidos na pesquisa (Silvia Schor e Rodrigo
Alves Teixeira). O resultado desse esforco estd4 incorporado no conjunto do trabalho, especialmente no capitulo
“Conclusdes”. O capitulo VI, elaborado pelos economistas introduz a questdo dos mecanismos de mercado como
condicionantes dos instrumentos.

Na articulacdo das abordagens urbanisticas e econdmicas foi muito importante a participa¢do de Vincent Renard, consultor
disponibilizado pela instituicdo Cidade Brasil (Cooperacdo Francesa) para trabalhar com as equipes (LABHAB e FEA)
durante o periodo de quatro dias. Sua contribuicdo se deu em trés aspectos principais: 1) analisar a pertinéncia e o impacto
dos instrumentos diante dos quadros urbanos e imobilidrios; 2) apontar para a necessidade de um observatorio imobiliario,
que precisa abranger o conjunto da cidade; 3) ressaltar a relagao entre financiamentos, politicas publicas ativas e objetivos;
os limites dos instrumentos para controle da valorizagdo ou obtencdo de objetivos sociais, 0s quais dependem de outras
politicas e de financiamentos especificos.

As entrevistas foram feitas com atores que atuaram e atuam na elaboracdo, implementacéo e gestdo dos instrumentos
urbanisticos e tributarios voltados a reabilitacdo da area central de S&o Paulo com o intuito de aprofundar as questbes
levantadas nas etapas anteriores e ainda de consolidar um conjunto de reflexdes acerca da gestdo urbana e da dindmica
imobilidria e fundiéria desta regido da cidade. Foram realizadas entrevistas formais sobre questfes especificas com atores
do setor imobilidrio - Claudio Bernardes (SECOVI), José D'Avila Pompéia (BIRJ), Ricardo Barbara (consultor imobiliario),
Eduardo Rottmann (consultor imobiliario), Luis Paulo Pompéia (Embraesp); do setor das ONGs - Centro Gaspar Garcia de
Direitos Humanos, Instituto Polis e Assessorias Técnicas aos movimentos populares; do setor popular - Unido dos
Movimentos de Moradia (UMM); do legislativo municipal - Nabil Bonduki (ex-vereador) e Angela Amaral (ex-assessora); e do
executivo municipal - José Eduardo Lefevre (ex-presidente da Comissdo Procentro e atual presidente do CONPRESP),
Marcelo Bernardini (SEMPLA) e Vladir Bartalini (EMURB). Além dessas, foram feitas reunides com técnicos da Secretaria
de Financas do municipio (em especial com Jefferson Vasconcelos, que j& assistiu a cursos do Instituto Lincoln) - com o
objetivo de obtencdo de dados e montagem de parceria - que trouxeram também importantes informagdes sobre o
funcionamento da estrutura municipal para definicio e cobranga de impostos.

Em relacdo as parcerias ja previstas na ocasido da montagem desta pesquisa, foram feitas reunides especificas com as
seguintes entidades visando uma cooperacéo de médio prazo:
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= EMBRAESP - dados e discussao sobre a atividade imobilidria na cidade;
= Secretaria Municipal de Finangas - dados sobre uso do solo, valores, tributacdo e compra/venda de iméveis;

= Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos e Unido dos Movimentos de Moradia - informagfes sobre problemas e
programas habitacionais, assim como sobre direitos humanos.

Quanto as outras parcerias, ja citadas no relatorio anterior, a Caixa Econdmica Federal, o Ministério das Cidades, o Centro
de Estudos da Metrépole (CEM - Cebrap), a Faculdade de Arquitetura da Universidade Mackenzie e a Comisséo de Politica
Urbana da Camara Municipal de S&o Paulo, deu-se continuidade a articulagéo que serd melhor consolidada na proxima fase
desta pesquisa - “Debates com Atores para discussdo e formulacdo de propostas” e na realizacdo do “Curso de
Capacitagdo”, previsto para o periodo entre 29 de maio e 2 de junho deste ano.

Sobre as fontes de dados e informac@es e suas possibilidades, é importante dizer que o prazo de seis meses desde 0
inicio deste contrato ndo permitiu acessar ou explorar fontes importantes. Algumas ja foram obtidas ou prometidas. A
sensacdo neste momento € que temos na mdo (obtido recentemente) um conjunto de dados que nos permitem um
aprofundamento bastante maior da anélise, a0 menos do ponto de vista urbanistico. Os compromissos com relacdo as
informagdes sobre valores sdo consistentes e promissores. Essas possibilidades, ligadas a necessidade de observar os
fendbmenos do centro antigo (articulados com a metrépole e outras centralidades) nos animam a desenvolver uma proposta
de criagdo de um Observatdrio de médio prazo ou permanente.

Como esta organizado o Relatorio:

= Capitulo | - (Objetivos e resultados dos discursos, instrumentos e intervencdes no centro de Sao Paulo) identifica os
atores (pUblicos e privados), seus discursos e objetivos com relagdo a area central, 0s quais tiveram como resultado a
definicdo de programas de investimentos e instrumentos urbanisticos e tributarios para a regido e apresenta a visao
atual desses atores sobre 0 desempenho desses programas e instrumentos.

= Capitulo Il - (Os instrumentos e o territrio central) descreve e analisa os condicionantes do uso e ocupagcao reais do
territdrio central, assim como das normas urbanisticas e da estrutura de propriedade, 0s quais precisam ser
considerados para entender os resultados dos programas e dos instrumentos, assim como para a definicdo de novos
instrumentos.

= Capitulo Il - (A Habitag&o no Centro) descreve o quadro da habitagdo no centro, caracterizando seus moradores atuais
e formas de moradia; apresenta dados inéditos sobre a acdo dos movimentos populares, assim como sobre 0s tipos de
programas e dados numéricos da producédo dos diferentes agentes publicos; apresenta dados preliminares sobre as
tendéncias de aumento nos aluguéis e producdo do mercado formal.

= Capitulo IV - (O Patrimdnio e os instrumentos para sua recuperacdo e preservacdo) analisa resumidamente a
problematica estética, social e financeira da recuperagdo e preservacdo do patrimdnio, especialmente quando
articulada a intervencgdes de revalorizagdo de areas centrais; avalia os instrumentos implementados, seus conflitos e
coloca as sugestdes ja levantadas pela sociedade ou no &mbito desta pesquisa.

= Capitulo V - (A gestdo dos instrumentos) apresenta e faz uma andlise preliminar dos procedimentos burocraticos
ligados a implementagdo dos diversos instrumentos, problematizando alguns aspectos especificos, como o da
avaliacdo das contrapartidas.

= Capitulo VI - (Andlise do mercado imobilidrio e dos instrumentos urbanisticos e fiscais para revitalizagdo do centro)
introduz a anélise dos condicionantes econdmicos para que esses e outros instrumentos possam responder aqueles
objetivos.

= Conclusoes.

Nos diferentes capitulos, procura-se apontar aspectos que deverao ser incluidos no debate que ocorreré na préxima fase da
pesquisa, a qual culminara com um Relatério de SugestBes sobre os instrumentos legais, que devera ser entregue a
Camara Municipal de Sdo Paulo ainda neste ano. Sdo também indicados os aspectos que deverdo ser observados em
médio e longo prazo, remetendo para a necessidade de criagio de um Observatdrio da Area Central permanente.

Margo de 2006.
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Capitulo |

Objetivos e resultados dos discursos, instrumentos e intervencdes no
centro de S&o Paulo

1.1. Os atores e seus discursos

Embora os discursos sobre a reabilitagio da area central e alguns projetos e propostas®s tenham existido desde os anos 70,
é no final dos anos 80, na gestéao Luisa Erundina (1989-1992) que o municipio comeca a definir e implementar instrumentos
para viabilizar objetivos e intervenges mais abrangentes. A partir desta época vimos surgir novos atores no cenario da area
central, articulando idéias ora divergentes, ora complementares, em relagéo ao destino esperado para a regido.

Na gestdo Erundina, embora 0s investimentos na periferia tenham sido prioritarios, a atuagdo na area central € apresentada
como uma intervencdo em beneficio do conjunto da cidade e dos cidaddos, entendendo que a regido era e deveria ser
freqlientada e usufruida por todos®. Como forma de resolver a problemética da falta de recursos plblicos necessarios para
implantacéo das agbes previstas foi langada a primeira Operagdo Urbana, no Vale do Anhangabal. Esta operagdo tinha
como objetivo arrecadar recursos para realizacdo de um programa especifico de obras na regido do Vale, destacando-se a
reurbanizagéo do proprio, que acabou sendo realizado com recursos publicos, assim como a maioria das obras entdo
realizadas na area central (vide quadro abaixo). Nesta gestdo comega um programa de provisdo habitacional na regido
central, destinado a populagéo encorticada.

A Associacdo Viva o Centro (AVC), fundada em 1991 pelo Bank Boston, se apresenta como um novo interlocutor da
sociedade civil com o poder publico no tocante a reabilitagdo da area central, reunindo instituicBes financeiras,
representantes do comércio, proprietarios e segmentos de moradores. Desde essa época, a Associacdo vem fazendo
propostas e coordenando aces na area voltadas ao seu objetivo de combate a “degradacdo do centro”. Dentre suas
colocaces, a AVC sempre enfatizou a necessidade de se reter um “segundo fluxo” de abandono do centro pelas empresas
e instituicbes financeiras e a necessidade de se recuperar os valores imobiliarios perdidos com a deterioragéo da regido,
entre outras. Ao longo da década de 90, também passou a fazer parte dos seus discursos a necessidade de capacitagdo da
area central como premissa para que S&o Paulo assumisse seu posto de cidade global emergente. Para que todos estes
objetivos fossem atingidos, a Associacao recomendava uma série de a¢fes ao poder publico, vinculadas a criagdo de novos
atributos para a regido central (citadas no quadro abaixo). Durante a gestéo dos prefeitos Paulo Maluf (1993-1996) e Celso
Pitta (1997-2000), dado o pouco interesse da administracdo municipal pela regido central, a AVC ampliou seu espaco de
acdo, influindo para criacdo do PROCENTRO, em 1993, e da Operagdo Urbana Centro, em 1997.

A atuacdo do Governo do Estado no centro, fortalecida na segunda metade da década de 90, estruturou-se, principalmente,
em duas frentes. Uma delas, habitacional, propunha a erradicagéo dos corticos ai existentes através da implantagdo do
Programa de Atuacéo de Corticos (PAC), coordenado pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU),
com recursos orcamentarios estaduais e financiados pelo BID. Outra, alinhada com a politica cultural do Governo Federal
do periodo (FHC, 1994-2002), propunha a construcéo de equipamentos culturais de porte e a recuperacdo do patriménio
histérico como forma de se desencadear a transformacao da regido central, partindo-se do bairro da Luz. Esta proposta de
atuacdo obteve grande apoio da AVC, que chegou a participar na formulacéo de projetos (Complexo Cultural Julio Prestes/
Sala S8o Paulo) e na captacdo de recursos de empresas privadas, que se beneficiaram da Lei Rouanet (incentivo fiscal).

9 Aqui se incluem: o concurso para a reurbanizagéo do Vale do Anhangabad, as obras dos calgaddes, a recuperagéo de edificios individuais ou
conjuntos de interesse histérico, algumas pracas ligadas as esta¢es da linha norte-sul do metrd. Em 1983, o Plano Diretor apresentado a
Camara pela gestdo Mario Covas (1983-1985) mencionava a criacao de areas de “investimento concentrado” no centro, denominadas Operagdes
Urbanas (ndo implementado).

9% REVISTA PROJETODESIGN n.138. Sao Paulo: fev. 1991.
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A participacdo do setor privado nos debates sobre a reabilitagdo do centro tem aumentado desde 2000. A partir de 2001, a
Prefeitura buscou mobilizar especialmente o setor imobiliario, que j& vinha sendo alvo de atracdo pelas Operacdes Urbanas,
para participar nas discussdes sobre o novo Plano Diretor Estratégico (PDE). Este setor também foi integrado nos
conselhos de gestdo dos instrumentos implementados na gestdo de Marta Suplicy (Conselho de Habitagdo, Conselho da
Operagdo Urbana Aguas Espraiadas) e marcou presenca nas discusses realizadas pela Comissdo de Estudos sobre
Habitacdo na Area Central na Camara Municipal (2001) e em mesas sobre o PDE. Alguns novos empreendimentos
habitacionais tém surgido® como perspectiva de atuacdo deste setor no centro. Entretanto, o setor ndo vé com “bons olhos”
aregra de ZEIS, por exemplo, que associa num mesmo empreendimento a producdo de HIS e habitacdo para renda média.
Né&o descarta a produgéo de HIS no centro, desde que néo inviabilize a atra¢do de grupos com maior poder aquisitivo.

Os movimentos de moradia, atuantes desde as décadas de 70 e 80 no municipio, passaram a organizar sua atuacao na
area central na década de 90, utilizando como forma de pressdo — junto aos governos do municipio e do estado - as
ocupacdes de edificios vazios localizados na regido. Além da producdo de novas unidades habitacionais, consolidou-se a
reivindicacdo pelo direito de permanecer no centro, ou seja, pela proximidade com a regido de infra-estrutura consolidada,
com equipamentos publicos de salde, educacdo, lazer, bem como com pdlos de empregos. Colocaram em pauta a
proposta de reabilitagdo dos inimeros edificios vazios ou sub-utilizados existentes na regido, como também, a criacéo de
linhas de financiamento adequadas para atender a demanda habitacional existente.

O Forum Centro Vivo (FCV) foi fundado no final de 2000, por representantes de estudantes universitarios (USP, Mackenzie,
Belas Artes, PUC de Campinas, etc.), Assessorias Técnicas (Peabiru, Usina, entre outras), organiza¢des ndo-
governamentais (Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos, Instituto Pélis, CEPIS - Centro de Educagdo Popular do
Instituto Sedes Sapientiae, entre outros), movimentos sociais (Unido de Mulheres de S&o Paulo, Unido dos Movimentos de
Moradia, Movimento dos Sem Teto do Centro, Forum da Populagdo de Rua, entre outros), grupos culturais, sindicatos e
outras entidades atuantes na area central. O Férum foi criado como um espaco de debate e articulagdo de acbes em prol da
inclusdo social na reabilitagdo do centro. Surge como reacdo a algumas formas de atuacdo que se configuraram na década
de 90, especialmente as propostas da AVC. Sua atuacdo tem sido através da promocdo de debates, semindrios e
manifestacBes em torno das questdes relacionadas a reabilitacdo do centro; da elaboragdo de documentos colaborando
com a formulagdo de programas do poder plblico. Durante a gestdo de Marta Suplicy (2001-2004) o FCV foi convidado a
participar do Férum Agéo Centro, criado pela EMURB em funcao do financiamento do BID para o Centro (Agéo Centro).

Nesta gestdo, a reabilitacdo do centro aparece como prioridade do governo municipal, tendo como aspectos fundamentais:
a melhoria ambiental, a atracdo de investimentos, a recuperacdo da identidade cultural, a producdo de unidades
habitacionais e a inclusdo social. Foram organizados dois amplos programas: 0 Programa Morar no Centro — que contou
com importantes recursos orgamentarios - € 0 Programa Agéo Centro, articulado com um pedido de financiamento ao Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID), cujo contrato s6 foi assinado em 2004. Pela primeira vez, o Plano Diretor da
cidade, aprovado em 2002, incorpora objetivos, diretrizes e instrumentos especificos para a reabilitagdo do centro.

A gestdo de José Serra, iniciada em 2005, por enquanto se concentra num grande projeto na regido da Luz, que prevé o
deslocamento das atividades existentes e o fomento de outras, voltadas para um publico diverso do localizado na regido. Os
empreendimentos habitacionais, segundo técnicos da PMSP, estéo parados.

1.2. A relacdo entre discursos, a¢des e instrumentos

O quadro a seguir pretende sintetizar os objetivos e propostas dos diferentes atores citados, sobre diferentes periodos da
administracdo municipal, com relagdo aos principais temas identificados como essenciais para a reabilitagdo do centro. Nas
colunas 3 e 4, respectivamente, estdio colocados os programas publicos ou privados implementados no periodo e os
instrumentos legais propostos e aprovados.

97 Vide quadro abaixo.

168 Observatorio do uso do solo e da gestao fundiaria do centro de S&o Paulo - Relatério 2



691

Z 0Ligle[ay — ojned 0S ap 0.1Uad Op BLRIpUN; 0RISaA Bp 8 0]0S 0p 0SN Op OLIOIRAIBSHO

‘onawiad ou sooyjaadsa sosn ap oedefeisul ered SS| ‘Al
-19L] ‘NLdI 9p 0OISP - ZNT BAON SOAIS[S SOARUSIU] ap 107

zn7enoN 018l0id :dSINd =

(zn7 eAON) BIPUB[ODRID,
ep oglbal eu sodinies ap ogdelsaid ap o SIeIDJIaW0I SapepIAe SeAou ap ogdejue|dwl
TeAUBIUI ‘SaIopeIUANbaI) SOAOU 8 SOPRINSIOS Siew SOAIAISS Jrese :dSINd

[enje opojiad

ealqNday 8 3S SONISIP SOU SOSN SOPBUILLIBISP
ered SS| ‘AL ‘NLdIl 9P 0}u0ISP :SOATS[SS SOARUSIU| 3p 9]

(ojned oeS ap [e1nIBWo)

'ssy /2 elaased) sasendod sbuiddoys ap ogdeno - oyjegel | oedesado
'SI9AR|01031 SIeLajeW ap Salopered

eled oy[eges) 8 BIGUIAIAUOD 8P 01JUSI 3 OJusWEO[e -:BgIeI0g BUIDLO
{09I1LIQUO2d

OJUBWIAJOAUBSAP O WesIA anb sagde a sagiuanlaiul ap opeibajul ojunluo)d
‘(onua) oedy ewelbold) dSING =

seidwo) ap sareindod sonuad ap oedend o [ew.ojul o1v19wod ojpd sopednao
s021/qnd sodedsa sop oedelaqi| ep eSajep Wa ousanoh oe sagisabins & Seanld :JAY

Sajue|ngure ap 012J9wod wod oedednooaid

- [B120S 0BSN|OUI W02 013U Jeladndal / epeud eAreIdul e Wod sapepiunyodo
ap 0Bde[NaIIEe BP 8 SOSh SOpeUIWIRIap Bed SOAUSIUI 3p S9ARIR (SIelouapisal
sojualIpudaIdwa 8 S0199BaU SOAOU) BIILQUOID apepijeln|d Jejuswo} :dSINd

¥002-700¢ 0poliad

esoJauo ebioino
Bp 0B3USS| SAISN|OUI 'SOSN SOPRUIWISIBP B SOANUSIUI :0NU8D) NO

(megeBueyuy NO ep oleloid)
opesadnoal o1yipa wa 1ybi Buiddoys op oedereisu| [eLresaldws 1019S =

sepjelre Welss sapepiAie Seuad anb eled soIpa Jewlojal 8 Sodignd sodedsa
JTeayirenbal / ogdepe.fiap ap J0je} OWOI OPIPUSIUS ‘[eW.ojul 012J9WO0I feuljdiasip

| sreyusweusanoh soehio 8 sodiqnd sojuswedinbs ‘sopezifenadss soInISS Jreie

3 '197Ze| 3p  [eUOIIRINPA ‘0J1S|IN} ‘[enynd [eiouslod JeAnuadul ‘suabereb 8 oedelgey
‘S03IAIBS ‘SIBI0Y OLWO0I S0II0adsa SapepIAle 8 SOSh ap oede[elsul Jelioe) :OAY

000¢ - €66T 0poliad

srefa| sojuawnasu|

SEPINJOAUSSap SaQde @ SOpeld seweifold

SaJ03e Sajualayip sop seisodold a soAnslqo

opolad

Sea1yJ0adse SealQuOoIs SapepIAlle ap oedealyijenbal 8 ogdeily :ews |

soolfigre.s3 sreuoifay soueld Sou SopeNwIRp — NIAd @ NIV
SONTenoN
®BloJRY 088D NO ‘8LON [ruobelg

NO ‘Ins [euoBeig NO ‘eouelg m3m< NO ‘0Aua) NO :Sesno ap
ogdininsul a seueqin sagdelado sewnbe ap ogdusinuew :3ad

Zn7 ep ogdels3 - zn 0jod :0peIST Op OUISA0S) =

01U8D "N’ B SOSINI3J WOI SkIqo ap 0edndex]
/ (@19 ojed saguiw 00T $N - SBQUIILI BIT $N B [€10 JO[eA OU S3Q5e
ap ojunfuod) @|g 01ugAU0d :01ud) oedy ewelbold op ogderoide (SN =

's091jqnd sodedsa a ojugwired Jeiadnaal
'SOJUBLLIISAAUI IR ‘3)UBWeDIWoU02a Jezieulp a1 ‘edueinBas rediojel ‘sajuayaus
ap ewa|qoid o Jeuoldn|os ‘saplan seale Jejuswne ‘sepepelfisp seale teiadnaal :dSNd

(evre ogisah)
#002-100Z OpoMad

eloyjBW
3P SeIqO ap OpeuIWIalap 0JUNUOI WA SOPESN 1S WaAap
sopepeoale S0sINday “epiledenuod ap ojuswebed ajueipaw
oluaweauoz ap oedesifa| & sagdaoxs :BIURIG enby N0

"epiiedenuod ap ojuawebed ajueipaw ojusweauoz op ogde|siba|
© $90399xa :(/66T Wa ogderoide ‘g66T W 1d) 0IUSD NO

(In19 7208) S1RI07

sapdy sejad sepeuspiood sodljgnd sodedsa Wa Seloy|al @ Seiqo :JAY =
sremynd sojuawedinba ap

oedejuedwi  ougwired ap ogdeladnaal - zn 0j0d :0peIST Op OUIBAOS) =
(emd orisab) q|g ouswreroueul op elsodoid ellswid

‘negeBueyuy NO @ 0AUD NO BP SOSINIBI WOI SEPRINIBX SeIqO
‘04.1N300¥d 0p oedend

-dSINd =

(openoide ogu) Jamo] dS Iystreyep oleloid :felresaidw J01as

sopeAld sojuaWnSaUl

3 sesaldws Jrese ered 01uad op wabeuw epnw :DAY 8 0peIS3 0p 0UIBA0D)
sapjuaniaul ap oedezireal ered opeaud-oaiqnd

Selaoled / $a9ANASU0I SeAoU B sojnwiisa Janowold ‘opeliesaidwa Jrele ‘sesaidwe
ap oedelBiw 9 vIUIS|0SO “eliel|igoLl 0BIeZIIo[eASap Jelied DAY @ dSINd

(U @ seao)
saQisab opels3

0p OUJBAOS) - Blld @
e sa01sab :dSNd
000¢ - €66T 0poliad

(66T Wa epeacide) BURIG BNDY NO ©p BIsodold

'selqo

9p OpeUIWIRIAP 0JUN[UOJ WN WS SOPEZI|IN Jas WaA3P SOSINIaY
“epiedenuod ap ojuswebed sjueipsw SIBAQWI 8p ogdezirenbial
8 ogdeysifia| & $80380x8 :(€66T - T66T) MEGEBUBYUY NO

"0BO[ OBS pJeAsjnog op seiqo
‘neqebueyuy op aeA op ogdenbapeal a opdeziueqinay

‘(266T-T66T) Sen ap oun(uod wn seyjiges)

eled epeaud eaneidiul 8 091jgnd Japod anus selsdsed :ayanoly - 9S 0x13
dSINd =

s021gnd sodedsa ap oedesadndal- 8 BININISS-BUI BP BLOY|BW
eled s0sINJaI Jepesalie / SOJUBWIPUSAIAWS 8 SBQINISUOI SLAOU JejnWIISs ‘Sa)usIsIxd
SI9AQWI AP 0SN Jezifeioualod ‘epeAlid BAITeIDIUl BP SOJUBWISAAU Jleste :dSINd

(euipun.3 oisab)
¢66T-686T Opoliad

sieba| sopuawnsu|

SEPIAJOAUSSap SaQde @ SOpeld seweihold

SaJ03e Sajualayip sop seisodold 8 SoAnslqo

opoliad

s0911qnd sodedss Sou Seiqo 8 eININJISe-BIUI 8P OJusWRIdURUL & SOPRALId SOJUBWIISBAUL 8p OBdRIlY BWa |
SOJUBWINIISUI 8 S3QJe ‘S0SINJSIq - / 0Jpend

o|ned 0BS ap 041Ua2 OU SBQIUBAISIUI & SOJUBWNASUI ‘SOSINISIP SOP SOpeINSal 8 SOAIBIO SO - | ojnide)



Z 0LI01e[3Y - Ojned 0BS 8p 0.1U8D 0P eLeIpun) 0BlSal Bp 8 0]0S Op 0SN 0P OLIOTEAISSTQ

0.7

HItd op ogdenjiqesy 8p giwod
op oBAIMnsUl 8p 018199( :(0AUaD ou el ewelBold) dSINd

HI¥d 0P SaPepiu3 ap W04 HiXid Op BIPRION 3P

9 S0910D) B S3IOPRION P OBSSILIOD ‘HIYd Op 0BJeN|iqesy ap uwoD
[enua) 0BIfaY Bp 00IWQUOIT 3 [210S OIUBWIAIOAUSS( B LNIoH
‘0JUBWIAOAUBSA( Bp BIougBy

‘dSINd =

‘ojdure srew oededionied ap wnioy
nsuod :oeifiai eu s02yqnd SO3IAIBS B SOJUBWINSAAUL SO OjusWeyuedwode ou 8
seanyjod sep oediuyap eu ‘sealgnd seiouelsul seu Jejndod ogdedionsed :reindod Joles

seueqin sagdeuwojsuel sep elsiuofielold owod apepiunwod ‘sodnib ap ogdeziigow
‘eAredionied 8 epeifiajul eueqin ogisab / epeald eAeIdIUl WOI Seuddled ‘epual
exieq ap ogdejndod Jejuew ‘onua) op epefiajul oedeljigeal ewn ered |IA1D apepaldos
ep sojuswhas so sopol 8 0aljgnd Jspod anua sagde ap seifgreliss sejnoie :dSiNd

¥00¢-T00¢ 0poiad

sede.d noje senJ Jod 0gIeININISA {|IAID
apepaloos ep ogde|noiue :(BuegIn BlopR[az) (2207 0Bdy ewelbold DAY =

epeaud
eARIIUI B)usw(ediound ‘|IA1D 9pepaIdos ep 8 Slelualeulanob salore
OPUSAOAUS BAINISXT 0BSSILIOD 3p 0Beld :08INID0Yd — dSINd =

sopeAud
3 s021qnd sodedsa ap ogdeziiofenal ‘epiA ap apepijenb ep eininisa-elul B BLOYBW
:sesaidwa ap ousweuoldun; Jeyjioe} ered eueqin elopejaz a oglsab feziuebio :JAY

epeaud 8 0dijqnd seusored Jeapusoul :DAY @ (OHLNID0Hd) dSWd

000¢-€66T Opo}Iad

Steba| sojuawnsu|

SEPIAJOAUSSaP SaQde @ SOpeld sewefold

Sa101e Sa1uaIalp Sop seisodoid 8 SoAnalqo

opolad

eueqJn elIope|[aZ @ 0BISaY) ‘eWa |

(sopiBiajoud oeu siaAQI

0.0 esed oANIISUOD [elouslod Juajsues) apod D337 owod
sopealisse|d siangwi ap oelsudoid 0) 93437 sep oedend :3ad
[euoldeliqey

0sn ou anbojua :sepeyde 197 ep ogdeialfe ap e1sodoid

(oidjolunpy 8 opels3 op oulaA09) Wod

opde|nanJe ‘glg s0sindal Wod) elualinuop ewelfold op eINfeuISSy =
(epenud eaneidlul ep eLBdsed) BSaNBnLod enbui ep nasnjy

op oedeeisul eed zn ep ogdeis3 ep 0InelSal :0peIST Op OUIBA0S) =
"S02LQISIY SOIDIpa ap ogdeziuiapou

3 0Ine)ISal ‘SagAUaAIRIUI ap ouNnfuod :0nua) oedy ewelbold

10pa|0_ 8p JalAeY [eInnd Jopalio) :(jeinyna

0sn) opljO eudes :srediojunl SOSINJ3I WOI SePeINIaXs SeIqo - IS =

sealgnd sagde
0d Op BIURAR[R ap SONBe eled JINQUIL0D DAY

(3ad) oueyjodosiaw 01uad Op apepnuap!

1epIloSu0d / ouegIN [eIUBIqWE 8 [RINYNI ‘0dLISIY ojugwiyed op oedealasaid
TeAuadUI 8 JeziiofeA ‘rerefisal | Hidd Sou epual exreq ap ogdendod Jod sopednao
SIBAQWII BAISN|OUI ‘OBARIIqRY B OlugLULTRd 81US ogdejal Wod & [eurq ougwiyed

wo9 as-rednaoaid / sodignd a sopeaud sodlps o sepepelfiap seale Jeladndal :dSINd

WwoJ ouJojus nas o_ucmhmnjowh ‘zn70

¥002-700¢ 0poliad

SOpequuIo} 8 00Z-8Z Wa SOpezI[eao| SISAQWI 8p OAINAISU0D
[eoualod op elougiajsue) :BIUBIG enby BUEGIN 0Jes3d0
sopelljigeal welas anb sopequwiol siBAQWI ap

OAINJISUO [e1oUB10d Op BIdURIBSURI) :0NUSY) BURGIN 0BIeIadD
sepeyoe) sens

WaAIaSU0I 8 waladnaal anb siaagwi ered soue T Jod N1d|

ap oeduas! - (/66T Wa eperoide ‘66T WS 1d) Sepeydeq ap 197]

"0jned oS eled eluawnuopy eweiboid
Op BPUIA Bp 0B3RINJIIE :dSINd 8 0peIST 0P OUISA0D) ‘BINYNDUIN =

(soudoud sosinal)

[eInyn) 0aua) ap oedefelsul ered ogdeineiSal ap 01Ul :SOIBLI0D) =
(megeBueyuy NO ep oleloid)

1617 Buiddoys Jseipas esed 01914pa ap oinelsal :[elesaidws 1018S =
epeAld eAleIOIUN WO BlBdsed W. ‘ZnT 0]0d Op SOIdNIPa

S0.IN0 3p 9 0Ipad OBS 0.1ea| Op ogdesadndal :0peIS3 Op OUISAOS) =
(onuad NO ep S0SINJaL) 0.1UBD

dSVIN op ogdefeisul eled ele|y S31Sald B[RS Bp 0IneISal (dSINd =

SeueINgu] 9 SIeasl) $agAUSSI JeLo ‘SojuawWIpao0id Jezielooingsap ‘sepeyoe;
ap ogdeziiofeA 3 oinelsal ap eanjod Jeno ‘soaljgnd soinopesBo| 8 sojuawnUOW
‘SeINNasa ‘sagealyipa Jeiadndal ;[pAgpeiBe B)usLIRIIBISS 04USI O JBUIO) :DAY

0.ju32 op oedezifelAal ered oyullLed OWod

stesn)|na sojuswedinba sefelsul 8 olugwiyed JeIneisal :QAY  0peIS3 Op 0UIBA0D
olugwured

op ogdesadnaal eu epeald BARRIOIUI BP OJUSWIAJOAUS Je|NWNSa :JAY 8 dSNd

0002-€66T Opoliad

00103SIy ojugwiied ap ogdeladndal sAISnjoul

‘srenyna sojaloid ered [eISI) OARUBIUI 8P (BAUOPUBI 197
‘0ine)sal oe epefi| feousjod

op BIouRIasuel (66T - T66T) Neqebueyuy eueqln oedeladQ

eLOWa ep obieT ‘seuolay sep ese) ‘apeipuy ap ouey
©08101|q/g ‘fediolun|y 0.1e8] Op 0INEIS8 / BYINOJY - 8S OXIF :dSIN =

stedioiunw sod1gnd sosindal wod oluguied sesadndal
/ soueyangnd solounue ap oedeuaplo 8 sepeyde} ap ogdesadnoal reNWNSa :dSINd

¢66T-686T 0P0JI3d

Sreba| sojuawnsu|

SEPINJOAUSSaP SaQde @ SOpeld Seweifold

Sa101e SajuaIalp sop seisodoid 8 SoAnalgqo

opolad

SOpPRQWIO] SISAQWI 8P 0BIBAIISUOD 8 0BIL)I|IqRay :BWs]

ojned 0BS ap 0J1Ud2 0U SAQAUSAISIUI 3 SOJUBLINASUI ‘SOSINISIP SOP SOPE)NSal 8 SOANBIO SO - | ojnide)



|74

Z 0Ligle[ay — ojned 0S ap 0.1Uad Op BLRIpUN; 0RISaA Bp 8 0]0S 0p 0SN Op OLIOIRAIBSHO

onua) oedelbiaju) o1aloid op

aued ‘01d|\ OP ¥ BYUIT Bp SBIGO Sep 0I0Ju] :NLId - OPeIST Op 0UIAA0S) =
snqug

ap Sa10palIo) / opelfislu| auodsuel] ap BWAISIS :SURILdS - dS =

", Sagped|ed, ap BwWalsis op 0esinal ‘neqebueyuy ou [2d0| oNsuel
1923]9eISal ‘apuog ap Jejnalio ewialsis ap ogdejuejdwi :auodsues ap sreujws)
JTejnoiLe ‘apepI|iqissade-010iW Jeloyjaw ‘sopepelfiap sourdin sopioal ,ebill, :JAY

[elUBIqWe apepifenb Jeioyal ‘SaQxau0d
waze} anb seossad ap oJawnu op Jnuiwip ‘0dyqnd auodsuen sezijife :dSNd

700¢-700¢ 0poliad

(D) owswreyanoidy
3p 21UaIdYB0D Op 0]NI[RI ou [aAgINdwod 9 ogu Wwaberel
ap eaJe :suabeseh ap 0RINIISUOI B OjNWAISS T0NUSD NO

0J19W 0Op ¥ YUl BININ} © W02 ogded|
:0)U8) ogdeIGEIU 0P SBIGO SBp 0I0JUl (N LId - OPLIST 0P OUIBAOD) =

"seben ap 0JaWwNU Jejuawine ‘oAna|0d auodsuel

3P SOpOW SOSIBAIP SOP 0deIBaIUI JRIoy[aW ‘OAS|SS ONSUEI) 3P SEIA Seu 0jndjaA

ap ossade Jnwiad 8 Jeydwe :SieInynd 8 SBAIWQUOID SapepiAle Jree eied sarenoned
SOJNJJaA 3P 0JUBLIBUOIJRISS & 0BR[N ‘0SS3IL BP SQIIPUOI Jeloy|aW DAY

000¢-£66T Opoliad

srefa| sojuawnsu|

SEPINJOAUSSap SaQde @ SOpeld Seweihoid

SaJ03e Sajualayip sop seisodold @ soAnslqo

opolad

apepI[IqISSaL B BLIOY|B :eWa

00ljqnd

18pod o wod |angwil oudoad o seioofau sereingul sagefligo
wo? souelaldoud sywiad :O1USWEDed W3 0gdeq ap 191

‘SIH ® sopeunsap welas anb eLeingL} epIAp WOod SIBAQWI 3P
0ayqnd sepod ofad ogdisinbe sywiad :BPIAQ Bp OESSIWSY ap 18]
'SIH 8p

IA1D 0BINASUOD Bp J01aS Bp SOAIAILS eled SS| Bp 0BAUSS| 8p 197

‘¥ 0op ogdeziigixal)
9 S|H 8p 0BANNISU0D Bp BpepaLioyeBlqo - § STTZ sep oedimnsu|

‘opdenqey eled sopeladnaal soilipa sunb)y :feuesaidwd 1018S =
alg9-0Vd Op apepInuNu0D :0peIS3 Op 0UISA0S) =

"S|H eled s0sinda. ap 0e3ua)qo eled [eIapa4 OUIBAOS) 0 WOJ 0Bde|nane
‘aig - onua) oedy ewelbold op OlusweIdURUY OU S|H Bp 0BSNjaU|
101U92 0U Hyd op ordejueldwi ered yX|yD € WOod 0lUZAUOD

's031100 Wa ogdusnisiul ap ewelbold

'HI¥d ‘[enbny esjog ‘[e1o0S oedean

- (ogduaniaiul 8 ojuswipuale ap sodi SoLeA) 01U ou Jelojy ewelfold
‘ogdelgeH ap [edioiuniy oyjesuo) op ogdeld

" epual ap

sexie} sesno ap epuin eLeynayip siod ‘e1oos ogdengey seuade siznpoid ansp as ogu,
/ BWIOJRI B OBIRII|ICeal 9p SoARIe lpaW epual eled sapepiun ap ogdnpoid / opeaud
3 02jgnd ojuguiyed JeziiofeA ‘BljoA ap [euoideligey 0SN Jazel) :[euesalduwg J019S
"HiYd eweibold

ou [ediiunw ousanoh ojad opjnjour ‘(,0uad selouw,) opeifaiul Jajesed ap eweiboid

ap eisodoud ‘[e1o0s ogdeao| e olode (SOIUBWIAOW SOSISAIP) BPUSI BXIR] 9p Sepuewlsp
Sep ojuawipuale Jod wealpuiAal 3 salouaiue seisodold wenunuod sejndod 1018S
'S031109 SOp apepljigegey ap SaQdlpuod Jeloyjdw ‘SiH ap ogdnpoid

ered sipAowi ap ealgnd ogdisinbe seyjioe) ‘S|H ap epeaud oednpoid Jeanuaoul

¥00¢-T00¢ 0poliad

‘apeplD :dSINd = | :821WQU023-0190s apepisianp Jesah o reonodal ‘epusi exieq ap ogdejndod ep ogsindxa

©p 0INjeIs3 op soawnAsul ap ogdejuawelnBal - (3ad) dSINd 3p 0553201d JeNIAS :0)U3D OP SBI0PLIOW SOP BPIA AP SAQAIPUOI JeJoy|dW ‘dSINd
"elpelow ap

(oyinp | oednpoud woa oedeziueqinal ap soislod ered epeaud 0dijgnd seuadred ‘feuoioelgey

©s0Jau0 efioino ap
0BAUaS] - [BIOUSPIS] OSN OB 0jNWIS :0NUSY) eueqin 0edelado

9P 6 "AY Bp SSN| 0Ipaid :0/dwaxa) [e100S asSalaul Bp [RUOIIRIIGRY OSN
oe ogdejdepe & ewiojal - oidioiunw oe ol sewelfold ap oedejuawajdwi
3P BABIUS) @ ‘SOIZeA SOIolIPa ap Sagdednao :Jejndod 1019S =

(snaullid oeinnw) oedejuawajdwi 8 SaQssNasIp
Sep 019JUl :S031I0D W oBdenly Je7-0.d - Alg JVd :0peIST Op OUIBACS) =

osn eled sisAguwi ap Wabe|aioa] & SOAIUSIUI ‘epgW BpUS) led ojusweldueul ap
seyul| @ epeaud ogdnpoud :[e1ouapIsal 0SN 0 JeNWIS3 ‘SIeAUSD SOLIR] JeSUape (DAY

SOIZeA SIAQUUI 9P BUII0JB] 8)URIPAL 04U OU SIH 8p 439 @ [enpelsa ‘jediolunw
sousanob so ered seisodoud / Jousiue ogisal ep seweibold sop apepinuinuod
0oBU B Weuonsanb ‘[enusd ease e ered jeuoioelgey eanjjod seioge}s :tejndod 1019S

*S0311100 SOU Jenje :0pelS3 0p 0UIA0)

000¢-€66T Opo}Iad

"SeANS|0D

sagielqey ap apepljiqendey ap sonsweied aulap :BINON 3]

‘0)U32 OU $803NIISU02 opuaAald - STH ap 0jaiaq

(openoide ogu) T66T/Ad 50300
9P 0BILNUSIU0I Bp Seale Wa 37 ap ogdeld ap eisodoid

"(snaq ap alpej 8 elaJes) 0S[9)-0B/RSED :0RIINW WS SojuaWIpUaaIdwa
SIop ap 0BAN2axa) S03NI0D Wa ordusnlaiul ap ewelfold qns :dSINd =

0.)U32 OU BJOpRIOW BPUI BXIeq ap oedendod
© JajuBW ‘SOpedNIoous SIBAQUII SOP apepljigelqey ap SaIpuod Jeloyjsw :dSINd

¢66T-686T 0P0JIad

Sreba| sojuawnsu|

SEPINJOAUSSaP SaQde @ SOpeld Seweifold

o|ned 0BS ap 041Ua2 OU SBQIUBAISIUI & SOJUBWNASUI ‘SOSINISIP SOP SOpeINSal 8 SOAIBIO SO - | ojnide)

Sa101e SajuaIalp sop seisodoid 8 SoAnalgqo

opolad

epeAaud a ealjgnd [euolorligey 0gdnpold :ewa |



Capitulo | - Os objetivos e resultados dos discursos, instrumentos e intervengdes no centro de Sao Paulo

1.3. Os instrumentos de atragéo e seus resultados diretos

Como vimos no quadro anterior, 0 conjunto de instrumentos que incide na area central foi resultado das demandas dos
atores, expressadas em seus discursos, em periodos determinados. Embora houvesse criticas quanto a timidez da atuagéo
publica, o centro tem sido objeto de intervencdes e programas diversos (etc.) que deveriam potencializar o interesse de
investidores privados.

Esses instrumentos continham beneficios que pretendiam atrair investidores privados para essas areas, seja com o objetivo
de obter recursos para as obras programadas (OU Anhangabali e OU Agua Branca) ou pelo interesse municipal na
implantacéo de um determinado padrdo de uso ou de arquitetura (OU Centro e ZEIS-3).

Em todos esses casos, o atrativo principal dos instrumentos € a possibilidade de utilizar coeficientes superiores aos
vigentes

9 ou ainda de ndo pagar por eles.

No caso da OU Centro (1997), a concessao de coeficientes de aproveitamento (CA) superiores aos permitidos pela Lei de
Zoneamento, conforme categoria de uso, faz-se mediante pagamento de contrapartida financeira®® , mas com varios
mecanismos de reducdo ou isencao.

Além da oferta “bonificada” de CA para os usos considerados mais adequados para o centro, trés outros mecanismos da
OU Centro trabalham com a oferta de maior potencial construtivo no terreno:

a) Beneficio ao remembramento de lotes - empreendimentos formados pelo remembramento de 3 ou mais lotes, ja
existentes que atinjam o minimo de 1.000 m2, terdo direito @ uma area construida adicional autorizada, livre de
contrapartida financeira, correspondente a 10% da area do terreno resultante por lote remembrado até o limite
méaximo de 100%.

b) Possibilidade de permanéncia de coeficientes anteriores do zoneamento em caso de demolicdo - garante ao
proprietario de edificacdo regularmente existente e que venha a ser demolida para a implantagdo de uma nova
construcdo, o direito de utilizacdo da taxa de ocupacgdo e do coeficiente de aproveitamento do edificio demolido,
quando maiores que aqueles fixados na Legislacdo de Uso e Ocupacao do Solo vigente e nesta Lei.

c) As éreas utilizadas para atividades culturais, educacionais e coletivas em geral ndo serdo computadas no calculo
do coeficiente de aproveitamento, além de dispensadas as exigéncias de estacionamento para veiculos, mesmo que
conjugadas a outras categorias de uso.

Nos casos da OU Anhangabad (1991) e OU Agua Branca (1995), as contrapartidas financeiras aos coeficientes adicionais
concedidos sdo essenciais para financiar um conjunto de intervencBes definidas. A primeira permitiu também a
regularizacdo de areas (geralmente andares inteiros) construidas irregularmente no centro,

Ja nas ZEIS-3 — aprovada no ambito do Plano Diretor Estratégico de 2002 - a possibilidade de néo pagar a outorga onerosa
entre o coeficiente basico de 2,0 e 0 méximo de 4,0 (definidos pelo novo), pretende ser um beneficio para contrabalancar a
exigéncia de um percentual de HIS obrigatdrio no empreendimento?,

% E importante lembrar que os CA vigentes nos distritos da Sé e Replblica sempre foram os maiores da cidade.

9 A contrapartida ndo poderd ser inferior a: 100% do valor econémico atribuido ao beneficio concedido, no caso de regularizagéo de construgdes,
reformas ou ampliagdes; 50% do valor econdmico atribuido ao beneficio concedido, nos demais casos. Os valores econdmicos terdo como base
de célculos os valores de mercado de terreno e serdo definidos a partir de avaliagdes feitas por avaliadores independentes, que serdo
referendadas pela Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica — CNLU. Atualmente a CNLU foi substituida pela Camara Técnica de
Legislagédo Urbanistica — CTLU (DM 43.230/2003).

A fim de atrair o interesse inicial dos empreendedores privados, numa area denominada Area de Especial Interesse, delimitada dentro do
perimetro da OUC, as propostas ficam dispensadas do pagamento de contrapartida financeira. Validade: 3 primeiros anos de vigéncia da OUC.
Tal isencdo sofrera reducédo anual gradativa de 20% nos anos subseqiientes ao terceiro ano de vigéncia desta Lei, passando a 80% do valor da
contrapartida financeira no quarto ano, 60% no quinto, 40% no sexto, 20% no sétimo, até ser definitivamente extinta no sétimo ano.

100 O caso mais importante foi 0 da Bolsa de Valores de S&o Paulo, que regularizou 5.801,23 m2,

101 O PDE definiu para ZEIS-3 o percentual minimo de 50% para HIS, permitindo qualquer uso nos 50% restantes; 0s planos regionais alteraram
essa regra, estabelecendo os percentuais obrigatorios de 40% de HIS, 40% de HMP, restando apenas 20% para outros usos.
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Capitulo | - Os objetivos e resultados dos discursos, instrumentos e intervengdes no centro de S&o Paulo

0 segundo tipo de mecanismo para atrair empreendedores é a possibilidade de transferéncia de potencial construtivo de
imdveis tombados que sejam reabilitados — que aparece na Operacdo Urbana Anhangabal (1995), na Operagdo Urbana
Agua Branca (1995) e na Operagdo Urbana Centro (1997). Ele foi implementado num momento em que os empreendedores
necessitavam de maiores coeficientes nas areas de interesse do mercado (fora do centro) e ja ndo podiam utilizar as
operacdes interligadas, que tinham sido consideradas inconstitucionais. Varias solicitagdes de venda (proprietarios que
reabilitavam) e de compra (construtores) deram entrada na EMURB. Na OUC apenas 11 foram aprovadas (até 2006). Em
1999, este mecanismo foi objeto de contestacdo legal. Apds a definigo do instrumento transferéncia de potencial
construtivo no Plano Diretor Estratégico, o mecanismo da OU Centro, muito mais complexo (pois depende de operagéo
cruzada com vendedor) deixou de interessar os empreendedores imobiliarios.

O terceiro tipo de incentivo € a isencéo ou reducdo de impostos. Ele foi aplicado na chamada Lei de Fachadas (LM
12.350/97) — que permite a isengéo de IPTU por 10 anos para imoveis tombados que tenham sido objeto de restauro e
conservagdo das fachadas — e nos chamados “Incentivos Seletivos”, que permitem redugdo importante de tributos
municipais para a instalagdo de determinados tipos de atividades na é&rea central, geralmente vinculadas a reforma dos
prédios onde se instalam.

O balanco dos empreendimentos aprovados com base nesses instrumentos mostra que eles ndo conseguiram atrair um
grande nimero de investidores, pelo menos até agora. Por que isso teria ocorrido?

Os itens seguintes refletem as opinides dos diferentes atores (1.4.) e a de economistas que analisam os mercados
imobiliarios (1.5.).
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Quadro 8 - Resultados cruzados: investimentos imobiliarios e HIS aprovados e em analise no centro de Sdo Paulo

OU Anhangaba (extinta) OU Agua Branca OU Centro Lei de Fachadas
Construcdonova |1 8 2 0
Centro Empresarial Agua |1
Servigos e . Branca; Shopping Bourbon; R
comércio 1 | Centro comercial 4 Plaza Shopping; Prédio de Shopping Silvio Santos - |-
SEervico
Edificios publicos / i e 1 Tribunal de Justica do Estado
institucionais de Séo Paulo
Residencial 4 | Edificios residenciais
EdlflClo_s qullcos / 0 0 1
institucionais
Edificios privados | 1 8 1
Reformas / 4 1 10 14
Restauro
Shopping Light; Academia
Bolsa de Valores; Bolsa de Bio thmo_; Bolsa de .
) ) Mercadorias e Futuros;
o L . Mercadorias e Futuros; Hotel }
. Edificio de escritorio; Shopping . M Bolsa de Valores; Hotel
Servigos e L ; - - Jaragua; Hotel - Av. S&o . )
e 4 | Light; Centro Comercial 1 | Colégio das Américas 7 X o . A 12 | Marian Palace; Casa da
comércio - Jodo; Sede Sintetel; Edificio L -
Mondial; Bank Boston o Béia; Banco Sudameris;
de servicos; Edificio de )
SEIVCoS Banco Bradesco;
¢ BANESPA; ITAUSA;
FINASA; CBI Esplanada
Ed'f.'c'o.s qullcos/ - - 1 | Fundacéo Carlos Chagas -
institucionais
Residenciais - |- - |- - - 1 | Edificio Louvre (300 ap)
Centro cultural - - - - 2 CCBB; Correios 1 |CCBB
EdlflClqs qullcos/ 0 0 3 0
institucionais
Edificios privados | 4 1 7 14
Regularizagdes 2 0 2 0
Serv!gos € 2 Bolsa de Valores; Bolsa de - - 1 | Caixa Econdmica Federal - -
comercio Mercadorias e Futuros*
Instituicdo plblica | - - |- 1 | Tribunal Regional Eleitoral -
Edificios publicos |0 - 2
Edificios privados | 2 - 0 -
Em andlise 0 8 5 24
- 1 | Metr6 - permutade &reas |1 | Doagdo de &rea para praga
- 1 | UNESP - permuta de areas | 1 Reforma de bem tombaro -
Conjunto de uso misto
- 5 Em_preeqd!mentos 1 | Reforma de edificio comercial (sem informagao
residenciais
- ~ = —— detalhada)
i 1 Empreendimento ndo 1 Nova construcdo de edificio
residencial de uso misto
) 1 Regularizacdo de edificacdo
comercial
Obras realizadas com receitas arrecadados
Xavier de Toledo, Restauro
monumento e escultura V do
Anhangabali, Restauro Construcao Via Nova, Piso da P¢a. Dom José
conjunto escultdrico da P¢a Passagem subterranea, Gaspar, Implantacéo do
Melhoria viaria e Ramos de Azevedo, Escadaria Av. Francisco Matarazzo, Corredor Cultural,
no espaco publico Libero Badard, Escadaria Ld Drenagem corregos Quadrilétero Piloto,
da Memoria, Reforma museu Sumaré e Agua Preta Reurbanizag&o da Pga. do
Teatro Municipal, Reforma (projeto basico e executivo) Patriarca
escada metalica Vd Sta
Efigénia, placas Vd do Cha
Casa das Caldeiras,
Outros - ) -
Concurso Bairro Novo

* Bolsa de Mercadorias e Futuros inclui também reforma

** Existe ainda uma cobranca pendente de R$ 1.259.012,93 - processo Shopping Light
Fonte: Balango OUA, s.d.; Balanco Lei de Fechadas - SEHAB, 2005; OUC - dados obtidos na Diretoria de Projetos e Intervencdes Urbanas — DP,

Geréncia de Operagdes Urbanas — GOU, fev 2006.
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1.4. O que pensam os atores
1.4.1 Resultados das Entrevistas

Como subsidio para construgdo da andlise sobre os resultados dos instrumentos, foram realizadas reunides com alguns
atores102 envolvidos nos planos e iniciativas relativos ao centro. As percepgdes e analises levantadas nestas reunifes foram
organizadas em nove blocos de questdes.

a) Demanda, interesse e caréncia por habitacdo na area central de S&o Paulo

Segundo Claudio Bernardes (SECOVI) existe demanda no centro para pagar até R$ 1.800/m2, embora o mercado almeje
atingir grupos de maior poder aquisitivo, chegando a niveis como R$ 2.500/m?. Na sua opinido, ha um publico especifico
formado por pessoas "transitdrias" (que passam s6 a semana para trabalhar, p.ex). Ndo é s6 uma questdo de capacidade
de pagamento, mas de interesse: hoje as pessoas sd vao para o centro (menos desejado) se o preco for muito atrativo.

José D'Avila Pompéia (da BIRJ) considera que R$ 1.800/m? ainda é alto para quem se interessa pelo centro e que se
poderia produzir por menos.

Ja segundo representantes de escritorios que assessoram tecnicamente 0s movimentos sociais para moradia (assessorias)
e 0 Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos, concentra-se nas regifes centrais uma “demanda” relevante de familias
com faixa de renda entre 1 e 3 salarios minimos (catadores de papel, moradores de corticos) ainda ndo atendida pelos
financiamentos habitacionais

b) Valores de terrenos e edificios para reformar

Os terrenos vazios sdo muito caros para fazer empreendimentos para vender por menos de R$ 2.500/m2, mesmo com
coeficiente de aproveitamento (CA) bonificado. A reforma de prédios € mais vidvel. Os valores de oferta comegam altos,
mas na transacdo vao baixando e o construtor s6 compra se a conta fechar, em relagdo a seus outros gastos e taxa de
lucro esperada. Bernardes encontrou ofertas de prédios com valores menores que 0s venais. Ainda para o empreendedor, 0
custo do terreno ndo é o fator mais importante, equivale a 20% do preco total no centro, e a construgdo tem 0 mesmo preco
no centro ou em Moema.

Segundo todos os avaliadores entrevistados, os valores dos térreos sdo muito mais altos que dos andares superiores;
chega a 7 vezes mais, segundo D'Avila. Isso porque a atividade comercial € muito importante. O resultado é que os
proprietarios ndo se importam de deixar os andares superiores vazios.

Segundo a Unido dos Movimentos de Moradia (UMM) e assessorias — baseando-se nas tentativas de viabilizar a reforma de
prédios no programa PAR — houve um aumento dos valores imobiliarios dos prédios vazios para serem reformados e
destinados a HIS (1997-2005), além do que as negociagdes sdo complicadas e longas e nem sempre tém sucesso.

A questdo de avaliagdo no centro € complexa, por escassez de negocios. Isso inviabiliza ou dificulta a atuacdo publica,
especialmente se a discussao vai para o Judiciario. Segundo D'Avila Pompéia, a melhor forma de avaliar o imével é por
comparacdo direta: ver por quanto os imoveis semelhantes foram vendidos. No entanto, costuma-se utilizar a capacidade
construtiva do imdvel: a avaliagdo em Z5 (alto coeficiente de aproveitando) no centro tem sido feita com base em valores da
Paulista, por falta de referéncias no entorno. Por outro lado — segundo as assessorias — a Caixa ndo leva em consideracao
a ZEIS (obrigacéo de fazer HIS) na hora de avaliar um prédio.

Comentou-se também que o valor venal alto estaria dificultando os negdcios, “pois é a primeira referéncia para o vendedor”
(Alessandra Vieira). E muitas negociagBes séo dificultadas por conta do ITBI, especialmente quando se vende por valor
menor que o venal. No entanto, segundo Eduardo Rottmann, o levantamento da Nova Luz revela que os valores de terrenos
estdo muito proximos da PGV (Planta Genérica de Valores).

Seria importante montar um “férum” sobre essa questdo, para nao inviabilizar 0s negécios publicos ou privados (Pompéia
apontou o exemplo de comité com objetivos semelhantes para o Rodoanel)

102 A identificacdo completa dos entrevistados aparece na Apresentagao deste relatorio.
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Para Barbara, a degradacéo da cidade advém da perda de valores dos iméveis. O mote para o centro deve ser; recuperar 0
valor imobiliario e ndo gerar valorizacdo imobiliaria. Este consultor também enfatizou que, para se observar com precisao a
dinamica imobilidria do centro, mais importante que verificar a valorizagao, é verificar se houve atividade imobiliaria.

¢) Financiamentos habitacionais

Todos os atores entrevistados convergem na opinido de que a relagdo com a CAIXA é muito complicada. Entre os
empreendedores, a opgdo por fazer com recursos préprios acaba prevalecendo. J& a constru¢do de HIS vai ficando
descoberta.

Segundo os avaliadores, de 2003 para c4, 0s bancos novos, tipo Santander e HSBC, — “que ndo tém a memédria ruim do
financiamento habitacional” — estdo entrando agressivamente nesse mercado. Para HIS e HMP, o modelo de sucesso atual
é 0 de empreendedores como a Tenda Imobiliaria.

Segundo os avaliadores, os empreendedores tém medo de arriscar no centro, s6 arriscam se 0 poder piblico entrar. Dizem
também que as construtoras nos anos 90 viraram agentes financeiros, e os empreendedores tém atuado como banqueiros:
ganham na margem e ndo no volume.

Os movimentos sociais pela moradia identificam o centro com um lugar de conflitos constantes e de disputa de interesses e,
especificamente para a questdo habitacional, evidenciam as dificuldades do poder publico pensar uma politica habitacional
de massa: falta de orgcamento municipal, de recursos federais e de modalidades de financiamento adequadas para atender
as familias de mais baixa renda que ja trabalham na area central.

d) Perfil dos proprietarios

Segundo os avaliadores, had muitos imdveis para vender no centro, mas o perfil do vendedor é muito variado, e no geral
mais emocional e conservador. Observa-se que 0s proprietarios s6 vendem em funcéo de problemas financeiros, caso
contrério preferem esperar na expectativa de poder ganhar mais, sem enxergar a possibilidade de que o imdvel pode
desvalorizar, ou de que poderiam investir o proprio patriménio em frentes mais rentaveis. Existem também os que
“amealham”, ndo querendo vender em nenhuma hipétese. Conforme resume o arg. José Eduardo Lefevre, 0s proprietarios
do centro seguem logicas patrimoniais ndo modernas.

Ha também situagbes de propriedade complicadas — como as propriedades familiares — ou com restrigdes legais para a
negociacao — como 0s inventarios. Finalmente, a existéncia de muitas dividas de IPTU é um outro aspecto que interfere na
l6gica/dinamica dos investidores e promotores publicos, engessando as atividades imobilidrias (varios entrevistados).

e) Expectativa dos empreendedores em relacdo as acdes paralelas do poder publico

Segundo Bartalini (EMURB), os empreendedores sempre falam que os espagos plblicos devem melhorar, mas nada
ocorreu onde melhorou (a reforma do Vale do Anhangabad, por exemplo).

Todos os entrevistados tém como expectativa que o poder publico tome a iniciativa de investir pesado no centro, entretanto,
sdo bastante diversos os tipos de empreendimentos e a¢des esperados. Os empresarios esperam a realizagdo de grandes
demoli¢Bes e implantacdo de um “centro de germinacdo” (ou contaminacéo) para valorizar a regido e atrair populacdo com
maior poder aquisitivo. A¢Bes pontuais, como limpeza, por exemplo, ndo adiantam (C. Bernardes).

Para D'Avila Pompéia, o poder publico tem que fazer um empreendimento “baldo de ensaio” para encorajar 0 empresarios.
Segundo Barbara, é preciso um grande empreendimento para criar demanda — produzir muitas unidades habitacionais para
trazer um grupo em massa. Neste aspecto especifico, Bartalini discorda, lembrando que empreendimentos de massa ndo
adiantam - vide ex. da COHAB (renda média superior) do Janio Quadros no Bras, ndo atraiu outros empreendimentos e
nem melhorou seu entorno.

Tanto Bartalini quanto L. A. Pompéia (EMBRAESP) propdem que se intervenha na coroa envoltdria para “contaminar
positivamente” o centro.
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Alguns aspectos aparecem como problemas cruciais do centro hoje, que deveriam ser resolvidos pelo poder piblico a fim
de atrair a iniciativa privada e viabilizar o aumento de densidade (habitacional e de escritorios): a falta de garagem e as mas
condigdes de acessibilidade viaria, apontadas por J. D. Pompéia e Lefevre, a acessibilidade do pedestre comprometida
com a presenca dos camelds nos calcaddes; a deterioracdo urbanistica e a sensacdo de inseguranca, apontadas por
Lefevre.

Baseado na experiéncia de elaboracdo do PRE da Mooca e da Sé, o Instituto Pélis também identifica no sistema viario da
regido central uma questéo essencial. A SEMPLA orientava 0s técnicos das subprefeituras para definir uma estruturagdo de
sistema viario hierarquizado de modo a subsidiar a aplicacdo dos instrumentos de controle urbanistico. Mas, na area central
nao funciona essa hierarquizagdo, uma vez que 0 viario secundario e primario é utilizado da mesma forma devido a enorme
afluéncia de automéveis e trafego. No ambito dos sistemas viarios, 0s PREs Mooca e Sé reconfirmaram o que ja estava
posto pelo PDE, pois o tempo a disposicdo ndo era suficiente para comegar uma re-discusséo aprofundada (necessaria)
sem subsidio técnico da SEMPLA. Essa discussao, na avaliagdo dos técnicos do Instituto Pélis, teria sido estratégica para
regulamentar o uso e ocupacéo da cidade em fungéo da incomodidade, com maior possibilidade de restrigdes de uso e teria
subsidiado também uma melhor reflexdo sobre os coeficientes e parametros de ocupacdo. Esses parametros ja estavam
definidos no PDE, ndo entraram em pauta nas discussdes do PREs e foram assumidos a partir das colocages elaboradas
na revisdo da Lei de Zoneamento.

f) Expectativas dos movimentos sociais em relacéo as agdes do poder publico

Para 0s movimentos de moradia e assessorias técnicas, falta uma estratégia do poder piblico para a regido central. E
necessario se pensar numa real gestdo publica para a utilizagdo dos instrumentos urbanisticos, tendo em vista que as
negociacdes dos imoveis vazios sdo complicadas, mesmo com instrumentos e leis aprovadas que disciplinam a utilizagao
de edificagBes sub-utilizadas.

g) Funcionalidade dos instrumentos
= Operacdes Urbanas (OU)

Embora a OU Centro tivesse como objetivo criar uma situacdo favoravel para os investidores a fim de atrai-los para o centro
— e para isto passou-se a permitir CAs altissimos, quase ndo havia restricdo de aproveitamento do solo (Lefevre) — quase
todos os entrevistados concordam que beneficios como o0 CA mais alto ndo estimulam os investimentos no centro.

Lefevre relata que a idéia de se oferecer o aumento de CA veio de um erro de interpretacdo dos técnicos, ao acreditar que o
coeficiente 4 oferecido pelo zoneamento, muito menor que o CA 7 construido, poderia estar inibindo a utilizagéo de terrenos
vazios e a verticalizacdo. Entretanto, a idéia de que havia uma grande demanda reprimida pela area central foi desmontada
pela OU Anhangabal (OUA), na qual grande parte da arrecadagéo proveio das regularizacdes.

Na opinido de Marcelo Bernardini, as OU foram criadas por motivos politicos, para favorecer atores especificos. Ex; OUA -
para regularizar a rea da Bolsa de Valores; OUAB — Empreendimento da Cyrella (terreno Matarazzo), que ficou fora das
Operacdes Interligadas (Ol) —; Faria Lima - tinha toda uma demanda estocada esperando. Segundo Lefevre, a OU Faria
Lima, “menina dos olhos da gestdo Maluf’, foi reforcada com investimento publico na extensdo da avenida e adesao
voluntéria dos investidores privados. Os projetos urbanisticos de melhoria da qualidade ambiental foram abandonados,
prevalecendo o carater arrecadatério da operacdo. Esta operacdo atraiu grandes investidores, criando uma concorréncia
desleal com 0 OUC que ndo tinha o interesse do mercado.

Segundo Bernardini, as OU atuais foram contaminadas pelas Ol, deixaram de ser para recuperacdo de areas e viraram
operagdes imobiliarias. J& Bartalini discorda, reconhecendo o carater das OU como instrumento para induzir melhorias e
nao arrecadacao.

Segundo Barbara, toda OU tem que ter um grande mote, na maioria das vezes viario, para criar melhorias e cobrar a
contribuicdo. S6 a OUC é diferente; seu mote € a recuperacdo de valor imobilidrio e a utilizagdo do solo urbano.

Bartalini defendeu que a OUC, como agdo do poder publico no centro, teve éxitos: possibilitou a permanéncia da Bolsa de
Valores e do Tribunal de Justica, permitiu a reforma dos Correios, viabilizou a ida do SESC 24 de maio, do Shopping Light,
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e recentemente, a construgao do Tribunal de Contas do municipio. Ele acha que as instituigdes foram grandes usuérias e
beneficiarias das operacdes urbanas.

Em relag&o ao fraco desempenho da OU Agua Branca, Barbara e Bernardini salientam a existéncia de problemas fundiérios
- glebas grandes demais — por isso, em volta do perimetro da operacdo, hd empreendimentos e dentro dele ndo. A gleba da
Telefonica é 0 n6 da OUAB. Assim que investirem la, a OU vai para frente.

Segundo Lefevre, 0 PDE 2002 diluiu 0s mecanismos das OU para toda a cidade e, com isso, diluiu seu potencial. As leis de
anistia também enfraqueceram as OU, j& que a possibilidade de arrecadagéo com a regularizacdo das edificacdes perdeu
peso.

= Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

Segundo técnicos do Instituto Pdlis, as areas a serem destinadas para ZEIS 3 eram reivindicadas claramente pelos
representantes dos movimentos, mas havia a preocupacdo de que ndo virassem guetos. O movimento propunha que
fossem demarcadas ZEIS também nas &reas mais valorizadas. Explicitava-se um conflito claro pelo acesso a terra e as
localizacBes mais valorizadas.

Segundo os avaliadores, 0 mercado aceitaria HIS, mas escondida, segregada — ha o estigma das habitacdes populares.
Novamente, 0 empreendedor so arrisca se o poder pUblico entrar.

Segundo Barbara, a ZEIS ficou “micada” depois que se estabeleceu obrigatoriedade de HIS e HMP — o mercado ndo quer
misturar usos.

Nas fases de discussdo na Camara Municipal do PDE municipal, registrou-se a presencga dos empresarios manifestando
seu interesse em retirar as ZEIS 3 das regides centrais (ex-vereador Nabil Bounduki, arg. Angela Amaral).

= |ncentivos Seletivos

Segundo Eduardo Rottmann, para os empreendedores o desconto de IPTU ou ISS “ndo faz nem cocegas’, além de ser
repassado com a venda do imével.

= Zoneamento

Um aspecto de consenso entre 0s grupos entrevistados é que a nova lei de zoneamento complicou tudo — ninguém entende
mais nada.

Segundo Bernardes, as restricdes de CA atrapalham e geram debandadas de empreendedores para outros municipios.
Segundo Barbara, a formula de célculo do valor da outorga onerosa definida pelo PDE/O2 resulta num valor mais caro do
que o de terreno, ja que no centro, os valores de mercado sdo menores que 0s venais.

Nas discussdes do PDE, notaram-se varios tipos de conflitos: entre os moradores e 0s usuarios do centro; entre grupos de
moradores de classe média e de baixa renda (corticos); entre a funcéo residencial e a comercial.

Foram apontadas algumas contradicfes basicas também no processo de elaboragéo dos PRE:
=  sua elaboracao iniciou-se sem ter sido discutida e aprovada a lei de zoneamento para a cidade (Instituto Pélis);

= faltou um marco geral para a cidade de uso e ocupacdo do solo, com pardmetros claros que pudessem orientar as
discussdes para 0s planos regionais (Instituto Pdlis)

= 0s critérios para delimitagdo da operacdo urbana consorciada ficaram soltos e de conseqiiéncia, as propostas dos
instrumentos ndo ficaram consistentes, comprometendo também o trabalho nos PRE (Instituto Pdlis).

= faltou tempo nas fases de discussdes para poder estruturar com maior coeréncia o conceito de ZEIS em relacéo a
cidade. N&o necessariamente as ZEIS 3 tinham que ser delimitadas nos 13 distritos da regido central (Nabil, Angela).

A revisdo da lei de zoneamento aconteceu paralelamente ao processo de elaboragdo dos PRE e de forma implicita. Essa
contradicdo € claramente verificada nos diferentes coeficientes relevados em areas contiguas da cidade (Instituto Polis).
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Teria sido importante e relevante para o territorio da Sub-Sé, uma proposta de “mix” de uso, com percentagens que
pudessem responder aos critérios de incomodidade entre uso residencial e comercial associados ao controle dos geradores
de tréfico (Instituto Polis).

Tudo isso resulta numa dificil leitura do territorio urbano por todos os setores que atuam na regido central.

h) Grau de informacéo sobre 0s instrumentos

A falta de conhecimento da legislacdo também foi consenso.

Para 0s movimentos sociais, 0 desconhecimento afeta a possibilidade de usar os instrumentos para garantir a fungéo social
da propriedade.

Do lado dos proprietarios, segundo os avaliadores, eles desconhecem os instrumentos que podem incidir sobre seu
patrimdnio; muitos ndo sabem que podem usar a Lei de Fachadas (segundo Mirthes Baffi), ou que seu imével esta numa
area de OU, conforme exemplos citados por Rottman e D. Pompéia.

Na reunido com profissionais da EMBRAESP, foi possivel verificar a relativa falta de informacdes precisas sobre o
instrumento das ZEIS e as suas modalidades para viabilizacdo de empreendimentos habitacionais.

i) Gestao dos instrumentos

Em relacdo as operacdes urbanas, Bartalini chamou a atencdo para a sua gestdo como problema principal, e ndo para o
instrumento em si: o investimento dos recursos arrecadados é direcionado para interesses especificos, que muitas vezes
estdo dentro do proprio conselho gestor (ex. na OU Faria Lima — ndo se construiu até hoje o percentual de HIS; na OU
Aguas Espraiadas - o dinheiro esté indo para a ponte prevista).

Em relacdo as ZEIS, houve, na época de sua elaboracdo no PDE, uma proposta de se informar aos proprietarios de imoveis
localizados em ZEIS sobre o instrumento, através de nota impressa no carné de IPTU. Esta medida, ndo aprovada, poderia
ser um caminho bastante eficiente para divulgacao dos novos instrumentos do PDE (Nabil Bonduki, Angela Amaral).

Hé& pouca articulacdo e integracéo de objetivos e a¢Bes entre as secretarias municipais e os diversos niveis governamentais
para facilitar a aplicagéo e gestéo dos instrumentos (Nabil, Angela) (Instituto Pélis).

Em relacdo a aprovagdo dos empreendimentos de HIS, segundo a experiéncia das assessorias técnicas, existem dindmicas
nao controlaveis onde se evidencia a existéncia de micro-poderes nas maos de funcionarios que podem paralisar operagdes
inteiras.

Por (ltimo, em relagdo aos processos participativos para os PRE, registrou-se a falta de promocdo de debates tematicos
aprofundados (conceitos de subutilizados, etc). Ao longo desses processos ocorriam sobreposicdes entre as propostas
elaboradas com o conjunto dos atores da sociedade civil e aquelas discutidas e desenhadas nas instancias de governo.

1.4.2. Associacdo Viva o Centro: principais pontos defendidos para reabilitacdo do centro

Apesar de ndo ter sido feita entrevista com os dirigentes da Associacdo Viva o Centro (AVC), podemos destacar alguns de
seus posicionamentos sobre o processo de recuperacéo da area central de Sao Paulo a partir de leituras de Revistas URBS
dos Ultimos 5 anos.

Como participante ativa na formatacdo da Operacdo Urbana Centro e da Lei de Fachadas, a associacdo tem defendido
constantemente que o tipo de empreendimentos e de usos que esses instrumentos pretendem atrair para o centro sé virdo
quando houver mudancas radicais no ambiente da regido. Segundo a AVC, essas mudangas dependem essencialmente de
acOes de zeladoria, que poderiam impedir a presenca de ambulantes e moradores de rua, melhorar o padrdo de limpeza e
aumentar a seguranca. Em seus boletins e na revista URBS, a Associagdo tem criticado o poder publico sistematicamente,
por ndo zelar pelo ambiente urbano e, conseqiientemente, ndo cumprir com seu papel administrativo. Segundo ela, a
iniciativa privada estaria disposta a mobilizar recursos na regido, mas falta a contrapartida do governo na gestdo local. A fim
de articular a iniciativa privada em torno da zeladoria da regido, a AVC criou, em 1995, o Programa de Ac¢des Locais,
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organizado por microrregies (ruas, pracas). Para tentar resolver problemas como a permanéncia de moradores de rua nas
calcadas e portas de estabelecimentos comerciais, as A¢Bes Locais propdem solugcbes como a instalacdo de postos
policiais 24 horas em pragas. A AVC também vem defendendo a retirada dos camelds das cal¢adas e dos calgcaddes como
uma das condigbes para que certas atividades econdmicas, como o turismo, o lazer € 0 comércio e 0s servicos, sejam
realmente alavancados na regido. Em trecho da reportagem “Economia informal: a perversa cadeia gerada pelos camelds”
(URBS n° 36, 2005), o presidente da diretoria executiva da Associagdo Viva o Centro, Marco Antonio Ramos de Almeida,
considera que o comércio informal prejudica a dinamizagdo de outras atividades (formais) no centro, por causar um clima de
caos urbano e inseguranca que “penaliza cerca de 2 milhdes de pessoas que vém ao Centro diariamente, além de
atrapalhar o turismo na regido”. Para solucionar o problema, a AVC propde que a Prefeitura proiba totalmente o comércio
informal de rua e adquira terrenos ou galpdes para abrigar os camelds em centros populares de compras.

A AVC também defende sistematicamente a abertura dos calcaddes e o aumento do niimero de garagens como caminhos
para melhorar a acessibilidade por automével ao centro, e, conseqientemente, a atracdo de investimentos privados. As
restricBes ao acesso de veiculos séo apontadas como motivo para que muitas empresas abandonassem a regido.
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Capitulo Il

Os instrumentos e o territério central

Os instrumentos urbanisticos definidos para o centro se aplicam num territério condicionado pela sua ocupagéo (forma
como esta parcelado e como estdo ocupados os lotes); pelo uso do espago publico e dos lotes (atual e tendéncias), pelo
sistema vidrio (e sua utilizacdo); assim como pelo conjunto das normas legais incidentes sobre o espago privado e publico.

Se considerarmos o territorio formado pelos 13 distritos, vamos encontrar importantes diferengas do ponto de vista da
paisagem urbana e da dindmica imobilidria. De qualquer modo, podemos dividir nossa area de estudo em trés grandes
compartimentos?03:

= Distritos do nlcleo histérico (“centro velho” e “centro novo”) com alta concentracdo de atividades econdmicas e
servigos publicos, alta densidade construtiva, forte ocorréncia de edificios residenciais e comerciais vazios, tendo sido
objeto de investimentos importantes na reabilitacdo nos dltimos dez anos (especialmente distritos da Sé e RepUblica)

= Distritos de baixa densidade construtiva, formados principalmente por edificacdes horizontais e instalagdes industriais
abandonadas, com centros de bairro dindmicos e mudanca de usos das moradias (Bras,Pari, Cambuci, Bom Retiro,
Barra Funda, Mooca, Belém e parte da Liberdade). Entre eles, o distrito da Mooca se diferencia por apresentar um
processo de verticalizagdo relativamente importante nos Gltimos anos.

= Distritos com bastante verticalizacdo, que apresentam alguns setores degradados e outros com forte dinamismo
imobiliario, por influéncia da Avenida Paulista (Bela Vista, Santa Cecilia, parte da Liberdade, Consolag&o).

Os dados registrados no Cadastro Predial de Conservagdo e Limpeza, cuja base sdo informacdes que a Secretaria de
Financas do municipio utiliza para a cobranca do IPTU, nos permitem verificar algumas dessas observacdes e desenvolver
analises importantes sobre 0 uso e a ocupagdo do solo na cidade. Para as analises deste e dos préximos capitulos,
utilizamos a agregacdo dos usos em 15 grupos, realizada pela Secretaria Municipal do Planejamento - SEMPLA.

Gréfico 3 - Distribui¢do da area construida dos distritos centrais segundo tipologia construtiva (2004)
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Fonte: SEMPLA / TPCL 1991, 2000, 2004.

103 Discussdes realizadas na SEHAB por ocasido da montagem do Programa Reconstruir o Centro no qual participou a arquiteta Sarah Feldman:
PMSP/SEHAB, 2001.

Observatdrio do uso do solo e da gestéo fundiaria do centro de S&o Paulo - Relatorio 2 183



Capitulo Il - Os instrumentos e o territdrio central

No gréfico acima, pode-se ver como as construgdes verticalizadas representam percentagens importantes dos distritos de
Consolacéo, Republica e Bela Vista (mais de 79%) assim com da Sé e Santa Cecilia.

Na tabela seguinte, utilizamos os dados do TPCL e a classificagdo de usos da SEMPLA (quinze tipos) para conhecer o0s
usos predominantes dos lotes nos setores centrais e compara-los com o que ocorre no conjunto da cidade.

E possivel verificar que o uso “comércio e servigos vertical” ocupa 37% da area de terrenos do setor A (niicleo historico),
enquanto que “comércio e servico horizontal” correspondem a quase 21% daquela area; o uso residencial vertical ndo
chega a 9,9% dos terrenos, seguido dos usos especiais (hotéis, hospitais, etc), com 9,4%.

Ja no setor B (distritos de baixa densidade), os usos predominantes sdo o “comércio e servi¢o horizontal” (quase 22%) e o
industrial (14,6%), aparecendo em terceiro lugar o residencial horizontal de médio padrdo (11,4%); os usos coletivos
(cinemas, clubes, etc), de armazéns e garagens, assim como 0s especiais (hotéis, hospitais, etc) tm um peso razoavel.

No setor C (o0 mais dinamico do ponto de vista imobiliario), prevalecem os usos “comércio e servigo horizontal” (19,3%) e
“residencial vertical médio padrdo” (14,4%). No entanto, agrupando algumas das percentagens, percebemos que 0 uso
residencial vertical de médio e alto padrdo ocupa quase 22% e que o total do uso “comércio e servicos” (horizontal e
vertical) ocupam quase 29% dos terrenos do Setor C.

No conjunto do municipio, grandes parcelas do municipio sdo ocupadas pelo uso residencial de baixo padrdo (19,7%) e
residencial de médio padrdo (19%); em seguida aparecem os lotes vazios (15,7%) e 0 uso comércio/servico horizontal
(13,63%)

Tabela 14 - Uso predominante dos lotes, por setor da area central

. Area terreno - % da area

Setor* SEHTES T Descrigdo do uso lotes ocupados, | total de lotes

central
segundo uso (ha) do setor

Comércio e Servigo Vertical 88,43 37,0%

Comércio e Servigo Horizontal 50,00 20,9%

Setor A Sé, Repiblica Residencial Vertical Médio Padrdo 23,59 9,9%

' Especial (Hotel, Hospital, Cartério, Etc.) 22,46 9,4%

Garagens ndo-residenciais 13,38 5,6%

Coletivo (Cinema, Teatro, Clube, Templo, Etc.) 13,37 5,6%

_ Comércio e Servigo Horizontal 522,53 21,8%

Bras, Pari, Industrial 348,70 14,6%

Setor B EZ$gugéEgm Residencial Horizontal Médio Padréo 272,55 11,4%

Funda', Mooca, Coletivo (Cinema, Teatro, Clube, Templo, Etc.) 207,19 8,7%

Belém Armazéns e Depdsitos 188,41 7,9%

Especial (Hotel, Hospital, Cartério, Etc,) 164,72 6,9%

Comeércio e Servigo Horizontal 190,97 19,3%

Bela Vista, Sta Residencial Vertical Médio Padrdo 142,39 14,4%

Setor C Qecilia, Comeércio e Servigo Vertical 95,58 9,7%

Liberdade, Especial (Hotel, Hospital, Cartério, Etc.) 88,29 8,9%

Consolagao Residencial Horizontal Médio Padrao 85,44 8,6%

Residencial Vertical Alto Padrao 74,65 7,5%

Residencial Horizontal Baixo Padrao 11.830,37 19,7%

Residencial Horizontal Médio Padrao 11.401,82 19,0%

MSP Terrenos Vagos 9.421,78 15,7%

Comércio e Servigo Horizontal 8.187,84 13,6%

Industrial 3.258,77 5,4%

Residencial Horizontal Alto Padrao 2.882,35 4,8%

* Classificacéo de uso ¢é feita pela SEMPLA, a partir do agrupamento de usos basicos definidos pela Secretaria de Financas do MSP
Fonte dos dados basicos: TPCL 1991e 2004.
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a) Sé/ Republica
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2.1. A capacidade construtiva real do territorio (possibilidades e limites para novas construcées)

Grande parte dos instrumentos instituidos na area central estd baseada em beneficios para construir mais em terrenos
vazios ou resultantes de demolicdo. A primeira coisa a notar é que a area mais central (onde se concentram 0s
instrumentos) sempre foi a mais densa da cidade e a que continuou permitindo os maiores CA depois de 1972, quando a lei
de zoneamento reduziu os coeficientes em toda a cidade. No entanto, as Gltimas construgdes na Sé e RepUblica foram nos
anos 60. Nao se notou um adensamento construtivo ao longo das linhas de metrd, implantadas entre meados da década de
60 e final da década de 8014, Ao mesmo tempo, o0 setor imobilidrio pressionava pela alteracdo de coeficientes no vetor
sudoeste e especialmente por mecanismos que permitissem um aproveitamento ainda maior dos terrenos (Férmula de
Adiront%, operagBes interligadas, transferéncia de potencial construtivo, operagBes urbanas Faria Lima e Aguas
Espraiadas).

Entretanto, alguns limites urbanisticos para a construgéo intensiva no centro ja existiam e permanecem, entre 0s quais:

= apresenca de construcdes ou conjuntos tombados - nos distritos da Sé e Repdblica, principalmente, a presenca de
muitos edificios tombados, além das restricbes a transformacdo dos préprios iméveis, traz restricbes a ocupagdo
intensiva dos terrenos vizinhos.

» 0 sistema viario, em face dos fluxos de diferentes naturezas (necessidade de acessibilidade de pessoas e
mercadorias) - € uma questdo complexa que exige analises caso a caso para aprovacao de grandes projetos. Para
alguns, isso significaria a necessidade de grandes operagdes de renovagéao urbana, incluindo o sistema vidrio.

O perimetro da OU Centro (LM 12.349/1997) - que multiplica os coeficientes possiveis - abrange setores diferenciados
(como vimos acima), com as mesmas regras. Na avaliagdo feita em 2001, visando introduzir alterages, os técnicos
participantes comentam:

“Os instrumentos previstos na lei da OUC incentivam tanto a demolicdo de iméveis - ao permitir a
reconstrucdo adotando-se os elevados indices urbanisticos concedidos -, como o remembramento de lotes -
ao conceder maior acréscimo de potencial construtivo quanto mais extenso for o agrupamento de lotes. A lei
permite que as demolicbes e remembramentos aliados aos elevados indices ocorram de forma
indiscriminada em todo o territorio da OUC, exceto em imdveis tombados.

A aplicacdo destes instrumentos resultard na transferéncia para o centro de um modelo de ocupacéo e de
cidade equivalente ao da OU Faria Lima, que vem resultando num espago segregado, excludente e sem
urbanidade, marcado por estratégias de privatizacdo do espaco publico. A area central de Sdo Paulo se
diferencia das areas de urbanizacdo recente da cidade pela diversidade de solugbes urbanisticas e pela
presenca de espacgos publicos emblematicos, e novas formas de ocupacdo devem considerar sempre a
situagdo preexistente.”

0 zoneamento novo (PDE) define novas zonas e cria novos instrumentos que determinam as condigdes de utilizacdo dos
coeficientes maximos definidos para a area central. Uma das questfes levantadas pelo setor imobilidrio e por urbanistas € a
complexidade dessas novas regras, ainda maior que a do zoneamento antigo.

Os mapas apresentados no Capitulo 1 mostram os coeficientes vigentes de 1972 a 2004 e os definidos pelos planos
regionais de 2004.

Onde se pode construir?

A tabela abaixo, elaborada a partir de dados do TPCL de 1991 e 2004, permite ver que as areas vazias disponiveis na area
central sdo muito poucasi®, Elas se concentram atualmente (2004) nos distritos das franjas dessa regido: Barra Funda

104 \er UNICAMP; METRO, 1998.

105 Mecanismo, previsto na Lei de Zoneamento de 1972 do municipio de S&o Paulo, pelo qual as edificagfes que reduzirem a Taxa de Ocupagdo
(TO) poderdo aumentar o Coeficiente de Aproveitamento (CA) do empreendimento. Isto beneficia a verticalizagéo intensiva.

106 Nos anos de 1991 e 2004, o percentual de terrenos vazios no MSP era de 25,8 e 17,4, respectivamente.
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(55,9 ha), Belém (39,2 ha) e Mooca (26,1 ha). A redugdo de terrenos vazios entre 1991 e 2004 (nos distritos de Consolacéo,
Belém e Mooca, principalmente) significa que esses terrenos estdo sendo utilizados para novas construgdes (residenciais,
comerciais e outros usos). Ndo necessariamente essas construcdes correspondem a lancamentos formais do mercado
imobiliério.

Na area abrangida pela Operacdo Urbana Centro (Sé, Republica e parte do Bras), a quantidade de terrenos vazios é
pequena e a propriedade € muito dividida. Isso explica o estimulo & demolicdo e ao remembramento, coerente com um
objetivo de “renovacdo urbana” da regidoo7.

Tabela 15 - Terrenos vazios (1991 e 2004 )

1991 2004
e - Area dos Area dos
Distritos centrais terrenos % do distrito n° lotes terrenos % do distrito n° lotes
(em mil m?) (em mil m?)

Barra Funda 689,8 18,2% 185 558,7 14,4% 150
Bela Vista 182,4 9,7% 371 775 4,0% 250
Belém 686,1 16,8% 261 3917 9,3% 227
Bom Retiro 172,1 6,4% 481 90,7 3,4% 372
Bras 172,7 6,7% 252 69,2 2,6% 131
Cambuci 199,5 6,7% 295 122,1 4,3% 233
Consolagéo 369,2 13,2% 198 80,8 2,9% 142
Liberdade 181,3 6,7% 359 131,9 4,9% 249
Mooca 411,7 7,2% 552 260,7 4,4% 351
Pari 134,4 8,0% 142 60,6 3,5% 127
Republica 98,5 7,4% 208 36,6 2,8% 98
Sta. Cecilia 159,1 6,2% 301 1140 4,5% 194
Sé 66,5 6,3% 133 40,5 3,8% 162
Os 13 distritos centrais 3.523,3 3.738 2.034,8 2.686
MSP 151.635,5 247.199 94.217,8 15,7% 130.353

Fonte dos dados basicos: SEMPLA / TPCL 1991e 2004.

Os maiores terrenos vazios se encontram na Barra Funda, onde se criou a Operacdo Urbana Agua Branca (LM
11.774/1995) para estimular empreendimentos que gerassem recursos para um grande volume de obras. Outra area vazia
importante é o chamado Patio do Pari (290 hectares), em parte no Bras e parte no distrito do Pari, pertencente a Rede
Ferroviaria Federal, para cujo aproveitamento se sucedem propostas - com objetivos diferentes - nas diversas
administragdes municipais. Parte dele esta no perimetro da OU Centro.

Alguns terrenos hoje vazios sd@o “produzidos” pela demolico. Por outro lado, grande parte dos demolidos, sé&o
transformados em estacionamentos. Esse processo € particularmente danoso nos distritos mais centrais, pois atingem
prédios tombados subutilizados ou, em alguns casos, ocupados por familias de baixa renda na forma de corticos.

Vérios distritos apresentam muitos terrenos ocupados por instalacdes industriais hoje desativadas. Alguns ja foram
transformados para outros usos, mas ainda existe um importante estoque de terrenos e de instalacdes (eventualmente
reciclaveis), localizado principalmente nos distritos da Mooca (96,5 hectares), Belém (73,9 hectares), Cambuci (58,2
hectares). E importante lembrar que o reaproveitamento dos lotes industriais exige uma avaliagio de eventual contaminag&o
do terreno pelos produtos utilizados no processo de producao.

A tabela abaixo permite também observar como a area ocupada por industrias € importante em relagéo aos outros usos em
alguns distritos (Cambuci, 20,4%; Belém 17,6%; Mooca, 16,3%), mas como diminuiu entre 1991 e 2004 (assim como em
décadas anteriores), principalmente nos distritos do Bras e Pari. O caso do distrito do Bom Retiro € interessante, pois
embora a indUstria ocupe um pouco menos de terrenos (3,4% de reducao), a area construida cresce mais de 5% no periodo

107 Tanto a demolicdo como o remembramento sdo mecanismos habituais do processo de transformagdo dos bairros de Sdo Paulo. A novidade na
Operacéo Urbana é a bonificacéo desses processos com a oferta de coeficiente de aproveitamento (CA) adicional ou manutengéao do coeficiente
anterior a demoli¢&o.
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1991-2004. Provavelmente ha relagdo com o forte desenvolvimento do setor téxtil no bairro, bastante ligado a imigragéo
coreana.
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Tabela 16 - Uso industrial nos distritos centrais (1991 e 2004)

Capitulo Il - Os instrumentos e o territdrio central

) 1991 ) 2004 ) 1991-2004 | 1991 e-2004
Distritos AT ez Area, Area dos ek Area’ Diferenca % | Diferenca %
I — terrenos | ATerrenos | construida terrenos A.Terrenos | construida de A de A

(em mil sobre total A sobre total :

m?) distrito (em mil m?) (em mil m?) distrito | (em mil m?) terrenos e

Barra Funda 593,25 15,6% 529,18 523,77 13,5% 483,50 -11,7% -8,6%
Belém 826,68 20,2% 920,23 738,68 17,6% 860,20 -10,6% -6,5%
Bom Retiro 246,68 9,2% 304,29 238,31 8,9% 319,82 -3,4% 5,1%
Brés 405,94 15,8% 536,25 294,57 11,1% 393,99 -27,4% -26,5%
Cambuci 669,54 22,6% 684,00 582,04 20,4% 547,77 -13,1% -19,9%
Mooca 1150,04 20,1% 1167,80 965,02 16,3% 985,71 -16,1% -15,6%
Pari 182,52 10,8% 234,02 144,58 8,4% 196,65 -20,8% -16,0%

Fonte dos dados basicos: SEMPLA / TPCL 1991e 2004.

Né&o se pode separar a questdo do potencial construtivo real do custo de utilizar esses terrenos. Para que valha a pena para
o empreendedor assumir 0s custos da demolicdo ou da despoluicdo € preciso que 0 terreno seja muito barato ou que o
empreendimento a ser produzido possa ser vendido muito caro.

De qualquer modo, faltam elementos para calcular a capacidade construtiva real da area central. Isso seria uma condicao
essencial para rediscutir coeficientes e analisar beneficios a conceder e seus impactos.

2.2. A oportunidade representada pelo estoque sub-utilizado

Se 0s terrenos vazios sao poucos, os distritos centrais apresentam uma grande oportunidade de produzir areas construidas
para diversos usos e padrdes, a partir da reforma ou reciclagem de edificacfes vazias ou parcialmente ocupadas?®s. Essa
pratica tem sido utilizada na transformacéo de diversos tipos de prédios para uso cultural (Estacdo Julio Prestes, Sala Sao
Paulo, DOPS, Museu do Cércere, Estagdo da Luz, Museu da Lingua Portuguesa, galpdes desocupados, equipamentos
esportivo-culturais do SESC, etc).

Para o uso residencial, a intervencgao de reciclagem de edificio (retrofit) € mais rara no Brasil. Essa experiéncia tem sido
tentada em habitacdo social em Sdo Paulo, onde varios prédios (comerciais e residenciais) foram transformados em
apartamentos pelo programa PAR (ver capitulo Ill); e em empreendimentos para renda média, como os dois
empreendimentos realizados por Claudio Bernardes (1998 e 2004).

Né&o ha dados precisos sobre 0 nimero de imdveis vazios no centro, mas sabe-se que sdo muitos.

Desde meados da década de 90, os movimentos sociais, apoiados por escritrios de assessoria técnica, comegaram a
pesquisar os prédios vazios, na perspectiva de sua transformagéo em habitacdo social. Foram listados cerca de duzentos,
de vérios tipos e portes. Muitos deles foram objetos de estudos de viabilidade pela SEHAB, realizados pelo Grupo Técnico
de Andlise de Imoveis (GTAI), vinculado ao programa Morar no Centro. No periodo em que este grupo funcionou, muitos
outros prédios vazios foram identificados, por pesquisas de campo ou indicagéo dos proprietarios e imobiliarias.

Quanto aos edificios residenciais, varias fontes podem atestar sua subutilizagdo. Uma delas € o grande nimero de
domicilios vazios na area central (ver tabela de domicilios vazios, no capitulo I}, os quais podem estar dispersos ou
agrupados em prédios inteiramente vazios.

A taxa de vacancia dos im6veis comerciais € de dificil afericdo. Tese realizada em 2004 e defendida na Escola Politécnica
da USP estimou a taxa de vacancia dos imdveis localizados em Sé e Republica: 20% da area construida para fins
comercias e para servicos encontram-se vazias.1% Segundo a Gazeta Mercantil - em pesquisa sobre 0 mercado imobiliario
comercial - 14,89% dos escritorios do centro estavam vazios em marco de 1996. Essa percentagem aumentava muito

108 Segundo diferentes especialistas entrevistados, em prédios com ocupagdo ou vocagao comercial no térreo, os pre¢os dos andares superiores
podem chegar a ser sete a oito vezes inferiores ao do térreo e sobreloja.
109 BOMFIM, 2004. Por néo se tratar de pesquisa sistematica, 0s resultados ndo sdo incluidos como indicadores da linha de base.
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quando se tratava de areas menores que 1.000 m2 Segundo essa mesma fonte, existiam 28 prédios comerciais
completamente vazios na area central: a pesquisa incluiu o chamado “centro velho”, Higiendpolis, Bela Vista, Santa Cecilia
e Liberdade (SILVA, 2001).

Segundo levantamentos da Bolsa de Iméveis do Estado de S&o Paulo, quase a metade da area construida de escritorios da
capital ainda estava nos distritos mais centrais: Sé, Republica e Consolacao (Boletim de janeiro/1996), Mas a grande parte
desses escritorios (77,3% da &rea construida) nédo possui ar condicionado central. Por essa razdo, pelo fato das areas dos
conjuntos serem menores e pela falta de garagens, os prédios sdo considerados inadequados por servicos e empresas
“modernas”. A taxa de vacancia no centro (13,9% na ocasido da referida pesquisa) é superior as das regides dos Jardins,
Faria Lima e Paulista (SILVA, 2001).

A andlise das listas disponiveis de prédios, assim como a observacdo de campo, permite identificar 0s seguintes tipos
principais de edificacdes vazias ou subutilizadas passiveis de reforma e reutilizaggo:

Nesses prédios, a falta de garagens é muito comum, o que dificultaria seu aproveitamento para uma demanda habitacional
cativa do automovel. No entanto, sabe-se que ha pessoas interessadas em morar na area central, que ndo possuem ou
pretendem possuir automével (ver capitulo I1l). A legislacdo flexibiliza essa exigéncia no perimetro da OU Centro e na
construcdo de HIS.

As dificuldades ligadas a execucdo econdmica das obras também existem, principalmente porque se trata de tipo de obra
para a qual ndo ha empresas especializadas, nem industria, nem componentes. O consenso é de que estas s6 se
desenvolverdo quando for possibilitada uma produgdo em escala viabilizada por linhas de financiamento adequadas'? e
permanentes.

Quadro 9 - Tipos de edificacdes e suas localizacbes

. . L . Dificuldades para reforma ou
Tipos de Edificacéo Situacdes mais comuns . P Onde se concentram
reciclagem
. falta ou escassez de garagens; Sé, Republica, Bom
o ) - totalmente vazios ou alguns S -~ o
inteiramente residenciais (com elevador) . exigéncias do Codigo de Retiro, Liberdade,
andares vazios A x
Edificacbes Consolagdo
- . - totalmente vazios ou -
inteiramente residenciais (sem elevador) . falta ou escassez de garagens todos os distritos
alguns andares vazios
inteiramente comercial (com elevador) andares superiores vazios falta ou escassez de garagens Sé, Republica
inteiramente comercial (sem elevador) andares superiores vazios falta ou escassez de garagens Sé, Republica
misto > com elevador (térreo/sobreloja falta ou escassez de garagens;
com/servicos + de 4 a 15 andares andares superiores vazios exigéncias do Cddigo de Sé, Republica
superiores residenciais Edificacbes
misto > sem elevador (térreo/sobreloja falta ou escassez de garagens; - .
; . . A - Republica, Sé, Santa
com/servigos + 1, 2 ou 3 andares andares superiores vazios exigéncias do Cadigo de Cecilia
superiores residenciais) EdificacBes
edificios garage existem prédios inacabados | aberturas e pé-direito insuficientes | Sé
hotéis vazios ou muito degradados | falta ou escassez de garagens Bom Retiro; Bras
- . . totalmente vazios ou Luz / Bom Retiro;
hotéis c/ térreo comercial . . falta ou escassez de garagens .
andares superiores vazios Brés
I . custo de obra ou eventual .
galpdes industriais - " Mooca, Pari, Bras
despoluicdo
terrenos ¢/ pequena area construidaou | (ver a planilha de garagens, utilizag&o por estacionamentos Bras, Santa Cecilia,
coberta terreno e area construida) térreos, regulares ou nao Consolagdo

Fonte: Elaboragdo LABHAB, 2006.

110 Esse tema foi bastante discutido nos dltimos anos, por iniciativa da Prefeitura Municipal de S&o Paulo, empresarios e CAIXA. Dois semindrios
importantes aconteceram, com colaboracdo do governo francés: em 2001, Seminario Internacional “Reabilitagdo de Edificios para Uso
Habitacional: tecnologia da reforma”; e em 2003, Seminario internacional “Reabilitagdo do Centro de S&o Paulo: novas oportunidades para o
mercado imobiliario” (parceria com EMURB e SECOVI). Atualmente, a FINEP esta financiando uma pesquisa denominada Reabilitagdo de
EdificacBes para Habitacdo de Interesse Social em Areas Centrais: Salvador, S&o Paulo e Rio de Janeiro. FINEP / HABITARE, 2006. Em
andamento.

190 Observatorio do uso do solo e da gestdo fundiaria do centro de S&o Paulo - Relatorio 2



Capitulo Il - Os instrumentos e o territdrio central

Quadro 10 - Tipologia e sistema construido adotado

1930
= 3 pavimentos, andar tipo de até 200 m?, uso residencial com duas unidades de apartamentos por andar
=  edificacdes de média altura de 6 a 7 pavimentos; andar tipo com até 300 m? e de 2 a 4 apartamentos por andar
= estrutura metdlica, fundacao rasa e de sapata corrida e isoladas e estacas de madeira
= inicio da utilizagdo do concreto simples

=  edificagdes de 9 a 10 pavimentos com planta tipo de 300 m, e com distribui¢do de 4 apartamentos por andar
= edificagdes comerciais superiores a 15 pavimentos, andar tipo de 600 m2

=  utilizagdo de fundagbes em concreto - estacas

= inicio da fabricacdo de elevadores

= construgdes residenciais superiores a 20 andares com andar tipo de 500 m2 e apartamentos com dois dormitdrios
= edificages comerciais de até 15 pavimentos, com caixilhos de ferro e andares tipo em torno de 150 m?
= concreto armado

= fachada envidragada, planta livre
= concreto armado
= uso de concreto com normatizacao
= utilizagdo de vdos maiores até 6 metros
Estima-se cerca de 18% da area construida vazia (22% residencial e 88% comercial e servigos)

Fonte: DEVECCHI, 2000.

No entanto, é preciso que a legislacdo edilicia seja devidamente adequada. E os instrumentos (assim como as linhas de
financiamento) atualmente n&o trazem incentivos para a reforma.

2.3. Usos do territorio central: os tradicionais e algumas transformacdes no periodo estudado

Desde o inicio do século XX - apesar da expansdo e transformacdo da cidade - o centro antigo ndo perdeu suas
caracteristicas de espago multifuncional. Ainda que se comprove a saida de algumas atividades (setor financeiro, comércio
de luxo), muitas outras permanecem e crescem. Elas tém légicas de localizac8o especifica e influenciam (mutuamente) os
projetos de transformacéo, podendo ser beneficiadas ou prejudicadas por novos usos implementados.

A proposta aqui é apenas levantar alguns elementos sobre 0 uso do solo nos bancos de dados disponiveis para
acompanhar a discusséo dos instrumentos. Os espacos disponiveis sdo adequados para sua permanéncia e crescimento?
Elas interferem negativamente? E possivel melhoré-los? Os instrumentos podem trazer riscos?

a) O uso residencial

Considerando os dados do TPCL, a utilizagdo de terrenos para uso residencial, assim como a participagdo percentual da
area construida de residéncias vem diminuindo em quase todos os distritos centrais. Isso pode ser facilmente explicavel
pela escassez de novas construcdes e pela transformacéo de residéncias em comércio ou servicos. Essa constatagdo vai
complementar os dados do IBGE sobre perda de populagdo na area central.

Mas alguns distritos mantém em 2004 uma ocupagdo residencial muito importante, como é o caso da Consolacéo,
Liberdade e Santa Cecilia (mais de 60% da area construida) ou Bela Vista (52,5%). Os distritos em que a participacdo da
area construida residencial diminui no periodo 1991 e 2004 s&o: Barra Funda, Bela Vista, Bom Retiro, Pari. Nos restantes
permanece igual ou aumenta ligeiramente, destacando-se a Mooca, onde essa participagdo aumentou de 44,9% em 1991
para 49,4% em 2004, certamente como resultado do maior nimero de langcamentos residenciais verticalizados; e Santa
Cecilia, que passou de 57,5% para 61,1%.
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b) As atividades econdmicas mais importantes e as que geram mais empregos

Ha vérios estudos sobre as atividades e 0 emprego na cidade, mas raramente espacializados e menos ainda vinculados ao
tipo de terreno o de area edificada utilizada!*.

Os estudos sobre as transformagdes dos processos de producéo industrial nos explicam porque alguns ramos da industria
estdo se deslocando - primeiramente da area central em diregdo a zona sudeste e municipios do ABCD; e recentemente
para fora da RMSP - e consumindo menor quantidade de terreno. Outros, que caracterizam as necessidades dos servigos e
das pessoas ligadas aos setores de ponta do setor financeiro, nos permitem acompanhar a mudanca de padrdo dos
escritdrios e entender por que 0s antigos prédios centrais sdo considerados obsoletos.

No entanto, é interessante saber quais sdo as atividades que permanecem no centro, gerando valor, impostos e empregos.
Os estudos encomendados pela Associacdo Viva o Centro2 e pela EMURB!3 a especialistas sdo importantes para o
entendimento da questao.

O artigo de MALTA, NAKANO e ROLNIK (2004) apresenta um levantamento da concentracdo das atividades econdmicas
nos distritos centrais da Subprefeitura Sé, mostrando a diversidade de 16 subespagcos identificados. Os diferentes graus de
concentragdo das atividades sdo mostrados através da divisdo em alta, média e baixa concentragdo, e dispersdo de poucas
atividades. No quadro abaixo procuramos resumir este levantamento, destacando apenas aquelas atividades de alta e
média concentracdo, sendo que 0s subespacos que apresentaram uso predominante ou estritamente residencial
(Pacaembu e Aclimagdo) foram desconsiderados.

MAPA 17 - Principais atividades econdmicas na area central
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Fonte: Associacéo Viva o Centro. S&o Paulo Centro: uma nova abordagem. 2000.

Alguns polos de atividades especializadas foram apenas citados no artigo, e ndo foram incorporados pelos autores na
sistematizacdo das informagGes dos subespacos. Entre estes pélos ha a recente aglomeragdo de lojas de artigos para

111 Q livro Caminhos para o Centro, publicado pela EMURB em 2004, contém artigos de COMIN, A; CAMPOLINA DINIZ, B; MALTA CAMPOS, C;
FREIRE, C; AMITRANO, C R; BOTELHO, I; PAMPLONA, J B; CRUZ-MOREIRA, J R; NAKANO, K; ITIKAWA, L; SILVA, L O; CINTRA, M A;
SOMEKC, N; SANDRONI, P; ROLNIK, R; CORREA, R S; GARCIA, R; COMPANS, R; e BESSA, V C, fundamentais para entender 0 processo.
Ver CEM/CEBRAP; EMURB, 2004.

112 Associagdo Viva o Centro, 2000 (a).

113 EMURB, 2004, op. cit.
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igrejas evangélicas (Baixada do Glicério); e os conhecidos pdlos de maquinas e equipamentos (Rua Floréncio de Abreu); de
materiais para restaurantes e bares (Rua Paula Souza); de companhias aéreas e agéncias de turismo (Avenida S&o Luis);
de lustres e luminarias (Rua da Consolagao); e de artigos e restaurantes orientais (Liberdade). (MALTA, NAKANO, ROLNIK,
2004 147).

Quadro 11 - Estruturacdo territorial das atividades localizadas na area central

Subespacos Atividades econémicas concentradas

Alta concentragdo de agéncias de viagens, hotéis, servicos temporarios, servigos
juridicos, atividades de gestdo empresarial, administradoras de condominios e
imobiliarias.

Alta concentracdo de comércio informal principalmente em algumas vias dos “cal¢addes”

1 Eixo Centro Velho - Centro Novo Concentragdo média de organizagdes religiosas e sindicais, atividades de gestdo
empresarial, servigos tempordrios, atividades ligadas a concesséo de créditos, titulos e
valores imobilidrios, administradoras de seguros e previdéncia, comércio atacadista de
calcados e artigos de uso pessoal nos distritos Sé (junto ao Largo de S&o Francisco) e
Republica (nas ruas Bardo de Itapetininga e 24 de Maio)

Alta concentracédo de comércio atacadista de artigos de uso pessoal, fios téxteis e tecidos
e de comércio varejista de tecidos.

A exemplo do eixo centro velho-centro novo, o entorno da rua 25 de Marco também tem
concentracdo de comércio informal distribuido pelos estreitos passeios diante dos
estabelecimentos comerciais

2 Entorno da Rua 25 de Margo

Concentragdo media de imobilidrias e administradoras de condominios

Alta concentracdo de hotéis e de comércio de produtos eletroeletrdnicos

3 Entorno da Rua Santa Ifigénia A exemplo dos dois subespacos anteriores, 0 entorno da rua Santa Ifigénia também
concentra comércio informal nos passeios publicos;
4 Higiendpolis Concentracdo média de atividades do setor juridico e de atividades de gestdo empresarial

Alta concentracdo de atividades ligadas ao processamento de dados

S Vila Buarque Concentragdo média de servicos juridicos

Alta concentragdo de comércio de pegas e acessorios para automoveis (Avenida Dugue

6 Contra-rétula * de Caxias), motos e pecas e acessorios para esse tipo de veiculo (Rua General Osorio)

Concentragdo média de hotéis (Avenida Duque de Caxias e rua Maud) e organizagdes
religiosas (Baixada do Glicério)

Presenca de monumentos histéricos importantes como a estagdo ferrovidria da Luz, a

! Entorno da Avenida Tiradentes Pinacoteca do Estado, o0 Museu de Arte Sacra, o Jardim da Luz, entre outros.

Alta concentracdo de confecgdes (ruas José Paulino, dos Italianos, Aimoré e Professor
Centro do Bom Retiro: entorno da Rua | César Lombroso) e de comércio atacadista de fios téxteis e tecidos (ruas da Graga e Trés

José Paulino e do Jardim da Luz Rios)
Concentragdo média de agéncias de viagens
9 Entorno da Rua Bardo de Limeira Alta concentracdo de comércio de veiculos
10 | Porcdo norte Santa Cecilia Concentracdo média de comércio de pecas e acessorios para automéveis
11 | Bela Vista Alta concentracdo de hotéis (Rua Augusta)

Alta concentracédo de servigos juridicos, agéncias de viagens, organizagdes profissionais,
organizacdes sindicais, administradoras de condominios, imobiliarias, atividades voltadas

12 | Entorno da Avenida Paulista L o ~ .
para o radio, telecomunicacdes, gestdo empresarial, processamento de dados e setor

financeiro.
13 | Centro da Liberdade Concentragdo média de organizagdes religiosas e sindicais;
14 | Regido do Cambuci Areas industriais (funcionamento parcial - ZIR e Z6)

Fonte: NAKANO, K; MALTA, C: ROLNIK, R; “Dindmicas dos Subespagos da Area Central de S&o Paulo”. In EMURB; Caminhos para o Centro: estratégias
de desenvolvimento para a regiao central de Sdo Paulo. Sdo Paulo; EMURB, 2004.

Obs 1: Os subespacos Pacaembu e Aclimagdo foram desconsiderados para montagem desta tabela, pois sdo areas estritamente residenciais ou de uso
residencial predominante.

Obs 2: A classificagao dos subespacos ndo segue, necessariamente, as divisdes por distritos.

* Este subespaco é conhecido também como “ferradura” (Luiz Antdnio Pompéia), formado pelo territdrio entre a contra-rétula (ou segunda perimetral) e a
rétula. A contra-rétula propriamente é formada pelas Avenidas Amaral Gurgel e Duque de Caxias, e pela ligagéo leste-oeste. Funciona como um perimetro
viério de irradiagdo que circunda as areas centrais (distritos Sé e RepUblica)

Esse conjunto de atividades determina uma grande concentracdo de estabelecimentos e empregos na area central,
conforme atestam dados publicados pela SEMPLA em 2000, com base na RAIS (ver Anexos). Em todos os distritos a
densidade de empregos é superior @ do municipio, mas os distritos da Bela Vista, Replblica e Sé tém densidades
extremamente altas, superiores a 430 empregos por hectare. Destaca-se também a média de empregos por
estabelecimento, superior a media do municipio em varios distritos!!4,

114 Como comparacéo, esse indice € de 20,4 no Morumbi; de 13,2 no Itaim-Bibi; de 12 em Pinheiros; de 10,4 em Santo Amaro.
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Essas atividades sdo também responsaveis por manter relativamente elevados os aluguéis dos espagos comerciais em
zonas como as da rua 25 de Margo ou no bairro do Bom Retiro.

Ja o estudo realizado pelo CEBRAP para a EMURB em 2002 indica que a maioria dos trabalhadores esta ligada a
administracdo publica, no conjunto dos distritos analisados. Mas, mostra um crescimento relativo dos servicos empresariais,
de 4,8 para 7,1%, assim como dos clusters de Comércio Varejista e de Turismo e Hotelaria , no periodo 1992-2004. Esse
estudo mostra também uma reducdo no nimero total de empregos, mas ndo cabe aqui analisar essas alteragdes face ao
problema da cidade e da economia brasileira.

Tabela 17 - Composi¢do do emprego na area central's segundo grandes clusters

Grande cluster 1992 2000

Administracdo publica 41,1% 36,0%
Servigos empresariais 4,8% 7,1%
Téxtil, vestudrio e calcados 5,9% 7,0%
Financeiro e monetéario 6,9% 6,8%
Salde 4,6% 4,9%
Comércio varejista em geral 3,0% 4.5%
Imobiliario 3,2% 3,6%
Turismo, hotelaria e alimentacdo 2,9% 3,6%
QOutros 217,6% 26,5%
Total dos clusters selecionados 72,4% 73,5%
NUmero total de empregos 832.068 723.496

Fonte: Elaboracéo CEBRAP a partir dos dados do Cadastro de Estabelecimentos Empregadores - MTE, 2002.
* Ajustado por um fator de corregdo do emprego que corresponde a razdo entre 0 estoque total de emprego na RAIS 2000 e o Estoque de Emprego do
CEE em 2000.

Como informacédo elementar, utilizaremos os dados do TPCL (algumas aqui e todas as tabelas, por cada atividade, no
anexo) para saber guantos terrenos, com gue &rea total, e qual a area construida ocupada por grupos de atividades.
Podemos perceber que algumas necessitam de muita &rea, outras necessitam de construgdes adensadas,

A volta de drgdos da administragdo municipal (secretarias de Administracéo, Planejamento, Saude, Assisténcia Social, etc)
e estadual (Companhia do Metrd, Secretaria da Habitagdo e CDHU, entre outras), nos Ultimos anos, permitiu a ocupagéo de
vérios prédios vazios no Centro Velho (ruas Boa Vista e Libero Badard, especialmente). Entre estes, destaca-se a
recuperag¢do do edificio Olido, que hoje abriga a Secretaria Municipal de Cultura e atividades culturais diversas.

Também vérias universidades particulares e grandes escritorios de advocacia instalaram-se no centro recentemente,
reduzindo a incidéncia de prédios vazios e aumentando a demanda por servi¢os para um novo tipo de trabalhadores e
freqlientadores (especialmente restaurantes e cafés). O efeito ja pode ser sentido no aumento do preco das refeicoes.

c) Aatividade de estacionamento e garagens

A problematica de acessibilidade de veiculos privados, incluindo a possibilidade de estacionamento e de acesso a porta ou
ao interior dos edificios tem sido levantada como um elemento dificultador para a instalagdo de atividades econémicas e de
empreendimentos residenciais voltados as faixas de renda média na area central. Neste capitulo, pretendemos apenas
abordar a questdo do ponto de vista dos espacos utilizados e necessarios.

No &mbito do programa Agao Centro, foi feito um estudo sobre a oferta e demanda de estacionamentos comerciais na area
central.1%6 Para esse estudo foram identificados estacionamentos localizados em edificios-garagem e em instalagbes
adaptadas, incluindo terrenos vazios, galpdes ou pequenos edificios comerciais na area central, a qual foi subdividida em 3
sub-areas (ver mapa). A conclusao foi que no nicleo mais central faltam garagens (a relagdo entre demanda e oferta é de

15 A Area de estudo da pesquisa Cebrap/CEM é composta pelos distritos: Sé, Reptiblica, Bom Retiro, Pari, Liberdade, Consolacéo, Bela Vista,
Cambuci, Santa Cecilia e Bras. )
116 PMSP/EMURBI/TCC; Programa de Reabilitagéo do Centro — ACAO - CENTRO, 2004.
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82%), as quais sobram no “centro intermediario” e no “centro periférico”, onde aquela relacdo seria de 142% e 128%,
respectivamente.
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Fonte: PMSP/EMURB/TCC. Programa de Reabilitagio do Centro - ACAO CENTRO. Estudo de Viabilidade para Implantagéo de Estacionamentos. S&o
Paulo: EMURB, margo 2004.

Outro dado interessante da pesquisa é o pequeno nimero de edificios residenciais e comerciais com vagas privativas (ver
também capitulo Ill, sobre a posse de automdvel por moradores do centro). Seriam 43 edificios, com um total de 2420
vagastl’.

Os dados do TPCL nos permitem saber a quantidade de terrenos que vem sendo utilizada para o uso garagem nos
diferentes distritos centrais, assim como a area construida. A tabela seguinte permite observar também quais sdo 0s
distritos onde 0s estacionamentos ocupam os terrenos de maneira mais adensada.

O distrito da Republica tem 102,8 mil m? de terrenos ocupados com garagens publicas, nos quais estédo construidos 185 mil
m?2, ou seja, as garagens estdo utilizando um coeficiente de ocupacéo de 1,8 e ocupando 7,8% da &rea total de terrenos do
distrito. Na Sé, as garagens ocupam 31 mil m? de terreno e a area construida é de 133,76 mil m?, o que significa um CA de
4,3! Mas, na maioria dos casos, os coeficientes de ocupacao dos terrenos sdo muito baixos. A evolucdo da area de terrenos
ocupados com garagens (a area total nos 13 distritos passou de 240, 61 mil m2 para 716,4 mil m2 entre 1991 e 2004) parece
indicar um forte crescimento da oferta de vagas comerciais na regido, principalmente nos distritos Bela Vista, Republica,
Mooca, Santa Cecilia e Belém.

A atividade “estacionamento” parece ser uma boa oportunidade para obtengéo de rendas, se consideramos a demanda
(nimero de carros aumentando vertiginosamente) e os valores cobrados. Essa é provavelmente a causa do grande
crescimento dos terrenos utilizados entre os anos de 1991 e 2004 (a &rea utilizada quase dobrou: 198%). Mas a média da
cidade n&o ficou muito longe (170,5%).

117 Segundo BOMFIM, “Na area central, sdo 2,6 milhdes de m? (teis de escritérios. Destes, 75% sao Classe C, com especificagdes de baixa
qualidade (CUSHMAN, 1999). Segundo a EMPLASA (2000), h4 uma vaga de garagem para cada 575 m? (teis de escritério nesta regido.
Diferentemente dos escritérios localizados nas areas do eixo sudoeste, que apresentam em média uma vaga a cada 50 m?2 (teis de escritério
(&reas como a Faria Lima, Berrini, Marginal Pinheiros, Verbo Divino). O setor de servigos na area central tem 16% de seu estoque de escritério
vago” (BOMFIM, 2004: 38).
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Tabela 18 - Garagens nao residenciais e edificios-garagem (1991 e 2004)

1991 2004
Distr _ Areados | %deA. | Area Areados | deA. Area
Istritos centrals terrenos | Terrenos |  const. CA terrenos | TErTenos const. CA
(em2m|l ;obre totgl (em (em mil m?) spbre totgl (em
m2) distrito mil m2) distrito mil m2)

Barra Funda 2,28 0,06% 0,8 0,4 23,17 0,60% 4,18 0,2
Bela Vista 25,68 1,36% 8,63 0,3 110,22 5,75% 31,57 0,3
Belém 15,51 0,38% 12,39 0,8 56,41 1,34% 28,66 0,5
Bom Retiro 12,31 0,46% 10,4 0,8 46,49 1,73% 25,22 0,5
Bras 19,53 0,76% 21,98 11 45,19 1,70% 28,8 0,6
Cambuci 12,2 0,41% 7,98 0,7 38,51 1,35% 15,28 0,4
Consolagdo 30,27 1,08% 16,23 0,5 59,37 2,17% 32,04 0,5
Liberdade 13,42 0,50% 9,7 0,7 51,26 1,90% 24,86 0,5
Mooca 11,63 0,20% 8,12 0,7 59,55 1,01% 32,07 05
Pari 9,62 0,57% 4,92 0,5 20,59 1,20% 11,75 0,6
Republica 52,2 3,94% 199,96 38 102,8 7,80% 185,09 18
Sta. Cecilia 26,91 1,04% 21,71 0,8 71,85 2,83% 44,94 0,6
Sé 9,06 0,85% 83,42 9,2 31,01 2,90% 133,76 43
Os 13 Distritos Centrais 240,61 0,67% 406,23 1,7 716,4 1,98% 598,2 0,8
MSP 1.043,94 0,18% 644,19 0,6 2.823,85 0,47% 1.187,28 0,4

Obs: Classificagao de uso é feita pela SEMPLA, a partir do agrupamento de usos basicos definidos pela Secretaria de Finangas do MSP
Fonte dos dados basicos: SEMPLA / TPCL 1991 e 2004.

O estudo da EMURB alerta sobre a possibilidade de aumento do déficit de vagas no centro em face da possibilidade de
aumento das atividades. Sabe-se que a necessidade de vagas esta relacionada com o tipo de atividade e de pessoas que
nela trabalham ou dela se utilizam. Atualmente, muitas pessoas hoje vém ao centro de transporte plblico. Havendo mais
habitacdo no centro, é possivel reduzir a necessidade de transporte, mas o problema é certamente sério, considerando o0s
habitos de transporte dos paulistanos e a qualidade da oferta do transporte coletivo.

Os Planos Regionais Estratégicos de 2004 consideraram que os terrenos com baixo coeficiente de ocupacéao (CA) utilizados
exclusivamente como estacionamentos eram considerados “sub-utilizados”, sujeitos portanto as penalidades de “edificacéo
compulsoria”, “imposto progressivo” e “desapropriacdo com titulos da divida”. Uma possibilidade de compatibilizar um uso
mais intensivo dos terrenos com a necessidade de vagas poderia ser o estimulo ao uso misto “estacionamento comercial

habitac8o”, especialmente no caso da habitacdo popular (que néo exige vaga privativa).

d) O “cortico” como uso persistente e atividade imobiliaria

A oferta de comodos de aluguel em corticos se apoia na disponibilidade de imoveis desvalorizados localizados em areas
atrativas para uma demanda de baixa renda. O cortico j& foi a forma mais importante de moradia popular (final do século
XIX e primeiras décadas do século XX) e hoje atende a uma demanda de familias que preferem ou necessitam localizar-se
em &reas préximas ao trabalho. Algumas vezes o valor do aluguel do comodo é mais alto que o de uma quitinete ou
apartamento, mas as exigéncias de comprovacdo de renda e outras garantias sao dispensadas ou substituidas por outras
formas de controle (inclusive a violéncia fisica).

Segundo pesquisa FIPE de 1993 cerca de 25% da populacdo dos 10 distritos que compunham a antiga AR-Sé viviam
nessas condicbes. N&o ha informacdes precisas sobre a area total ocupada pelos corticos, mas estima-se que cada familia
ocupa 10m?, em média (FIPE/SEHAB; 1993 e 1997).
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Pesquisa de Luiz Kohara!!8 no bairro da Luz concluiu que o cortico representa como atividade imobilidria muito vantajosa
para seus promotores. Ele verificou que 43,4% dos proprietarios recebiam valores de aluguel entre 1,6% e 2,48% dos
valores dos imoveis!® (pelo fato de os imdveis encorticados estarem degradados, foi considerado apenas o valor do
terreno). No mercado formal, a média dos valores obtidos na locacéo € de 0,75% do valor do imdvel.

O aluguel médio encontrado foi de R$ 191, sendo que a maior parte (42,9%) paga entre R$ 196 e R$ 260. Com esses
valores, a pesquisa concluiu que 31,1% das familias comprometem cerca de 30% da renda familiar com o pagamento do
aluguel; 45,6% das familias comprometem entre 31 e 60%; e 23,3% comprometem mais de 60%.

O interesse de morar no centro fica evidente diante da constatacdo que 48% véo trabalhar a pé e quase 75% despendem
menos de 30 minutos no trajeto entre a moradia e o trabalho. Os moradores apresentam ainda como justificativas para
morar no centro: ficar perto de tudo; grande oferta de transporte; facil acesso aos servigos publicos (hospitais, creches,
escolas, etc.).

Essa atividade cumpre um papel de atender a familias que precisam morar no centro e ndo tém acesso a formas regulares
de moradia. Ela tende a permanecer enquanto houver demanda por moradia barata e informal no centro. No entanto, “o
possivel impacto sobre o mercado informal poderé levar, como resposta a valorizagdo imobiliaria, a substituicdo no uso de
imdveis que se encorticaram por falta de melhor alternativa econémica. Essa possibilidade, se realizada, fard com que se
reduza a oferta de moradias para as familias de baixa renda na area central” (FIPE/EMURB, 2004).

Por outro lado, os valores de aluguel pagos indicariam que existe uma demanda por produtos mais adequados (programa
PAR e CDHU, por exemplo), que dependeria de uma politica publica de HIS mais agressiva.

e) Algumas transformacdes recentes

Os distritos centrais tém também sofrido transformagdes que ocorrem de modo generalizado na cidade, como a mudanga
de uso de construgbes residenciais horizontais em comércio e servigos, que caracteriza 0s bairros com maior
acessibilidade; ou a transformagdo de antigos cinemas em igrejas evangélicas. Algumas dessas talvez nem sejam
identificaveis no cadastro do TPCL, como € o caso dos hingos, que ocupam crescentemente construcdes térreas grandes
ou pisos térreos de edificios comerciais.

O crescimento da area construida do grupo denominado uso coletivo em distritos como Barra Funda, Liberdade e Sé, pode
representar um sinal dessas tendéncias (ver tabela em anexo).

2.4. A estrutura de propriedade e a questao tributaria

A forma como o territorio esta parcelado (quantidade, tamanho e tipo de proprietarios dos lotes) pode representar maior ou
menor dificuldade para sua transformag&o. Se nos referimos a transformag&o ou reciclagem de edificios, 0 mesmo pode ser
aplicado.

No item em que tratamos dos terrenos vazios, j& falamos sobre o tamanho dos lotes. No entanto, as informagdes sobre a
situacdo de propriedade desses lotes sdo dificilmente analisaveis a partir dos dados do TPCL. N&o seria impossivel, por
exemplo, saber se estdo concentrados em pessoas (fisicas ou juridicas) ou por familias. Mas essa analise esbarraria na
questdo da “inviolabilidade” das informacdes fiscais. De qualquer modo, seria um aspecto a discutir oportunamente com a
Secretaria de Financas.

Nas entrevistas realizadas com empreendedores e avaliadores (ver quadro no capitulo 1) ouvimos interpretacdes
interessantes sobre o comportamento conservador dos proprietarios de iméveis na area central que - segundo aquelas
pessoas - tém funcionado como um dos entraves aos negacios:

118 KOHARA, 1999.
119 Para obtengao dos valores recebidos por locacéo foram descontados: 15% de domicilios vazios, despesas de manutencdo e despesas com
gerentes ou faxineiros.
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= 0s que sO vendem quando estdo com a corda no pescogo;
= asfamilias com dinheiro, para as quais 0s iméveis no centro nao importam;

»  0s que guardam a memodria da “boa renda” e ndo se convencem a vender por menas; e aqueles que, quando obtém o
preco pedido, decidem ndo mais vender, porque acham que se 0 outro concordou é porque o imével deve valer mais;

= 0s que compram “para amealhar”;

Além desses aspectos comportamentais, devem-se considerar 0s problemas de inventarios, a necessidade de tomar
decisbes em familia, etc.

Segundo a Adviser Consultores, em estudo feito em 1992 para a Associagéo Viva o Centro, a estrutura da propriedade no
centro é um dos principais entraves a reabilitagdo. A propriedade condominial dificulta as decisfes, pois envolve muitas
pessoas (algumas dificilmente encontraveis). Segundo esses consultores, o “retrofit” é facilitado no primeiro mundo porque
normalmente os grandes edificios s@o propriedade de fundos de pensao ou grandes corporacdes, que alugam os escritdrios
(SILVA, 2001).

Outro aspecto a considerar é a grande quantidade de iméveis em divida com o IPTU. Sabe-se que ha edificios que
acumulam dividas (considerando também a corre¢do monetaria) que sdo superiores ao seu valor venal e de mercado. 1sso
foi observado pelo grupo que analisou imoveis ofertados para o programa de habitacdo social no periodo 2001/2004120,

Junte-se a isso a opinido de alguns entrevistados (Bernardes) e hipéteses levantadas em estudos (VIEIRA, 2004) de que 0s
valores utilizados para o calculo de impostos de edificios estariam mais alto que seu valor de mercado. Se o valor venal esta
realmente alto, isso determinaria também dificuldades para realizar negécios formais, pois o ITBI (Imposto de Transmissao
de Bens Inter-Vivos) é cobrado com base em um percentual do valor real de venda ou “minimamente” do valor venal.

Edificio Prestes Maia ocupado pelo MSTC - Movimento dos Sem Teto do Centro, atualmente em processo de reintegracéo de posse
Fonte: www.soninha.com.br.

Esses problemas entravam tanto o setor privado como a producéo puablica:

“(...) com a implantag&o do programa PAR e a participagdo ativa da Prefeitura, a tendéncia dos proprietarios
¢ pedir muito mais do que o imével vale no mercado. Muitas vezes os valores de avaliacdo sdo muito
proximos ou mesmo inferiores aos valores venais definidos pela Prefeitura para efeito do IPTU, até porque
nao existem outros compradores. De qualquer modo, o valor a ser pago pela CAIXA, além de ser compativel
com a avaliacdo, deverd permitir fechar a equagdo do valor maximo de financiamento. Alguns proprietarios

120 FORUM DE ENTIDADES E MOVIMENTOS SOCIAIS DO CENTRO; PMSP/SEHAB/Programa Morar no Centro/GTAI. Documento elaborado
para 0 Seminario PAR-Reforma: como avancar. Sdo Paulo: 2003. Deste Férum participam movimentos populares de moradia - UMM; assessorias
técnicas e a SEHAB - Secretaria Municipal de Habitagao de S&o Paulo.
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preferem ndo negociar, talvez a espera de alteragdes nas regras do PAR ou de outras oportunidades”
(FORUM, 2003).

Pelos procedimentos atuais do PAR, a aquisi¢do do imovel sé se d& quando o empreendimento esta fechado, ou seja,
aceitacdo pela CAIXA de empresal?t com orgamento garantido e projeto aprovado na Prefeitura (pelo proprietario); isto faz
com que o proprietario, além de adequar seu preco ao PAR, tenha que se dispor a esperar varios meses para viabilizagdo
do negdcio.

Na experiéncia do PAR “(...) além das questoes relativas a pre¢o, a demora nos procedimentos de aquisicao pela CAIXA
tem sido ligada a:

= irregularidade nas matriculas, incluindo diferengas entre as areas reais e as areas registradas ou tributadas;
= necessidade de desmembramento dos andares térreos;

= existéncia de algumas unidades comerciais ou residenciais alugadas - o proprietario hesita em rescindir 0s contratos
sem ter uma garantia da CAIXA quanto ao fechamento do negécio;

= existéncia de importantes dividas dos proprietarios junto a Prefeitura, Sabesp e Eletropaulo - a serem resolvidas antes
ou no processo de negociacdo pela CAIXA,;

= divergéncias de interesses entre 0s proprietarios do mesmo edificio.”

Tendo em vista resolver essas questdes, foram definidos dois instrumentos destinados a facilitar a aquisicdo de imoveis
com dividas para programas habitacionais de interesse social: as leis de Dagdo em Pagamento (LM 13.259/2001) - que
permite ao municipio receber edificios como pagamento de dividas do IPTU; e a Lei de Remissdo de Dividas (LM
13.736/2004) - que permite a extin¢do da divida com o municipio quando o prédio é vendido a CAIXA ou a outro promotor
de HIS. Por falta de divulgacdo e regulamentacdo, esses instrumentos ndo chegaram a ser utilizados. Outra lei, a LM
13.402/2002, permite a liberacdo de ITBI nas transacdes de imoveis caracterizados com HIS.

E importante lembrar que a delimitag&o, no Plano Diretor Estratégico do Municipio, das Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS-3), incluindo regras de uso restritas e penalizagdo da ociosidade dos iméveis, foi pensada para ter efeitos sobre o
aumento da oferta e conseqiiente redugéo do preco.

121 |dem, 2003. Item especifico “Procedimentos operacionais e analise de risco das empresas”.
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Capitulo Il

A habitacdo no centro

O objetivo deste capitulo é apresentar alguns aspectos da situacéo da habitagdo nos distritos centrais, assim como avaliar a
pertinéncia e necessidade de instrumentos urbanisticos e tributarios que possam contribuir para seu desenvolvimento.

3.1. Populagdo e densidade

Os dados dos censos do IBGE confirmam a tendéncia de perda de populagdo em todos os distritos da rea de estudo. Essa
reducdo esta ligada a saida de pessoas, a diminuicdo do tamanho das familias e a presenga de uma populagao mais idosa,
determinando menores taxa de natalidade. A diminuicdo de populacdo é mais acentuada nos distritos do centro, mas nao
ocorre apenas nesta regido, sendo também bastante acentuada nos bairros mais ricos e nos bairros de classe média de
Sé&o Paulo. J& nos distritos periféricos esta dindmica de crescimento ocorre de forma inversa, sendo mais acentuada nos
bairros mais carentes e desprovidos de infra-estrutura.

No entanto, os distritos da Bela Vista, Republica, Santa Cecilia, Consolacdo e Liberdade ainda apresentam densidades
bastante altas, entre as maiores do municipio, mesmo com a reducéo de moradores (vide tabela abaixo).

Tabela 19 - Evolucéo da populagdo residente e densidade dos distritos centrais (1980, 1991 e 2000)

o Sub- Populacdo residente Populagéo perdida .
Distrito Prefeitura | Censo1980(1) | Censo1991 | Censo 2000 1980-2000 | apitantesia
Bela Vista Sé 85.333 71.825 63.143 26% 2429
Republica Sé 60.940 57.797 47.459 22% 206,3
Santa Cecilia Sé 94.451 85.829 71.111 25% 182,3
Liberdade Sé 82.392 76.245 61.850 25% 167,2
Consolagéo Sé 77.264 66.590 54.301 30% 146,8
Sé Sé 32.933 27.186 20.106 39% 95,7
Mooca Mooca 84.501 71.999 63.211 25% 82,1
Cambuci Sé 44.807 37.069 28.620 36% 73,4
Bras Sé 38.592 33.536 24.505 37% 70
Bom Retiro Sé 47.542 36.136 26.569 44% 66,4
Belém Mooca 58.300 49.697 38.268 34% 63,8
Pari Mooca 26.942 21.299 14521 46% 50,1
Barra Funda Lapa 17.877 15.977 12.936 28% 231
Total 13 distritos centrais 751.874 651.185 526.600 30% 101,5
Municipio de S&o Paulo 8.493.226 9.646.185 10 405 867 69,0

Fonte dos dados bésicos: FIBGE.
(1) adaptacéo da EMPLASA para os distritos de 1991

3.2. Renda

Se considerarmos a distribuicdo das familias segundo sua renda, os distritos centrais apresentam uma maior
heterogeneidade social que o resto do municipio. Isso os diferencia dos distritos que concentram familias muito pobres
(periferias leste, sul e noroeste, por exemplo) ou muito ricas (setor sudoeste, por exemplo).
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Tabela 20 - Renda do chefe de familia, em salarios minimos (2000)

Renda do chefe da familia | Total dos 13 distritos centrais | Municipio de Sdo Paulo
menos de 1 s.m. 8,0% 16,8%
delaté3s.m 22,7% 23,2%
de3até5s.m. 17,9% 17,9%
de5até 10s. m 24,6% 21,0%
10 e mais 26,8% 21,1%
Total 100% 100%

Fonte: FIBGE, 2000.

No entanto, ha diferengas importantes entre os distritos, sendo que aqueles situados mais a sul s&o 0s mais ricos e mais ao
norte e leste sdo os mais pobres. O distrito da Consolagdo € aquele que apresenta o menor percentual de chefes de
familias com menos de 1 salario minimo e maior percentual com renda superior a 10 salarios minimos, sendo que também
os distritos de Bela Vista, Santa Cecilia e Liberdade, tém cerca de 30% dos chefes nessa faixa de renda. Nos distritos
Belém, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Pari e Sé, a maioria dos chefes tém renda entre 1 e 3 SM, apresentando também

percentuais importantes de chefes que ganham menos de 1 SM.

Gréfico 4 - Renda dos chefes de familia nos distritos centrais
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Fonte: FIBGE, 2000.
O gréfico permite também observar a composi¢do socioeconémica semelhante entre os distritos de Belém, Bom Retiro,

Brés, e Sé; e entre Bela Vista e Santa Cecilia.

Conforme ressaltado na Linha de Base para o programa Agdo Centro, o indice de GINI'2 dos distritos da Sé, Republica e
Brés apresentam os menores valores para o0 indice (0,42, nos trés casos), em oposicao ao distrito da Consolacéo (0,62)
cujo valor supera a estimativa para o municipio (0,57). Apesar da diferenciacdo entre distritos, os indices encontrados sao,

122 fndice GINI: mede o grau de desigualdade na distribuicio de individuos segundo a renda domiciliar per capita. Seu valor varia de 0, quando
nao ha desigualdade (a renda de todos os individuos tem o mesmo valor) a 1, quando a desigualdade é maxima (apenas um detém toda a renda
da sociedade e a renda de todos os outros individuos é nula). Foi realizado o calculo para os 10 distritos considerados como &rea de impacto do
programa Acdo Centro (Sé, Republica, Bela Vista, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Consolagdo, Liberdade, Pari, Santa Cecilia). (FIPE;

PMSP/EMURB, 2004).
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todos eles, altos, indicando o elevado patamar de concentracdo de renda da cidade. Apesar da generalizada desigualdade
da regido, os distritos Sé e Republica sdo, comparativamente, 0s menos desiguais (FIPE/EMURB, 2004).

3.3. Condicdes de ocupacéo dos domicilios

Nos distritos centrais observa-se um percentual de domicilios alugados maior que na média do municipio. Embora os
domicilios alugados no centro tenham diminuido no periodo dos dois Ultimos censos, o0 percentual do conjunto dos 13
distritos (36,7%) permanece quase o dobro da média do municipio (19,4%), chegando a 49,7% no Bras, 46,5% no Bom
Retiro e 44,6% no Pari.

Segundo a Linha de Base para o programa Acdo Centro, 0 percentual de imoveis alugados é considerado uma das
condicBes que propiciam o processo de gentrificagéo’?3,

“Iniciadas mudangas na area — em decorréncia de programas de renovacdo urbana ou nao, as alteragdes de uso
sdo muito mais facilmente realizada nos iméveis alugados; da mesma forma, a substituicdo de inquilinos possibilita
corregdo nos valores do aluguel, bem como eventual venda dos iméveis. Esses movimentos, no conjunto facilitam a
expulsdo dos antigos moradores” (FIPE; PMSP/EMURB, 2004).

Tabela 21: Evolucéo das condicdes de ocupacéo dos domicilios (1991 e 2000)

Total de domicilios Domicilios alugados em Domicilios alugados em
Distritos censitarios particulares ocupados 1991 2000

1991 2000 numero % do total ndmero % do total
Barra Funda 4714 4.807 1.568 33,3% 1.292 26,9%
Bela Vista 25.963 26.523 12.823 49,4% 9.871 37,2%
Belém 14.984 13.061 7.718 51,5% 4.420 33,8%
Bom Retiro 10.345 8.550 6.078 58,8% 3.980 46,5%
Bras 10.381 8.776 6.521 62,8% 4.360 49,7%
Cambuci 11.249 9.597 5.435 48,3% 3.237 33,7%
Consolac&o 23.806 22.303 8.925 37,5% 6.648 29,8%
Liberdade 24.778 23.294 12.888 52,0% 8.856 38,0%
Mooca 21.741 21.223 1.747 35,6% 5571 26,2%
Pari 5.916 4.832 3.500 59,2% 2.155 44,6%
Santa Cecilia 23.598 28.500 14.793 62,7% 9.618 33,7%
Republica 29.932 21.460 14.955 50,0% 10.398 48,5%
Sé 9.052 7.748 5.675 62,7% 3.161 40,8%
13 Distritos Centrais 216.459 200.674 108.626 50,2% 73.567 36,7%
Municipio de S. Paulo 2.539.290 3.039.104 730.006 28,7% 588.272 19,4%

FONTE: FIBGE, 1991 e 2000.

No entanto, as condicBes de ocupagao dos domicilios podem variar bastante conforme a renda das familias, como veremos
nas tabelas abaixo.

A participacéo dos domicilios alugados diminui quando a renda aumenta. Os moradores mais pobres dos distritos centrais,
na sua maioria, estdo em domicilios alugados e cedidos, que chegam a 60,2% na faixa de menos de 1 SM e 59% na faixa
entre 1 e 3 SM. Nas faixas superiores, sobe o percentual de domicilios préprios. Considerando os proprios ja pagos e 0s
que ainda estdo em pagamento, temos que eles correspondem a 63% dos domicilios com renda entre 5 e 10 SM e a 70,8%
dos domicilios com renda de 10 e mais SM.

123 “Entende-se por gentrificacdo, a substituicdo de um grupo de moradores (de &rea urbana) de baixa renda por outro grupo social com renda
mais elevada, em decorréncia de mudangas nas condi¢des da area. Essas condicbes dizem respeito, principalmente, a moradia e emprego”
(idem, 2004).
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Tabela 22 - Condicdo de renda nos 13 distritos centrais, segundo a forma de ocupacdo do domicilio (em
percentagens)

Préprio, ja Préprio, ainda Alugado Cedido por Cedidos e Total
pago pagando empregador outras
menos de 1 sm 36,5% 3,4% 49,3% 4,3% 6,6% 100,0%
de 1 até 3sm 37,2% 3,7% 48,9% 6,8% 3,3% 100,0%
de 3até 5sm 46,8% 5,6% 41,6% 3.2% 2,8% 100,0%
de 5 até 10 sm 55,2% 7,8% 33,8% 1,2% 2,0% 100,0%
10 e mais 62,5% 8,3% 27,6% 0,4% 1,2% 100,0%
Total 50,1% 6,3% 38,2% 2,9% 2,6% 100,0%

Fonte: FIBGE, 2000.

Os domicilios alugados se distribuem mais ou menos uniformemente entre as diversas faixas de renda, com uma presenca
um pouco maior entre aqueles que tém renda entre 1 e 3 SM. Nesta faixa também estdo 54,2% dos domicilios que séo
cedidos por empregadores. Quanto aos domicilios proprios ou em aquisicdo, concentram-se claramente entre os de mais de
10 SM.

Tabela 23 - Condicdo de ocupacao do domicilio nos 13 distritos centrais, segundo a renda do chefe da familia em
2000 (percentuais)

Prdprio, ja Préprio, ainda Alugado Cedido por Cedidos e Total
pago pagando empregador outras
menos de 1 sm 5,8% 4,3% 10,3% 12,0% 20,4% 8,0%
de 1 até 3sm 16,8% 13,5% 29,0% 54,2% 28,7% 22,7%
de 3até 5sm 16,8% 16,0% 19,5% 20,3% 19,4% 17,9%
de 5 até 10 sm 27,1% 30,8% 21,8% 10,0% 19,0% 24,6%
10 e mais sm 33,4% 35,4% 19,4% 3,4% 12,4% 26,8%
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Fonte: FIBGE, 2000.

A tabela abaixo permite identificar as demandas habitacionais referente as familias que ja vivem na area central. No caso de
habitacdo de interesse social (HIS), ela estaria concentrada nas faixas com menos de 5 SM, nas condi¢des de domicilios
alugados ou cedidos (marcados em cinza na tabela abaixo), e poderia ser atendida com programas subsidiados de casa
propria, aluguel social, melhoria de corticos, etc.

Tabela 24 - Condic6es de ocupacdo dos domicilios nos 13 distritos centrais, segundo a renda do chefe da familia
em 2000 (nameros absolutos)

Prdprio, ja Préprio, ainda Alugado Cedido por Cedidos e Total
pago pagando empregador outras
menos de 1 sm 5.499 507 7.430 647 996 15.079
delaté3sm 15.873 1.595 20.844 2914 1.399 42.625
de 3até 5sm 15.795 1.885 14.024 1.094 947 33.745
de 5 até 10 sm 25.562 3.628 15.658 537 925 46.310
10 e mais 31.522 4.176 13.936 184 605 50.423
Total 94.251 11.791 71.892 5.376 4.872 188.182

Fonte: FIBGE, 2000.

A incidéncia de domicilios vazios ¢ maior do que no conjunto da cidade (11,8%), em todos os distritos (ver tabela em
Anexo). Os distritos do Bras (24%), Republica (22,7%), Pari (21%) e Liberdade (18%) sdo 0s que tém a maiores taxas. Mas
os dados do Censo ndo permitiram saber quais 0s tipos de unidades que estdo vazias, nem quantificar os prédios que estéo
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inteiramente vazios. Uma parte desse levantamento foi feita nas pesquisas que subsidiaram a delimitacdo das ZEIS-3, em
2001.

O gréfico abaixo, elaborado a partir de dados do TPCL, permite conhecer os padrdes das edificagdes residenciais
existentes nos diferentes distritos da area central. O distrito da Consolacéo se destaca como o que possui maior percentual
de unidades de alto padréo construtivo. Em todos os outros distritos prevalecem as unidades de médio padréo.

Gréfico 5 - Padrdo das residéncias
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3.4. Uso do automoével

A pesquisa Origem e Destino, realizada pela Companhia do Metrd de Sdo Paulo desde 1967, de dez em dez anos, nos traz
uma informag&o importante sobre a relagdo das familias com o automdvel na area central. No entanto, seus dados néo
estdo organizados por distritos, mas sim por zonas OD, especialmente definidas pelos especialistas que coordenam a
pesquisa.

Entre as familias moradoras nas zonas OD mais centrais (Sé, Pq. D. Pedro, Republica, Sta Cecilia, Sta Ifigénia, Luz,
Bexiga), o percentual que ndo possui automével ultrapassa 60%. Esse percentual se reduz bastante nos bairros de
Pacaembu (36,6%), Consolacéo (46,7%) e Bela Vista (37,8%)!24,

124 Mas séo ainda muito menores que bairros com Vila Madalena e Jardins, onde os que nao tem automével ndo chegam a 25%.
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Tabela 25 - Populagdo, tamanho das familias e posse de automovel, segundo zonas OD (1997)

Zonas OD Denominagéo Populagéo Ng METo e Tamanh 0 ol = Posse de automovel (%)
amilias familias Ndotem | lauto | 2autos | +de2
1 Sé 3.120 1.175 2,66 67,32 28,94 3,74 0,00
2 Pg. D. Pedro 5.859 2.283 2,57 77,40 20,76 1,84 0,00
3 Pca. Jodo Mendes 12.275 4.747 2,59 80,05 12,62 7,33 0,00
4 Ladeira da Memoria 19.956 9.850 2,03 65,31 25,49 7,25 1,95
5 Republica 12.040 6.490 1,86 61,00 32,99 4,73 1,28
6 Santa Efigénia 17.670 8.066 2,19 68,14 29,77 2,10 0,00
7 Luz 14.161 4.139 3,42 66,49 21,82 10,15 1,55
14 Bexiga 28.563 10.525 2,71 61,69 31,06 6,85 0,40
18 Santa Cecilia 33.869 12.163 2,78 61,32 27,65 11,03 0,00
17 Consolagao 47.733 17.864 2,67 46,74 36,79 14,35 2,12
36 Pacaembu 10.854 3.469 3,13 36,64 19,20 19,80 24,36
15 Bela Vista 16.796 5.982 2,81 37,81 4472 15,31 2,16

Fonte: CIA METRO - SP. Pesquisa OD 1997.

Acreditamos que esses valores se explicam tanto pelas condicbes de acessibilidade da &rea central como pela escassez de
garagens privadas. Pesquisa da FIPE realizada em 1997 mostrou que 60% dos moradores em corticos nessa area vao a pé
para o trabalho'?s,

3.5. Os corticos

As informagc0es sobre os corticos (moradias coletivas de habitabilidade precéria, geralmente alugadas) séo imprecisas - por
falta de censos especificos - e estdo desatualizadas. H& também diferengas metodoldgicas entre os diferentes
levantamentos, sendo que alguns foram baseados em setores e metodologias definidas segundo as formas de intervencao
previstas!?6,

De fato, embora desde os anos 70 tenham existido programas municipais pontuais de assisténcia aos moradores de
cortigos, inclusive com apoio de ONG especializadas, como a ADM?7, é somente a partir de 1989 (“sub-programa cortico”,
da prefeitura) que ocorrem programas que contemplam o atendimento a encorticados em programas no Centro. O programa
municipal teve vida curta, tendo sido interrompido na gestdo seguinte (Paulo Maluf, 93-96), mas em 2001 a CDHU comegou
a montar um programa amplo de intervengdo em corticos que necessitava informag8es mais precisas sobre 0 problema.

Segundo a pesquisa amostral encomendada pela SEHAB a FIPE em 1993, a populacéo encorticada residente nos distritos
que correspondiam a antiga Administracdo Regional da Sé era de cerca de 120 mil pessoas, correspondendo a cerca de
25% da sua populacéo total; na AR-Mooca era superior & 30%. No municipio, este percentual era de 6%.

A partir dos levantamentos realizados pela FIPE em 1993, a CDHU identificou nove Setores Basicos de Intervencdo no
municipio de Sdo Paulo (Pari, Bras, Belém, Mooca, Cambuci, Liberdade, Bela Vista, Santa Cecilia e Barra Funda), nos
quais se concentram os principais imoveis encorticados. Com base nessa setorizacdo, o PAC contratou a Fundagdo SEADE
para realizar uma pesquisa cadastral dos imoveis e um levantamento sécio-econdmico amostral das familias moradoras. O
levantamento, realizado em novembro de 2001, identificou 1648 imdveis encorticados. Em 2004, no ambito do programa
PAC/BID, a CDHU atualizou a pesquisa nos mesmos bairros e constatou que o nimero de imdveis havia diminuido para
1592. O nimero de pessoas moradoras era de cerca de 36 mil.

Esses setores configuram a estratégia da primeira fase do PAC, prevista para quatros anos a partir de 2002. Em paralelo ao
atendimento habitacional das familias com cartas de crédito ou programas de casa-propria em imoveis da CDHU (ver item

125 FIPE; PMSP/SEHAB, 1997.

126 H3 varios anos, a Comissdo da Operagdo Urbana Centro aprovou a utilizagdo de recursos para realizagdo de um censo nos limites da OU e
entorno. No entanto, até esta data, o censo ndo havia sido contratado.

127 Houve casos de atendimento a encorticados em programas de mutiréo e outros na periferia.
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sobre programas habitacionais), também faz parte da diretriz do PAC a eliminagdo progressiva, em médio e longo prazos,
dos corticos de origem, 0s quais uma vez indicados para intervencdo deverdo ser adquiridos ou desapropriados e
devidamente reformados, reciclados ou encaminhados para fiscalizagéo pela Prefeitura Municipal.

No ambito do Programa Morar no Centro, implementado entre 2001 e 2004 pela Prefeitura de S&o Paulo, alguns setores da
regido central foram objeto de um levantamento de imdveis encorticados, tendo em vista a definicdo das ZEIS-3 e de
perimetros para atuacdo integrada de melhoria do habitat (PRIH)!28, Esses levantamentos permitiram uma melhor
observagao do problema e um certo acompanhamento, no caso dos PRIH onde foram instalados os “escritdrios-antena”.

No PRIH instalado no bairro da Luz (PRIH Luz), o levantamento realizado pelo Escritério Antenal?, em setembro 2002,
identificou 55 imoveis encorticados, estimando em 500 as familias moradoras. Considerando que, segundo o levantamento
da FIPE, o nimero médio de pessoas por familia encorticada na AR-SE seria de 3,69, 0 nimero total de encorticados no
PRIH Luz seria de 1845 pessoas. Isso significaria que os encorticados representariam cerca de 57% do total de moradores
do perimetro (3213 habitantes, em 2000). No inicio de 2004 (2 anos apds o levantamento anterior), a equipe técnica
constatou um aumento de 19 imdveis encorticados, ou seja, 34,5 % do nimero anterior (ver mapa PRIH Luz /cortigos 2002
e 2004 em anexo).

E importante notar que, dos 19 novos corticos, sete eram iméveis contiguos aos corticos anteriores, dois eram imoveis
identificados como “oportunidades imobilidrias” (iméveis anunciados para venda ou aluguel) no levantamento inicial e dois
eram identificados como moradias precérias. Os outros oito imdveis ndo estavam classificados no levantamento de 2002.

No caso do PRIH do Glicério'* a instalacdo do escritdrio antena ocorreu em 2003 e conforme levantamento fisico territorial
em 2004 a area concentrava 101 imdveis encorticados (ver mapa PRIH Glicério /corticos em Anexo).

Em 2004 - também no ambito do programa Morar no Centro - a prefeitura criou o Programa de Intervencdo em Corticos,
visando melhorar as condi¢des de habitabilidade - inclusive mediante financiamento publico - enfocando a fiscalizagdo e a
capacitacdo dos moradores. Foi prevista a utilizacdo dos instrumentos existentes na legislacdo municipal especifica, LM
10.928/1991, denominada Lei Moura, e no Estatuto da Cidade, para pressionar os proprietarios e financiar as intervencoes.

Embora os valores de aluguel nos corticos sejam altos e as condicdes de espaco, higiene e privacidade muito precérias, 0s
moradores apontam as vantagens da proximidade do emprego e da reducéo do custo de transporte. Segundo a Linha de
Base!3! “a reducdo da oferta desses domicilios, portanto, poderia trazer ndo somente a expulséo de parte das familias hoje
moradoras como, também, significativo impacto na renda real dos trabalhadores que se deslocam a pé para o trabalho”.

3.6. As lutas populares por moradia

Desde o0s anos 80, os movimentos populares estavam organizados na luta por melhoria dos corticos e por moradia na area
central. As suas possibilidades de didlogo e atendimento por parte da prefeitura variaram segundo as diferentes gestoes
municipais (conseguiram alguns projetos na administracdo Erundina, que ndo tiveram continuidade nas gestfes seguintes,
de Maluf e Pitta). Situacdo semelhante ocorreu na sua relagdo com o governo estadual.

A busca por moradia no centro estad na origem de uma forma de luta desenvolvida a partir do final dos anos 90: as
ocupacgOes organizadas. A partir dessas ocupagfes, 0S movimentos, em cooperagdo com assessorias técnicas,
desenvolvem projetos e buscam negociar com a Caixa, com 0 governo estadual e com 0 municipio, buscando alternativas
de financiamento para reformar os prédios e garantir seus direitos de moradores.

128 Esse levantamento, realizado por escritorios de assessoria técnica, em colaboragdo com 0s movimentos sociais por moradia estava focado em
manchas delimitadas nos 13 distritos de atuagdo do Morar no Centro. Tinha como objetivo evidenciar as caracteristicas desses bairros e
necessidades de intervencdo: degradacdo urbana e ambiental; precariedade das condi¢Bes de habitagéo (corticos, moradia precéria); descuido
com o patrimdnio histdrico-cultural; escassez de areas verdes plblicas e a localizagdo de servigos publicos (escolas e hospitais).

129 | evantamento fisico territorial realizado em 2002 e atualizagdo em 2004 pela equipe técnica do Escritério Antena PRIH Luz - Programa Morar
no centro/SEHAB/PMSP.

130 | ABHAB/FAUUSP/FUPAM; PMSP/SEHAB, 2004. Pesquisa contratada pela equipe técnica do Escritorio Antena PRIH Glicério / Programa
Morar no Centro / SEHAB / PMSP.

131 FIPE; PMSP/EMURB. 2004. op cit.
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A primeira ocupagao organizada no centro foi a do Casardo Santos Dumont pelo Férum dos Cortigos, em 1997. Segundo o0s
movimentos de moradia, no inicio o objetivo principal das ocupagdes era “pressionar o poder plblico por politica
habitacional32 e tentar colocar em pauta a questio dos moradores de corticos. Posteriormente, a atuacdo dos movimentos
tornou-se mais estratégica, relacionando as ocupag@es aos iméveis 0ciosos que tivessem grandes potencialidades para ser
reformados em habitac&o.

A acdo massiva dos movimentos se concentrou no periodo 97-00 com 30 ocupacdes de imbveis 0ciosos na regido central,
tendo estimulado ou pressionado o poder publico e os orgdos financiadores a desenhar novas modalidades de
financiamento e de producéo habitacional, bem como novos programas que respondessem as exigéncias da populacdo de
baixa renda de morar perto do trabalho.

Algumas ocupacfes conseguem permanecer algum tempo, outras sdo rapidamente reprimidas. Uma das ocupages mais
conhecidas foi a da Rua do Ouvidor 63133, em prédio pertencente ao governo estadual, onde cerca de 89 familias
permaneceram desde 1997 e conseguiram avancar em negocia¢des com a Caixa, com CDHU e com prefeitura até serem
despejadas em 2005.

No ambito desta pesquisa, foi realizado um levantamento das ocupages com a colaboragdo do Centro Gaspar Garcia de
Direitos Humanos!34 e da Unido dos Movimentos de Moradia (UMM). Entre 1997 e 2005 houve 44 ocupacdes de edificios
na area central, realizadas pelas seguintes organizacdes populares: Movimento por Moradia no Centro (MMC), Férum de
Corticos, Unificacdo das Lutas de Corticos (ULC) - integrantes da federa¢do da Unido de Movimentos de Moradia UMM - e
Movimento dos Sem Teto do Centro (MSTC), Movimento dos Sem Teto da Regido Central (MSTRC)- integrantes da Frente
de Luta por Moradia Popular (FLM).

As ocupacdes se concentraram entre 1997 e 2000, quando 30 prédios foram ocupados, envolvendo cerca de 3.673 familias.
No perfodo 2001 — 2006 foram realizadas 14 grandes ocupagdes, envolvendo quase 6004 familias. Quatro do total desses
iméveis eram publicos (um de propriedade do INSS e trés do Governo do Estado), 15 de propriedade privada e dos outros
nao temos informacdes. O nimero de familias envolvidas ndo pode ser tomado como referéncia para estudos de demanda,
pois existe rotatividade nas ocupagdes.

Entre os imoveis ocupados, 10 j& foram reformados ou estdo com obras em andamento para transformar-se em HIS, sendo
4 pelo programa PAR (395 unidades), 2 pelo programa Locacdo Social (164 unidades) e 4 pelo programa PAC/BID (sendo
258 unidades em 3 prédios e um niimero que ndo conhecemos no quarto prédio). Estdo em processo de negociag¢do com o
poder publico, para viahilizacéo de projetos habitacionais, outros 7 imdveis (4 com a CAIXA /PAR, 1 com a CDHU e 2 em
desapropriacdo pela Prefeitura).

Foram objeto de acgles legais para reintegracdo de posse 23 imoveis. Desses temos informacdo de que 10 permanecem
vazios e 3 continuam ocupados pelos movimentos sociais, pois as agdes ndo foi executadas.

0 atendimento oferecido as familias, nos casos de reintegracdo de posse, muitas vezes € a "verba de atendimento”, o que
ndo significa a sua inclusdo em programas habitacionais ou 0 seu acompanhamento social.

Na ocasido da entrevista com o representante da Unido dos Movimentos de Moradia de Sdo Paulo (UMM), Benedito
Barbosa, pudemos entender como ele caracteriza o contexto atual que os movimentos sociais por moradia precisam
enfrentar e como procuram organizar a propria atuacgao:

= existe uma pressao do setor imobilidrio que defende o proprio interesse de valorizagdo imobilidria no centro.

= ocorre uma falta de conhecimento por parte do movimento das leis, de forma a poder utiliza-las para garantir a
aplicabilidade dos instrumentos relativos a fungéo social da propriedade, tendo em conta também as dificuldades na
compreensdo dos procedimentos juridicos.

132 Entrevista realizada com representante dos Movimentos de Moradia - UMM Benedito Barbosa.

133 SANTOS et alli; FAUUSP, 2002.

134 O Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos € uma organizagdo ndo governamental que atua desde 1988 na éarea central em atendimento
social e juridico aos moradores de corti¢os.
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= existe uma articulacdo entre os varios niveis do poder municipal (secretarias e subprefeituras) e estadual na atuagao
da “limpeza social” visando a expulsdo dos grupos mais vulneraveis da area central.

» a falta de interesse na provisdo de moradia no centro fica evidente nas declaracfes e nas acdes das politicas
municipais (citagdo Secretario Municipal da Habitac&o) “(...) a Secretaria proporcionar4 moradia somente a partir de 2
Km do centro para populacéo de 1 a 6 salarios minimos”.

Neste contexto — segundo o dirigente da UMM — 0s movimentos estdo vivendo um processo de “resisténcia” frente aos
despejos e a paralisacao dos programas habitacionais que estavam em andamento desde a gestdo passada (tais como
locagdo social, bolsa aluguel, PRIH).

Legenda
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Mapa 19 - Ocupacdes dos movimentos

Fonte: Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos e UMM.

3.7. A producéo habitacional publica e os diferentes agentes

No final nos anos 80, a COHAB/SP recebeu em transferéncia terrenos que haviam sido desapropriados para a construgao
da linha leste-oeste do metr6 e constrdi dois enormes conjuntos no Bras e no Bresser, totalizando 3048 apartamentos
(vendidos em 1989 e 1990). Eles se incluiram na categoria “renda média superior’ da COHAB e representaram uma oferta
muito importante para essa faixa de renda e para o uso residencial em um bairro central, pouco atendido pela produg&o
privada.

A producéo de Habitagdo de Interesse Social (HIS) propriamente dital3s na &rea central’®¢ inicia-se — ainda de forma
incipiente — na administragdo Luisa Erundina (1989-1992), resultando na construgdo de 2 conjuntos habitacionais pelo
sistema de mutirdo, o Madre de Deus (48 unidades), na Mooca, e 0 Celso Garcial3? (192 unidades), no Brés.

135 A partir do PDE/2002, HIS é definida como aquela destinada e acessivel a familias com renda de até 6 salarios minimos.
136 Varias pesquisas e teses universitarias comentam sobre os critérios de localizagdo dos conjuntos realizados com recursos do BNH. Dentre
elas, SILVA, 1998.
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Desde meados da década de 90, a CDHU (Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S&o
Paulo) desenvolve o Programa de Atuacdo em Corticos (PAC), com recursos do Banco Interamericano de Desenvolvimento
(BID) e do governo estadual. A meta do PAC era atender 5000138 familias entre 2002 e 2007 (primeira fase); outras 11 mil,
entre 2007 e 2011. Para tanto utilizaria 110 milhdes de ddlares do BID e 110 milhdes da CDHU.

Entre 2002 e 2006, a CDHU realizou seis empreendimentos e 792 unidades na area central (estdo em andamento oito
empreendimentos e 1502 unidades). Além desta producdo habitacional foram cedidas 46 cartas de crédito da CDHU até
julho de 2005, para a aquisicao de iméveis disponiveis no mercado imobiliario, 31 foram destinadas para ex-moradores de
ocupacdes e outras 44, em andamento, para as familias retiradas da ocupacéo localizada no imével na rua do Ouvidor.

Em 2001, a prefeitura de S&o Paulo comegou a implementar o programa Morar no Centro , que tinha como perimetro de
atuacdo os 13 distritos mais centrais'®. Para seu desenvolvimento a prefeitura contava com recursos do Fundo Municipal
de Habitacdo (FMH) provenientes, sobretudo, do orcamento municipal, e com recursos federais, especialmente a linha
Programa de Arrendamento Residencial (PAR)4, destinada a familias com renda entre 3 e 6 salarios minimos, gerenciada
pela Caixa Econémica Federal (CAIXA). Para atender as familias excluidas dos critérios de renda do PAR e dos programas
da CDHU, a prefeitura definiu um programa de Locacdo Social, inovador no Brasil, para o qual foram obtidos recursos do
BID e destinados terrenos pertencentes a COHAB e ao municipio nos distritos centrais. Foi criada também a Bolsa
Aluguel'¥, destinada a facilitar 0 acesso de familias de baixa renda ao mercado privado de aluguéis no centro.

No programa Locagdo Social, foram concluidos dois empreendimentos, com um total de 623 apartamentos; dez outros
projetos estavam em andamento, envolvendo mais de mil unidades.

No programa PAR - para cuja viabilizagao foi assinado convénio entre a prefeitura e a CAIXA - foram concluidos cinco
empreendimentos (464 apartamentos) e iniciadas as obras de mais dois (245 apartamentos). Foi também iniciada uma
reforma de prédio (172 unidades HIS) com recursos do Crédito Associativo (linha da CAIXA).

Entre 1990 e 2004, foram concluidas 1407 unidades HIS em programas financiados pela prefeitura ou em convénio com o
Governo Federal. Estdo em obras outras 694 unidades. No periodo entre 2002 e 2006 o0 Governo do Estado CDHU realizou
792 unidades mediante o programa PAC BID, sendo que 1502 estdo em finalizagéo.

Os custos de produgdo das unidades obtidas a partir da reforma de prédios sdo proximos dos alcangados por unidades
feitas nos bairros periféricos. Isso parece indicar que, com a utilizacao de instrumentos urbanisticos para reducéo do custo
dos imdveis e aumento de produtividade das obras de reforma, essa forma de produgdo pode ser economicamente muito
vantajosa.

137 Cinco terrenos ocupados por corticos foram adquiridos pela prefeitura, em nome da associagdo de moradores, para construgdo de novos
conjuntos. No entanto, apds a entrada do prefeito Paulo Maluf e durante o governo 1997 -2000, os projetos foram paralisados, sendo retomados e
concluidos no governo municipal 2001-2004.

138 Dessas, 500 familias seriam atendidas pela parte do programa executado na cidade de Santos.

139 Esse perimetro coincide com o da pesquisa do Observatorio do Uso do Solo e da Gestdo Fundiaria do Centro de S&o Paulo.

140 As unidades habitacionais s@o arrendadas por 180 meses, com taxa mensal de 0,7% do valor da unidade. Apés esse periodo, as familias tém
a opgdo de comprar o imovel.

141 Esse programa atribui um subsidio a familias com renda de 1 a 10 salarios minimos, priorizando aquelas com renda inferior a 6 salarios
minimos, utilizavel na complementacéo do aluguel mensal no mercado privado, por um periodo de até 30 meses, podendo ser prorrogado por
igual periodo. Oferece também caucéo de 3 meses do aluguel ou seguro da Prefeitura como garantia do contrato de locacéo.
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Quadro 12 - Empreendimentos HIS promovidos nos 13 distritos da area central (1996 - 2006)

Tipo de Ano de aquisi¢éo Ano AR
Nome do o Terreno (propriedade e forma P quisic - ~ unidades
. Localizagdo o financiamento/ do terreno ou Estagio concluséo PR
empreendimento de aquisicéo) " . habitacionais
atendimento edificio obra
(UH)
Programa Municipal
Madre de Deus R. Madre de Deus privado rlriisi;z;prlacao FMH-proviséo 1990 concluido 1996 45
Celso Garcia Av. Celso Garcia, 849 privado rlriisi;;’)):;pnagao FMH-provisdo 1990 concluido 1992 182
Vilinha 25 de Janeiro [R. 25 de Janeiro, 319 privado/ desapropr|§d0~ FMH-provisdo 1992 concluido 2004 33
(repassado para associagéo)
Casardo daRuado g 4 camo 108 privadol desapropriado FMH-provisdo 1992 concluido 2004 25
Carmo (repassado para associagdo)
Eiras Garcia R. Eiras Garcial, 213 privado/ desapropriado SEHAB FMH-proviséo 1992 concluido 2004 15
Pedro Facchini R. Pedro Facchini, privado/ desapropriado SEHAB FMH-proviséo 1992 concluido 2003 12
Imoroty Rua Imoroty, privado/ desapropriado SEHAB FMH-provisdo 1992 concluido 2003 8
Labor R. Brigadeiro Tobias, 300 adguirido da Funda(;ao Rede PAR-reforma 1999 concluido 2002 84
ferroviria - REFER
Ferndo Sales R. Ferndo Sales, 24 privado/ aquisicdo CAIXA PAR-reforma 1999 concluido 2000 54
Riskalah Jorge R. Riskallah Jorge, 50 privado/ aquisicdo CAIXA PAR-reforma 2000 concluido 2002 167
Olga Benario Prestes |Av. Celso Garcia, 787 privado/ aquisi¢éo CAIXA PAR-reforma 2001 concluido 2002 84
Maria Paula R. Maria Paula, 161 privado/ aquisicdo CAIXA PAR-reforma 2001 concluido 2003 75
Confluéncia dos Rios terreno municipal/ transferido FMH-Locacéo .
Parque do Gato Tamanduatel e Tieté COHAB Social 2003 concluido 2004 486
’ R. Araguaia x R. das terreno municipal/ transferido FMH-Locacéo .
Olarias Olarias, 505 COHAB Social 2003 concluido 2004 137
Sub-Total das Uhs concluidas 1407
Ed. Baronesa de R. Baronesa de Porto wd FMH-Lo_cagao 2003 paralisado 2004 27
Porto Carrero Carrero Social
~ privado/ desapropriado pela i obraem
Hotel S&o Paulo n/d PMSP e repassado para CAIXA PAR-reforma 2004 finalizacio 2006 152
Joaquim Carlos R. Joaquim Carlos, 64 privado/ aquisicdo CEF PAR-reforma 2004 _obr_a en~1 2007 93
finalizac&o
Conego Vicente R. Conego Vicente terreno SPTRANS/ transferido FMH-Locacéo )
Marino Marino, para COHAB Social 2004 paralisado n/d 2%
Assembléia R. da Assembléia, terreno municipal transferido FMH'LO.C agdo 2004 paralisado n/d 160
para COHAB Social
Bresser XIV n/d n/d FMH'LO.C agdo 2004 paralisado n/d 120
Social
Sub-total das UHs em finalizagdo 787
Programa do Governo Estadual
Pari A Av. do Estado privado /desapropriado CDHU | CDHU - PAC BID n/d concluido 2002 160
S.Cecilia A R. Pirineus esquina com | - -4, desapropriado COHU | CDHU - PAC BID 2001 concluido 2003 28
R. Brigadeiro Galvéo
S.Cecilia C R. Ana Cintra, 123 privado /desapropriado CDHU CDng_f;ﬁ; BID/ n/d concluido 2006 70
MoocaB e C R. Fomm, 235 privado /desapropriado CDHU | CDHU - PAC BID n/d concluido n/d 268
Cambuci A R. Justo Azambuja, 181 n/d CDHU - PAC BID n/d concluido 2006 66
Bras G ?;e" Francisco Amaro nid CDHU - PAC BID nid concluido nid 200
Sub-total das UHs concluidas 792
Ipiranga A nid nid CDHU - PAC BID nid obra em nid 400
finalizagdo
. R. Cel. Antonio Marcelo, obraem
Belém A 536/546/552 n/d CDHU - PAC BID n/d finalizagso 2006 120
. . obraem
Bras E R. Martin Burchard, 154 n/d CDHU - PAC BID n/d o 2006 186
finalizagdo
. R. Martin Burchard, obraem
Bréas L 254/272/278 n/d CDHU - PAC BID n/d finalizacao 2006 180
] R. Martin Burchard, obraem
Bras M 9542721278 n/d CDHU - PAC BID n/d finalizacdio 2006 66
Bras A i i CDHU - PAC BID nd obra em 2006 214
finalizagéo
Bras J /i /i CDHU - PAC BID /i obraem | g6 192
finalizag&o
Bras O nid nid CDHU - PAC BID nid obraem 2006 144
finalizag&o
Sub-total das UHs em finalizacdo 1502

Obs. ndo obtivemos informagdes sobre a decisdo da prefeitura em relacéo a outros prédios em desapropriagdo em 2004 (Prestes Maia, S&o Vito, Riachuelo, etc).

Fonte: PMSP/SEHAB/Programa Morar no Centro; 2004 / CDHU; 2006 / CDHU; 2002 / SEHAB, 2004 / APROV, 2005.
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Mapa 20 - Empreendimentos de HIS na regido central

Fonte: PMSP/SEHAB/Programa Morar no Centro; 2004 / CDHU; 2006 / CDHU; 2002 / SEHAB, 2004 / APROV, 2005

Além dos projetos em terrenos ou prédios esparsos, o programa Morar no Centro implementou um programa de intervencéo
em bairros populares centrais, chamado Perimetros de Reabilitacdo Integrada do Habitat (PRIH). Esses perimetros
compreendiam um conjunto de quadras com concentracdo de moradias precarias, onde estava prevista uma atuag&o
articulada de produgéo habitacional, melhoria das condicfes de cortigos, reabilitacdo do patrimdnio, criagdo e requalificacdo
de equipamentos e de areas verdes, melhoria e criacdo de espacos para atividades econdmicas. As intervengdes no
espago fisico deveriam ser acompanhadas de programas culturais, de saude, de educacdo, de capacitagdo profissional e de
geracdo de renda. O plano de intervencdo e sua gestdo deveriam ser feitos de modo compartilhado com moradores,
entidades locais e a equipe de Escritdrios Antena formados por funcionarios publicos. Entre 2002 e 2004 foram
implementadas as agdes de planejamento participativo em dois PRIH: Luz e Glicério.

Todos os PRIH42 foram definidos como ZEIS-3 no Plano Diretor Estratégico ou nos Planos Regionais Estratégicos das
subprefeituras da area central. E também importante dizer que a definicio de varios outros instrumentos do Plano Diretor
Estratégico de 2002 levou em consideragéo a possibilidade de sua utilizacdo para viabilizar a permanéncia e nova produgao
de HIS na area central.

No entanto, constatamos nesta pesquisa que esses instrumentos nao foram utilizados pelos agentes promotores ou pelas
associacBes. Nas ZEIS-3, as tentativas de montagem de projetos envolvendo construtores privados, agentes financeiros e
proprietarios imobiliarios (casos do empreendimento 25 de Janeiro no PRIH-Luz e do projeto Orion no PRIH Belém) nao
chegaram a ser concretizadas até o inicio de 2006.

142 No inicio de 2002, a prefeitura contratou varios escritérios de assessorias técnicas aos movimentos de moradia na regido central para a
realizagdo de levantamentos em 13 distritos da regido central do municipio. Os perimetros selecionados nesse levantamento - PRIHs foram
delimitados no Plano Diretor Estratégico como ZEIS-3.
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Por outro lado, nem os promotores publicos (COHAB, CDHU) nem a Caixa, conseguiram implementar estratégias para
adquirir iméveis por precos baixos e com agilidade. Véarios depoimentos e documentos!4? consultados ddo conta da
dificuldade de negociacao de terrenos ou edificios, embora houvesse recursos disponiveis no PAR.

=
iE
=
=

\
—_

e

Celso Garcia Brigadeiro Tobias Hotel S&o Paulo

3.8. Habitagdo no Programa Acéo Centro/ BID

Em 2004, a prefeitura de S&o Paulo assinou um contrato com o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) para
financiar um conjunto de agBes e intervencfes no ndcleo central da cidade (distritos da Sé e Republica) visando a sua
requalificacdo. O valor total do contrato foi de US$ 167,4 milhdes, sendo US$ 100,4 financiados pelo BID e US$ 67 milhdes
colocados como contrapartida pela prefeitura.

Embora a negociacéo desse empréstimo tivesse sido iniciada no final dos anos 90 (gestdo Celso Pitta), que obteve uma
pré-autorizagdo para realiza¢do do endividamento externo, o programa de obras e acdes foi inteiramente alterado na gestéo
Marta Suplicy, processo que se estendeu por cerca de trés anos.

Na tabela geral de distribuicdo dos valores financidveis, o componente habitacional aparece com 15% do total, havendo
mais 2% para acdes correlatas de natureza social, como a “regularizacdo do comércio informal e aten¢do aos grupos
vulneraveis”.

A definicdo dos componentes habitacionais foi especialmente dificil, por conta da resisténcia do BID em fortalecer a
presenca de setores de baixa renda no centro, o que representaria um risco para as expectativas de valorizagao imobiliaria
que sdo um dos fundamentos desse tipo de financiamento. A definicdo do Aluguel Social foi precedida de muita discusséo,
sendo montado um programa paralelo de capacitagéo que contou com recursos fiducidrios do governo japonés totalizando
US$ 500 mil. No entanto, as experiéncias, segundo o Férum Centro Vivo (FCV), estdo sendo abandonadas.

Além dos programas de HIS, o componente inclui um programa de “média renda”, que previa subsidio para recuperacéo de
areas condominiais degradadas, como condigdo para colocacdo de mais unidades para aluguel ou venda no mercado.

Os programas incluidos na contrapartida séo a recuperagdo do Edificio S&o Vito, as unidades oferecidas & populagéo de
baixa renda como “moradia transitdria” e as unidades construidas pelo PAR; além disso era responsabilidade da prefeitura o
pagamento dos terrenos ou imoveis para reforma (ndo contabilizados).

143 E especialmente importante nesse aspecto, o documento elaborado em 2003 e entregue & CAIXA pelo Férum da Demanda do Centro /
SEHAB, formado por técnicos da prefeitura e representantes de movimentos e ONG atuantes no centro.
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Tabela 27 - Participacdo (%) das ac6es habitacionais do componente “Morar no Centro” no financiamento BID para
o Programa Ac¢éo Centro

Componente financiamento BID ~ .
Acdo / projeto %

Morar no Centro

Locacéo Social - provisdo e reforma de edificios Obras 55%
Locacéo Social - provisdo em edificios privados Bolsa Aluguel (subsidio) 12%
PRIH - Luz, Brés e Glicério Servigos e obras 18%
Mecanismo de atracéo de renda média Reformas/prémio 11%
Recuperagéo - Sdo Vito obras 4%
Total do componente habitacao US $19.019.795 100%

Fonte: EMURB, 2004

3.9. O custo do aluguel

Segundo o texto da Linha de Base!#4, a divulgacdo do programa e a possibilidade de sucesso das ages empreendidas no
centro podem ja ter provocado mudanca nas expectativas dos agentes econdmicos que, racionalmente, as incorporaram
nos pregos dos imdveis. Este € um movimento possivel, até mesmo esperado, mas cuja magnitude e velocidade devem ser
aferidas. O indicador “preco de locacdo dos iméveis” é indicador primordial para a avaliagdo do impacto do programa no
mercado formal de moradia.

A tabela abaixo apresenta a variagdo percentual entre jun/03 e jun/05 dos valores médios de aluguel em diferentes regides
de S&o Paulo, organizadas pelo SECOVI.

Pode-se perceber que os valores de aptos de 1 e 2 dormitérios (com e sem garagem) no centro (Santa Cecilia, Pari, Bom
Retiro, Bras, Republica) subiram mais do que nas zonas mais valorizadas da cidade, ou sejam, Sul 3 (Cerqueira César,
Jardins, Ibirapuera, Morumbi, V. Nova Conceigdo, Itaim Bibi, Moema) e Oeste 1 (Perdizes, Pinheiros, Sumaré, Lapa, V.
Madalena, Pompéia), embora menos que nas zonas Leste 3 (Itaim Paulista, Guaianases, Sdo Mateus), Leste 4 (Tatuapé,
Mooca, Alto da Mooca), Sul 1 (Ipiranga, V. Gumercindo, V. Monumento, Sacomd) e Sul 2 (Aclimacdo, Aeroporto, Bela Vista,
Saude, Paraiso, V. Mariana, Jabaquara).

Tabela 28 - Aluguéis de casas e apartamentos por nimero de dormitérios e regido, disponibilidade de vaga para
automovel e estado de conservagéo — comparacgao % (junho/05 - junho/03)

1 dormitério 2 dormitérios 3 dormitérios*
" com vaga sem vaga com vaga sem vaga com vaga
Regices estado estado estado estado estado
bom regular bom regular bom regular bom regular bom regular
Norte -1 2,2% 2,1% 7,5% 11% |  21%|  -11% 5,5% 6,1% 2,5% 1,6%
Norte - 2 7,6% 4,3% -0,3% 0,0% 6,5% 5,0% 6,3% 7,0% 7,4% 6,4%
Norte - 3 9,0% 3,9% 2,3% 13,1% 5,3% 7,1% 8,9% 7,0% 14,6% 15,8%
Sul-1 16,4% 10,5% 19,9% 11,7% 16,2% 13,0% 8,5% 5,9% 16,1% 16,6%
Sul-2 21,2% 21,0% 5,9% -2,0% 15,3% 14,8% nd nd 26,4% 26,2%
Sul -3 4,4% 1,1% 6,9% -5,3% 4,6% 6,1% nd nd 6,9% 4,8%
Sul-4 63%|  -52% 39%|  32%| -33%| -55% nd nd 21%|  -59%
Leste-1 -1,2% 1,7% 11,1% 7,2% 0,8% -2,6% -2,3% -12,7% 2,0% -0,9%
Leste - 2 3,6% 5,5% 7,5% 10,0% 0,0% -1,3% -7,4% -7,4% 6,2% 6,4%
Leste - 3 14,6% 18,9% 12,2% 10,7% 6,2% -0,9% -0,9% -0,3% 3,2% 0,7%
Leste-4 15,0% 13,6% -0,3% -1,0% 3,7% 0,0% 3,9% 5,5% 9,1% 11,6%
Oeste 1 -2,6% -0,2% 3,4% 1,6% 4,0% 3,9% -1,4% 0,2% 6,6% 8,5%
Qeste - 2 4,9% 2,8% 13,2% 5,1% 2,1% 0,0% 1,7% nd 13,2% 16,1%
Centro 8,4% 9,7% 4,1% 8,0% 12,1% 11,0% 22,6% 16,8% 2,5% 5,9%

* N&o houve dados para unidades sem garagem.
Fonte: SECOVI - Pesquisa de Valores de Locagao Residencial da Cidade de S&o Paulo (site: www.secovi-sp.com.br).

144 FIPE; PMSP/EMURB, 2004. op cit.
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Destacam-se 0s apartamentos de 2 dormitérios sem vaga de bom padréo, cujo preco sobe 22% no periodo, e os de padrdo
regular (com aumento de 16,8%) cujos aumentos, no centro, Sdo 0s maiores da cidade.

Quando observamos os valores médios em varias datas a partir de 2003, verificamos que os do centro sdo semelhantes
(ligeiramente mais baixos) aos das zonas Oeste-1 (Perdizes, Pinheiros, Sumaré, Lapa, V. Madalena, Pompéia) e Sul-2
(Aclimagdo, Aeroporto, Bela Vista, Sadde, Paraiso, V. Mariana, Jabaquara), quando se tratam de apartamentos de 1 e 2
dormitérios, com ou sem garagem, em estado de conservacdo bom ou razoavel.

E importante notar que as areas (teis no centro so maiores, mas com menor niimero de banheiros.

O CRECI -SP (Conselho Regional de Corretores de Iméveis) também realiza e publica no seu site (http://www.creci.org.br/)
uma pesquisa sobre valores de aluguéis, que € organizada por 5 zonas de valor (A, B,C, D, E). Os bairros centrais estariam
nas categorias C e D. Ainda ndo foi possivel obter dados desagregados para os bairros que nos interessam.

3.10. A producdo de mercado e os negdcios com imoveis residenciais

A producéo de unidades novas na area central tem sido muito pequena. Somente quatro distritos tiveram um ndmero
expressivo de langamentos imobilidrios no periodo 1999 - 2004.

Alids, o mercado paulistano produz muito pouco — mesmo no conjunto da cidade - se consideramos ndo apenas 0
crescimento vegetativo da populacdo, mas a necessidade de reposicdo e a ma qualidade do parque. A producdo esta
destinada a chamada “ponta da piramide”, ou seja, as familias de renda mais alta.

Tabela 29 - NUmero de unidades lancadas em edificagdes verticais (1999 - 2004) (*)

Distritos 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 Total 99-04

Mooca 108 954 668 602 219 620 1.360 4423
Bela Vista 321 188 656 416 - 460 774 2.494
Consolagdo 236 668 218 399 324 88 90 1.787
Cambuci 463 641 - 292 - 248 342 1523
Barra Funda 42 80 400 - - 80 324 884
Higiendpolis 81 304 70 78 26 210 128 816
Liberdade 0 - - 174 - 320 284 778
Centro 0 - 260 - 102 260 - 622
Bras 0 112 - - - 324 - 436
Belém 0 180 - 68 - 128 - 376
Santa Cecilia 0 - 128 108 48 44 328
Pari 0 88 - 68 - - - 156
Area Central (13 Distritos) 1.251 3.215 2272 2.225 779 2.786 3.346 14.623
MSP 21667 25.881 28.676 21.714 20.243 24.442 19.720 140.676
RMSP 28600 31.653 35.428 28.925 27.509 30.563 23.858 177.936
% Area Central MSP 12,4% 7,9% 10,2% 3,8% 11,4% 17,0% 10,4%

(*) as Unicas unidades horizontais langadas na regido central no periodo foram na Mooca (69 unidades)
Fonte: EMBRAESP.

Segundo especialistas do mercado consultados, é provavel que muitos possiveis compradores — hoje dirigidos aos
langamentos periféricos — viessem para 0s bairros mais centrais se houvesse produtos adequados (padréo e prego) e linhas
de financiamento adequadas.

E importante notar que os valores do metro quadrado de area Gtil subiram muito entre 1999 e 2004 na Barra Funda.
Estando esses aumentos muito acima da subida média no municipio (81,8%) ou em bairros consolidados, podem indicar
que os apartamentos estdo mais sofisticados. Na Mooca, Consolagdo e Higiendpolis, os valores médios da &rea (til
aumentaram menos que na média do municipio. Mas onde ha langamentos, os precos médios estdo acima do que Claudio
Bernardes considerava como o teto para a demanda que aceitaria morar no centro (R$ 1800/ m2).
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Capitulo 11 - A habitac&o no centro

Distritos 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Barra Funda 658 1.172 - 1.972 2.257
Bela Vista 1.784 1.835 2419 2.937 3.452
Belém 1.263 1.299 2.285

Bras 1.246 - 1.427 -
Cambuci 1.353 - 1.255 1.422 2.257
Centro - 4.098 - 2.242 5.008 -
Consolacéo 1.942 1.864 4.796 2.431 2.546 3.198
Higiendpolis 2.901 5.580 1.941 3.922 4.810 4.626
Liberdade - - 1.456 - 1.953 1.904
Mooca 1.550 1518 1.685 1.999 1.742 2.308
Pari 1.671 1.573 - - -
Santa Cecilia - - 1.926 2.958 2.368 3.800
MSP 1.718 1.886 2.099 2.462 2.686 3.123
RMSP 1.653 1.775 1.894 2.223 2.458 2.922

Fonte: EMBRAESP, 1999-2004.

Quanto aos negécios com imoveis usados, ainda nao foi possivel obter dados adequados para uma andlise. A principal
fonte, 0 CRECI, disponibiliza dados com uma agregagdo que ndo corresponde e nem nos permite distinguir o conjunto de
bairros (ou mesmo alguns) que estamos analisando (13 distritos).

Foi feita uma solicitacdo ao Departamento de Rendas Imobilidrias da Secretaria de Finangas (SF) do municipio no sentido
de obter as listas de negécios com base nas planilhas de pagamento do Imposto de Transmiss&o de Bens Inter-Vivos (ITBI),
mas até esta data (mar¢o/05) ainda ndo recebemos os dados.
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Capitulo IV

O patrimoénio e os instrumentos para sua recuperacao e preservacao

A partir da década de 90, a preservacéo ou recuperacdo do patriménio historico aparece como um dos principais objetivos
da intervengdo na area central e objeto de investimentos e incentivos publicos (federais, estaduais e municipais). A questdo
da reabilitagdo do patriménio nesta regido é fundamental. E onde ha a maior concentragio de bens tombados da cidade, o
que significa que qualquer politica de reabilitagdo urbana tera que lidar com questdes como reciclagem de edificios
tombados, atribuicdo de usos, procedimentos de restauracdo etc. Ao mesmo tempo, a concentragdo de iméveis tombados
faz com que a maior parte da regido possua limitagdes construtivas, o que pode ser um aspecto de conflito com
instrumentos que visam estimular novos empreendimentos.

Diferente dos conjuntos localizados em algumas cidades brasileiras do Nordeste ou de Minas Gerais, a representatividade
do patriménio edificado do municipio de S&o Paulo possui maior relevancia histdrica, relativa ao registro de uma época, do
que artistica. Em nome do progresso, a cidade ja foi demolida e reconstruida vérias vezes, praticamente ndo restando
remanescentes do periodo colonial, por exemplo. Os edificios aos quais se atribui maior relevancia historica do centro, hoje
em dia, sdo de arquitetura eclética e modernista, sendo que destes Ultimos boa parte foi tombada apenas recentemente.

Além dos iméveis tombados, ha também no centro edificios e conjuntos urbanos que, embora ndo sejam protegidos pela lei,
possuem valor cultural ou afetivo para seus habitantes, para comunidades especificas ou para o conjunto dos cidadaos. A
maioria dos remanescentes escapou da destruicdo por estar fora do eixo de interesse do mercado imobilidrio. Destes
edificios, alguns ja foram alvos de agdes populares para tombamento, mas nem todos lograram receber a protegdo. Além do
valor afetivo, estes iméveis compdem a ambiéncia de uma parte da regido central, como renques de casas operrias
construidas na primeira metade do século XX e de galpdes industriais localizados em bairros como Mooca, Belém, Bras.

Casario das Ruas Sinimbu e S&o Paulo - PRIH Glicério
Fonte: SEHAB/PMSP, Programa Morar no Centro, 2004.
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Fabrica Orion - Galpdo industrial parcialmente desocupado
Fonte: SEHAB/PMSP, Programa Morar no Centro, 2004.

A maior parte das casas operdrias encontra-se ocupada por moradias coletivas, e os antigos galpdes industriais, por serem
as maiores glebas remanescentes no tecido do centro, sdo alvos “naturais” dos empreendedores.

A partir da segunda metade da década de 90, a recuperagdo de alguns edificios tombados institucionais, associada a
destinagdo para equipamentos culturais, tornou-se proposta para modificacdo da imagem e atra¢do de novos
freqlientadores para a regido. A idéia defendida por alguns atores no cendrio da area central (AVC, Secretaria Estadual de
Cultura) era que a implantagdo de equipamentos de impacto em edificios de valor simbdlico para a cidade e a decorrente
presenca de novos grupos, especialmente daqueles com maior poder aquisitivo, viesse a desencadear um processo
espontaneo de transformacéo da area, via atracdo de atividades comerciais diferenciadas e novos empreendimentos
imobiliarios.

Os exemplos mais emblematicos desta forma de atuagéo sobre o patriménio foram realizados em edificios de propriedade
publica, tombados, localizados no distrito do Bom Retiro: a restauragéo da Estagao Julio Prestes associada a construgao da
Sala S&o Paulo no interior do edificio; o restauro da Estacfo da Luz, associado & implantagdo do museu de Lingua
Portuguesa; o restauro e reforma do antigo DOPS para instalacdo do Museu do Cércere; a reforma da Pinacoteca; e mais
uma série de restauracbes em edificios tombados na regido. Com estimulo da Lei Rouanet (federal), algumas instituicbes
privadas, proprietarias de imoveis tombados, também investiram na associacdo entre recuperacdo do patriméonio e
implantacdo de equipamentos culturais, como é o caso do Banco do Brasil, dos Correios (cujo edificio s6 pdde ser
transformado em centro cultural gragas da Operacdo Urbana Centro); entre outros, localizados no centro velho.

Por outro lado, edificios privados de pequeno porte tém sido sistematicamente desconfigurados para instalagdo de
atividades incompativeis com a preservacdo histdrica, como por exemplo, os estacionamentos. Em alguns casos aconteceu
até de proprietarios restaurarem a fachada com a utilizagdo de leis de incentivo e desconfigurarem completamente a
estrutura interna para abrir 0s espacos a serem explorados.

E importante frisar que a utilizagio dos instrumentos elaborados até hoje para incentivar a preservagéo dos edificios de
interesse historico sd se destinam a edificios tombados. Este é o caso também da Lei de Fachadas e do mecanismo relativo
a preservacdo de patrimdnio histérico da Operacdo Urbana Centro (OUC), os dois instrumentos elaborados especificamente
para a area central, sobre os quais falaremos abaixo.
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4.1. O Tombamento

O tombamento de iméveis € um dos instrumentos legais utilizados para preservacado de bens culturais materiais e imateriais.
Os bens localizados no municipio de Sdo Paulo podem ser tombados por trés esferas: pelo governo Federal, através do
Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN); pelo governo estadual, através do Conselho de Defesa do
Patrimonio Histdrico, Artistico, Arqueoldgico e Turistico do Estado de So Paulo (Condephaat); e pelo municipio, por
decisdo do Conselho Municipal de Preservacdo do Patrimdnio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao Paulo
(CONPRESP). Antes de serem tombados, os imdveis passam por um periodo de “estudo de tombamento”, a fim de verificar
sua pertinéncia para a historia arquitetnica e cultural do municipio, do estado ou do pais. Se aprovado o tombamento, 0
edificio é submetido a restricbes de intervencdes no proprio imovel; e as construgdes lindeiras/entorno, localizadas nas
chamadas areas envoltorias, recebem regulamentagBes arquitetdnicas e urbanisticas, visando manter a ambiéncia do
patriménio tombado, e as perspectivas visuais de sua inser¢do na malha urbana. No Estatuto da Cidade, a func&o do
tombamento como um dos mecanismos de prote¢do dos espacos € conjuntos de valor historico e cultural € reafirmada.

No centro de Sdo Paulo, até a década de 90, os Unicos edificios tombados pelo IPHAN eram a Estacdo da Luz, a
Pinacoteca e o0 Mosteiro da Luz. Em 2001, em func&o do financiamento do Programa Monumenta, calculado de acordo com
0 nimero de bens tombados pelo IPHAN em cada area de intervencdo, foi tombada mais uma série de edificios e
monumentos, como a Estacdo Julio Prestes, as esculturas do Parque da Luz, alguns hotéis, entre outros.

A maioria dos imoveis tombados de propriedade particular é objeto de tombamento municipal, pelo CONPRESP. A maioria
dos bens tombados pelo IPHAN e CONDEPHAAT localizados no municipio € também tombada pelo CONPRESP.

O tombamento é visto ora como salvacdo para a preservacdo de edificios e areas, principalmente de bairros que
apresentam qualidade ambiental, ora como punicdo, gerando a insatisfacdo do proprietario, devido ao impedimento a
realizacdo de obras, de adaptagdo de usos e aos custos de manutencéo adequada dos imdveis. O custo de manutencéo é
a queixa mais freqtiente dos proprietarios de iméveis tombados, que se sentem lesados por ter seu imével “congelado”, sem
uma contrapartida financeira para sua manutencao.

A insatisfacdo aumenta quando o imével se situa em uma area desvalorizada da cidade e/ou est& ocupado por atividades
pouco rentaveis e/ou populacdo de baixa renda. Em outros casos, o proprietério se sente lesado pela impossibilidade de
demoalir a edificacdo tombada e utilizar o terreno para construir outro edificio, mais moderno e maior. Entretanto, embora
seja visto como tal, o tombamento ndo congela a edificacdo, algumas obras podem se realizadas, desde que sejam
aprovadas pelos 6rgdos competentes. A fim de compensar a insatisfacdo e estimular a restauracdo de edificios, foram
criados instrumentos de incentivo fiscal e urbanistico (listados abaixo) que concedem beneficios como isengdo de impostos
ou possibilidade de transferéncia de potencial construtivo para proprietarios que conservarem seus iméveis tombados.

As regulamentacfes do CONPRESP e do IPHAN acerca do tombamento prevéem que o proprietario de imével tombado
que deseje vender seu bem deve oferecer prioritariamente ao poder publico municipal. Apés um prazo estipulado em lei, se
nao houver manifestacdo do poder publico, a venda é liberada. Ocorre que, embora exista a Lei, este mecanismo
praticamente ndo é utilizado. Uma das justificativas para tanto, segundo Mirthes Baffi, € que o fato do tombamento ndo
constar no registro do imével, ndo ha como assegurar que a oferta para a municipalidade aconteca.
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Quadro 13 - Instrumentos aplicaveis na area central de S&o Paulo para resolver ou minorar os problemas da
preservacdo do patriménio

Tipo Nome instancia Descricdo Observagoes
Permite deduzir até 75% do dinheiro utilizado .
. N o O projeto depende de
Lei Rouanet federal na restauracdo de um imdvel tombado do N ;
. aprovagao pelo MinC.
Imposto de Renda do patrocinador.
Permite aos patrocinadores de projetos
Incentivo _ ; . cultut;alsalncluswe de restauro de Eatrlmonlo, O projeto depende de
fiscal Lei Mendonga municipa receber descontos no pagamento dos impostos aprovacio da SEC/PMSP
ISS e IPTU, até o limite de 20% do valor devido '
a cada incidéncia dos tributos.
Permite ao proprietério que restaurar e Perimetro definido
Lei de Fachadas | municipal conservar a fachada de imével tombado pelo compreende cerca de 400
municipio ficar isento do IPTU durante 10 anos. | imdveis.
Permite ao proprietario dg [movel no perimetro Cerca de 1.400 iméveis
~ da OU Centro restaurar imével tombado pelo L .
Operagédo - s . . (publicos e particulares)
municipal municipio e vender o potencial construtivo ; -
Urbana Centro . C poderiam utilizar esse
desse im6vel para outro imével, dentro ou fora e
. beneficio.
do perimetro.
Incentivo Transferéncia o Permite transferir o potencial const~rut|vo nao Previsto no Estatuto da
o o L utilizado no lote, em caso de doacdo, para .
urbanistico | Direito de municipal ; . .. Cidade e regulamentado no
) outro localizado em &reas especificadas no ;
Construir PDE Plano Diretor/2002.
Zonas Especiais Segundo o PDE, o proprietario de iméveis Todos os iméveis
pecie - classificados como ZEPEC pode transferir classificados como ZEPEC
de Preservacéo municipal il . SO x bad |
Cultural (ZEPEC) potencial construtivo para outros imdveis néo sdo tombados pelo
protegidos. CONPRESP.
Permite aos proprietarios de iméveis Itens financiaveis: reforma de
. localizados no perimetro do projeto receber fachadas, coberturas,
Incentivo Programa L , S I
) . federal/BID recursos para recuperagao do imével, pagavel estabilizagdo ou consolidagao
financeiro Monumenta - BID AN . ; ~
em 15 anos (residenciais ou mistos) ou em 10 estrutural, instalagdes
anos (comerciais), sem juros. elétricas.

Fonte: Legislacéo especifica - elaboragdo LABHAB; 2006.

4.2. O resultado dos instrumentos

Como vimos no capitulo |, o resultado da aplicagdo da Lei de Fachadas e da OU Centro foi inexpressivo de um modo geral,
nao chegando a trazer grandes modifica¢des para a situagao do patriménio edificado no centro. No caso da OUC, embora a
maior parte dos pedidos aprovados seja relativa a restauragéo de patrimonio - o que permite a transferéncia do potencial
construtivo para outros imdveis -, ainda € um namero muito pequeno (34) de restauracdes, frente aos cerca de 900 iméveis
tombados localizados no centro. A Lei de Fachadas foi acionada somente em 14 edificios, poucos em relagdo aos 400
localizados em seu perimetro de abrangéncia.

Os principais aspectos a serem considerados na andlise do fraco desempenho destes instrumentos em relagdo a
preservacdo do patrimonio sdo: dificuldade operacional; publico atingido; nivel de informacdo sobre a existéncia dos
instrumentos e sua forma de utilizacdo. Também é importante ressaltar a existéncia de mecanismos contraditorios nos
instrumentos e o destino dado aos edificios restaurados.

Dificuldade operacional - Tanto os pedidos encaminhados para receber beneficios da Lei de Fachadas ou da OUC passam
por um longo processo de avaliagdo, que tramita por diferentes comissdes avaliadoras, por vezes de secretarias diferentes.
(ver. Cap V) Estas tramitacOes fazem com que os processos demorem muito para serem aprovados, podendo ocasionar a
desisténcia do investidor, ou a inseguranca em realizar 0 empreendimento sem a certeza da aprovagdo do beneficio. Além
da questdo do “tempo”, no que se refere especificamente ao patriménio, ambas as leis ndo tém critérios claros sobre o
restauro. Isto faz com que a analise do Departamento de Patriménio Histdrico (DPH) tenha que ser ainda mais capciosa e
rigorosa, de forma a suprir a deficiéncia das leis (entrevista com Mirthes Baffi).

Outra questdo problemética, € que o acompanhamento das obras, para fiscalizagdo do cumprimento do aprovado, fica a
cargo da Subprefeitura, de técnicos nem sempre habilitados para acompanhar uma obra de restauro. Também nao ha
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garantias de que a preservagao sera duradoura, especialmente no caso da OUC, cuja Lei ndo prevé a necessidade de
manutencdo do imével restaurado. Isto significa que, assim que o objetivo do interessado for alcancado - transferéncia de
potencial -, 0 imdvel podera entrar em novo processo de degradacédo. Ja no caso da Lei de Fachadas, o estado do imovel é
verificado ano a ano, ja que o beneficio é concedido anualmente.

No caso das ZEPEC, a situagdo é ainda mais critica. Por ser um instrumento da politica urbana, instaurado pelo Plano
Diretor Estratégico do municipio, tem sua gestao realizada em SEMPLA, e ndo no DPH, onde esta a equipe especializada
no assunto. Além de concorrer com outros assuntos de SEMPLA, sobrecarrega uma equipe pequena e isolada para dar
conta da cidade toda. Acaba engessando todos os procedimentos.

Publico atingido - Além de terem sido pouco utilizados, tanto os mecanismos da OUC quanto a Lei de Fachadas
beneficiaram prioritariamente iméveis de grande porte, instituicdes plblicas e privadas, e ndo os proprietarios de iméveis
menores. No caso da OUC, foram beneficiados especialmente imoveis com muito potencial a transferir. Nao fosse a
complexidade operacional do instrumento, seria possivel uma associacdo entre empresa interessada em comprar € 0
proprietario sem recursos para reabilitar o imével; o risco da ndo aprovagao inviabiliza estas associagoes.

A Lei de Fachadas, além de ser muito genérica em relagdo aos beneficiarios, exige que a reabilitacdo seja feita antes, ou
seja, que o proprietario invista antes de obter os recursos (fambém com os riscos e a demora para aprovagdo). Por isso, 0
proprietarios com alta capacidade de investimento conseguiram utiliza-la, dos quais varios ndo precisariam do beneficio e
fariam o restauro de qualquer maneira (ex. dos bancos).

Tabela 31 - Lei de Fachadas - beneficiarios do instrumento

apﬁgea?;aéo Tipo de uso Valor do beneficio em 2005 (R$) restggé)es, gﬁg rzeggf;(:;gs ¢
1998 uso comercial (loja) 21.677,18 4
1998 uso comercial (hotel) 32.347,73 4
1998 instituicdo financeira 173.290,39 4
1998 instituicao financeira 319.772,74 4
1999 edificio residencial 111.637,62 4
1999 /2000 instituicao financeira 303.720,80 5
2000 instituicdo financeira 414.962,66 5
2003 shopping center 682.612,24 8
2003 instituicao financeira 97.418,04 8
2003 Centro Cultural Banco do Brasil 27.316,87 8
2004 comercial/academia ginastica 57.683,16 9
2004 uso comercial 5.661,89 9
2004 uso comercial 17.039,13 9
2004 uso comercial 184.596,93 9
Total até 2005 2.449.737,38 -

Fonte: PMSP/SEHAB. Balanco da Lei de Fachadas. S&o Paulo: 2004 (com atualizagéo em 2005).

No caso dos imoveis menores, a relagdo entre os custos de restauro e o valor venal nem sempre torna o incentivo fiscal
vantajoso para o proprietario. Além do custo das obras ser alto, muitos dos pequenos imdveis tombados ja sdo isentos de
IPTU, esvaziando, assim, o incentivo.

Ao mesmo tempo, a existéncia do beneficio tende a gerar uma distorcdo na utilizacdo do instrumento do tombamento:
segundo Mirthes Baffi, hd pedidos de tombamento de prédios sem grande interesse histérico com vistas a receber o
beneficio.145

Para o poder publico, em termos financeiros, o fato da Lei ser utilizada por grandes edificios significa um empenho de
volume consideravel na receita municipal.

145 Entrevista realizada em 10/02/2006.
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Para alguns beneficiarios, pode ser uma grande vantagem, ja que na medida em que os custos da reforma forem cobertos,
ele “ganha” o valor do IPTU nos anos restantes pelos quais duram o beneficio. Em 2002 foi elaborado, em SEHAB, um
Projeto de Lei para alterar uma série de aspectos considerados problematicos na Lei. Uma mudanca importante inserida no
PL é vincular o beneficio dado ao custo das obras de recuperacdo e da conservacdo do imével, por meio da instituicdo de
uma férmula de célculo especifica que guarde a propor¢ao sugerida, impossibilitando a ultrapassagem de 100% do valor do
IPTU em 10 anos. Além disso, a nova proposta exclui a possibilidade de beneficio a todos os iméveis comerciais ou de
servigos com valor venal superior a R$ 5.000.000 (cinco milh8es de reais).

O maior problema para se atingir um numero relevante de interessados na preservacao € a inexisténcia de linhas de
financiamento para o restauro. A CAIXA tem o programa Revitalizago de Bens do Patrimdnio Historico Nacional, mas ainda
é limitado e de dificil acesso, atendendo basicamente as cidades do nordeste. O Programa Monumenta criou com a CAIXA
uma linha de crédito para reforma de alguns itens de imdveis situados em suas areas de intervencdo. Poderdo ser
financiadas com recurso do empréstimo obras para reforma de fachadas, coberturas, estabilizacdo ou consolidacdo
estrutural, instalagdes elétricas; imoveis residenciais ou comerciais. O empréstimo deve ser pago em 15 anos (residenciais
ou mistos) ou em 10 anos (comerciais), sem juros. Este financiamento ainda néo foi utilizado em Séo Paulo.

Nivel de informac&o sobre os instrumentos - Um dos motivos levantados para a pouca utilizagdo das Leis, tanto a OUC,
Fachadas, como as leis de incentivo fiscal, é a falta de divulgacdo. Elas acabam sendo canalizadas para empreendimentos
realizados por quem conhece bem seu funcionamento. Mesmo a Lei de Fachadas € pouco conhecida pelos proprietarios de
imoveis em seu perimetro. O PL de 2002 também inclui dentre suas propostas medidas de divulgacéo e apoio técnico a
proprietarios de imdveis tombados, além da simplificacdo e agilizagdo dos mecanismos operacionais de aprovacgao e
controle.

Mecanismos contraditorios - A OUC apresenta algumas contradices em termos de preservacdo do patriménio. Ao mesmo
tempo em que estimula a recuperacéo, oferecendo a possibilidade de transferéncia do potencial construtivo, estimula o
remembramento de lotes. Conforme analisado pelo Grupo de Trabalho instalado em 2002 para andlise do instrumento, o
estimulo ao remembramento, na pratica, incentiva demolicBes, a fim de preparar terrenos maiores que 1000m? para
realizacdo de novas construgBes. A demolicdo em massa teria como consequéncia a descaracteriza¢do do tecido urbano,
que, embora ja tenha sido bastante modificado, ainda mantém algumas caracteristicas originais da conformagao histérica do
centro (lotes pequenos, etc) - além das conseqiiéncias prejudiciais para o pequeno comércio e moradias populares. Outra
contradicdo é a oferta de Coeficiente de Aproveitamento (CA) muito altos, numa regido que é praticamente toda area
envoltdria de bens tombados. A construcdo de edificios com tais coeficientes geraria conflito com a tipologia urbanistica e
arquitetonica dos prédios tombados existentes. Outro aspecto critico, levantado pelo GT OUC, é o tamanho exagerado do
perimetro de intervengao da Operacao, que inclui bairros com caracteristicas urbanisticas e sociais muito diferentes, regidos
pelas mesmas regulamentacdes.

A baixa adesdo ao instrumento, conforme pudemos observar no capitulo |, fez com que até hoje a OUC nunca tenha
representado um problema para o patriménio histérico do centro. Ndo houve ainda solicitagdo de gabaritos exagerados,
nem de nenhum grande remembramento. O problema, no entanto, foi repassado para outras regides de interesse, para
onde foram os potenciais transferidos.146 Entretanto, caso a situacdo do mercado mude e o interesse dos empreendedores
em investir no centro de fato se concretize, os resultados podem ser bastante problematicos tanto em termos sociais como
de caracteristicas arquitetonicas, ja que ndo ha na lei da OUC nenhuma proposta de desenho urbano, com diretrizes e
critérios para orientar as novas construgdes, com vistas a manter a ambiéncia do patriménio.

Depois da aprovagdo do PDE, o potencial da OUC para estimular a preservagao de iméveis histéricos foi esvaziado. Com a
implantacdo dos instrumentos Outorga Onerosa e Transferéncia do Direito de Construir, 0s empreendedores ndo precisam
mais negociar com terceiros a compra de potencial e nem transferir potencial do centro para outras regiées, podem adquiri-
los diretamente do poder publico, na regido onde se localizam seus iméveis (conforme o CA permitido). As ZEPEC, recém

146 Algumas vezes, conforme depoimento de BAFFI, as areas envoltérias ndo tém regulamentagdes suficientemente rigidas para barrar as
transformagdes. Como antes do PDE os locais para “descarte” do potencial construtivo transferido do centro também ndo eram restringidos,
ocorreram conflitos em regides como Vila Mariana e Miranddpolis.
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implantadas pelo proprio PDE, por serem fundamentadas no mesmo mecanismo de transferéncia de potencial mediante a
preservacdo do imével, também foram impotecializadas como instrumento para estimular a preservacao.

Destino dado aos edificios restaurados - um aspecto que precisa ser melhor discutido € o destino dado aos edificios
tombados restaurados. E pratica corrente que, apds restaurados, sejam transformados em museus e equipamentos
culturais, como se tais usos fossem mais adequados para a preservagao do imdvel, ele mesmo transformado em peca de
museu. Esta é uma pratica que, além de desconsiderar, na maioria das vezes, a ocupacao original do edificio, também nao
dialoga com o0s usos que se consolidaram ao longo do tempo, como, por exemplo, 0 habitacional. Isto muitas vezes tem
acarretado a expulséo de familias de baixa renda que passaram a ocupar os edificios, ao longo dos anos transformados em
moradias coletivas. Ha diversos exemplos deste conflito no centro de S&o Paulo: despejos em iméveis localizados no
entorno do Theatro S&o Pedro para implantagdo de estacionamentos; despejo no Casardo Santos Dumont, no Bom Retiro,
para sediar 0 Museu da Energia Elétrica; o atual debate em torno da desocupacéo da Vila Itorord para virar um centro de
ateliés e gastronomia, etc. A multiplicacdo de museus, cafés, ateliés em imdveis restaurados revela a predominancia de
uma mentalidade elitizante no tratamento do bem cultural, disponibilizando sua fruicdo para uma populagéo teoricamente
mais apta para valorizar a preservagao histérica. Além de infringir o direito da populacdo de baixa renda em fruir o
patrimonio, este “caminho (nico” para o patrimdnio vai contra a propria diversidade funcional existente no centro da cidade,
caracteristica fundamental que deve ser também preservada. Outro problema do uso cultural, embora ndo seja
exclusividade, é o fato de que os organismos de cultura normalmente trabalham com orgamentos deficitarios, o que dificulta
a manutencao do imével e de seu restauro.

Também ¢é preciso articular a instalagéo de novas atividades com as caracteristicas a serem preservadas, para ndo esvaziar
o sentido da preservagdo. Bons projetos podem mediar as situacdes de conflito entre 0 uso e a preservacao, e a0 mesmo
tempo contribuir para insercdo do imovel tombado na dinamica cotidiana da cidade e de seus moradores, sem exclusdo
social.

Trata-se assim de uma questdo bastante complexa, a ser resolvida de forma integrada com outras politicas, a fim de que a
restauracdo do patriménio ocorra de forma coerente com o que se espera para 0 centro: repovoamento, preservacao da
identidade e de atividades produtivas. Uma proposta neste sentido foi incluida no PL de alteracéo da Lei de Fachadas, por
exemplo, que inclui 0 aumento de beneficios para implantacéo do uso habitacional nos imdveis restaurados.

Dentre as iniciativas que vdo no sentido de articular participacdo da populacdo e integracdo entre recuperagdo do
patriménio e dindmica urbana/social, cabe destacar a dos Perimetros de Reabilitacdo Integrada do Habitat - PRIH,
programa realizado por SEHAB a partir de 2002.

O relato do trabalho desenvolvido nos PRIH no periodo 2002/2004 mostra as contradi¢Bes que permeiam a questdo do
patrimonio histdrico, especialmente de propriedade privada. Ao mesmo tempo em que os moradores € proprietarios podem
ser sensiveis ao resgate e a preservacgao historica - nas reunides com a comunidade do PRIH Glicério, por exemplo, a
questdo da memoéria do bairro foi constantemente levantada, demonstrando ser metodologicamente um caminho para
articulacdo de parte da populacéo -, também desconhecem o valor dos edificios que 0s cercam e dao pouca importancia a
preservacdo de suas caracteristicas nas reformas realizadas. Um exemplo didatico da gama de aspectos que envolvem a
recuperacao do patriménio historico privado é o processo ocorrido na Vila Economizadora, localizada no PRIH Luz.

A Vila foi tombada na década de 80 e as caracteristicas arquitetonicas do conjunto de casas, ocupadas por residéncias e
escritdrios, foram parcialmente mantidas. A restauracdo das fachadas das casas foi incluida no financiamento do Eixo Fisico
Ambiental no projeto do PRIH Luz, oriundo de um contrato da PMSP com o Banco Interamericano de Desenvolvimento -
BID. Para a realizacdo do projeto de restauro, a equipe técnica do PRIH realizou uma série de reunibes com os
proprietarios, a fim de mobiliza-los e estimular o restauro do interior dos imoveis também, para o qual tentava-se negociar
um crédito especial junto @ CAIXA. Neste processo, a equipe teve que lidar com questdes como: a insatisfacdo dos
proprietarios com o tombamento, visto como congelamento sem disponibilizar recursos para reformar adequadamente 0s
iméveis; a preocupagdo dos proprietarios que ja tinham feito reformas anteriores com o fato de que a reforma ia
comprometer as alteragdes que eles realizaram sem critérios; entre outras. De modo geral, verificou-se que o interesse pelo
patrimdnio histérico em si era muito baixo.
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Experiéncias como esta, demonstram a importancia de se inserir a educagdo patrimonial e a capacitacdo da comunidade
para a preservagdo do patrimbnio nos programas de reabilitacdo. Isso pode passar pelos curriculos escolares e por
programas especificos, com fontes de recursos publicos (inclusive das operagdes urbanas) ou de parcerias.

Vila Economizadora - PRIH Luz
Fonte: SEHAB/PMSP, Programa Morar no Centro, 2004.

4.3. Conclusoes

Diante do quadro acima levantado, verificamos a pequena eficacia dos instrumentos existentes, da forma como estdo
atualmente, para estimular a preservagdo de bens histéricos edificados, especialmente daqueles ndo utilizados para fins
institucionais e de pequeno e médio porte.

Apontamos abaixo alguns caminhos a serem colocados em debate, que poderiam ajudar a viabilizar o restauro e a
conservacao de imdveis, e sua destinacao para usos diversificados:

Em esfera federal:

Implantacdo/aperfeicoamento de linhas de financiamento para recuperacdo de patrimdnio, eventualmente combinadas com
subsidios especificos para implantagéo de novos usos, como o habitacional. Ja ha vérias experiéncias da CAIXA /PAR pelo
Brasil, como o Riskallah Jorge em S&o Paulo.

Em esfera municipal:

=  Articulagdo dentro do Fundo Municipal de Habitacdo de um subsidio para recuperacdo de fachada e financiamento
para reforma/reciclagem da habitacéo (favorece a reabilitacdo de imdveis ocupados por moradias coletivas);

= Aprovacdo da proposta preparada em 2004 para alterar a Lei de Fachadas;

= Aperfeicoamento da gestdo do patrimonio historico, com a melhoria dos canais de integracdo entre politicas
urbanas/habitacionais e de preservagéo;

» Oferta de subsidios ou financiamentos especificos para restauracdo de imdveis de proprietarios de renda média e
baixa;

* Inclusdo da educacéo patrimonial em curriculos escolares (optativa) e aperfeicoamento/ampliagdo de programas de
educacdo e capacitagdo popular sobre 0 assunto;

»  Estimulo ao mecenato, através da divulgacao e melhoria na operacionalizagéo dos instrumentos legais,

= Avaliagdo da viabilidade de se incluir imdveis tombados nas listas onde incide o Direto de Preempcéao.
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Capitulo V

A gestao dos instrumentos

Neste capitulo, pretendemos principalmente sistematizar as informagdes sobre a forma como a prefeitura implementa os
diferentes instrumentos que foram instituidos para atrair investimentos ou gerar recursos.

N&o € possivel desligar essa questdo do fato que os instrumentos despertaram pouco interesse, como foi analisado no
Capitulo | ou que sua implementacdo também esharra em questdes de natureza urbanistica, financeira, etc.

Por outro lado, alguns instrumentos foram pouco ou mal divulgados.

A questdo da divulgagdo dos instrumentos € essencial, ndo apenas para que ele possa ter os resultados esperados, como
porque os cidaddos tém o direito de saber quais sdo 0s 6nus e beneficios que incidem sobre seus imdveis. As entrevistas
feitas no ambito desta pesquisa revelaram que muitos proprietarios ndo sabem que podem usar a Lei de Fachadas, ou que
seu imével estd numa &rea de operacdo urbana. Esse desconhecimento pode ter reduzido a demanda por sua utilizacao ou
té-la restringido aos setores com mais acesso a informacéo. Nesse aspecto, a concentragdo das demandas pelos beneficios
da Lei de Fachadas nas instituicdes financeiras, indica que o setor tinha maior conhecimento, inclusive pelo fato de
participar ativamente da Associa¢do Viva o Centro, uma das principais defensoras do instrumento.

Alguns profissionais do mercado estavam mal informados sobre as caracteristicas das ZEIS-3, que é um instrumento que
combina exigéncias (% de HIS obrigatoria) com vantagens (isencdo de pagamento de outorga e CA alto). Eles reconhecem
que se pode criar “ma-vontade” com um instrumento por falta de conhecimento sobre suas caracteristicas. Segundo o ex-
vereador e arquiteto Nabil Bonduki, houve uma proposta de incluir nos carnés do IPTU as novas normas do Plano Diretor
Estratégico de 2002 que incidem sobre o imével, mas isto nao foi aprovado. Seria uma informagao importante.

Por outro lado, mais que informag&o, alguns instrumentos necessitam a¢des de mobilizacdo de diferentes atores e um papel
ativo do poder plblico para que os projetos ocorram. E o caso das ZEIS-3 (que necessita articular proprietarios,
construtores, financiadores, demanda, etc); ou da Lei de Fachadas (onde se poderia juntar “mecenas” e proprietarios), etc.

5.1. A aprovacdo de projetos ou solicitagdes de beneficios

Primeiramente, € importante dizer que a aprovacéo de projetos de edificacdes comerciais e residenciais ou de parcelamento
do solo tem sido um tema presente nas criticas dos empresarios ao municipio desde ha muito tempo. Alguns autores tém
criticado a complexidade da legislacdo, que obriga os interessados a contratar “consultorias” especializadas. Outros
levantam o risco de corrup¢do embutido na criacdo de facilidades para venda de facilidades. De um modo geral, o tempo de
demora na aprovacao de projetos aparece nos calculos dos empresarios como um custo ligado a imobilizagéo de capital.

Algumas administracbes tém desenvolvido esforgos para simplificar o processo de informagdes basicas para o projeto (0
que se pode fazer num terreno determinado, em fungdo do conjunto de normas urbanisticas e edilicias ao qual ele esta
sujeito) e a aprovacdo propriamente dita do projeto, apresentado conforme aquelas normas e outras exigéncias formais.

Em 2001, a prefeitura firmou convénio com um conjunto de instituicdes profissionais e do mercado imobiliario!4” para o
desenvolvimento de um programa denominado Plantas On Line. Como resultado, foi realizado um conjunto de atividades
que incluiu capacitacdo de funcionarios, modernizacdo das instalacdes do Departamento de Aprovacdo de Edificagdes -
APROV, subordinado a Secretaria de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB, informatizacéo de todas as fases do

147 0 consorcio formado incluia: SECOVI/SP, SINDUSCON/SP, ASPEA, IAB/SP, IE, AECON e ONG S&o Paulo Minha Cidade. Pelo poder publico
municipal, participavam a Secretaria da habitacéo, a Secretaria do Verde e Meio Ambiente e a Secretaria de Comunicagdo e Informatica.
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processo, etc. Esse projeto estabeleceu metas para redu¢do dos tempos de aprovacdo em 50% e para consolidacdo do
licenciamento integrado, envolvendo todas as instancias municipais pertinentes4,

A aprovagdo de projetos, que envolve excecdes a legislagdo ou que ultrapassa a esfera de decisdo dos organismos
burocraticos normais, geralmente apresentara mais complexidade.

Como ndo desenvolvemos - nas etapas anteriores - discussdes especificas com o0s técnicos responsaveis pelas aprovagoes
de projetos ligados aos instrumentos de atragdo para a area central, ndo pretendemos fazer uma analise desses processos,
mas simplesmente levantar alguns aspectos, a partir dos passos operacionais definidos pelos documentos legais.

Na pégina seguinte apresentamos um esquema que descreve as instancias responsaveis por diversas decisbes e 0s
passos necessarios para obtencéo de beneficios ou aprovacdo de projetos no ambito da Operacéo Urbana Centro, da Lei
de Fachadas, da Operacao Urbana Agua Branca e das ZEIS-3.

Analisando varios instrumentos - nos outros capitulos deste relatério e no Relatdrio | deste projeto - constamos que 0s
prazos para andlise das propostas parecem muito extensos. Isso provavelmente se deve a necessidade de passar por
diferentes organismos, mas também a falta de regras mais claras nos proprios instrumentos. Além disso, como vimos, ha
casos de superposicao de instrumentos e regras até contraditérias para um mesmo territério (ou terreno).

5.2. As estruturas para andlise de solicitacdes e aprovacao dos beneficios

Os grupos técnicos especificos formados para andlise de cada instrumento!4® sdo compostos por funcionarios de diferentes
secretarias, que geralmente tém muitas outras atribuicdes paralelas.

Quando os processos sdo enviados a outras secretarias, passam por funcionarios e pela decisdo das chefias. Em alguns
casos, 0s projetos precisam passar por analises especificas. E o que ocorre quando o projeto envolve iméveis tombados: 0s
processos precisam ser enviados ao Departamento de Patrimdnio Historico da Secretaria Municipal de Cultura; apos
parecer técnico, devem ser aprovados no Conselho Municipal de Preservacéo do Patrimdnio Historico, Cultural e Ambiental
da Cidade de S&o Paulo - CONPRESP.

Para um processo ser enviado as comissdes executivas, deve conter todas as aprovacdes preliminares e informacdes
técnicas necessarias para que as comissdes executivas tomem suas decisoes.

As comissdes executivas e técnicas (CTLU - Comissdo Técnica de Legislacdo Urbanistica; Comissdo Executiva A¢do
Centro; CAEHIS - Comissdo de Andlise de Empreendimentos Habitacionais e Interesse Social) sdo formadas por
representantes de entidades publicas e privadas e devem reunir-se periodicamente para discutir processos incluidos em
uma pauta. Muitas vezes, 0s processos ndo estdo bem instruidos, transferindo a andlise para a reunido da semana,
quinzena ou més seguinte (conforme a periodicidade da reunido).

No caso da OU Centro, a composi¢do da Comissdo Executiva tem sido questionada, seja por acentuar a participacdo de
instituicBes vinculadas ao setor bancariols0, seja pela sua competéncia para tratar dos assuntos referentes ao centro.

No texto do Relatério elaborado pelo Grupo de Andlise formado pela Portaria Municipal ne 133 - 08/05/2001 encontramos
essas afirmacdes:

“(...) A Comissdo Executiva da OUC tem o poder de analisar e verificar a adequagdo de pedidos de transferéncia do
potencial construtivo de um imével tombado para outras areas da cidade, emitindo parecer a ser encaminhado a CNLU.
(...) Esse tipo de avaliacéo deve ser feita pela Secretaria de Planejamento, e deve ter como parametro a politica urbana
abrangente ao conjunto da cidade e o Plano Diretor, quando aprovado pela Camara Municipal, para entdo ser

148 InformagBes complementares podem ser obtidas no site www.plantasonline.prefeitura.sp.gov.br.

149 O GTT - Grupo Técnico de Trabalho é formado por representantes e técnicos dos seguintes 6rgaos: EMURB, SEHAB, SAR, SVP, SMC,
SEMPLA, SMT.

150 A Comisséo é composta por 14 membros representantes dos seguintes 6rgdos e entidades: EMURB, SEMPLA, SEHAB, SMC, Camara
Municipal, Movimento Defenda S&o Paulo, IAB/SP, SECOVI, Instituto de Engenharia/SP, Associacdo Comercial de SP, Associagdo dos Bancos
no ESP, Associagdo Viva o Centro, Centro Gaspar Garcia, Sindicato dos Bancérios.
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encaminhada a CNLU. A Comissdo Executiva da OUC deve opinar somente sobre aspectos relativos a gestdo do
perimetro da operagao“.

Os assuntos mais complexos devem ser enviados a CTLU (Comissdo Técnica da Legislagdo Urbanistica), formada por
representantes da prefeitura e de entidades profissionais. A CTLU substituiu, a partir de 2003, a antiga CNLU (Comissao
Normativa da Legislacdo Urbanistica)tsL.

5.3. Contrapartidas e avaliagdo

Um dos aspectos complexos na analise dos instrumentos que supdem contrapartidas € o da avaliacdo de beneficio recebido
pelo proprietério e consequente forma de recuperacdo pelo municipio. Alguns instrumentos utilizam o valor de mercado e
outros o valor venal dos iméveis. Ambas as situagfes séo complexas.

A utilizacdo do valor de mercado’®2 implica na necessidade de contar com um servigo de avaliagdo no 6rgao publico, mas
também, na necessidade de contratar servicos externos quando os valores encontrados pelo 6rgdo publico sdo
contestados. Essas operagdes podem ser demoradas.

A utilizacdo do valor venal traz o problema da atualizacdo desses valores. Os empresarios - na ocasido da aprovacdo do
Plano Diretor - insistiram na sua utilizagdo, tanto para simplificar a andlise como porque esses valores sdo supostamente
mais baixos que os de mercado. No caso da area central, a situacao hoje parece inversa: foram relatados muitos casos em
que os negocios se realizam por valores muito mais baixos que os adotados pela Secretaria de Finangas.

Segundo Vincent Renards3, o problema da desatualizacdo dos valores utilizados para cobranga dos impostos é
generalizado, ocorrendo também na Europa. Por esse motivo, naquele pais, existe um departamento pdblico, subordinado
ao Ministério das Finangas, especialmente dedicado a manter uma informacéo atualizada sobre os valores de mercado, que
é a referéncia obrigatdria das instancias publicas quando aplicam a preempgao ou a desapropriacao.

Na Prefeitura de S&o Paulo, existem departamentos de avaliacdo em varias secretarias e 6rgdos da administracdo direta
que funcionam de modo completamente independente. Na Secretaria de Negdcios Juridicos, sao feitas avaliagdes para as
desapropriaces e cessdes de bens publicost®. Na Secretaria de Financas, um outro departamento mantém as
informacdes que baseiam a definicdo dos valores venais. Outros departamentos sdo mantidos na EMURB e SEMPLA para
a andlise das operagdes urbanas Agua Branca e Centro; e na COHAB, para encaminhar suas aquisicdes especificas.

A questéo do calculo das contrapartidas foi simplificada nos textos das leis que foram instituidas com o objetivo de facilitar a
obtencdo de terrenos para HIS ou usos coletivos. No caso da Lei de Remissdo (LM 13.736/2004), a atribui¢do de avaliar €
claramente do Departamento de Desapropriagdes, subordinado a Secretaria de Negocios Juridicos. No caso da Lei de
Dacdo (LM 13259/2002), a responsabilidade € de uma Comissdo Avaliadora formada por servidores lotados na Secretaria
de Finangas e Desenvolvimento Econémico, na Secretaria dos Negocios Juridicos e na Secretaria do Governo Municipal.
No entanto, estas leis ainda ndo foram aplicadas. A primeira ja foi regulamentada pelo Decreto Municipal 42.095/02; a
segunda ainda depende de regulamentac&o.

E importante lembrar que essas leis foram aprovadas para fazer face ao problema do enorme nimero de iméveis com
dividas, que parece ser especialmente sério na area central. Essas dividas se acumulam durante anos e muitos
proprietarios estdo sendo cobrados judicialmente, mas a lentiddo € enorme. De fato, alguns desses iméveis ja poderiam ser
objetos de medidas judiciais de transferéncia ao patriménio publico.

Quadro 14 - Procedimentos operacionais previstos para obtencdo de iméveis utilizando as Leis de Dagdo e
Remisséo

151 A CTLU é composta por técnicos do Gabinete do prefeito, SEMPLA, SGM, SJ, SMSP, SEHAB, SMT, SIURB, SVMA, EMURB e 2
representantes da sociedade civil.

152 Também utilizado nas operacdes de desapropriacéo e de cesséo de bens publicos.

183 Consultor que nos apoiou neste estudo, como parte da cooperagao francesa ao projeto do Observatério.

154 Geralmente cada um desses departamentos conta com poucos funcionarios e reduzidissimos recursos operacionais e técnicos para exercer
suas fungdes, o que aumenta o0s prazos e incide na confiabilidade.
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Instrumento Dacdo em pagamento (LM 13259/02) Remissao (LM 13.736/04)
Discinlina a daciio em padamento de bem iméveis para Permite a aquisicdo de imédveis com divida tributéria, que
Objetivo P ¢ pag P sejam destinados a Habitacédo de Interesse Social, por

extingdo de obrigacao tributaria.

parte do poder publico.

Procedimento

Apreciacdo pela Comissao Avaliadoral®® da conveniéncia e
oportunidade da dagdo em pagamento de divida,
considerando os seguintes fatores:

| - utilidade do bem imével para os 6rgéos da
Administracdo Direta;

Il - interesse na utilizagao do bem por parte de outros
6rgaos publicos da Administracao Indireta;

Il - viabilidade econdmica da aceitagdo do imével, face aos
custos estimados para sua adaptacdo ao uso publico;

IV - compatibilidade entre o valor do imével e 0 montante
do crédito tributario que se pretende extinguirts,

Apos a declaragdo de interesse pela Comisséo, é
necessaria uma avaliagdo administrativa, que devera ser
elaborada mediante critérios e métodos tecnicamente
reconhecidos e adequados as especificidades do imével
avaliado 157

A avaliacdo do imével a ser adquirido é realizada pelo
Departamento de DesapropriacOes, da Procuradoria
Geral do municipio, da Secretaria dos Negécios
Juridicos.

O valor dos débitos de natureza tributaria devera ser
abatido do pre¢o de aquisicéo.

O valor integral dos créditos remitidos e das infracbes
anistiadas é descontado do custo total do
empreendimento habitacional'>8 (quando o imével for
adquirido pelo Municipio de Sdo Paulo por intermédio da
SEHAB).

Alem do poder municipal, entidades publicas ou privadas,
incluindo instituicdes financeiras!®® (conveniadas com o
municipio, por meio da SEHAB) podem adquirir iméveis
para a implementagao de programas habitacionais de
interesse social.

(Os tributos incidentes sobre o0 imdvel ap6s a
transferéncia do dominio ndo poderédo ser abatidos).

Fonte: LegislacBes especificas - elaboragdo LABHAB, 2006.

Essas questdes, aliadas a incapacidade dos governos de lidar com a irregularidade urbanistica, provocam certo ceticismo

quanto aos efeitos da aplicacdo dos novos instrumentos do Estatuto da Cidade.

= Como utilizar eficazmente o “direito de preempgdo” sem um servico agil e confidvel (para o municipio e para o
vendedor) de avaliacdo?

= Que podemos esperar do Imposto Progressivo, se as dividas ndo sdo cobradas?

= Como tornar efetivo o instrumento de edificagdo compulsoria?

155 A Comisséo Avaliadora formada por servidores lotados na Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdmico, na Secretaria dos Negécios
Juridicos e na Secretaria do Governo Municipal (LM 13.259/2002 Art. 3°, § 1°).
156 | M 13.259/2002, Art. 6°.

157 DM 42.095/2002, Art. 5°, § 1°.

158 De modo a possibilitar um menor custo por unidade habitacional, em beneficio do destinatario final do programa, sob a forma de subsidio do

municipio.

159 Estas entidades deverdo observar o prazo de 24 meses contados da publicacdo da Lei para a aquisicdo do imdvel respeitando os critérios
contidos nos incisos |, I, lil, IV do Art. 3°.
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0.U. Centro

0.U. Agua Branca

Lei de Fachadas

ZEIS-3

Incentivos Seletivos
(gestdo Serra)

Aprovacdo de projetos

Venda e compra referente
ao mecanismo de

Aprovacéo de projetos de

Transferéncia de potencial

Concessao de beneficio fiscal

Aprovagao de projetos

Concessao dos

Objeto de con_strugao ou transferéncia de potencial | construgéo ou regulariza¢do | construtivo (TPC) (IPTU) conforme regras especificas incentivos fiscals

regularizacéo ; previstos

construtivo (TPC)

g:glde”a?ao EMURB EMURB SEHAB SEHAB /HABI SEMPLA
P SEMPLA - Asses.
Orgdo Téc.Conselho do
recebimento SEHAB - APROV SEHAB - APROV SEHAB SEHAB - APROV ' .
solicitacdes Programa de Incentivos

Seletivos

Procedimentos
para aprovacéo de
projetos e
concessao dos
beneficios

GTT - realiza analises
urbanisticas e
encaminha o processo
aos Orgdos competentes
(30 dias)

APROVAGAO FINAL:
Comisséo Executiva
Acéo Centro - verifica e
aprova as propostas e 0s
calculos de contrapartida
(valores econdmicos
baseados em valor de
mercado de terreno) (90
dias)

CTLU + SEMPLA -
aprova propostas de
empreendimentos e do
potencial construtivo do
imdvel interessado

SEMPLA - expedicdo da
Certid&o com
Declaragdo dos
Beneficios Concedidos
(validade 36 meses)

GTT - realiza analises
urbanisticas e encaminha
0 processo aos 6rgaos
competentes (30 dias)

CONPRESP - aprova 0s
projetos de restauracdo e
conservacdo de iméveis
tombados

SEMPLA - aprova 0s
projetos de restauragao e
conservagdo de iméveis
tombados em Z8-200

APROVA(;AO FINAL:
Comissao Executiva A¢do
Centro - verifica e aprova
as propostas e os calculos
da transferéncia de
potencial construtivo
(baseado no CA e no valor
venal dos iméveis
preservados e
cessionarios) (90 dias)

SEMPLA - expedicdo da
Certiddo de Potencial
Construtivo Transferido
(validade 36 meses)

GTI - realiza andlises
urbanisticas e o calculo da
contrapartida financeira
(baseado em valor de
mercado), emite pareceres,
Termo de Concordancia ou
Termo de Aceitagdo Técnica

APROVAGAO FINAL:
CTLU - aprova propostas de
empreendimentos e do
potencial construtivo do
imével interessado (90 dias)

SEMPLA - emite Certiddo
de Beneficios

SEHAB - Recebe
apresentacdo da Certiddo
do Beneficio e aprova
projeto

EMURB - emite  assinatura
do Termo de Contrato

EMURB - Vistoria execucéo
da obra e pagamento da
contrapartida e emite
documento comprobatdrio.

GTI - realiza andlises
urbanisticas e o célculo da
transferéncia de potencial
construtivo (baseado em valor
de mercado), emite pareceres
urbanisticos de contrapartida e
emite Termo de Concordancia

CONPESP - aprova 0s
projetos de restauragao e
conservagdo de iméveis
tombados (Termo de Aceitagao
Técnica)

SEMPLA - aprova 0s projetos
de restauragdo e conservacdo
de iméveis tombados em Z8-
200 (Termo de Aceitagdo
Técnica)

APROVACAO FINAL:

CTLU - aprova propostas de
empreendimentos e do
potencial construtivo do imével
interessado (90 dias)
SEMPLA - emite Certiddo de
Beneficios

EMURB - emite Assinatura do
Termo de Contrato

EMURB - Vistoria execugdo da
obra e pagamento da
contrapartida e emite
documento comprobatdrio

Averbacéo em Cartrio de
Registro de Imoveis

SEHAB - Recebe, analisa as
propostas e as encaminha aos
6rgdos competentes de
analise e aprovagdo

CONPESP - aprova 0s
projetos de restauragdo e
conservacdo de imoveis
tombados

SEMPLA - aprova os projetos
de restauragdo e conservagao
de iméveis tombados em Z8-
200

SEHAB-APROV / SUB-SE -
aprova projeto, emite Alvara
de aprovagao e execugdo e
Certificado de Concluséo de
Obra

APROVACAO FINAL:

Comité Gestor PROCENTRO
- analisa e aprova a cessao do
beneficio

SEHAB - expede 0s
Certificados

SF - reconhece a isencéo do
IPTU mediante apresentacdo
do Certificado pelo proprietario

SEHAB - APROV - analisa
projetos de EHIS e outras
modalidades incluidas cf.
regras da ZEIS

CAEHIS - analisa projetos
de EHIS que ndo atendem
as disposicoes da legislacdo
de ZEIS/HIS e que precisam
de aprovagdes especificas

CONPRESP - aprova 0s
projetos de restauragao e
conservagdo de imoveis
tombados

SEMPLA - analisa projetos
que envolvem excecoes a
LUOS

APROVACAO FINAL:
SEHAB - APROV - emite
alvara de execucéo de obra

Obs:

CAIXA - aprovacéo de
projeto e normas de
financiamento de
empreendimentos do PAR e
outras linhas gerenciadas
por ela.

Conselho do Programa
de Incentivos Seletivos -
analisa e delibera acerca
dos projetos de
investimentos e pedidos
de incentivos

Assessoria Técnica do
Conselho do Programa
de Incentivos Seletivos -
elabora pareceres
técnicos e juridicos
sobre 0s projetos e
pedidos, para subsidiar
os trabalhos do
Conselho

APROVACAO FINAL:
Conselho do Programa
de Incentivos Seletivos -
aprova os pedidos de
cessdo de incentivos
fiscal; emite 0 Termo de
Conclusao do
Investimento

Controle dos

Recursos arrecadados sdo destinados ao fundo
especifico (Fundo OUC) gerido pela EMURB.

Recursos arrecadados sdo destinados a fundo especifico
(FEAB), gerido pelo Conselho do FEAB (formado por técnicos

Recursos para cobrir o IPTU

recursos ¢ A Comisséo Executiva Acdo Centro (presidida pela de EMURB, Gabinete Prefeito, SF e SEMPLA), que é ndo pagos pelos peneﬂmanos (ndo “?'.“ fecursos (ndo “?'.“ ecursos
decisdo de . ; . . . , devem estar previstos no especificos envolvidos) especificos envolvidos)
e EMURB) decide sobre o investimento dos recursos responsavel pelo investimento dos recursos arrecadados
aplicacdo i . orcamento da SEHAB
captados. conforme Programa de Obras definido em Lei.
GTT - Grupo Técnico de Trabalho (1) SEMPLA - GTI - Grupo de Trabalho Intersecretarial (5) ap CONPRESP SEHAB - APROV SEMPLA - Conselho do
Programa de Incentivos
EMURB - Comiss&o Executiva A¢do Centro (2) SEMPLA - EMURB SEHAB-APROV SEMPLA Seletivos (8)
grgﬁosﬁ SEMPLA - CTLU - Comisséo Técnica de Legislacdo | SEMPLA - CTLU - Comisséo Técnica de Legislacao
OMISSO€s Urbanistica (3 Urbanistica . . .
de analise G SUB-SE - Comité Gestor do SEHAB~ CAEHI? SEMPLA - Assessoria
o Comisséo de Andlise de .
Programa de Reabilitacdo da . Técnica do Conselho do
CONPRESP (4 SMC - CONPRESP Area Central da Cidade de 5?5[232‘3'2?5 zt?:teresse Programa de Incentivos
4) Sao Paulo - PROCENTRO (6) . Seletivos (9)
Social (7)
(1) Formado por técnicos da EMURB, SEHAB, SAR, SVP, SMC, SEMPLA, SMT
(2) Antiga Comisséo PROCENTRO. Formado por técnicos da EMURB - coordenador, SUB-SE, 4 representantes de empresas piblicas municipais e 12 representantes da sociedade civil
() Formada por técnicos do Gabinete do Prefeito, SEMPLA, SGM, SJ, SMSP, SEHAB, SMT, SIURB, SVMA, EMURB e 2 representantes da sociedade civil
(4) Formado por técnicos de SMC, DPH, Camara Municipal, SNJ, SEHAB, SEMPLAIAB, OAB, e do CREA
(5) Formado por técnicos da SEMPLA, SAR, SMT, SEHAB, SVP, SVMA e EMURB
(6) Antiga Comissdo PROCENTRO, antiga Comissao Executiva Agio Centro. Formado por técnicos da SUB-SE, SEMPLA, SEHAB, SMC, SIURB e EMURB
(7) Formada por técnicos da SEHAB, APROV-SEHAB, PARSOLO-SEHAB e HABI
(8) Formado pelos secretarios/presidentes de SEMPLA, SF, SEHAB, SUB-SE, EMURB, Comité de Desenvolvimento da Cidade de So Paulo e 2 membros da sociedade civil
(9) Formada por técnicos das Secretarias que compdem o Conselho
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Capitulo VI

Analise do mercado imobiliario e dos instrumentos urbanisticos e
fiscais para revitalizacdo do centrol®

6.1. Introdugéo

O modelo de funcionamento do mercado de iméveis aqui desenvolvido'®! tem por objetivo explicitar as condi¢des de
formag&o dos seus precos de oferta e demanda, condi¢do necessaria para se analisar 0 desempenho dos instrumentos
urbanisticos e fiscais desenhados para a area central nos Gltimos 15 anos.

O trabalho ressente-se da impossibilidade de testar suas conclusdes, decorréncia de duas ordens de dificuldades. A
primeira delas diz respeito aos escassos resultados associados diretamente aos instrumentos em foco. A lei de Fachadas,
por exemplo, foi utilizada apenas sete vezes (dado dez/2005), ndo possibilitando, portanto, nenhum exercicio passivel de
generalizagéo dos resultados obtidos.

O segundo conjunto de dificuldades refere-se a inexisténcia das informagdes necessérias para avaliar a rentabilidade dos
investimentos na area central frente a rentabilidade em outras areas da cidade, argumento central do presente trabalho.
Para realizar estas estimativas seria necessério obter informagfes junto aos empresarios, conhecer os projetos de
investimento, estimativas de custos e demais dados indispensaveis a estimativa de retorno.

O modelo proposto & composto por dois sub-mercados: o0 mercado de terrenos e o de construgdes (que inclui o terreno).
S&o propostas as seguintes segmentagdes:

1)  Segmentag&o na esfera da producao: terra, como fator de produc&o e imdveis, como produto final;
2) Segmentagdo espacial: areas centrais e ndo-centrais;
3) Segmentagéo por padréo construtivo'®2: alto e baixo.

A logica do argumento aqui desenvolvido baseia-se na teoria do investimento: o calculo de rentabilidade do investimento
orienta a alocag&o dos recursos, espacialmente e em relag&o ao padréo construtivo; ou seja, a deciséo de investir seleciona
os projetos onde a diferenca entre o prego de demanda (0 pre¢o maximo que o demandante pagaria pela aquisigdo do
imével) e o prego de oferta (o prego minimo que o ofertante exige para produzir o bem) é a maior possivel. O prego de
demanda e oferta, como se vera, depende da estimativa das receitas futuras esperadas, trazidas a valor presente.

A opg&o por utilizar a légica da industria da construgéo e da incorporagéo imobiliaria, (oferta, demanda, rentabilidade, etc)
na analise dos instrumentos ndo decorre do pressuposto, pelos autores, de que as politicas adotadas para a revitalizagao
do centro sejam as melhores, ou de que o melhor enfoque tedrico para embasar tais politicas seja o da teoria econdmica
tradicional'®3, da qual elas decorrem. A perspectiva de analise decorre da ética de formulagdo dos instrumentos.

160 Capitulo realizado pela equipe responsavel pelas anélises econdmicas.

161 O presente texto apresenta parte das idéias desenvolvidas em artigo sobre 0 mesmo tema, como produto da pesquisa “Observatorio do Uso
Solo e da Gestao Fundiaria do Centro de S&o Paulo”, contrato firmado entre o LABHAB/FAUUSP - Laboratério de Habitagdo e Assentamentos
Humanos da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo e o Lincoln Institute of Land Policy.

162 O padréo construtivo é geralmente segmentado em alto, médio e baixo, mas nesse texto, por motivos de simplificagéo, trabalharemos apenas
com alto e baixo.

163 Para uma apresentagdo das abordagens tedricas da revitalizagdo urbana, inclusive de alternativas a teoria econémica tradicional, ver
ZANCHETTI, 2006.
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6.2. O mercado de imoveis
6.2.1. Formacdo do preco de demanda

Pode-se simplificar a esquematizacéo da formagéo do preg¢o de demanda de iméveis ao se considerar que, como ativo, 0
uso a que se destina ndo é relevante. Assim, para uso proprio, como ativo especulativo (notadamente a terra) ou como
fonte de renda (locagéo), é possivel estimar as receitas para cada periodo de duragdo do imével, seja como o aluguel
implicito (proprietario morador), seja como recebimento de receita monetéaria (aluguel), ou como a expectativa de elevagao
da diferenca entre as receitas futuras e presentes realizada pelo mercado (especulagéo).

O prego de demanda dos imoveis é determinado, entdo, como o valor presente das receitas liquidas (receitas menos
custos) esperadas associadas ao imével. O Valor Presente (VP) é o valor equivalente, na data atual, do fluxo destas
receitas liquidas descontadas pela taxa de juros de mercado (i). Ou seja:

(R817Ce1)Jr (Rezfcez)

(1+if) (1+i§)2

VP =(Ry-C,)+ ..

Onde:

VP = valor presente

Ret = receita esperada no periodo t (receita com aluguel)

Cet = custos esperados no periodo t (por exemplo, depreciagéo e IPTU)
i & = taxa de juros esperada no periodo t.

Ro = receita no periodo atual

Co = custos no periodo atual
Esta férmula pode ser expressa ainda, para T periodos, da seguinte forma:
_y(R-C)

VP -
=0 (1+ |t)

6.2.2. Formacdo do prego de oferta
6.2.2.1. O mercado de terrenos

Sob a édtica da producéo, identificamos um mercado principal segmentado - oferta de imdveis de baixo padrdo construtivo e
alto padrao construtivo - e uma demanda derivada de terrenos e demais fatores de produgdo. O mercado de terras é
constituido por proprietérios dos terrenos e sua demanda &, no que interessa ao presente artigo, constituida por empresas
construtoras.

A terra (terrenos) é um fator de produc&o com caracteristicas unicas. N&o é produzida por trabalho, e, sendo um ativo, se
constitui em reserva de valor. Também aqui, seu preco se forma mediante a capitalizagio das receitas liquidas futuras,
estimadas por compradores (resultando no prego de demanda) e vendedores (resultando no preco de oferta).

A caracteristica de ativo com baixa (ou nula) elasticidade de produgdo e baixa elasticidade de substituicdo, permite
introduzir elementos especulativos no processo de formagao dos pregos, notadamente no preco de oferta. A conseqiiéncia
imediata de programas de revitalizagdo de areas degradadas bem sucedidos, é provocar reestimativas instantaneas no
preco de oferta dos terrenos, frente & possibilidade de ativagdo das transagdes em um mercado que se mantinha estéatico
em relagdo as demais regides da cidade. Os pregos sobem, induzidos por um movimento especulativo, uma vez que néo
h&, nem poderia haver, elevagédo dos “custos de um maior volume de produgéo™ do fator.

A resposta da demanda por terra, frente a uma possivel elevagdo dos pregos, depende da elasticidade preco do bem final.
No caso dos iméveis de alto padrdo construtivo, a auséncia de um bem substituto préximo (n&o s&o consideradas
alternativas informais € o comprador elege a localizagdo levando em conta as externalidades positivas existentes), o
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patamar de renda das familias e, portanto, a pequena propor¢ao do custo do imével no orgamento, levam a uma demanda
com baixa elasticidade prego.

A (possivel) elevagdo do preco dos terrenos ao encontrar uma demanda relativamente inelastica, néo inibe
significativamente o mercado de imdveis, nesse segmento’®. Nao inibe a demanda, portanto, no segmento destinado a
familias de classes mais elevadas de renda, onde o prego do metro de construgdo apresenta espago para margens de
variagdo. A taxa de lucro na atividade de construgdo nesse setor se refere fortemente aos ganhos “na margem”, sendo o
efeito escala menos necessario para indugéo do investimento.

O segmento destinado a populagdo de mais baixa renda, entretanto, opera com um modelo de formagao de pregos em que,
esquematicamente, o valor total do metro construido tem pouca margem de variagdo. Vale dizer, o impacto de elevagéo dos
precos dos terrenos, embora presente nos dois segmentos do mercado do bem final, inibe mais fortemente o segmento
para familias de baixa renda. As dificuldades de acesso a mecanismos de financiamento para este segmento da populagao
atuam na mesma diregdo. Assim, pode haver um efeito de “travamento” do mercado, caso os pregos de oferta, elevados
pelo carater especulativo da propriedade, se tornem superiores aos pregos de demanda.

6.2.2.2. O Mercado de construcées

O prego de oferta pode ser pensado como a soma de um mark up (margem) sobre o custo marginal (custo por metro
quadrado adicional construido). Ou seja:

P =(1+u)C,
Onde:

P é o prego de oferta (preco por metro quadrado);
M é o0 mark up;

C ¢ o custo por metro quadrado (custo médio).

Esse preco de oferta deve ser entendido como o pre¢co minimo exigido pelo ofertante para produzir unidades adicionais,
dados os custos médios de produgdo e a taxa de rentabilidade exigida. Os custos marginais sdo constantes e a
rentabilidade, por sua vez, pode ser suposta como a rentabilidade média do setor, por padrdo construtivo.

Os componentes do custo médio de produgao (por metro quadrado) podem ser assim expressos:
C=wL+rK+M+T+D+]|,

Onde:

w.L é o produto do salario-hora (w) pelo total de horas-trabalho, por metro quadrado (L);

r.K é o produto do custo de uso do capital fixo'6® (r) pelo total de capital fixo empregado (K), por metro quadrado;

M é o custo dos materiais de construgéo por metro quadrado (desde as fundagdes até o acabamento);

T é o prego do metro quadrado de terreno (incluida a construgéo ja existente, se houver);

D ¢ o custo de demoli¢&o, por metro quadrado;

| séo os encargos por metro quadrado cobrados pelo setor publico, como, por exemplo, ISS sobre a méo de obra durante o periodo de
construgdo, pagamento pelo solo criado (outorga onerosa do direito de construir), etc.

Ainda quanto a analise da oferta, o papel das economias de escala é importante para o setor imobiliario. Na presenca de
retornos crescentes de escala ou custos marginais decrescentes, o aumento da produgéo (metros quadrados construidos)
leva a uma queda dos custos marginais e seria possivel aumentar a margem para um dado pre¢o por metro quadrado ou
manter a margem e reduzir o prego por metro quadrado, aumentando as vendas.

164 Demanda inelastica: uma dada variagdo nos pregos causa uma variagdo proporcionalmente menor na quantidade demandada. Quanto maior a
renda dos consumidores, menor deve ser a elasticidade prego de um determinado bem do seu conjunto de escolha.

165 O custo de uso do capital fixo é a soma da depreciagdo e do custo de oportunidade do capital, este Gltimo podendo ser considerado como o
produto da taxa de juros de mercado pelo valor do capital empregado.
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O estoque de terrenos disponivel na érea central é uma importante varidvel para se avaliar possiveis ganhos de escala.
Segundo as estimativas existentes, ha poucos terrenos sem construgdo, e os incentivo as demoli¢des e remembramento
visam aumentar a oferta efetiva de terrenos. Além disso, a alteragéo de coeficientes de aproveitamento pode ser importante
medida para ampliagdo da escala, pela criagdo de solo “virtual” ou “aéreo” (solo criado). Ha, também, um consideravel
estoque de imdveis antigos subtilizados ou abandonados que poderiam ser objeto de reforma ou adaptagéo, inclusive para
HIS.

A possibilidade de aumento da escala, entretanto, ndo é incentivo suficiente como indutor do investimento se ndo houver
uma expectativa, por parte dos empresarios, de que havera demanda pelas unidades adicionais. A associa¢do de
instrumentos destinados a demanda constitui, no tocante aos iméveis de baixo padrdo construtivo, importante condicao
para viabilizagdo da construcdo nesse segmento. No segmento de padréo construtivo alto, as restricdes de demanda s&o
menos presentes.

6.2.3. Interacéo entre oferta e demanda

A decisdo de investir (construir) por parte do empresario, ou seja, executar um dado projeto, se dara apenas se o prego de
demanda do bem final for maior ou igual ao preco de oferta. A rentabilidade comparativa, entre areas e padres
construtivos, selecionara o projeto no qual essa diferenga for maior. Assim, o lucro esperado depende do prego de
demanda esperado.

Com a venda, o produtor obtém seu resultado (lucro ou prejuizo, sendo esse Ultimo um lucro negativo), que pode ser
descrito pela seguinte equagéo:

[T=R-C

Onde:

[1¢é o lucro por metro quadrado;

R ¢ a receita por metro quadrado construido;
C é o custo por metro quadrado construido.

A taxa de rentabilidade (1) pode ser calculada como sendo a divisao dos lucros totais pelos custos totais:
m=MN/C=(R-C)C.

A receita por metro quadrado é exatamente o prego por metro quadrado (abstraindo os impostos):

R="Pg

Onde Pd é o preco efetivo da transagdo, que corresponde ao pre¢o de demanda. Assim, se esse prego for igual ao prego
de oferta, a taxa de rentabilidade (1) sera igual a taxa de mark up (u), como demonstraremos a seguir:

Substituindo R = Pd na equagao da taxa de rentabilidade, temos que:

m=(P4-C)IC (1)

A formacéo do prego de oferta no modelo de mark up é dada por Po = (1+)C. Resolvendo para C:
C=Pd(1+ ) (2)

Substituindo (2) em (1):

Po
p —
()

Py
1+ 1)
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7= (1+ﬂ)& -1 (3)

[o]

Da equacg&o 3, vemos que, se P4 = P, (preco de demanda igual ao prego de oferta), a taxa de rentabilidade é igual a taxa de
mark up. Entretanto, se o preco de demanda superar o prego de oferta, 0 empresario tem uma rentabilidade maior que a
taxa de mark up e, portanto, um lucro maior que o minimo exigido. Cumpre notar que, no momento da deciséo de
investimento, 0 empresario estima a taxa da rentabilidade pela estimativa que tem sobre o pre¢o de demanda e o custo
esperado.

Além da rentabilidade, ha ainda outra importante variavel na decisdo de investimento: o risco e/ou a incerteza's associada
ao investimento, que estdo ligados ao carater estocastico das variaveis que definem o prego e o custo esperados. Ainda
que dois projetos tenham a mesma rentabilidade esperada, o empresario escolherd aquele que tem menor risco. E, para
aceitar um projeto com maior risco, exigira uma maior taxa de retorno.

Quanto a segmentagdo espacial do mercado, seria preciso informagdes sobre as estimativas dos diferenciais de taxas de
rentabilidade, bem como dos pesos relativos dos diferentes tipos de custo para medir a sensibilidade da taxa de
rentabilidade a cada um dos seus componentes. Os instrumentos fiscais e urbanisticos para a area central poderiam, entéo,
ser analisados em relagéo as taxas de rentabilidade. Infelizmente, ndo dispomos de dados para nenhuma destas variaveis.

6.3. O mercado imobiliario na area central e os instrumentos urbanisticos e fiscais

Do ponto de vista da segmentacédo espacial do mercado, os investimentos e o vetor de valorizagdo estdo fora da regido
central, o que também pode ser explicado pela relagéo entre risco e retorno. Quanto a taxa de retorno esperada, ela vai
diferir entre a area central e as demais regides da cidade pelo lado dos custos (oferta) e também da receita (prego
esperado, relacionado a demanda). Os custos de construgdo diferem em fungdo do padrdo construtivo, reflexo das
condigdes de renda dos dois segmentos do mercado. A relagéo entre preco de oferta e preco de demanda, bem como a
fixagdo de taxas de rentabilidade elevadas no setor de construgéo de alto padrdo, reduzem a rentabilidade das inversées na
area central. Aqui é necessario cruzar-se as duas segmentacdes: a espacial, que estamos tratando, com a por faixa de
renda. Essa é a condigdo adversa que os instrumentos fiscais e urbanisticos devem superar para provocar a reverséo da
dindmica imobilidria na &rea central da cidade.

No segmento de alta renda os principais problemas com a demanda para a regido central estdo na viséo negativa da area
central como local de moradia (degradagao fisica e “moral”, presenga do comércio informal, falta de seguranga, etc), além
da maior atratividade de outros locais (preferéncia por residéncia horizontal em condominios fechados, por exemplo). Esse
segmento, segundo analistas do mercado, dificilmente iria para o centro.

No caso do segmento de HIS e HMP na area central, os problemas com a demanda parecem ser:

1) baixa capacidade de pagamento, o que acaba por estabelecer um limite maximo baixo para o prego por metro quadrado,
condi¢éo dificil de ser atendida para habitagdo no centro, segundo os empresarios, a ndo ser com a reforma de edificios
antigos, reduzindo os custos de construcdo com o aproveitamento da estrutura ja existente e evitando a demoligdo, para
compensar 0 elevado prego dos terrenos que, no padrdo construtivo baixo, representam um peso mais elevado no prego
total relativamente aos empreendimentos de alto padrao;

2) escassez de linhas de financiamento para os compradores (ja tratada anteriormente).

Além disso, é importante observar que o objetivo de incentivar a construgdo de moradia popular no centro (como nas ZEIS -
3) deve levar em conta que a menor margem obtida pelos empreséarios nesse segmento de mercado, devido a maior
elasticidade-preco da demanda, exige a compensacéo pela escala. Mas esse problema, tal como o do prego da construcao,

166 A distingdo refere-se a distingéo feita por Keynes entre o calculo de probabilidade e a incerteza.
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poderia ser contornado pela reforma e adaptagéo de imdveis j& existentes, inclusive os que antes tinham outros usos nao-
residenciais'e’.

Por fim, com rela¢éo as diferengas de risco do empreendimento entre a area central e as demais, entrevistas com agentes
do mercado revelaram que os empresarios tém forte aversdo ao risco.

167 Um problema é quando esses imoveis apresentam custos elevados para descontaminagdo do solo, em caso de o uso anterior ter sido feito
para processos produtivos que geraram a poluigdo do mesmo.
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O contexto e a opinido dos atores

Desde 1990 vérios instrumentos fiscais e urbanisticos foram implementados pelo municipio na &rea central com o objetivo
de obter recursos ou atrair investimentos privados, Também nessa década, os governos estaduais investe em recuperagéo
de edificios histéricos para projetos culturais, apresentados como “ancoras” para um processo de revitalizacdo do centro. No
entanto, ndo parece ter havido um empenho da administracdo municipal para a recuperacdo do centro, pois 0sS
investimentos municipais continuaram direcionados para o vetor sudoeste da cidade, onde o mercado imobiliario j&
apresentava forte dinamismo, apoiados por incentivos urbanisticos importantes (como a operagdo urbana Faria Lima).
Segundo os setores interessados na revalorizagéo do centro, representados na Associagdo Viva o Centro, a prefeitura ndo
corresponde as demandas do setor privado relativas a solu¢do de problemas de seguranca, acessibilidade e ocupacéo do

espaco publico por comércio informal.

Em 2001, o governo municipal anuncia a reabilitagdo do centro como prioridade politica e comega a definir um conjunto de
intervencdes para atuar nos problemas do Centro, apresentando um discurso diferente do das gestdes anteriores e do setor
privado (introduz a questdo da identidade do centro, da busca da diversidade social e da garantia de inclusdo social). O
programa Ac¢do Centro (com recursos municipais e do BID) propde acdes e intervengdes que buscam atuar na qualidade do
espago publico, na melhoria da infra-estrutura e na habitagdo social. Varias obras sdo realizadas e ocorre um importante
movimento de instalacdo de drgdos publicos municipais e estaduais, colaborando para a recuperacdo e ocupacgao de
prédios. Na avaliagdo de pessoas ligadas ao mercado imobilidrio, essas a¢des nao sdo suficientes: deveria haver acdes de
maior impacto para criar condicdes de atragdo de setores de maior renda e atividades mais sofisticadas. Por outro lado, 0s
movimentos sociais denunciam o baixo desempenho da politica habitacional, apesar da implementagdo de instrumentos do
Estatuto da Cidade e da existéncia de muitos recursos para moradia, especialmente no programa PAR.

Os resultados dos instrumentos de incentivo e sua analise econdmica

a) Os instrumentos fiscais e urbanisticos criados nos Gltimos 15 anos com o objetivo de induzir os investimentos na area
central obtiveram escassos resultados. A andlise, sob a perspectiva econdmica, das razfes que levaram a esse quadro €
entendida como um exercicio no qual a “légica do mercado” imobiliario da cidade é tomada como quadro de referéncia, a
partir do qual séo examinadas as condicOes particulares da &rea central. Ou seja, admite-se que o conjunto de instrumentos
nao foi capaz de alterar o calculo da rentabilidade das inversdes na area central, comparado as demais regides da cidade.

b) O célculo de rentabilidade manteve a area central pouco atrativa por duas possiveis e complementares ordens de
argumentos. Primeira; quanto a magnitude e natureza dos prdprios instrumentos. Vale dizer, os estimulos aportados foram
insuficientes para alterar os custos de forma significativa: a redugdo de IPTU, por exemplo, ndo constitui custo dos mais
relevantes no célculo da rentabilidade, seja por sua magnitude seja por ser transferido ao comprador do imével que dele se
beneficia. Segunda: os estimulos foram insuficientes para estimular a demanda de imdveis na éarea, tornando a
possibilidade de criacdo de “solo”, aumento da oferta efetiva de area, uma potencialidade sem muito interesse. Assim, as
possibilidades de alteracdo dos coeficientes de aproveitamento e, em particular, a transferéncia de potencial construtivo
foram pouco utilizadas, exceto para transferir “solo criado” para outras areas da cidade, mais rentaveis. E possivel
argumentar-se que, concebidos sob a ética da indlstria da construgdo e da incorporacdo imobilidria, 0s instrumentos nao
foram complementados por aces destinadas a criar externalidades positivas na area (a¢fes de iniciativa do poder piblico),
alterando o ambiente urbano e possibilitando a elevagéo do preco de demanda dos iméveis. Mantidas as condicdes da area
- usos do solo, qualidade do estoque de imdveis, externalidades negativas - o calculo de rentabilidade néo se alterou.
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¢) O programa Agdo Centro, em curso, Se constitui como projeto mais amplo, integrando ages do poder publico (criagdo de
externalidades), obras em infra-estrutura, programas sociais e habitacionais. Paradoxalmente, ha pouca articulagdo com os
instrumentos oferecidos pela Operacéo Urbana Centro; o incentivo fiscal criado no bojo do programa ndo saiu do papel.

d) Cabe ainda mencionar os denominados “custos de transacdo” e risco. O célculo de rentabilidade do investimento inclui as
condicBes de tramitagcdo dos projetos, entraves legais e, ndo menos importante, a certeza da manutencdo das regras de
funcionamento do mercado, Quanto ao risco, no Brasil, encontra-se diretamente associado ao poder aquisitivo do segmento
da demanda a que se dirige a oferta dos imdveis. O segmento da demanda por iméveis de alto padrao construtivo assegura
condicBes de incorporacdo muito mais seguras que o segmento de baixo padrdo. Para reduzir os riscos desse (ltimo
segmento tornam-se necessarias linhas de financiamento e instrumentos desenhados especificamente com esse proposito.

e) A dtica da andlise foi condicionada pela 6tica da formulag&o dos instrumentos. N&o significa, entretanto, a inexisténcia de
outras estratégias de revitalizagdo da area. A definigdo da “area central” que se deseja ter como resultado dos programas
de revitalizagdo constitui ponto de partida para outras formas de pensar a viabilidade desse projeto.

Os instrumentos face aos objetivos para o centro

A mudanga de discurso e de objetivos para a area central anunciado em 2001, ndo correspondeu a uma adequagéao dos
instrumentos anteriores a esses novos objetivos. Apesar de terem sido criados grupos de trabalho para avaliar as operacdes
urbanas e a “lei de fachadas”, e desses grupos terem produzido sugestBes para alterac@es, elas ndo foram implementadas.
Essas criticas foram bastante fortes sobre as consequiéncias urbanisticas dos mecanismos de incentivo da O.U. Centro, que
estariam incentivando a demoli¢do e reconstru¢do em moldes semelhantes aos de outras regies da cidade, em detrimento
do conjunto de caracteristicas que o centro deveria conservar. Foram feitas recomendacdes para redirecionar os incentivos
fiscais da “lei de fachadas” de modo a favorecer pequenos proprietarios e obter resultados mais amplos de protecdo do
patrimdnio, inclusive pela articulagdo com a melhoria habitacional.

Os resultados obtidos pelos instrumentos de incentivo implementados foram pequenos, em funcdo das “externalidades
negativas " da area central e das légicas do mercado imobiliario. Os efeitos na transformacéo do uso do solo ainda nédo sao
importantes. Mas, resta discutir que tipos de investimentos e atividades correspondem a um projeto para o centro que
responda as diretrizes de diversidade de funges, respeito a identidade cultural, busca de inclusdo social, como propde o
Plano Diretor de 2002. Quais os impactos futuros dos instrumentos existentes sobre as atividades que se desenvolvem
hoje no centro? e sobre os moradores? Como o conjunto dos instrumentos do Estatuto da Cidade pode ser mobilizado para
uma politica que reabilite a area central para o conjunto dos cidadaos da metrépole?

Os instrumentos e a politica habitacional

Desde os anos 2000, os programas habitacionais na area central passam a contar com recursos importantes do governo
estadual (programa PAC/BID), do governo federal (especialmente o programa PAR) e do municipio (incluindo o empréstimo
do BID). O municipio criou diversos instrumentos fiscais para facilitar a obtencéo de prédios para HIS e para reduzir a carga
fiscal desses empreendimentos. O Plano Diretor de 2002 introduziu a figura da ZEIS-3. Embora a produgéo plblica de
moradias populares tenha sido relativamente importante no periodo, nem os agentes plblicos nem o setor privado
chegaram a utilizar os instrumentos criados para a obtencéo de prédios ou as vantagens que as ZEIS-3 oferecia.

Sob a perspectiva da analise econbmica, a implantacdo das ZEIS-3 na cidade de S&o Paulo procurou induzir a atividade
imobiliria, colando-a a producdo de HIS. Foram criadas possibilidades de expanséo do “solo”, com redugdes de custo para
producdo de HIS. Os resultados foram escassos, se considerarmos os dois projetos para a area central formulados na
gestao municipal 2001/2004, ou inexistentes, se considerarmos que ndo se realizaram; o interesse do setor da construgao
esbarra na dificuldade de viabilizar a compra de grandes areas, necessarias aos empreendimentos com escala suficiente
para assegurar a rentabilidade das inversdes. A possibilidade que a terra tem de se tornar ativo especulativo altera
instantaneamente seu preco, frente a movimentos da demanda. A alta elasticidade preco do segmento da demanda para
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imdveis de baixo padrdo construtivo aliada as condi¢des de financiamento (CAIXA) reduz as possibilidades de realizagdo
das opera¢Bes. Mais ainda, a alteracdo dos percentuais destinados a HIS e HMP, também contribuiu para dificultar a
viabilizacdo dessa possibilidade.

Os imdveis vazios

Todas as fontes confirmam a existéncia de imoveis vazios e com dividas fiscais importantes. Existem instrumentos
tradicionais, foram aprovadas leis especificas (Remisséo e Dagao) e instituidos 0s novos mecanismos previstos no Estatuto
da Cidade para garantir a funcdo social da propriedade. No entanto, as altas e persistentes taxas de vacéncia da area
central atestam as dificuldades de implementacdo de instrumentos legais disponiveis para a melhoria das condigbes para
construcdo de moradias na area central.

A analise econdémica aborda a questdo do ponto de vista do “custo de carregamento”. O custo de carregamento é o valor
que o proprietario de um ativo deve desembolsar, custo, portanto, para conserva-lo ao longo do tempo. No caso particular
dos imoveis, o custo de carregamento inclui 0 IPTU e o desembolso com despesas de manutencdo, notadamente o
condominio. Em tese, conservar um imével vago é arcar com seus custos sem auferir nenhum tipo de beneficio: seja o
recebimento do aluguel, seja como moradia ou em uso comercial. A criacdo do IPTU progressivo pelo Estatuto da Cidade
torna o custo de carregamento progressivamente mais elevado para os imoveis nao utilizados, com o objetivo de induzir o
proprietario a utiliza-lo ou incorpora-lo ao mercado de venda ou locagéo.

A existéncia de instrumentos capazes de atuar sobre o estoque de imdveis vagos, entretanto, néo é suficiente para torna-los
atuantes. Ou seja, é necessario distinguir entre condigdes necessarias e suficientes para obtengéo dos resultados
esperados pelo Estatuto da Cidade. O esforco da administracdo municipal para aplicar efetivamente os instrumentos
(incluindo as penalidades) é fundamental. O papel dos incentivos e financiamentos habitacionais também pode ser
importante. Mas nesse aspecto a pressdo da sociedade, especialmente dos movimentos sociais, seré indispensavel.

Sobre a necessidade de um Observatério do Centro

Essa pesquisa conseguiu levantar um grande niimero de informagdes sobre o desempenho dos instrumentos, cuja andlise
pode permitir sugestdes para sua corre¢do ou extingdo, assim como criacdo de outros. Foram também identificadas muitas
fontes que permitem acompanhar as transformagdes do uso, ocupacdo e valor do solo na area central, relacionado ndo
apenas a esses instrumentos como a diferentes fatores. Neste relatorio foi possivel apenas trabalhar com uma parte dessas
informac0es, restando muitos dados (inclusive os que chegaram na dltima hora) que podem permitir analises mais
aprofundadas ou de outro tipo. De qualquer modo, as transformacdes do uso do solo estdo ainda ocorrendo (talvez estejam
no inicio) e precisam ser acompanhadas por um periodo mais longo.

A analise dos aspectos econdmicos envolvidos no desempenho dos instrumentos ressentiu-se da escassez de informacgdes
sobre os distritos em foco. A argumentacdo baseada no cdlculo de rentabilidade ndo pode contar com um levantamento
sistematico junto aos empresarios, restringindo-se a entrevistas com especialistas e investidores. As entrevistas permitiram
concluir quanto a pertinéncia das hipdteses, mas nao possibilitaram estimar a rentabilidade do investimento em diferentes
regides da cidade. Da mesma forma, informagdes sobre o valor das transa¢@es no mercado imobiliario na cidade séo de
dificil acesso e para alguns distritos, Sé e Republica, os langamentos sao inexistentes.

As dificuldades de acesso e geracdo dos dados levam a considerar como desejavel 0 acompanhamento das informagdes
sobre essa regido e, no limite, sua geracao. A obtencdo de séries temporais confiaveis e disponiveis é condi¢do necessaria
para a utilizacdo de metodologias “robustas” na andlise das questdes, entendendo-se por isso, procedimentos
metodoldgicos formais.
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Sugestoes para adequacao da legislacao
municipal para facilitar a producao de habitacao
social e do mercado popular na area central

Estas sugestdes decorrem da analise da legislagdo municipal, da avaliagdo dos seus resultados diretos e do levantamento
das condi¢Bes atuais do uso do solo na area central de S&o Paulo, todos realizados no ambito da pesquisa “Observatorio do
uso do solo e da gestdo fundiaria no centro de So Paulo”, que o Laboratorio de Habitacdo e Assentamentos Humanos da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP, desenvolveu no periodo de setembro de 2005 a maio de 2006.

As sugestbes se fundamentam em consideracbes de carater urbanistico, social, econémico, assim como nas
recomendagdes técnicas do consultor juridico da Pesquisa. Por outro lado, levam em consideracdo um amplo processo de
discussdo com diferentes setores da sociedade interessados na reabilitacdo da area central e no desenvolvimento
equilibrado da cidade.

Embora a legislagdo sobre o centro inclua varios instrumentos com finalidades e objetivos diversos, optamos por privilegiar
aqueles que apresentam uma relagdo direta com a problematica habitacional. Esta opcéo parte de uma visdo segundo a
qual a melhoria e a ampliacdo do uso habitacional no centro é uma condicdo essencial para sua recuperagdo. Ao mesmo
tempo, o repovoamento da &rea central, assim como de outros bairros dotados de acessibilidade e infra-estrutura, € um
elemento importante da politica urbana, contribuindo também para evitar a expansdo predatdria sobre areas de protecao
ambiental.

Certamente, uma politica habitacional para o centro ndo dependerd apenas da legislacdo municipal mesmo que
combinadas com decisbes adequadas tomadas pelo Legislativo com relagdo as dotacbes de recursos orcamentarios
especificos. Outros aspectos terdo que ser considerados no Plano Municipal de Habitagdo. Além disso, o0 desenvolvimento
de programas adequados depende da articulagdo de programas e de recursos do municipio, do governo estadual e da
Unido.

Finalmente, estas sugestes tém como objetivo compatibilizar as intervengdes na area central e 0s instrumentos
urbanisticos e tributarios com as diretrizes e objetivos do Estatuto da Cidade.

O documento esta divido em duas partes:

Na Primeira Parte, sdo feitas consideragdes e sugestdes que envolvem o conjunto da legislacao.

Na Segunda Parte, sdo feitas recomendagdes referentes a adequacéo de cada instrumento legal analisado no
ambito da pesquisa, nos aspectos diretamente relacionados a problematica habitacional.
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PRIMEIRA PARTE

Considerac@es gerais sobre a revisdo da legislacdo incidente sobre a area central

1. De natureza econémicales

Sugere-se que a alteracdo da legislacdo® leve em conta as seguintes questdes:

Os instrumentos urbanisticos visam provocar transformacdes no uso do solo e induzir o investimento privado na
construcdo de habitacBes. Constituem instrumentos cujo alcance é de médio e longo prazo. Deve-se, portanto, ao
analisar impactos e propor revisdes, definir o horizonte temporal a ser considerado. A aprovacéo do Plano Diretor, do
Estatuto da Cidade (em 2001), a regulamentacdo das leis e sua aplicacdo sdo recentes: o tempo transcorrido é
suficiente para a avaliagdo?

Que critérios utilizar para a avaliagdo dos instrumentos: 1) freqiiéncia com que foram utilizados? 2) resultados obtidos?
3) suas potencialidades? 4) consisténcia entre os instrumentos do Plano Diretor e das operacdes urbanas, no sentido
da concorréncia espacial? Existéncia de instrumentos complementares, como linhas de crédito?

O poder publico deveria atuar mais fortemente como agente do mercado habitacional, e ndo apenas como indutor do
setor privado. Deveria participar ativamente do mercado, por exemplo, como comprador do estoque de iméveis vagos e
terrenos (antecipando o componente especulativo gerado pela pressdo da demanda) e investindo recursos em moradia
(questdo fiscal - possibilidades - deve ser levada em conta). Desta forma, séo imprescindiveis instrumentos como IPTU
progressivo, Dacdo em Pagamento, Direito de Preempcéo.

Hé& necessidade de incentivo @ demanda, com programas de financiamento especificamente voltados para as familias
de baixa e média renda; linhas especiais de crédito que fogem a alcada do legislativo municipal, mas sdo
indispensaveis para a atuacdo dos instrumentos.

Sao necessarios instrumentos de incentivo a producéo de Habitagdo de Interesse Social em escala suficientemente
grande como uma das condi¢cdes para atrair o investimento privado; instrumentos que facilitem a tramitagdo de compra
e venda de imdveis com gravames juridicos.

E importante a discussdo dos percentuais destinados a HIS e HMP definidos pelas ZEIS-3, como condi¢do para sua
viabilidade.

2. Sobre a gestdo dos instrumentost?

Sugere-se considerar 0s seguintes pontos criticos:

O primeiro ponto critico diz respeito a existéncia de diversos organismos plblicos com caracteristica de 6rgdos
colegiados vinculados a diferentes Secretarias Municipais e a Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB, para
aplicar os instrumentos urbanisticos e tributarios na area central da cidade de S&o Paulo, visando a requalificacdo
urbana desta regido.

Esta constatagdo é baseada na existéncia ou previsao dos seguintes organismos publicos:

1.Comissdo de Avaliacdo dos Pedidos de Dacdo em Pagamento de Bens Imdveis - Secretaria de Financas e
Desenvolvimento Econémico.

2.Camara Técnica da Legislagdo Urbanistica - CTLU - Secretaria Municipal do Planejamento - SEMPLA.

3.Conselho Gestor do Fundo Especial da Operacéo Urbana Agua Branca - FEAB - Empresa Municipal de Urbanizagao
- EMURB.

168 Sintetiza recomendacdes da consultora Prof. Dra Silvia Schor (FEA-USP).
169 Conforme o contrato com o Instituto Lincoln e termo de cooperagdo com a Camara Municipal de S&o Paulo, este documento deve ser enviado

& Comissé&o de Politica Urbana (CPU).

170 Sintetiza recomendagc@es do consultor juridico Prof. Nelson Saule Jr (PUC-SP).
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4.Conselho Municipal de Habitag8o - Secretaria Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano.
5.Conselho Municipal de Politica Urbana - Secretaria Municipal do Planejamento - SEMPLA.

6.Conselho do Programa de Incentivos Seletivos da Area da Estacdo da Luz - Presidéncia Secretaria Municipal de
Planejamento.

7.Conselho do Programa de Incentivos Seletivos para a area central - Empresa Municipal de Urbanizagéo (da LM
13.493/2003)

Esta proliferagdo de organismos publicos demonstra claramente que a legislagéo analisada contribuiu para o aumento
da desintegracdo e para a desarticulagdo da gestdo publica na regido central de S&o Paulo, que sem duvida é um dos
fatores para os instrumentos urbanisticos ndo serem aplicados ainda de forma adequada e ndo terem gerado
resultados de impacto para a requalificagdo urbana da area central.

Recomendamos que seja revista na legislagdo este conjunto de organismos de modo a constituir um Unico 6rgdo
publico para promover a gestdo da requalificacdo urbana da area central. Este organismo que pode ser um Conselho
deve ficar vinculado ao Conselho Municipal de Politica Urbana que € o drgdo plblico responsavel por garantir que 0s
objetivos e os instrumentos da politica urbana previstos no Plano Diretor sejam respeitados.

Na revisdo da legislagdo, em especial do Plano Diretor, deve ser prevista a integragdo dos recursos que podem ser
arrecadados e utilizados para as intervencdes urbanas na area central através do Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano. Devem ser revisadas as fontes de receita e as possibilidades de utilizacdo dos recursos do
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, como o principal instrumento financeiro para canalizar 0s recursos
necessarios para os investimentos publicos na area central da cidade de Séo Paulo.

= O segundo ponto critico identificado nas legislacBes analisadas é a falta da regulamentacdo adequada dos
instrumentos de inducdo da funcdo social da propriedade previstos no Estatuto da Cidade. Esta constatagdo foi
verificada no préprio Plano Diretor, que ndo tratou de forma adequada das regras para a aplicacdo da edificacdo,
parcelamento e utilizagdo compulsorios, do direito de preempgao, das operacdes urbanas consorciadas e do direito de
superficie. Sobre as demais legislagdes ndo existe uma vinculacdo da aplicacdo dos instrumentos de inducdo da
funcéo social da propriedade com os incentivos urbanisticos e fiscais.

As legislacdes que tratam dos incentivos devem ser revistas de modo que 0s instrumentos como o direito de superficie
e a concessao de direito real de uso sejam aplicados para a finalidade de requalificacdo dos iméveis da area central.

Os incentivos urbanisticos e tributarios poderiam ser concedidos se houvesse por parte dos proprietarios a iniciativa de
transferir o direito de uso de seus imoveis para o poder publico, ou para outras instituiches e organizacdes da
sociedade como cooperativas ou associa¢des civis, de modo que estes imdveis passem a ter uma destinacdo que
atenda as necessidades sociais, culturais e econdmicas existentes na area central como Habitagdo de Interesse
Social.

= O terceiro e Ultimo ponto critico geral diz respeito a falta de regulacdo dos instrumentos de gestdo democratica da
cidade nas legislacdes das operacOes urbanas e dos incentivos urbanisticos e tributarios, e no préprio Plano Diretor,
para a aplicacdo das operaces urbanas consorciadas.

Na revisdo das legislagBes das operacbes urbanas, devem ser reguladas, por exemplo, as audiéncias e consultas
publicas, os mecanismos de informagdo e divulgacdo sobre os projetos de intervengdo urbana de modo que sejam
criados espacos democraticos para a discussdo e deliberacdo sobre os objetivos e impactos sociais, culturais e
ambientais destes projetos.
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SEGUNDA PARTE

a)

Leis especificas para a area central

Operacao Urbana Centro (LM 12.349/97) - Regulamenta incentivos num perimetro de 662,9 ha, abrangendo os distritos da
Sé e Republica e parte do Bras. Diferentemente das outras operacdes, ndo apresenta na lei uma listagem de obras a serem
realizadas em sua area de abrangéncia. Tem como principal objetivo atrair investimento da iniciativa privada para a area
central. Seus mecanismos se dividem em dois blocos: 1) Concessao de incentivos a realizacdo de empreendimentos -
excecdo a legislagdo vigente, outorgada com ou sem contrapartida financeira (concesséo de coeficientes de aproveitamento
superiores aos regulamentados pelo zoneamento conforme o uso; estimulo ao remembramento de lotes; estimulo a
demolicéo e reconstrugdo); 2) Transferéncia de potencial construtivo néo utilizado de iméveis classificados como Z8-200 ou
tombados. Gerenciada pela EMURB; possui uma Comissdo Executiva coordenada pela Subprefeitura da Sé, formada por
técnicos de diferentes secretarias e representantes da sociedade civil.

Aspectos a refletir e recomendacoes:

248

De um modo geral, em um processo de revisdo, é importante considerar os estudos existentes, especialmente 0
Relatério do Grupo de Trabalho criado pela Portaria n® 133 de 08/05/2001.

Na questdo habitacional, é importante prever a utilizacdo de recursos e programas destinados a reduzir eventuais
impactos sobre a permanéncia dos grupos populacionais vulneraveis.

No texto atual, ndo ha previsdo de nenhuma agdo municipal voltada a promogdo ou a melhoria da Habitagdo de
Interesse Social, embora aparecam cita¢des sobre a melhoria das condi¢des de vida dos moradores em habitacéo
subnormal (Art. 2°, inciso V e Art. 17, paragrafo 2°, inciso VII)

O artigo 11, paragrafo 1° diz que: “Os recursos serdo aplicados em obras de melhoria urbana, na recuperagao e
reciclagem de proprios publicos em geral, no pagamento das desapropriacfes realizadas no perimetro da OUC, na
restauracdo de iméveis tombados condicionada a posterior ressarcimento e em eventos de divulgacao e promogéo da
Operacdo Urbana Centro” - nenhuma referéncia a recursos para habitagdo.

O artigo 5°, paragrafo 1° apenas estabelece as responsabilidades do setor privado - “as propostas que atingirem
habitagGes subnormais (corticos) deverdo contemplar solugéo do problema habitacional de seus moradores, dentro da
area da Operacdo Urbana Centro ou numa faixa de 500 metros envolvendo seu perimetro, sem 6nus para a Prefeitura
e sem prejuizo do pagamento da contrapartida financeira”.

O incentivo a demolicdo (Art. 16) é contraditério com uma politica de incentivo a reforma e a reciclagem de iméveis. Em
caso de permanéncia, esta deve ser condicionada a um estudo que comprove a possibilidade técnica ou econdmica da
recuperacdo. Por outro lado, combinado com o Art. 3¢, inciso VI, que incentiva o remembramento de lotes para
preparar grandes terrenos, também incentiva a demolico de pequenas edificagdes. Este aspecto deve ser tratado com
cuidado e submetido a uma anélise do impacto sobre o tecido social, pois pode ter como conseqiiéncia a expulsdo de
pequenas atividades e moradias populares.

Para uma garantia dos objetivos sociais, & necessario discutir a composicao atual da Comissdo Executiva, a qual
detém um grande poder sobre os recursos. Por outro lado, é necessario definir mecanismo de consulta publica.
Considerando a extensdo do perimetro da operagéo (superior a 660 hectares) e a diversidade urbanistica dos bairros
(além da Sé e Replblica, a OUC abrange parte do distrito do Bras), talvez seja necessario um sistema de consultas
por setores. E preciso lembrar que a operacéo permite a realizac&o de projetos altamente impactantes.

Né&o é adequado que o drgéo gestor da operagdo seja 0 mesmo que contrata as obras. Uma empresa gerenciadora de
obras ndo pode ser coordenadora de operacao urbana. A pressdo que existe para a realizacdo de obras é imensa. O
risco € de deixar outros tipos de programas e projetos em desvantagem.

A revisdo deverd analisar, ainda, os impactos trazidos pelos Planos Regionais Estratégicos, incluindo a previsao de
outorga onerosa.
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Operag&o Urbana Agua Branca (LM 11.774/95) - Vigente sobre um perimetro de 504 ha definido no distrito da Barra
Funda, visa incentivar 0 melhor aproveitamento de imdveis vazios ou subutilizados da regido e arrecadar recursos para a
realizagdo de um conjunto integrado de intervencBes na infra-estrutura urbana local. Seus mecanismos se constituem por
dois tipos de incentivos: 1) Excecdo a legislagdo vigente, outorgada por meio de contrapartida financeira (modificagdo de
indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagao do solo e subsolo, edilicias; cessdo onerosa de espaco publico;
regularizacdo de construcdes); 2) Transferéncia de potencial construtivo ndo utilizado de imdveis classificados como Z8-200
ou tombados. Gerenciada pela EMURB.

Aspectos a refletir e recomendacoes:

= Umarevisao deverd analisar os impactos trazidos pelos Planos Regionais Estratégicos, incluindo a previséo de outorga
onerosa, diante da alteragéo dos indices urbanisticos no perimetro da operacao.

= Na aplicagéo dos recursos gerados pela outorga onerosa de 1.200.000 m2 chama a atencao a definicdo de um niimero
méaximo de unidades de habitacdo social (630) relacionada ao nimero de familias cadastradas em favelas localizadas
na area. Nao considerou a possibilidade de atender outras do entorno nem aquelas atingidas pelo impacto da
valorizacao.

= Incluir estudo de impactos sociais no entorno, considerando, entre outros, os efeitos da valorizagao imobiliaria sobre a
habitac&o.

= Nao é adequado que 0 6rgdo gestor da operagao seja 0 mesmo que contrata as obras. Uma empresa gerenciadora de
obras ndo pode ser coordenadora de operacgao urbana. A pressao que existe para a realizacdo de obras € imensa.

Lei de Fachadas (LM 12.350/97) - a Lei concede beneficio fiscal para proprietarios de imdveis ou patrocinadores que
restaurarem a fachada de edificios tombados localizados no seu perimetro, que inclui a maior parte dos distritos Sé e
Republica, e aproximadamente 400 edificios tombados. O beneficio consiste em liberar o proprietario do pagamento do
IPTU, o qual é pago a Secretaria de Financas pela Secretaria de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano. Assim, o montante
correspondente aos IPTU dos imdveis beneficiados pela Lei deve ser anualmente previsto no orgamento de SEHAB.
Atualmente hd cerca de 14 imdveis beneficiados, sendo a maior parte instituicdes financeiras. Gerenciada por SEHAB, mas
aprovacdes e demais deliberages sdo de responsabilidade da Comissdo Executiva Especial Acdo Centro, instituida na
Subprefeitura da Sé.

Aspectos a refletir e recomendacoes:

= Nossa principal sugestao é que seja considerada a proposta do Executivo elaborada no periodo 2001/04 e que passou
por um intenso processo de consulta em drgdos técnicos da Prefeitura. A proposta de alteragdo foi também aprovada
pelo conselho da Ac¢do Centro.

= Dentre as justificativas para essa alteracao, esta o fato de que o nimero de pedidos foi muito pequeno em relagéo ao
conjunto dos iméveis tombados no perimetro beneficiado, sendo na maioria instituigdes financeiras. De um modo geral,
0 beneficio s6 tem sido solicitado por proprietarios de imoveis administrativamente auto-suficientes e de alto valor
imobilidrio, ndo atingindo imdveis ocupados por populacdo de menor renda e atividades “mais simples”. Por outro lado,
em muitos casos, 0s custos de recupera¢do e manutengdo sdo muito pequenos, nao guardando relagdo com a isencao
de IPTU por 10 anos. Finalmente, os mecanismos operacionais sdo demasiadamente complexos.

= A proposta de alteracdo beneficia especialmente os iméveis de uso residencial e incentiva 0 mecenato para a
recuperagao de iméveis tombados de baixo valor imobiliario, j& isentos de IPTU.
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Programa de Incentivo Seletivo para a regido da Estacdo da Luz (LM 14.096/05) - A lei que regulamenta este programa
foi elaborada e aprovada na gestdo de José Serra (2005), partindo de lei semelhante formulada na gestdo de Marta Suplicy
(2001-2004), ndo regulamentada. Vigente num perimetro de aproximadamente 20 quadras na regido da Luz, esta lei visa
incentivar a implantacdo de atividades comerciais e de prestacéo de servicos mais sofisticados que os existentes (galerias
de artes, shopping centers, escritorios de propaganda e marketing, entre outras mencionadas na lei). Funciona através da
concessdo de descontos nos impostos: Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU; Imposto sobre Transmissao Inter Vivos
de Bens Imoveis - ITBI e Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS. A porcentagem do incentivo é definida
conforme o tipo de atividade a ser implantada. O programa é gerenciado pela SEMPLA, mas as aprovacdes e demais
deliberagbes sdo responsabilidade do Conselho do Programa de Incentivos Seletivos, formado por varias secretarias e
representantes da sociedade civil.

Aspectos a refletir e recomendacdes:

= Na concessdo de incentivos publicos, incluindo os beneficios fiscais, deve haver uma preocupagdo geral com a
manutencdo do tecido social e tipo de atividades da regido, as quais geram muitos empregos. Ao beneficiar um grupo
de atividades diferente daquele existente, esta contribuindo para a substituicdo das atuais, como o agravante . Nao
pode ser feito sem estudo do impacto social, econdmico e mesmo tributario.

= Aleida Nova Luz é bem clara em beneficiar os investimentos de valor superior a R$ 50 mil com isencdes fortes, assim
como determinadas atividades, na maior parte ndo caracteristicas da zona. Na pratica, estd desfavorecendo as
pequenas atividades e empresarios ou proprietarios que ndo podem investir muito. As atividades comerciais
beneficiadas séo galerias de arte, lojas de departamentos, shopping centers, supermercados ou hipermercados. S0
atividades bastante diferentes e concorrentes em relagéo ao tipo de comércio que hoje existe na regido.

b) Revisdo do Plano Diretor Estratégico e dos Planos Regionais Estratégicos

Zonas Especiais de Interesse Social, do tipo 3 - As ZEIS-3 foram definidas pelo Plano Diretor Estratégico (PDE) do
municipio de S&o Paulo, e modificadas em alguns aspectos pelos Planos Regionais Estratégicos (PRE). O objetivo do
instrumento € incentivar a produgdo habitacional de unidades acessiveis a familias de baixa renda (até 6 salarios minimos)
em algumas areas delimitadas na &rea central, caracterizadas pela concentracdo de moradias precérias, terrenos
subutilizados ou vazios e infra-estrutura urbana consolidada. Sua regulamentacéo atual, definida pelo PRE, determina que,
para imveis com area de terreno maio que 500m?, quando objeto de constru¢do nova ou reforma com mudanca de uso, no
minimo 40% da &rea construida devera ser destinada a Habitagdes de Interesse Social - HIS; no minimo outros 40% para
habita¢cdo, podendo tanto ser HIS como HabitacBes do Mercado Popular - HMP; e no maximo 20% para outros usos. Em
contrapartida, a nova construgdo podera atingir um coeficiente de aproveitamento igual a 4, sem pagamento de outorga
onerosa.

Aspectos a refletir e recomendacdes:

= As regras aprovadas no PDE foram construidas a partir do conhecimento das caracteristicas urbanisticas da area
central e do mercado imobilirio e fundiario do centro. Como se sabe, 0 uso misto € uma caracteristica importante da
area central e 0s usos ndo residenciais (comércio, servigos, indlstria, instituicdes) admitem um valor do componente
terreno (ou prédio a reformar) mais alto do que o habitacional, sobretudo o de HIS. Desse modo, teoricamente, quanto
maior for o percentual de outros usos, mais barato sai o custo do terreno para HIS. Desse modo, as regras
estabelecidas pelo PRE tendem a “engessar” o funcionamento das ZEIS-3.

Por um lado, o limite de 20% para outros usos pode ser insuficiente para as caracteristicas desejaveis ou de viabilidade
econbmica do empreendimento. Por outro lado, em muitos casos, pode ndo haver interesse de promotores para 0
mercado popular (HMP) de realizar um empreendimento articulado com HIS. A regra, neste caso, inviabilizaria o
empreendimento HIS.
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No entanto, a exigéncia do percentual minimo para HIS precisa permanecer, assim como a definicdo aprovada pelo
PDE estabelecendo o teto de 6 SM. Caso contrario, a tendéncia do mercado é produzir apenas para 0s segmentos
médios - onde a rentabilidade € maior - levando os proprietarios de prédios e terrenos a adaptar seus valores aos tetos
de financiamento do mercado de HMP. Isso praticamente inviabilizaria a produgéo publica de HIS na éarea central.

=  Para uma acdo do poder pUblico na aquisi¢do de iméveis é fundamental que o Plano Diretor determine ou permita a
aplicacdo, nos perimetros de ZEIS-3, dos instrumentos indutores do uso social da propriedade, do Direito de
Preempcédo e da Concessdo Urbanistica.

Direito de Preempgdo - O Direito de Preempgdo € o instrumento urbanistico que confere ao poder pablico municipal a
preferéncia para aquisicdo de imével urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares. O Plano Diretor de Sao Paulo
restringe a aplicacdo do direito de preempgao em imdveis situados em &reas necessarias a implantagdo de parques e
reservatorios (Art. 205, § 1°), mas estabelece a possibilidade dos planos regionais definirem novas éareas para a aplicagao
do direito de preempcéo, nos termos do § 2° do Art. 205.

Aspectos a refletir e recomendacfest?t:

= Este instrumento poderia ter grande importancia para a producdo habitacional, assim como para a implantagdo de
equipamentos na area central. No entanto, no plano da Subprefeitura da Sé, por exemplo, a preempg¢éo sé atinge
alguns imoveis isolados. No nosso entender, isso ndo é adequado e ndo responde ao objetivo do instrumento, por meio
do qual o poder publico deveria poder escolher as melhores oportunidades de aquisicdo no interior de uma mancha
relativamente ampla.

= Recomenda-se delimitar no Plano Diretor as areas em que incidird o direito de preempcdo de modo que este
instrumento seja regulamentado pela prdpria lei do plano, sem a necessidade de uma lei municipal especifica. Essas
areas devem conter especialmente os iméveis ndo edificados, subutilizados e ndo utilizados na rea central da cidade,
de modo que a preempgdo seja aplicada de forma conjugada com a edificacdo, parcelamento ou utilizagdo
compulsorios.

= Especificar para cada area em que incidira o direito de preempgao a finalidade para a qual o instrumento sera aplicado.

= Inserir como areas sujeitas ao direito de preempcéo as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS-3 situadas na area
central, para fins de regularizacdo fundiaria e execucéo de programas e projetos de habitagdo de interesse social.

= Cabe também ao Plano Diretor estabelecer que devem ser previstos recursos municipais do orcamento para aquisicéo
de imdveis pela administracdo municipal por meio do exercicio do direito de preempgéo.

OperacOes Urbanas Consorciadas - S&8o definidas no Plano Diretor Estratégico como um conjunto de intervencdes e
medidas, coordenadas pelo poder plblico municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados. Cada operagdo, embora definida pelo PDE, terd sua regulamentacdo especifica,
voltada para estimular a realizagdo de novos empreendimentos e arrecadar recursos para a melhoria da infra-estrutura
urbana, a producdo habitacional de interesse social, a dinamizacdo econdmica com geracdo de empregos, a melhoria da
paisagem urbana. Seus mecanismos consistem em: 1) Excecéo a legislacdo vigente, outorgada por meio de contrapartida
financeira (modificacéo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagao do solo e subsolo, edilicias; cessdo
onerosa de espaco publico; regularizacdo de construcdes); 2) Incentivos para a regularizagdo de construgdes, reformas ou
ampliacBes executadas em desacordo com a legislagao vigente.

171 |Inclui recomendagdes do consultor Nelson Saule Junior (SAULE JR, 2006).
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Aspectos a refletir e recomendacdest?2:

= As Operacdes Urbanas Consorciadas na area central devem atender aos objetivos da Macroarea de Reestruturagao e
Requalificacdo Urbanal?, que séo:

| - reversdo do esvaziamento populacional através do estimulo ao uso habitacional de interesse social e da
intensificacdo da promogao imobiliaria;

Il - melhoria da qualidade dos espacos publicos e do meio ambiente;
Il - estimulo a atividades de comércio e servico;

IV - preservacdo e reabilitacdo do patrimdnio arquitetnico;

V - reorganizacéo da infra-estrutura e do transporte coletivo.

= As operacBes urbanas, pela sua propria definicdo, tendem a ocasionar importantes transformacdes nos seus
perimetros e no entorno, afetando os moradores e comerciantes (tanto proprietarios como locatarios), as atividades e
mesmo 0 emprego na regido. As mesmas melhorias geradas terdo como conseqiiéncia provavel a valorizagao
imobilidria, que favorecera os proprietarios, mas podera forgar os locatérios a deixar a regido.

= Deveriam ser regulados pelo Plano Diretor, os instrumentos de gestdo democratica que devem ser aplicados nas
operagdes urbanas consorciadas, para garantir um processo democratico na elaboracdo e execugdo de todos 0s seus
componentes. Um desses aspectos é a existéncia de um processo administrativo, contendo os procedimentos e
mecanismos que garantam os direitos da populacéo afetada ou interessada na operacdo urbana, face ao impacto que
as interven¢des vao gerar em suas vidas. Ai se incluem: o direito de peticdo e prazos para apreciacdo dos pedidos,
instancia recursal, acesso ao estudo de impacto ambiental e informagdes sobre o projeto, audiéncias publicas, grupo
de interlocucdo e mediacéo de conflitos.

= Qutro direito que deve ser regulado no Plano Diretor é o direito a informagdo. Os estudos e informacdes produzidos
sobre 0 projeto devem estar disponiveis para qualquer habitante e cidaddo interessado, em linguagem facilmente
compreensivel.

= Qs estudos de impacto ja previstos na legislacdo devem considerar também os efeitos das transformacdes previstas e
da valorizagao imobiliaria delas decorrente, no interior do perimetro e no seu entorno.

= Para além da exigéncia ja regulamentada de atender a populagdo moradora em habitacbes precarias (entendidas
como favelas e corti¢os), o Plano Diretor deveria determinar que as leis de cada operacdo urbana definam percentuais
minimos de HIS a serem construidas no mesmo perimetro, com recursos da operagdo ou outros. Isso permitiria
garantir a permanéncia das familias de menor renda e os objetivos de repovoamento expressos no PDE para a area
central.

Instrumentos indutores do uso social da propriedade - O Plano Diretor contém um tratamento sobre a aplicacdo do
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsdrios, Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo e da
desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida plblica. Estes instrumentos devem ser aplicados pelo poder
publico municipal a fim de obrigar o proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado a promover o
seu adequado aproveitamento. Sua aplicacdo contempla quatro exigéncias:

= defini¢do de critérios para identificacdo de propriedades que ndo cumprem a fungéo social;
= delimitacdo das areas urbanas contendo iméveis ndo edificados, subutilizados e ndo utilizados no Plano Diretor;

= definicdo de solo urbano néo edificado, subutilizado e ndo utilizado;

172 |nclui recomendagdes do consultor Nelson Saule Junior (SAULE JR, 2006).
173 Distritos da Barra Funda, Bela Vista, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Liberdade, Mooca, Pari, Republica, Santa Cecilia, Sé e Vila Leopoldina.
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= instituigdo de lei municipal especifica para atender a exigéncia constitucional do § 4° do Art. 182 da Constituicao
Federal.

Aspectos a refletir e recomendacdes:

=  Este instrumento é de fundamental importancia para estimular a utilizacdo de terrenos sub-utilizados e prédios vazios
na area central. Especialmente se apoiado por linhas de financiamento habitacional adequadas, pode facilitar para os
proprietarios o cumprimento das exigéncias quanto a fungéo social da propriedade.

= O principal aspecto é aprovar a lei municipal especifica que regulamenta a aplicagdo dos mecanismos de indugdo ao
cumprimento da funcdo social da propriedade, conforme determina o paragrafo 4° do Art. 182 da Constituicdo Federal.

= O consultor juridico da pesquisa, Dr. Nelson Saule Jr., identificou uma contradi¢éo entre o disposto no Art. 13 do PDE
com as demais normas que tratam do assunto no préprio PDE (entre elas o Art. 201) e com o disposto no Art. 182 da
Constituicdo Federal. Pelo Art. 13 do PDE, somente os terrenos ou glebas totalmente desocupados ou onde o
coeficiente de aproveitamento minimo ndo tenha sido atingido sdo passiveis da aplicacdo do parcelamento, edificacdo
ou utilizacdo compulsoérios, Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo e da desapropriagdo com
pagamento mediante titulos da divida publica. Ficariam assim excluidos os iméveis sub-utilizados e néo utilizados. Este
artigo precisaria ser revisto.

= Ainda segundo o Dr. Saule Jr., outra norma que contraria 0 Art. 182 da Constituicdo Federal é o paragrafo 6° do Art.
201, que atribui as leis das operagdes urbanas consorciadas a responsabilidade/incumbéncia de determinar regras e
prazos especificos para a aplicacdo do parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsorios. Essas regras, segundo 0
paragrafo 4° do Art. 182 devem ser definidas pela lei municipal especifica.

Direito de Superficie (LF 10.257/01, Art. 21-24)

Induz a separacdo entre o direito de construir e o direito de propriedade. O proprietario do terreno pode conceder a outrem o
Direito de Superficie de seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, através de emissao de escritura registrada
em cartorio. A concessdo do Direito podera ser gratuita ou onerosa. A permissdo para 0 uso do subsolo ou espaco aéreo do
terreno devera também ser definida em contrato. O municipio também pode receber o terreno em concessao, para viabilizar
diretrizes constantes do PDE - possibilidade que confere condicBes de implementar equipamentos plblicos sem
necessidade de aquisicao do imovel.

Aspectos a refletir e recomendacoes:

= Esse instrumento pode facilitar a implementacdo de programas habitacionais que ndo estejam vinculados com a
transferéncia da propriedade aos beneficiarios, como a Locagdo Social, por exemplo.

= Deveria ser prevista a aplicagdo do direito de superficie para os imoveis declarados como corticos pelo poder pdblico
municipal nos termos da Lei Moura, que estabelece condicdes minimas de habitabilidade para os corticos (habitagdes
coletivas de aluguel), que serdo objeto de reforma.

Concessao Urbanistica (PDE 2002, Art. 239)

O poder executivo podera delegar, mediante licitacdo, a uma empresa isolada, ou a um conjunto de empresas, a realizagao
de obras de urbanizacdo ou de reurbanizacdo de regido da cidade, inclusive loteamento, reloteamento, demoli¢éo,
reconstrucdo e incorporagdo de conjuntos de edificacbes para implementagdo de diretrizes do Plano Diretor. A empresa
concessiondria obterd sua remuneragdo pelos servicos mediante a exploragdo, por sua conta e risco, dos terrenos e
edificacbes destinados a usos privados que resultarem da obra realizada, da renda derivada da exploracdo de espacos
publicos, nos termos que forem fixados no respectivo edital de licitagdo e contrato de concesséo urbanistica.

=  Deveria ser estabelecido pelo Plano Diretor a aplicagdo da concessdo urbanistica nas ZEIS-3.
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c)

Outros incentivos tributarios que beneficiam a habitacdo social

Dacdo em Pagamento de Bens Iméveis (LM 13.259/2001) - Esta lei disciplina a dacdo em pagamento de bens imoveis
como forma de extingdo da obrigacdo tributaria no municipio de S&o Paulo. Nos termos do Art. 1, os créditos tributarios
inscritos na divida ativa do municipio de Sdo Paulo poderdo ser extintos pelo devedor, pessoa fisica ou juridica, parcial ou
integralmente, mediante dacdo em pagamento de bem imével, situado neste municipio, observados o interesse publico.

Aspectos a refletir e recomendacdest’:

Pelo Art. 2°, a dacdo em pagamento de bens iméveis somente podera ser aplicada aos imdveis comprovadamente
livres e desembaragados de quaisquer nus ou dividas, exceto aqueles apontados junto ao municipio de Sao Paulo, e
cujo valor, apurado em regular avaliagdo, seja compativel com o montante do crédito fiscal que se pretenda extinguir.

Nos termos do Art. 6°, o interesse do municipio na aceitacao do imével oferecido pelo devedor sera avaliado por uma
comissdo constituida, obrigatoriamente, por servidores ocupantes de cargos efetivos, lotados na Secretaria de
Financas e Desenvolvimento Econdmico, na Secretaria de Negdcios Juridicos e na Secretaria do Governo Municipal.
Sugere-se inclui representantes da sociedade civil, pela possibilidade de introduzirem demandas relativas diversas
relacionadas ao desenvolvimento da cidade, como por exemplo, a protegdo do interesse historico e cultural da regido,
a oferta de habitacdo de interesse social e de centros universitarios.

Nos termos do paragrafo 1° do Art. 6°, na apreciacdo da conveniéncia e da oportunidade da dagdo em pagamento sdo
considerados como fatores:

| - utilidade do bem imdvel para os 6rgdos da Administragdo Direta;

Il - interesse na utilizacdo do bem por parte de outros drgaos publicos da Administracdo Indireta;

Il - viabilidade econémica da aceitagdo do imovel, face aos custos estimados para sua adaptacéo ao uso publico;
IV - compatibilidade entre o valor do imével e 0 montante do crédito tributario que se pretende extinguir.

Sugere-se que a lei seja revista para possibilitar, de forma expressa, a dagcdo em pagamento de bens iméveis em
casos que configure interesse social. Por exemplo, iméveis ou terrenos ocupados por populacdo de baixa renda, que
estejam sendo utilizados para atender necessidades econdmicas de grupos sociais, como por exemplo, hortas e
agricultura urbana, atividades de reciclagem de lixo.

Talvez seja importante resolver na Lei de Dagdo o problema legal ligado a liquidagdo de débitos sem o ingresso de
recursos monetarios, que dificulta o cumprimento da obrigacdo de 25% para a educagdo. No municipio de Santo
André, na aplicacdo de legislacdo semelhante, hoje se exige 25% em dinheiro, salvo se o imdvel for destinado a
equipamentos de educacao.

Remissédo das Dividas (LM 13.736/04) - Por esta lei, os débitos de natureza tributaria, decorrentes de Imposto Predial e
Territorial Urbano, taxas de limpeza, de conservacdo de vias e logradouros publicos, de combate a sinistros e de
contribuicdo de melhoria, poderdo ser abatidos do valor de aquisicdo de imoveis destinados a programas habitacionais de
interesse social, na forma e condicdes previstas na propria lei.

Esta lei - de grande importancia para a politica habitacional do municipio - ainda néo foi regulamentada. No entanto,
varias observacdes relativas a Lei de Dagao poderiam também ser aplicadas a Remissdo (ver BIAVA, 2006).

174 |Inclui recomendagdes do consultor Nelson Saule Junior (SAULE JR, 2006).
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d) Definicbes da Lei de Diretrizes Orcamentarias e Orgamento Geral do Municipio
Muitos instrumentos s6 podem funcionar se houver recursos municipais, como colocado acima.

= Deverdo ser previstos 0s recursos necessarios para a aquisicao de terrenos, mediante o exercicio da preempgdo e de
outros mecanismos: para a urbanizagdo consorciada e outros instrumentos onde seja necessario ou desejavel o0 aporte
de recursos municipais para otimizar ou viabilizar os programas habitacionais.

e) Cddigos diversos

= Tem sido ressaltada pelos empresarios do setor imobiliario a necessidade de alteragdo do Cédigo de Edificacbes em
todos os aspectos que envolvam reformas com mudanca de uso. Atualmente, as exigéncias séo iguais aquelas feitas
para as novas construc@es, o que inviabiliza muitas intervengdes.

= De qualquer modo, este problema esta resolvido para a producdo de Habitacdo de Interesse Social - HIS. E talvez
deva haver excegdes exclusivas para este uso, coerentes com uma estratégia de facilitar a producdo habitacional de
interesse social, publica ou privada.
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Conclusoes e consideracoes finais

1. A pesquisa permitiu levantar o conjunto dos instrumentos implementados na area central de Sdo Paulo com o objetivo
de desenvolver projetos de reabilitacdo da regido, desde o inicio dos anos 90, incluindo aqueles que j& foram extintos.
Esses instrumentos foram analisados a luz dos resultados diretos conseguidos e das diretrizes de "direito a cidade" e
outras definidas pelo Estatuto da Cidade. Os resultados diretos s&o muito pequenos, indicando que o setor privado ndo
se interessou pelos beneficios concedidos para investir na area central, em razdo das condices de rentabilidade
encontradas em outras regides da cidade. Quanto ao poder pUblico, ndo conseguiu articular os instrumentos com 0s
programas habitacionais que desenvolveu na érea central.

2. Foi feito um levantamento inédito das transformagdes no uso do solo e da situacdo atual do territério compreendido
pelos treze distritos centrais, com base nos dados do Cadastro Predial de Conservacdo e Limpeza (TPCL) e outras
fontes disponiveis. Foram constatadas transformac@es, que ndo parecem ter relagdo com nenhum dos instrumentos
implementados, mas sim, com politicas voluntaristas do municipio e do governo estadual, incluindo o retorno de 6rgaos
publicos e a reabilitagdo de alguns equipamentos culturais. Ha indicacfes que muitas das transformag@es sdo devidas
a dinamizacéo de atividades econdmicas tradicionais da &rea central - em ruas e bairros especializados. Parece-nos
que as analises futuras deverdo incorporar com mais peso o papel das atividades econémicas nas dindmicas do solo
(aspecto eshocado no capitulo Il do Produto 1).

3. Para uma analise cruzada e compreensiva, trabalhamos com as hipéteses de que a area central de S&o Paulo, é uma
regido de grande vitalidade, que abriga atividades econdmicas de importancia local e regional altamente geradoras de
emprego e renda (comércio popular, comércios especializados e regionais) e uma populacdo moradora socialmente
diversificada, em boa parte trabalhando perto do local de moradia cujas caracteristicas sociais, culturais devem ser
preservadas e reforcadas pelos programas de reabilitacdo. E que a oferta de habitagdo com qualidade e custo
adequados é a principal condicdo para a realizagdo de um processo de reabilitacdo coerente com essas diretrizes.

4. Sobre a habitagéo no centro, confirmou-se a hipétese que h4 um vasto contingente de pessoas que moram no centro
em condicBes precdrias, mas que preferem essa alternativa pelas vantagens de localizagdo. Foram essas pessoas,
organizadas em movimentos sociais, que apontaram as possibilidades de uma politica habitacional baseada na
reciclagem do grande estoque de imdveis vazios e sub-utilizados existentes na éarea central. Alguns programas
implementados por diferentes agentes publicos - embora em escala insuficiente e ainda ndo utilizando todas as
potencialidades dos instrumentos urbanisticos e tributarios disponiveis - demonstram que essa politica é vidvel, com
custos competitivos em relagdo aos conjuntos periféricos.

5. Com base nessas andlises e pressupostos foram sugeridas alteragdes na legislacdo, que serdo entregues a CPU e
colocadas & disposi¢éo dos atores sociais com o0s quais trabalhamos no periodo da Pesquisa e de outros que estejam
interessados no processo de reabilitagdo da area central, especialmente daqueles identificados com nossa proposta de
inclusdo social. Por outro lado, sabemos que as garantias de inclusdo social ndo dependem s6 de instrumentos
urbanisticos (incentivos ao setor privado) e fiscais, mas de politicas ativas.

6. Os dados obtidos sobre a populacéo, 0s tipos de investimentos e as expectativas do mercado ndo nos permitem falar
num processo de gentrificacdo existente nem iminente. Mas este tema estd presente no discurso da atual
administracéo publica e no temor dos movimentos sociais da regido. Acreditamos que essa hiptese ndo esta afastada
a médio prazo.

7. No decorrer desta Pesquisa, foram identificadas muitas fontes que permitem acompanhar as transformacdes do uso,
ocupagcao e valor do solo na area central, relacionadas ndo apenas a esses instrumentos como a diferentes fatores.
Comprovamos o interesse e as possibilidades de parcerias para trocas de informagGes e andlises com vérias
instituicbes (Embraesp, Secretaria de Finangas do municipio, Metr6, Secovi, movimentos sociais). Nos sucessivos
relatorios, foi possivel apenas trabalhar com uma parte dessas informagdes, restando muitos dados que podem
permitir andlises mais aprofundadas ou de outro tipo. De qualquer modo, as transformagdes do uso do solo estdo ainda
ocorrendo (talvez estejam no inicio) e precisam ser acompanhadas por um periodo mais longo. Por estes motivos
persistimos no objetivo de desenvolver um observatorio permanente sobre a rea central de Séo Paulo.
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imobiliario; Vladir Bartalini — arquiteto, Gerente de Opera¢Bes Urbanas da EMURB; Marcelo Bernardini — arquiteto,
funcionario da SEMPLA. Realizada em 24/fevereiro/2006. Presentes: Helena Menna Barreto Silva e Beatriz Kara José.

Reunido com profissionais do Instituto Polis, contratados para elaboragdo do PRE das Subprefeituras Sé e Mooca: Kazuo
Nakano — arquiteto, membro da equipe de urbanismo do Instituto Polis, participou na elabora¢do do Plano regional
Estratégico da Sé; Paula Santoro — arquiteta, membro da equipe de urbanismo do Instituto Polis, participou na elaboragéo
do Plano regional Estratégico da Mooca; Luciana Itikawa — arquiteta, membro da equipe de urbanismo do Instituto Polis,
participou na elaboragdo do Plano Regional Estratégico da Sé. Realizada em 15/fevereiro/2006. Presentes: Letizia Vitale,
Beatriz Kara José.

Reunido com participantes na EMBRAESP: Luiz Paulo Pompéia e Mauro Peixoto de Oliveira — ambos da EMBRAESP.
Realizada em 20/02/2006. Presentes: Helena Menna Barreto Silva e Beatriz Kara José, Silvia Schor e Rodrigo Alves
Teixeira.

Reunido com Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos: Luiz Kohara — engenheiro, Secretario Executivo Adjunto; René
Ivo Gongalves — engenheiro; Secretario Executivo; e Ana Maria Caricari — socidloga. Realizada em 31/janeiro/2008.
Presentes: Helena Menna Barreto Silva e Letizia Vitale;

Entrevista com Benedito Barbosa — representante da coordenacdo da Unido dos Movimentos de Moradia - UMM. Realizada
em 14/fevereiro/2006. Presentes: Helena Menna Barreto Silva e Letizia Vitale;

Reunido com Assessorias Técnicas: Ambiente, Grao, Integra e Peabiru. Realizada em 17/fevereiro/2006. Presentes: Helena
Menna Barreto Silva, Letizia Vitale e Beatriz Kara Jose.
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Anexos

Relatorio 1
Empreendimento Rua 25 de Janeiro

Este projeto foi iniciado no final de 2002, com o intuito de intervir nos iméveis subutilizados e vazios, localizados no PRIH
Luz, para a producdo de HIS, HMP e usos comerciais. Foram realizados estudos de viabilidade pela equipe do Escritrio
Antena, a partir dos quais foi possivel iniciar as negociagdes com o proprietario e com a construtora interessada.

CORTIGCOS , MORADIAS PRECARIAS, OPORTUNIDES IMOBILIARIAS,

IMOVEIS OCIOSOS E DESAPROPRIACOES DO METRO
PERIMETRO DE REABILITACAO INTEGRADA DO HABITAT LUZ

‘!m“ﬂ{uh.s
Ay
n‘*ﬁd&,r&

Av,

LEGENDA

COMGos

moeadias procanas

ades amabilanas

Fonte: SEHAB/PMSP - Programa Morar no Centro, 2004.

Localizacdo: Rua 25 de Janeiro - distrito Bom Retiro - ZEIS-3 C017 - PRIH Luz

Caracterizagdo fundiaria: conjunto de iméveis subutilizados ou a venda, na sua maioria galpdes de um pavimento e terrenos
vazios, utilizados como estacionamento. Total de 9 imdveis do mesmo proprietario, a Curia Metropolitana de S&o Paulo.

Area total do terreno: 14.346m?2
Valor venal: R$258,00/m?
Caracteristicas do estudo de viabilidade:

= Diretrizes Urbanisticas: relacbes com caracteristicas preexistentes do PRIH Luz e entorno; promogdo de novas
dindmicas urbanas na rua 25 de janeiro (uso misto, diversidade social e ligacdo com rua Sdo Caetano)
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= Diretrizes sdcio-ambientais; atendimento prioritario a moradores de corticos, familias de 4 a 6 salarios minimos e
trabalhadores locais; parcerias com empreendedores para a viabilidade econdmica do projeto e para geragdo de
emprego na area; fortalecimento e integracdo das entidades atuantes no Perimetro (COORPEL, Casa de Oragéo,
Vilinha 25 de Janeiro); implementag&o de comércio e servicos locais para os moradores e usuarios do perimetro.

Caracteristicas do empreendimento aprovado:

Valor final da negociagdo: R$400,00/m2

Empreendedora / Construtora: Engelux Com e Constru¢do LTDA17

Area total do terreno negociado: 10125 m2

Area construida total: 40.500 m2, com utilizag&o do CA = 4,0

NUmero de unidades habitacionais: 370 HIS (PAR ou Crédito Associativo); 250 HMP (Crédito Associativo)

Financiamento: Caixa Econémica Federal**-

175 Empresa de grande porte, com outros contratos com a COHAB/SP.
176 O Comité de Reabilitagéo Integrada é um espaco oficial de representacéo dos moradores de cada PRIH. Ver DM 44.401/2004
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Relatorio 1
Projeto Fabrica Orion / PRIH Belém

O projeto da Fabrica Orion (rua Joaquim Carlos, Belém) foi iniciado em 2003, tendo como proposta a reabilitagdo das
edificaces de interesse historico para a producdo de HIS, HMP, equipamentos publicos, uso comercial e areas verdes. As
premissas iniciais do projeto foram: valorizar a identidade histérica do bairro através da preservagdo dos galpdes industriais;
reintegrar o imdvel industrial desativado na malha urbana; dar novo uso aos bens histdricos reinserindo-os na dinamica
econdmica regional; atender caréncias de areas verdes e de habitagdo de interesse social; implantar equipamentos publicos
de salde, educacéo e qualificacdo profissional e incentivar a diversidade de usos.

Fonte: SEHAB/PMSP - Programa Morar no Centro,. 2004.

Situagdo atual do imével da Fabrica Orion
Situag@o atual do imével da Fabrica Orion

Caracterizacdo fundiaria: Unico lote de um Unico proprietario, com galpdes industriais antigos e desocupados, alguns a
venda. Propriedade da Comercial Reld Ltda (Savoy Imobiliaria e Construtora Ltda.)

Area do terreno: 13.703,00 m?

Area construida atual: 23.337,00 m2

Reserva para construgdo: 31.475,00 m2 (utilizando o CA = 4,0)

Empreendedora / Construtora interessada: BANCOOP - Cooperativa Habitacional dos Bancérios de S&o Paulo
Valor venal do terrreno, incluindo as edificagbes: R$ 10.200.396,00

Valor de oferta inicial: R$ 8.500.000,00

Ultimo valor negociado entre a Bancoop e o proprietério do imével: R$ 5.500.000,00
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Hipoteses de Agente Financiador e Linhas de Financiamento: Inicialmente foi negociado com a CAIXA o financiamento do
PAR. Diante das dificuldades encontradas, a Bancoop solicitou e obteve um financiamento de R$ 17.000,00 por unidade de
HIS do Crédito Solidario. A producéo de HMP seria auto-financiada pela propria Bancoop.
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Fonte: SEHAB/PMSP - Programa Morar no Centro, 2004.

Ultima proposta - destinac&o de areas e usos.

Numero de Unidades e usos previstos no estudo de viabilidade proposto pela equipe do Programa Morar no Centro e
aprovado pelo Bancoop:

= 196 unidades de HIS (reciclagem e ampliag&o dos antigos galpdes industriais);

= Area total construida de 13.000 m? - destinados para HMP e comércio (projeto a ser desenvolvido e gerenciado pela
BANCOOP)

= Area total construida de 4.056 m2 e terrenos vazios - destinados para equipamentos sociais, a serem desapropriados
pela prefeitura.

As negociacbes relativas ao projeto Fabrica Orion encontram-se atualmente interrompidas. Houve dificuldades em efetivar
as articulages para a desapropriagdo do imével pela prefeitura e nas negociages entre a Bancoop e o proprietario para
acertar as formas de financiamento do restante da area do terreno. Alem disso, havia grande complexidade para a
aprovacdo do desdobro do imdvel, operacdo necessaria para 0 atendimento das regras das ZEIS e dos agentes
financiadores.
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Quadro 16 - Ocupagoes realizadas pelos movimentos sociais para moradia na regiao central (1997 - 2005)

ID Distrito Localizagao Mo:r:;r:i: e Propriedade do imével| Ano da ocupagédo Situagéo atual do imével fami’l‘i::‘:rr:z::ntes U"::T:::z:jz:zas Situagéo atual das familias ocupantes
1 Sé rua Sdlon MMC privado 1997 ocupado sem obras 74 slp processo de usucapido coletivo_Gaspar Garcia
2 Mooca rua da Mooca n/d privado 1997 processo de rentegragao de posse em 125 slp atendimento em outros empreendimento CDHU
3 Santa Cecilia  [rua Baronesa de Porto Carreiro Férum de Cortigos privado 1997 desapropriadof OZEC?;FHS&“ (Locagio 50 27 atendimento em Locag&o Social no proprio edificio
4 Sé rua do Carmo uLc publicoE»gzszmo do 1997 desocupado apos reintegragéo de posse n/d slp sem atendimento
5 | SantaCeciia ;?g‘:zzif;”g:r'vzgsq“m com Férum de Cortigos n/d 1997 obra concluida - CDHU 30 28 atendimento PAC BID no local
6 Replblica Av. 9 de Julho Férum de Cortigos publico ISS 1997 projeto PAR em negociagao INSS e CAIXA 90 slp atendimento Bolsa aluguel
7 Sé rua do Ouvidor MMC publicoE»gzszmo do 1997 desocupado apos reintegragéo de posse 87 slp atendimento carta de crédito - CDHU (44 cartas)
8 Santa Cecilia  [alameda Nothmann Férum de Cortigos publicoE»gzszmo do 1997 reformado para Museu n/d slp n/d
9 Bela Vista rua Itapeva (Hospital Matarazzo) Férum de Cortigos n/d 1998 desocupado apos reintegragéo de posse n/d slp sem atendimento
10 Sé rua Floriano Peixoto MMC n/d 1998 desocupado apos reintegragéo de posse 47 slp atendidas no empreendimento PAR Fernao Sales
11| SantaCecilia |rua. Ana Cintra MSTC privado 1999 reforma em finalizagéo CDHU 7 70 a:::‘;'l’:e:::&’rz‘se"m”;:e': dc‘fﬂ”ecn‘fjag[)d:lj °F',’;arf A”"
12 Brés rua 21 de Abril (alojamento) uLc n/d 1999 projeto em andamento CDHU PAC BID 213 slp atendimento em outro empreendimento CDHU
13 Sé :Z;ﬂ:@i Paulo - Praga das Férum de Cortigos privado 1998 reforma PAR CAIXA em finalizagdo 400 152 atendimento pelo programa PAR no local
14 Bom Retiro  |rua Paulino Guimaraes Férum de Cortigos n/d 1999 n/d 97 slp atendimento em outro g:r;zreendimemo CDHU no
15 Republica rua Maria Paula F.Cortigos - MSTRC privado 1999 reformado PAR- CAIXA 200 75 atendimento pelo programa PAR no local
16 Republica rua. da Abolicao Férum de Cortigos n/d 1999 desocupado apos reintegragéo de posse 110 slp n/d
17 Pari rua. das Olarias Férum de Cortigos privado 1999 obra concluida - SEHAB- PMSP 17 137 familias atendida pelo programa de Locagao social
18 Belém rua Celso Garcia uLc privado 1999 reformado PAR- CAIXA 84 84 atendimento pelo programa no local
19 Republica rua Brigadeiro Tobias MSTC privado 1999 reformado PAR- CAIXA 84 84 atendimento pelo programa no local
20 Bras Av. Rangel Pestena, Maria Domitila uLc n/d 1999 PAR- CAIXA em negociagdo 400 slp n/d
21 Pari rua Joaquim Carlos uLc n/d 1999 PAR- CAIXA em negociagao 300 slp n/d
22 Republica rua Ipiranga uLc privado 1999 desocupado apos reintegragéo de posse 200 slp atendimento pela Bolsa Aluguel
23 Bela Vista rua Condessa de Sao Joaquim MSTRC n/d 1999 reintegracdo de posse em 2005 150 slp sem atendimento
2% se rua Libero Badard MMC nd 2000 desocupado apos reintegraco de posse no 50 slp n/d
mesmo dia
25 Cambuci Av. presidente Wilson MMC n/d 2000 desocupado apos reintegragéo de posse 100 slp parte das familias alendirz:aDs:lT outros
26 Sé rua S&o Francisco MMC n/d 2000 reintegragéo de posse no mesmo ano (2000) 200 slp sem atendimento
27 Bras rua do Gazémetro uLc n/d 2000 reintegragéo de posse no mesmo ano (2000) 300 slp sem atendimento
28 Vila Matilde  |rua Ganges Férum de Cortigos n/d 2000 reintegracdo de posse 120 slp n/d
29 Perdizes rua. General Gées Monteiro Férum de Cortigos n/d 2000 n/d 40 slp n/d
30 Bom Retiro  |rua Joaquim Murtinho Férum de Cortigos privado 2000 projeto em andamento CDHU PAC BID 34 sem informagéo atendimento pelo programa PAC BID no local
Sub-total (1997-2000) 3673 657
31 Santa Cecilia  [rua Bardo de Limeira uLc n/d apos 2000 ocupado com pedido de reintegragéo 100 permanecem no local
32 Bom Retiro |rua Rodrigues Dutra uLc n/d 2001 reintegracdo de posse 200 sem atendimento
33 Repiblica rua Aurora Férum de Cotios privado 2001 projeto PAR- CAIXA em negociagéo 70 n/d
34 Republica Av. Duque de Caxias MSTC n/d 2001 reintegracdo de posse 1000 sem atendimento
35 Sé rua Riachuelo MM%QAEJRC/ n/d 2001 em desapropriagao pela PMSP 1000 n/d
36 Bom Retiro  |rua Mercirio MSTRC n/d 2002 reintegracdo de posse 500 sem atendimento
37 Republica rua Asdribal do Nascimento MSTRC n/d 2002 prop pela PMSP para Locagao Social 200 n/d
38 BomRefiro  |PariA CDHU MMC - ULC - MSTC n/d 2002 obra concluida - CDHU 800 160 atendimento PAC BID no local
39 Sé rua Paula Sousa sem movimento privado 2002 desocupado apbs(zrggwsl)egragéo de posse 30 sem atendimento
4 sé Quartel da Rota - 25 de margo MSTC n/d 2003 reintegraggo de p°:2iete‘”°‘e”‘a namesma 1500 sem atendimento
41 Santa Cecilia  [rua Guainazes Férum de Cortigos privado 2003 ocupado com pedido de reintegragédo 70 permanecem no local
42 Republica rua Prestes Maia MSTC privado 2003 ocupado com pedido de reintegragéo 468 permanecem no local atendimento em negociagéo
43 Bom Retiro  |rua Tenente Pena uLc privado 2004 desocupado apbs(zr:gwsl)egragéo de posse 88 sem atendimento
44 Sé rua Plinio Ramos FLM privado 2004 desocupado apbs(zr:gwsl)egragéo de posse 78 sem atendimento
Sub-total (2001-2005) Sub-total UHs viabilizadas no local 6004 160
Total de familias envolvidas (1997-2005) 9677 817

Fonte: Unido dos Movimentos de moradia, Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos, Balango SEHAB 2004.



"(s0s1noal)
soidjounw

8 4( ‘sopejse

sop epiedesjuod

3 (n90) oeun

ep [esa9) ojuswedin

(sa101596)
ogdeyiqeH ap
|BUOIOEN Ele}a108S
9 [BUOIOBN 0IN0S8 |
op elIe}aId9s

"SIBIOUSPISSI SIPEPIUN SEP 0BINASUOD NO BPUSA/EIdWOd

ap odaud op ogdejuawia|dwod e opeulsap olpisqns 0 8 (BJlgoueul

oedinyysul ejad sjusuwelaulp opeudolde) [euoioeyiqey o}pauo ap oedelado ep
SOJI90UBUY SOISND SO J1UGOD B OPEUlISap OIpISgns o :wefss sienb ‘ewelboid ou
sojsinaid solpisgns ap sodi} siop sop ogdelaq)| e ‘sjusweAldadsal ‘oede)iqeH
9P [BUOIDEN BLIE}SIISS B 9 [BUOIOEN 0INOSS| OP BLEJSIOS B WEYII[OS
seJ19oueUl SadInysul se ‘o)ipalo ap sagdelado se sepejesjuod sody -
“ewelboud ojad sepeloyausq Sseljjwe} sep ewn

EPED WOD [eNpIAIPUI 0}Ip2I0 3p 0deIado Sp SOJeuU0d OpUBWLILY ‘[BUOIDE}IGRY
ojuswipusaidwa ap sejsodoud se Wejeuod seligoueul SagdINYASUI SY -
"SeJI90UBUl S80JINYSUI SEP OLGJID B ‘BlIBoUBUIY

a eaiplnl ‘eo1uog) apepljigelA ap asijeue ewn Jod wessed sejsodoud sy -
‘soidiolunw 8 4q ‘sope)sa sojad sepejnw.oy ‘ewelboid ou ogdedionied ap
sejsodoud se Jagadal Jod ‘ajuswieoiul ‘sieaesuodsal wedly sagdinyjsul seys3y
‘ewelboid o Jeiado e sepeyjigey

SeJ|aoueUl Sa0AINJIISUI SE SjusLE)BIIp OpeZI[eal @ S0SIndal sop assedal O

‘ollouer

ap 0ly Op 3 Ojned oes ap seueyjodonow
sagiBa1 seu ‘000"0€ $ ‘S04N0 W1 ‘00002
¢y ‘seueyijodossw saoi1Bal wa ‘0008 $H
:19S 9A9p SIeUOIOB)IqRY SOpEpIUN

Sep oedelleAB NO 0JUSLINSBAUI Bp J0jeA O
005y

$¥ e Jouadns eias oeu :oedisinbe eled
000°€ $Y & seboyo

elopod owosaIo. 0 ‘olIBUer ap Oy Op

9 0|ned 0eS ap seuejijodosjow sagibas seN
"00G'7 $4 8 000°C $Y 2uus eliea

‘S0N0 Wd 000°9 $¥ © 00G'E $¥ 213U elIeA
‘seue)ijodonew sagifisi wa :0ednpoid eied
:0BS seipejow ap oedisinbejoednpoid
& OpeUNSap 0IPISQNS Op SaI0eA SO

‘soidiolunw no 4q

‘sope)sa sop soulanob sojed sopeziuebio
sodnib Wwa sopeioljauaq OBs SOEPEpPIO SO
"0/ $ & Jouadns ogu ojnIq [esusw
Jejjlwe} 0jusLIpUSI WOI SeOIS]) Se0ssad

'¥002 8p 0lquidzep 3p G| 8p

8660} 47700 &P 04qnIN0 3P 61 8P ‘L¥¢’S 40 002
3P 0IQWIBAOU 8P /] 3P ‘/EE oU [BHBISIUILLIB)U| BLEMOd

“ewelboud ou Jesado e sepeyjiqey

SeJ19oueUl S803INyISul Se ojun( [eucioe}igey 0}palo ap
0}eJju02 Jod SOpIPaIUOI OBS SOIPISANS SO "BpUAI EXIE]
ap oegdejndod ep oedejigey e esed SOIpISqNS 898UI0} -

HSd - [eloos
9ss219)u| 9p oede}iqeH e oipisqng ap eweibold

(s0s1noal)

£6/,,9°8 47 eled
opeud (Sa4) [e10os
OJUBWIAI0AUBS(Q
ap opun4

(1oysab) sapepiy
SEep OLBISIUIN

‘ewelboid o wejuswenbal anb sewlou Seu sepiulep $803Ipuod se
ojuawipuaje o ‘sajusuodoid sajusbe sojad sepejsald sagdewojul Se sjueipaw
‘JROljlIoA W 8)SISU0D Ojusweloueul ap seysodoud sep ojuswelpenbus Q -
‘0J|goueUl BlUsbe

ojed epiulap ‘ojuswipusaide op ownsal eydl 8 ‘0jusliedio & 0olugislinbie
ojeloud ‘ouslia) op ogdejuswinoop ‘sajyusuodold ssjuabe sop FND
:ogdejuswnNoop

sjuinbas ep epeyuedwode ‘eingid- e)Nsuod 8 019140 ap ‘0.Igoueul

ajusbe ok OJuBWIBYUILIBOUS O WOD 8s-eidlul ewelfold oe 0sseoe Q) -

‘leuoioeyiqey spepiun

ap ewloel no oedeldwe ‘ogsnjouo -
‘oudoud ouauis} wa 0BANISUOD -
‘0BANIISUOD 8 ousdlIg) ap ogdisinbe -
‘0BAnJ3su0d ap |elajew ap oedisinbe -
‘eJed 0}IpaI0 998UI04

"SleJnJ seale wa no sodjounuu

slewap sou sepejuasalde sejsodoid

ap 0seo ou ‘odnib op oedisodwiod ap 9%,0z-
‘sienpejsa siejides o seuejjodosjow sagifau
ap soidjounw wa sejsodoid ap osed ou
‘onjeroosse odnib op ogdisodwod ep %,Ge-
‘B sepejiwl| ‘NS G 9)e d ¢ e Jouadns

[ESUSW BPU3J WOJ Sel|jwe} ap oededionled
€ epliWpe J 'Sleins N0 Seueq.n seale wa
sejuapisal ‘S € 918 ap BpUSI WD SElILE

'G00¢ ©p 0lquiszep 8p 8¢ dp

‘68 oU BAIJEWION O0BANJISU| 8 {[e100S OJUSWIAJOAUSSS(
8p 0pun4 Op JOpeINY 0y|asuod op ‘¥00Z P |LJe &p 82
ap ‘g6 oU 0BdN|0SaY ‘66 Op oyl ep ¢ ap ‘£/9'8 41
‘OlIgIoljaUS] Ok sjusUIB)alIp

OJUBWEIOUBUIS 8P 0BSSSOU0D SjUBIpall ‘Sa)ud)sIxe
SeIpeJow ap BuwIojal 8 0BSNOUOD B ‘Sa0deliqey

seAou ap odnpold B OpUESIA ‘|IAI0 8pepaldos

ep sapepius o sagdeloosse ‘seAlesadood Jod
epeziueflio ‘epua. exieq ap oedejndod ep sieuoioeyiqey
SOpEePISSaI8U B OJUBLLIPUSIE OB OPE)|OA -

olepljos 03ip3J)

(sosinoay) ewelboid
2)S3 B Jopusie

eled ajuswenisnjoxa
OpELO - [B1oUaPISAY
OjJusWepuaLY

9p opund - ¥y 4

(10ysab)

VYXIVO - [eldpa4
BOIWQUODT BXIBD

‘0)9[0ud 0 eaoide 5 epueLlsp B BIIpUl ‘0jNEd OBS 9P OSED OU ‘BIN}igjeld W
‘SOpE)Sa Slewap

SOU 000°8€ $¥ 9P © ‘ONed OBS 9 OJISUEL 8P OIY OP SOPE)SS SOU'000"0Y $ 9P
3 [BUOIOB}IEY SpEpIUN Bped ap 0BISINbE 3P OWIXBW JOJEA O ‘SOJLOISIY SONIS
Nno S0.u82 ap oedeayylienbal ap sewelBboid we sopuasul sojafoid ap SOSed SON
“ewelboid

ojad seplos|age)ss sewiujw Sedludg) sagdealoadss se ojuswipusie -
‘s001|qnd sapodsue} B 0SS8IE ap SEIA OWO0J Wag ‘BILIg[e

eifiaus o oue)ues ojuswejobsa ‘enbe ap saseloiwop sagdeb| se eywiad
anb eoiseq einjniysa-elul 9p eIAId BIOUGISIXS ‘BuegIn BYleWw BU 0B3IasU -
:sojusWIpuaaldwa sop Sedlseq SeNis|aloeIed @ S83Ipuoy

"SEpelyausq

Sel|lwe} Se ojuawepualie Joudjsod eled sojuswipusaidwe ap soyalold

S0 9G3231 ‘(|e1ouspISaY 0jUBLIEPUSLIY 8P OpUN4) ¥4 Op OJIqWE oU VXV Y

‘[9AQWI Op EPUSA 8P JO[BA

0p %/'0 & 8|eAinba apepijesuaw ep Jojen

0 ‘IS ¥ anb Jolew epuas Wo9 Sejjjwey eled
“'[oAQWI Op EPUSA

ap JojeA Op %G') 9P © SPEpI[eSUBW Ep JOJeA
0 ‘NS ¥ 9} 9p Bpua. WO Sel|jWe) eled
[oAQWII Op BPUSA

8p JOjeA 0 BUIIOJUOD BLIEA BPEPI[ESUSW Y/ -
‘|9AQWI| Op BPUSA 8P JOJeA Op OpleJigNsS

9 ajuawiesusw obed JojeA o ‘opoliad

9)sa sode @ soue G|, Jod OjusWepUBLY -

‘YSvyd3s ou
,odwi, awou Ja} 8Asp opeplsusq O 'S0

"sojusluipusaidws

S0 eJed epuewsp e Jedlpul e essed
ein}iajald B [enb ou 0JugAUOD Win WeJeu|SSe
VXIVO € @ einjigjald e ‘Oned OeS

w3 "ogderoosse ewn no ‘seossad ap odnib
wn ap Jedionled wansp seljjwe} sejs3

‘INS 9 9Je 9p BpUSI WO SeljjweS

'SOpEpI] Sep

OLIGISIUIA OP ‘GO0 8P 031W BP HZ 9P ‘2| oU BLIELO
8 $00Z 3P 0yun{ 8p 0 9P ‘L€Z oU BUENOG ‘Y00Z

9p Olew 8P /0 8P ‘60| oU [ELS)SIUILIBIU| BLELOd ‘€007
op 0IqWazap ap 91 3P ‘816" 40 ‘Y00Z 8P 1Uge @ P}
9P '658'01 41 :100Z 9P 0lIaIaAa} 3P 7| 8P ‘881 0} 41
"sopednoo o sopepeibep ‘sieljuso

soipaud ep ewuojel eled WGWE) 8 SEIONJISUCD N0
[enpe)se ouiaAob ‘einyiseld ejed Sepeolpul sesie we
S0AOU SOjusLUIpUSaIdwa ap ogdniysuco eled opeziin -
"soJue)idey 000"00} ap Slew

0D SOUBGIN SOjUSI SOU Bpua) exieq ap oedejndod

e eJed sieuoie)igey Sspepiun ap oednpold -

MVd - [e19UapISaYy Ojuswepua.Lly ap ewelboid

S0S.IN23.J SOp 9)uo}
9 10js9b oebiQ

OjuaWeloURUL OP 0BSSAIUO0I Bled SOJUBWIPaI0I4

sel[lwey Se ojuaweloueul esed SO

oedeoipul / epual ap exie} | wabuo
epuewsaq

|e19pa4 oulanos) op seweiboid

[euoloe}iqey ojuswipuale ap sewelbold - /| 0ipend

¢ OLIoje|dy



‘sojsinaid

S00IplIN[ sojuswInsuI 8p olaw Jod SOIPISGNS & SO}IPI0 SOP OBSSSOUOY) -
Sepepsjo ojuswipuale ap sagdn|os sep oedejueldw -

selsoled Jaanoy opuenb ‘SolugAUOD ap BINJRUISSY -

oedenoide o ssijeue

‘ojuswipusaidwa op einyaynble 8 eueyuasbus ap ojeloid op ogdeloqes -
epuewap ep oedeziueblo o [e1o0s ogde ap oue|d -

seuadled ap ogdeoynuap| -

‘|B100S apepl|iqelA - G ‘ejsodoid oedn|os ep opewse 0jsno

-  ‘longwi op ogdez||in ep [elousjod op opnise - ¢ ‘opeuoios|as-a.d [AQWI

"eljiwey Jod 00000} $ 8P ojlIp

olpisgns wn gAsid g Op ojusweldueUl O
‘|RUOIOB}IGBY OJUBWIBIOUBUL

JIWNSSE W SEPESSalajul OBU NO BpUS)

Was ‘sopedlpeLId SOdI00 W seopelow
seossad no sel|jwey esed 0)sna ap epnly -
‘eljjwey

Jod 00G'Z $¥ 91e op 9 OjuBLIPUSIE B EGISA

‘ogduUsAIB)U| Bp
sooIseg $210}9G SO ‘oedenje ap sonswilad
ap ogdeyuwijap Wod eyjeqen NHAD V¥ 'S90

‘INS G @ | 8Jjus Bpusl WOJ Sejjjwe

"alg - OJUSWIA[OAUSSB(] 8P OUBDLIBIBIB)U|

0ouBg 0 Wod ownsaidwig ap 0je.u0) Op BINjeUISse
B W02 00z 8p oyun( wa opejuejduwi sjusweAla)e

0 zel ey 3 ojed 866 Wwe opinysut 10} eweiboid O -
‘|leAluodsIp BINjNANSS

-RJJUI B JinJnsn Wessod 8 welow apuo oelbal

alg/NHag . f . ewsaw eu wedauewJad seijjwe} se anb opuniwiad
Op BLOJSIA - Z 0UBLIB} NO [9AQWI OP BLEIPUN) 0BSEN)IS BP OJUSWEIUBAS) - | € 'SOLEDljauaq SOp BIpeJowW e SOpeuljsap opipusie )
; . OJUBWIPUSJE 3P SBAIJBUIS)[E SESIBAIP 89318)Q) -
apeplligelA ap opnysT - WwaJss e ‘s0dip0d soe sewixoid seale wa Jas eJapod oeu ‘nHED eled epiyjoase (SojUES © 0N 08S oluewENEoNd)
"S805UaNIBIUI SEp ‘SOUBLIB} NO SOIZBA SlaAQW 8p oedisinby - Bale BWIN WS OPEZ||ed0| JaASa OBU SODEDID SE ou Ewco h M c%owﬁ_ , ._>ML. ered
ogdezuiold 8 asijeue -  ‘oedusAIsUI eled SIBAQWI 8P 0BI9|8S - ¢ 'S03I11I0D ‘S091)09 051102 0 85 "enje NH@D € anb wa seale PEp! . P OpeloLBlap ol Hew
OpuINg}u0d ‘sodio ap oedesipeuss ap ewelbold -
SOp 090] U OBIBONLISA - Z ‘0UIOJUS NSS Op & 10}9S Op 0BIBZIB}ORIED - | ap oedeldwe noja ewliojal ‘oedisinby - SEU SOpezI|ea0| SOOI Bp SIoPEIOj S : RS
ojeloud op ogdeloqe(3 - ‘8)ua)sIxa el jprowl - S0510M Wd 0B5EN1Y ap ewelBos
‘sajuedoiped sajuabe sop eifigjesiss ep oedebinAIp - ¢ ‘B2IWQUOIS0ID0S ap eudwod e sjwiad :0}paI) Sp BUED - +aig ovd 109 E9EMy op d
ogdezia}oeled - ¢ ‘sodod sop oedealiuapl - Z ($a10)9s ap oedezioud - | :0)usWIpUS}e ap Speplepo
Jeujwijaid oyusweldue|d -
:NHAY ep oedusAISIUI BP OJUSWIPSI0I]
"0}eJU0d +SO30Y
. el wa oedenyy Je7-0ld Ou SOPIOS|Sqe)}sa
op einjeuisse sode seip 0 ‘NHAD elad sagdejsaid sep edueiqod ep o - OBISO OJUBLLEIOUBUY 9p SAOBIPUOD
‘oueyandoud ojad [aAguil op apepaidold ep elougls)suel} 0 SBI0[EA SO0 :S051}I00 Op SAIOPEIOL EJEg h ogduansu| 8p
9 NHAY ejad [aAgwi op ouelaeudold oe sjuswealIp S0SINDSI SOp OBdelsqIT - 00008 § © SOpElLUI ‘0eB0wa op s00Iseq $910}93 SO ‘oedenje ap osewlad
‘0LOMED W] 0}BLU0D om_wmw_wocw__ow sopoloud esed ‘Ao jed sepznpoid (serou ap oedejwi|ap Wod eyjeqes NHAD vV 'S90
-oLBIOIBUa] & NHJD 2J1Ud OJUBWEIdUBUL 8P OJeJjU0I Op BINJeUISSY - SOPEPIUN) OJUBWIPUBJE 8P $305n|0S 3P ‘NHAD eled sopiosjage)ss SoLgId . .
‘NHQaD ejed ojusweloueuyy op ogdenoide & asijeuy - 1810} 0150 0 Jessede|n eiopod OB [PAOWI opunBas sepeuoios|as 8 sealjejuasaldal OPEOISW OU SSJUBISIXE ‘MM
‘BUOISIA Op omumN__.oSm mxv el 6 o:ﬁ.m__ doud op oedisinbe ep JojeA 0 ‘ojusleloUBUl SOpEPIUS NO wom.ms o msa._m,_m_ d seped .,EE_ ap s0dInIaS ap sopejop ‘sofeA 8 sopeziejnfal
-lopapuaa op 8 [aAgwi op epiBixa eaipln| ogdejuswinoop ep ogdejuasaidy - OU S8JU3PIUI 0E1SS (|yQ) [PAOW SEpeDIpul 0BJSS SEBPIPUBD SE|JWe) Sy sojuoid ef sianowi op OgdIsInbe eJed ojusLLEIOUEUY
o - " qHa0 ejed jenowr op oedeyeoy - Op 0g3ISINDE B SESaUSaP SE & OOLED ‘NS G| 918 8p BPUBI WOD SOOYUBID 9p Olau iod BpuBLLI3p € J3pUBIE EYIqSSOd -
nNHao [HAD E[RC [SAOW! Op 0gIENIS0Y ap sousifial so eleiouapiroid ‘ogdeysaid NS G1 91€ 8p Ep yauel "OLJBl|IqoW| Ope2JaW ou [aAjuodsip - opesn

‘NHAD elad [pAowi op OBdElRAR 8 BLOISIA -

‘Jopeidwiod-oueoyauag 8 oueyaldoid

-1opapuaA ojad epeulsse BLOSIA 9p 0BIBZIIOINE & [9AQWI Op OBIEZIIS}ORIED
ap eyl WO oepipued ojad OpIy|09sa [aAQLI op ogdejuasaldy -

‘eljiwey ejad [9AQWI OP BY|0ISS 3 BINJOIH -

‘NHQO ®eled oyipaiD 8p eUED B Oess|wg -

‘OjusWIpua)e Ok SejepIpued Seljjwe} sep [eossad ogdejuawnaop

ep ‘soueIolauaqg no ssjuabe sojad ‘NHAY € ojuseyuiwesus -

‘NHA) B WO2 OpIooE WNWOJ

9P SOpIDB[age)Se SOLYID Opunfias Sepeuo|aa|as @ SeAleluasaldal Sapepiua
no soeflo no seunjigjaid ejad sepeslpul 0eIas SejepIpues Seljjwey Sy -

€ SOIpISGNS BI9Padu0d ‘[9AQU Op JOJeA OP
%001 BJelpuBUl NHJD B :00SH 8p Seale no
se|ane} ap ogdowsal e soyalns sodnib eled
"000°09 $Y Jessedeyn

elopod oeu [aAQWI Op J0jeA O ‘odisinbe
Ep Ojuswow 0u %G ‘soudoid sosindal
wo? ‘Jepode 0eIoASP SOLEIOBUS] SO
‘[aAQWIl Op JojeA O %G6 9le

BlOUBUL NHAD E :SIe100s sojuawibas ered
"000°0€ $ @ 0008

$Y 23U B}S3 O)IpaID 8P BLED EP JOjEA O

9 SIAD ‘salejjiw siedljod owod ‘oined 0eS
3p OpE)}S3 Op |BUOIOE}JEH OJUSWIPUSHY
ap BII}I|0d BU SOpIN|oul SIEID0S sojuswhag
‘NS 01 © | 843us BpUSI WOD 0BSUBAIBIUI
wa so1102 ap selopelow Sel|jwe

‘NS

0l B | 8p epual wod ogdowal welixe anb
‘NHAD ep oeduansjul ap so}alqo sejane}
9 00S1I 9 Seale Wa Selopelow Sel|iwe

NO 0AOU - [9AQWI 8p ogdisinbe e eled epual exieq
9P SEl|IWie) Se 9)UsLUB}BIIP 0}PSIO P 0BSSSOUOY) -

0p3I9 3p EMED

$0S.INJ3.1 SOP 8Juo}
9 J0}sab oehiQ

OjusWEIdURUL OP OBSSAIUO eJed SOjuBWIPaI0Id

se||jwey Se ojuswejoueuly esed SoLRIIY

oedeoipul [ epual ap exiey | wabuo
epuewsaq

ojned oeg ap ope}ss op seweiboid




‘ouejaudoud

0 WOJ [9AQWI Op BpUSA B eABIO0BSU Oj9jeled we

anb ‘sepediloous seljie) Sep OJUSLUIAOW NO 0BdeI00SSE
ejad [oAow op eidwod e BABDUBUY BIN)IB)RI -

(2661-6861) eutpunig
0B}Sa9) B djuelnp ajuabia ewelboud -
'$0911100

avH3S 2 19vH "SeoINeIpIy 8 Seagle *S031102 8p Seiopelow seljiweS .
$805.[RISUI ‘S0JIBYURG OWOD ‘S8juabin siew sodinies 9P SEIOPEIOL SEij|Wie} € OjUsWIpUS|E
eJed OBJNW WS SBJOPBIOW SOP OlIXNE WO [SAQUII $051107 50 ewelBoid-an
op [eiosed no [€10) BLIOJA B BABIOUBUI BINYIBJRId - o °p ans
:SBAIIN0BSU0D OBSENIE 8P S8PEpI[EpOL Senp _yuI|
.Aomuﬁ_ﬁ_&momc ° *0JSIA81 Jas apod
ojusw eyuedwooe . ) :
} ;msﬁ_&enw 0}eA}U00 0 ‘opoliad 8ssa sody *Sassll (g 8p @ 0}LJjuoo op apepljeA ap ozeid Q - ‘ougjeudoid o€ jenBnfe o opueBed Wenuyuoo s
Bp SBLIR)8108s SelRA OpEJa}[e Jas 3pod OBU © OpeulLLIBIep ‘ouejalidoud o eied 9 OjusLIROURUIY *(19vH) Jejndog (¢oog we

ap s091U%9) Jod
epew.o} S03io)
ap oedeladnoay
9 ogduanIB)U| Bp
0Ogss|wo), - 0dID

9 [anBinje op JOJeA 0 ‘0JeJjUOD BSSAN "BWIOSI B Jejojul B S8jUE ‘Salopelow SO
wo9 (jenbinje ap 0je.u0d) 0BIEI0| 8P 0}JJU0D WnN Jeuisse aAap ouejeudold O -
"HIN4 Op OJUsWEIDUBUY WOD N0 gYHOD BP 021Ud3} ojuslueyuedwode

8 oueandoud oudoud op 0sIndas WOI eyg) Jos apod [SAQWI Op BLOY[BW Y -
SOPEeAIooUS SIeAQWI SOU BIISI) OBUBAIBIU| (0 ‘50311109 Sou oBdeligey

ap sadipuod sep oedezi|essiH (q ‘0d1loa ap salopelow eied ogdejoede (e

0 anbiod epeu webed oeu sepelolyauaq Seljiwe) Sy
'16/826°01L 1

- eInoj\ 197 ejad sopiuyep apeplligelqey ap sossweled
soe oj-enbape 3 ew.oal e esed 03109 op ouejaudoud
oe (owrsgidwa) OJusWEIdUBUY BP OJUBWIIBUIOS

oede)iqeH ap elougpusiuadng

ejad eyie} 9 sel|iwiey sep ogdeolpul
$031100 ap

soliejoldoid o s0311100 8p SaI0peIOj

epejusLualdw) |6/826°0 INT - BINO 197 -

*S03I10D 8P SLIOPEIOW Sejjiwe) Sep eipeiol

8p $803IPUOD SEP BLOY|aW & 8A0WOId -

so0511109 ap eweiboid

'S0SIN28./10)s86 ;
:lenje ap sewuo} ¢ Inssod ewelsboud O -
gvH3S ® 1IgvH
‘ojeuljinbui op 19] e opueyadsal
‘enue.eb e 9 0B3neD Y "0Jesu0d 8)Sau Jopel sjsixa OeN ‘[anbnje ap sasaw sal)
ap JojeA ou ‘epuelef owod ogdned ewn olejeldold o eled eysodep gyHOD V - ‘(1gvH) Jejndod
‘ouejeudoud op ejuod eu ojaulp gyYHOD eled opeysodap 9 esjoq ep oalsyulp O - oedejgeH ap epugpusiuladng S P
"0JJJU0J 9SSAU BAUS OBU GYHOD Y "Ojusluesepes ou anbasus 9 anb ojgpouw ejad e)19} 9 Seljiwey sep oededipul i 165 0DUBOd kwmmwe 5 owums )
wn opuejiadsal ‘eljjwey e 8 ouejeudold 0 axus 0)8) 9 [anbnje ap 0jenud Q - ‘(janbnje pusp o mo_m%wc m_m\ﬂ_co QW_
"Jejow esed 00Z $¥ ©p es|oq ep JO[eA:SOWIUJW SOLIE[eS (1, © 9 aju3 es|oq e Jeyueb ap saoueyd siew SIoAOWI no:ms o o.:m&%w.w
$8031pu0d SB0Q W2 BISa [9AWl 0 anb zip anb ouejeudoid o wod ojun{ oedeleosp 0GZ $Y op es|oq ep JoJeA :SowIUlW SOLBes 9 8 ¢ a)jug | ‘eljiwe) ep BpUaI B Jousw ojuenb) NS 18AQLLI &p [8NBN[E &p O}
|19VH/aYHOO ‘ . . . eled [esuaw BS|0q ap 0BSSaIU0I SjueIpall
euwn eujsse e[ ‘efds no ‘[aaowi op oedipuod ejad [aaesuodsal 9 eljjwe} 00€ $¥ P BS|0q Ep JO[eA :SOWIUIW SOUBES € 9l | 9 9je ap sel|jwey esed apepliond wod OINEA OBS 5D BINIIBIGI ED SIEUODEIIGE
"$9031puU02 SBOq W Efe)s 'q *(9J8 | :Eljile) Bp BPUSI WOD OPJOJE SP BLIEA BS|O BP JOJEA O - ‘INS 01 @ | 81jud BpUB Bp SEljjWe- wmemmmm ww_ :oum ,_o _oﬂmw _mem_awm :
‘|le1o1awo9 ees [aAQwi ‘oesuad ‘031402 Jas apod ogu) [elouapisal seuade efeg ‘e ‘sagduana)ul Sepezijesl } : P
:anb apsap ‘Jefinje eed [9AQwI Wn Jeandoid SASP EljjWey e ‘0pedliuad o woy - OBJSS SpuO Seale ap sjuslueresodws) anBny esio
*Jebed eiapod eyjjwey SepIAOwWal Sel|iWe} Nojs _ v esiog
e anb |anBinje op owixeuw JojeA 0 (Z ‘e19qada. eljjwe) e anb es|0q ep JOjeA O (| 00S1I Bp B3JE 9P SEPINOWSI SBl|jwe
“BJSU0J 8puo ‘ewelBoid ou 0snoul Bp OPEILIED Wn
80909y "04)SEPED WN JEZI|es) B BPEOOAUOD 9 |gyH Jod Bpeuoios|ss
“Iel|lwey epusl ep %¢| "SE[oAB} NO SO3I102 OW0d seredald ‘200z ®p oyunfap z|
webed :seossad siew no g Wod ‘eljiwe) epusl ep %t | oJinw $3031puod wa elow anb | ap £z .U 0BANjosay ejad opejuswelnbay -
‘iseag ou odisuoid 10} ojned oeg ap ewelboid | webed :seossad J e G wod ‘ejiwe) epusl ep %G| webed ‘enJ ap oedenyis Wa ‘[eJusw no eols) ‘einyiayald ejed
0 seue|Q @ 0jes) op anbied :sojuswipusaidwa siop Sopezijeal weio4 ‘Sgo | :Seossad y e | wod (S| e [enbi no Jousjul eossad eped | BIDUDIOLSP WO ‘SOU. (9 P SIEW W0 [euoioe)iqey ogdisinbe ap eweiboid 01n0
(1opesado) g¥HOD ap OLle[es wod) NS ¢ anb siew weyueb anb seijjwey - :0Juswipuaje ap speploud - eled epeyuiweous Jas apod eossad/el|jwey}
(1os0b) ‘ogdednoo-sod oporiad ou seljjwey se eyuedwode |gyH - Jejiwey epual ep %0} :seossad ‘WS owixew B N0 OpeAOUaI J8s 8pod 0}es;u0d
avH3s @ 19vH ‘sojuswipuaaidwa sop epuewap e auysp |gyH/avHIS e - SIewW NO g Wo9 ‘Jel|iwie) epual ep 9%, | webed :seossad ou ayueb eyjjwey ep eossad eped | 0 ‘ozesd 0 OpeuIWIS] *SBSBW (g 8p opoliad

‘sojuswiipusaiduwie sop oednisuoo & ojafoid op sese; se BUBPIO0d GYHOD B -
.ogdejuswajdwi ap sase4

/ B G W09 ‘Ieljiwe} epual ep 9%z | webed :seossad

¥ B | Wod NS € 8 g a4us weyueb anb seyjjwey -
Jeljiwey
epual ep %0} webed NS z 91e weyueh anb seyjjwey -

anb apsap ‘IS € anb Jojew epuai

WOoJ SEel|ie} Sepipuaje Jas wapod -
‘NS € e op

Jeljiwe) BpuUS) WOD SEl|jWE.) N0 SB0SSad

wn Jod ‘eInyiajeid e seyusousuad sieAouw
ap ‘epual exieq ap sefjjwe} esed ogdeoo) -

|e1o0g oeded07]

S0SIN23l SOp dJuo)
9 10)sab oebip

0jJUBWIPa0Id

se||jwey Se ojuswipuaje eied SOUHID

oedeaipul / epual ap exiey | wablio
epuewaq

ojned oeg ap oidjgunw op sewe.iboid






