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INSTRUMENTOS DE PLANEJAMENTO
URBANO EM SAO PAULO

e marco juridico e técnico para o ordenamento do solo: “Estatuto
da Cidade” — (Lei Federal 10.257/2001);

e Plano Diretor Estrategico — Lei Municipal 13.430/2002;

e Leil de uso e ocupacao do solo — Lei 113885/2004, em que se
definem os usos e os indices basicos e maximos para cada tipologia
de zona de uso;

e Planos Regionais definidos para cada Subprefeitura, 31 no total -
de 2004, anexos a lei dezoneamento, em que se definem 0s usos e
indices de aproveitamento do solo por zonas de uso;

e leis especificas referentes a cada instrumento, como as leis
especificas de cada Operacao Urbana;
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INSTRUMENTOS DE CAPTACAO DA
VALORIZACAO IMOBILIARIA

e a legislacao brasileira apresenta um conjunto de instrumentos urbanisticos
de grande capacidade para a captacdo da valorizacao imobiliaria,
decorrente de varios anos de experiéncias, 0s quais estdao consolidados no
Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001), e detalhados nos Planos
Diretores e nas Leis de Uso e Ocupacédo do Solo de cada Municipio;

e entre tais instrumentos merece destaque por seu alcance a Operacao
Urbana Consorciada, onde grandes regibes urbanas sao objeto de um
projeto urbano tendo por base um conjunto de obras de infraestrutura pre-
definidas, as quais serdao financiadas pela “venda de excecbes” ao
zoneamento regular, através do aumento do potencial construtivo e de
mudancas de uso; uma das formas de antecipacdo de recursos é pela
emissao de titulos mobiliarios (CEPACs), cuja operacédo € algo complexa;

e 0 Instrumento pioneiro na captacdo da “mais-valia” imobiliaria para
reinvestimento na solucdo de problemas de desenvolvimento urbano foram
as “OperacOes Interligadas”, editadas por lei municipal em 1988,
institucionalizando a figura do “solo criado”;
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INSTRUMENTOS DE C T ,Q 9 DA
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O SOLO CRIADO

e concessao de direitos de construcéo adicionais ao zoneamento regular

e “Operagoes Interligadas”:

periodo de implementacéao: 1988-1998;
aplicavel a todo o territério urbano;

“plus-valia” resulta da prerrogativa da Municipalidade em permitir a
“criacdo de solo”, adicional aos limites estabecidos pelo zoneamento
regular;

aplicacdo dos recursos em habitacbes de interesse social para a
populacao de baixa renda;

313 casos realizados, USD 122 milhdes (—11.000 habitacoes).

depois da aprovacdo do atual Plano Diretor em 2002, foi reeditado
como “outorga onerosa do direito de construir”
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INSTRUMENTOS DE CAPTACAO DA
VALORIZACAO IMOBILIARIA

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

e ¢ a possibilidade de se construir acima do permitido pelo coeficiente
basico definido para a zona de uso até o limite do coeficiente
maximo de cada zona, mediante a outorga onerosa do direito de
construir;

e para cada um dos Distritos que compdoem a cidade foi definido um
estoque de area adicional de construcao que pode ser obtido
mediante pagamento;

e 0s recursos auferidos sdo direcionados para o Fundo Municipal de
Urbanizacdo — FUNDURB - e utilizado na implantacdo de melhorias
na cidade como um todo — mecanismo redistributivo
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INSTRUMENTOS DE CAPTACAO DA
VALORIZAGAO IMOBILIARIA

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Disp0be a lei federal - Estatuto da Cidade:

Plano Diretor podera definir as areas onde o direito de construir podera
superar o coeficiente de aproveitamento basico, mediante contrapartida
onerosa (Art® 28);

Plano Diretor definird também os limites maximos a serem atingidos em
cada area;

podera ainda es tabelecer em que area sera permitida a alteracao onerosa

Lei especifica estabelecera (Art® 30):

- a forma de calculo para a cobranca;

- 0S casos passiveis de isencdo do pagamento;
- a contrapartida do beneficiario;
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INSTRUMENTO§ D
VALORIZACAO

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
NO MUNICIPIO DE SAO PAULO

e ¢ a possibilidade de construir acima do permitido pela aplicacdo do coeficiente
basico até o limite estabelecido pela aplicacao do coeficiente maximo,
mediante contrapartida onerosa;

 aplicavel a toda Macrozona de Qualificagdo e Estruturacdo Urbana,
incluindo-se as Areas de Intervencdo Urbana, as Areas de Operacoes
Urbanas aprovadas por leis especificas e as zonas de uso cujo coeficiente de
aproveitamento maximo for maior que o basico;

e nao se aplica nas antigas Zonas Z1 (ZER), Z9 , Z17, Z18 e corredores Z8-CR a
elas lindeiros (exceto se contidas em areas de Operacdo Urbana); Zonas
ZEPEC (Preservacéao Cultural);

e mantidos os critérios de calculo de contrapartidas estabelecidas nas leis de
Operacéo Urbana ja aprovadas em vigor
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INSTRUMENTOS DE CAPTA(}AO DA
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POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL

= diferenca entre Potencial Construtivo Maximo e Potencial Construtivo

Basico
= Limites:
- no lote: dado pelo C.A. maximo da Zona
- na Regido: dado pelo Estoque de Potencial Construtivo Adicional

= Calculo da Contrapartida
Ct=Fp x Fs x B. onde:

Fp - Fator de Planejamento (entre 0,65 e 1,0), definido no Quadro n° 15A
Fs - Fator de Interesse Social (entre 0 e 1,0), definido no Quadro n© 16A

B = Vt/CAbésico
Vt=valor do m? de terreno na PGV
- Ct= Contrapartida financeira relativa a cada m2 de area construida adicional

® a outorga onerosa de potencial adicional de construcéo resultou em R$
105 milhdes até dezembro de 2007.
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OUTORGA ONEROSA

Quadro 15A — fatores Fp

Distrito Residencial N&o Residencial
Penha 0,8 1,0
Santana 0,6 0,7
Santo Amaro 0,6 0,8
Vila Mariana 0,7 1,0
Perdizes 0,8 1,0
Campo Belo 0,7 0,9
Pinheiros 0,7 0,9
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OUTORGA
ONEROSA

Quadro 16A

fatores Fs

=

USsSo Valores Fs
USO HABITACIONAL:
HABITA(;AO DE INTERESSE SOCIAL — HIS 0,0
HABITACAO DO MERCADO POPULAR — HMP Até 0,0
50 m2 0,7
HABITAC;AO DO MERCADO POPULAR — HMP Até 1,0
70m?2
HABITACAO com area maior que 70m?2
INSTITUCIONAL:
Hospitais publicos 0,0
ESCOLAS publicAs 0,0
POSTOS publicos DE SAUDE E CRECHES 0,0
UNIDADES ADMINISTRATIVAS 0,0
INSTITUIQC)ES DE CULTURA ESPORTE E LAZER 0,0
ENTIDADES  MANTENEDORAS  SEM  FINS
LUCRATIVOS TEMPLOS RELIGIOSOS 0,0
HOSPITAIS E CLINICAS 0,0
UNIVERSIDADES 0,0
ESCOLAS E CRECHES 0,0
EQUIPAMENTOS CULTURAIS E AFINS 0,0
OUTRAS ENTIDADES MANTENEDORAS DE:
HOSPITAIS 0,5
UNIVERSIDADES 0,5
ESCOLAS 0,5
EQUIPAMENTOS CULTURAIS E AFINS 0,5
OUTRAS ATIVIDADES 1,0
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OUTORGA ONEROSA

ESTOQUES DE AREA CONSTRUIDA ADICIONAL

(em m2 - validos p/ periodo 2000/2009)

Distrito Total Residencial N-Resid.

Penha 180.000 150.000 30.000
Santana 250.000 190.000 60.000
Santo Amaro 350.000 250.000 100.000
Vila Mariana 300.000 200.000 100.000
Perdizes 270.000 230.000 40.000
Campo Belo 120.000 100.000 20.000
Casa Verde 70.000 50.000 20.000
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OUTORGA ONEROSA
ESTOQUES DE AREA CONSTRUIDA ADICIONAL

(em m? - restante em 18/09/09)

Distrito Residencial N-Resid.
Restante Restante

Cambuci (20.000) 1

Campo Grande (130.000) 3

Santo Amaro (32.000) 22

Lapa (75.000) 730

V. Leopoldina (190.000) 453

Mooca (40.000) 7

V. Formosa (40.000) 72
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INSTRUMENTOS DE CAPTA'(}AO DA
VALORIZACAO IMOBILIARIA

C.A._. >4,0

e Onde o C.A. Maximo pode ser superior a 4,0 ?

a) nas Operacoes Urbanas vigentes e futuras — a depender de suas
leis especificas;

b) nas Areas de Intervencdo Urbana - AlUs, onde as leis especificas
poderao estabelecer CA> 4,0 nos lotes situados em um raio de
600m em torno de estacdes de transporte ferroviario, desde que o
C.A. Bruto nao ultrapasse o 4,0;

c) na Operacdo Urbana Centro, cujas disposi¢coes vigentes foram
mantidas e onde o C. A. pode chegar até 12;
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INSTRUMENTOS DE CAPTAQAO DA
VALORIZACAO IMOBILIARIA

AS OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

0 Municipio de Séo Paulo apresenta boa experiéncia com as Operacoes
Urbanas, que soma mais de uma década e meia, com resultados variaveis
em funcdo da demanda do mercado imobiliario, tanto maiores quanto mais
“aquecidas” as areas em gque se desenvolvem;

« cada Operacdo Urbana deve ser objeto de uma lei especifica, que podera
prever:

- a modificacéo de indices e caracteristicas de parcelamento USO e ocupacao

rln cnln a cithenln ham e~nmn dac nnrmac adiliriac
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- a regularizacao de construcoes, reformas ou ampliagoes.

» a lei especifica podera prever a emissao de Certificados de Potencial Adicional
de Construcdo — CEPAC’s ;

* 0S recursos serdo aplicados na propria area da Operacédo Urbana.
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INSTRUMENTOS DE CAPTAQAO DA
VALORIZACAO IMOBILIARIA

AS OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

e grandes perimetros: envolvem area de 400 ou mais hectares;
e aplicavel na area definida pelo perimetro da Operacéao Urbana;
e adesao voluntaria pelos empreendedores privados;

» “plus-valia” resulta da implantacdo ou ampliacdo de infraestrutura urbana
nas regides envoltas;

e recursos advindos da “outorga onerosa do direito de construir”,
aplicaveis so dentro dos perimetros e para as finalidades da Operacéo;

e exigéncia de estudos de impacto no meio ambiente e na vizinhanca;

e possibilidade de uso de CEPAC’s (Certificados de Potencial Adicional de
Construcdo — mecanismo de titularizacédo);

e prevalecem sobre os Planos Regionais (Planos Parciais).
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INSTRUMENTOS DE CAPTA(}AO DA
VALORIZAGCAO IMOBILIARIA

OPERAGCOES URBANAS CONSORCIADAS

e Devem ser previstas atraves de leis especificas, que deverao conter:

- definicdo da area a ser atingida;

- programa basico de ocupacao da area;

- programa de atendimento econdmico e social para a populacéo
atingida;

- finalidades da operacéo;

- estudo preévio de impacto de vizinhanca;

- contrapartida a ser exigida dos beneficiarios;

- forma de controle da operacao, com participacdao da sociedade civil.
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INSTRUMENTOS DE CAPTACAO DA
VALORIZACAO IMOBILIARIA

OPERAGOES URBANAS CONSORCIADAS

CAs e DISPOSICOES
e Coeficiente de Aproveitamento:
- Basico = estabelecido pelo zoneamento em cada zona de uso

- Maximo = 4,0

e nas Operacoes Urbanas atualmente vigentes ficam asseguradas as
disposicOes de suas leis especificas;

- C.A. maximo das leis de Operagao Urbana valem também para as ZEIS
incluidas em seus perimetros;

e 0S recursos das Operacoes Urbanas s&o direcionados para fundos
especificos e s0 podem ser utilizados na implantacido dos projetos
previstos nas leis de cada Operacédo Urbana; a gestdo desses fundos e feita
de modo compartilhado entre Prefeitura e sociedade civil.

e Os Planos Regionais devem observar as disposicoes das leis especificas de
Operacoes Urbanas.
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INSTRUMENTOS DE CAPT
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CEPAC
Certificado de Potencial Adicional de Construcao

>
°O

e obrigatoriamente vinculados aos perimetros da Operacbes Urbanas e
dependentes de aprovacao de leis especificas;

e emitidos pelo Municipio, alienados em leildo publico ou utilizados diretamente
no pagamento de obras, desapropriacdoes e aquisicao de terrenos para HIS;

e podem ser livremente negociados, mas convertidos em direito de construir
somente na area objeto da Operacao Urbana;

e tabela de equivaléncia de CEPACs com:
— m?2 de potencial adicional de construcéo;
— mudanca de uso e/ou de parametros urbanisticos;

possibilidade de antecipacdo de arrecadacao de recursos pela Municipalidade;
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OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO
- Existentes e Propostas -

= )
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2 s o R OPERACOES URBANAS
; _ EXISTENTES (05)
_ : ; 1 -FARIA LIMA
2 A : (127 3 2 — AGUA BRANCA
™ W € 5 3-CENTRO
‘ S 4~ AGUA ESPRATADA
S 5 —RIO VERDE / JACU

OPERACOES URBANAS
13 / PROPOSTAS{09)
6 ~VILA SONIA
7 ~VILALECPOLDINA
8 —~CARANDIRL}/ VILAMARIA
9 -DAGONSL SUL
14 ) 10 —~DIAGONAL NORTE
11 -CELBO GARCIA
> 12 — 8MADOR BUENG
R 13 -~ SANTO AMBRO
14 - POLO DESENYOLYIMENTO SUL
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INSTRUMENTOS DE CAPTAQAO DA
VALORIZACAO IMOBILIARIA
OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

« EXISTENTES (05):
CENTRO; AGUA BRANCA;
FARIA LIMA; AGUA ESPRAIADA; RIO VERDE-JACU

« NOVAS OPERAGCOES (09) (a serem criadas por lei):
- DIAGONAL SUL (eixo do Tamanduatei) ;
- DIAGONAL NORTE (Pirituba);
- CARANDIRU-VILA MARIA ;
- RIO VERDE-JACU;
- VILA LEOPOLDINA;
- VILA SONIA;
- CELSO GARCIA;
- SANTO AMARO
- TIQUATIRA
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INSTRUMENTOS DE CAPTACAO DA
VALORIZACAO IMOBILIARIA

' OPERACAO URBANA FARIA LIMA
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OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO
Resultados Obtidos (1)

Operacdo Urbana Faria Lima - Lei 11.732/95, Lei 13.769/04 e Lei 13.871/04

ESTOQUE DE AREA CONTRUIDA ADICIONAL 1995/2009

OUC-FL ACA %
Periodo 1995/2203 940.000,00 61%
Periodo 2004/2209 604.600,00 39%
Estoque Consumido 1.544.600,00 100%
Estoque Disponivel 705.400,00 31%
Estoque Total OUC 2.250.000,00 100%
CONTROLE DE ESTOQUES DE AREA ADICIONAL DE CONSTRUGAQ
ESTOCUE M AXIMO (mz) ESTOGIE COMSUMIDD(mi2) | ESTOGUE EM AMALISE{m2 |PROPOSTAS PENDEMTE POA | ESTOOUE DISPONY B {m3)
SETORES INSUFICIENCIA DE ESTOOUE
':mmxrlmmm—m—ml IO = 10-= TV B T B =1y = YN R
RESIDEMCLAL RESIDENCIAL RESIDEMCIAL RESIDEMCIAL
HELKD PELEGRING EE&E.MS.DD' 182.505,00| &3.900,83) 52742 96| 33.8571.67 0,00 0,00 0,00 208.544 17 128.762.04
FARLA LIMA EBE.IBD.DD' 7a. 715,00 282687 27 60.145,15 254472 771450 III_IIIIII| 0,00{259.802 73] 13.569.85
PINHEIROS EEE.EBS.DD' 96.600,00] F1.774.891) 16.243.71 0,00] 445609 III-IIIIII| 0,00{254.920.09] 8035029
OLIMPRDAS 19D_44D_DDI S5 56500 2079108 95.563,13] 0,00 0,00 III_IIIIIII 1.858,00{188.360.,30 1.87
TOTAL 1.506.155,00 370.743.06 48.586,98 1.856,00
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OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO
Resultados Obtidos (1)

Operacado Urbana Faria Lima - Lei 11.732/95, Lei 13.769/04 e Lei 13.871/04

RECURSOS ARRECADADOS (R$) - julho 95 a julho 2009

OUC-FL R$
Outorga Onerosa 394.423.840,35
CEPAC - Leilao 433.364.464,18
CEPAC - Colocacao Privada 140.971.609,42
Rendimento s/ Aplicagao Financeira 61.750.444,90
TOTAL ARRECADADO 1.031.107.742,90
RESUMO DE CEPAC
LELOADO 309.471
r

COLOCACOES PRV ADA 117.452

CONVERTIDO (344.055)

EM CIRCULACAO 82.868

P 3 HELOISA PROENGA
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INSTRUMENTOS DE CAPTACAO DA

VALORIZACAO IMOBILIARIA

OPERAGAO URBANA AGUA ESPRAIADA
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1 CEPAC VALE
A oy s AREA DE TERRENO
) ; SETOR AREA ADICIONAL |CORRESPONDENTE A
. DE CONSTRUGAO [MUDANGAS DE USOS E
- EM WP PARAMETROS - EM M?
1 - JABAQUARA 3 2
/712 - BROOKLIN 1 1
3 - BERRINI 1 2
4 - MARGINAL PINHEIROS 2 2
= - 5. CHUCRI ZAIDAN 1 2
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OPERAQ@ES URBANAS EM SAO PAULO

A2 0 N\

Resuitados Obtidos \<&)

Operacao Urbana Consorciada Agua Espraiada - Lei 13.260/01
CONTROLE DE ESTOQUES DE AREA ADICIONAL DE CONSTRUQAO (em 08/09/2009)

CONTROLE DE ESTOQUES DE AHEA ADICIOMAL DE CONSTRUGAO

PROPOSTAS PENDENTE POR

B
b A

serones “ﬁ:‘cg'lfm ESTOQUE CONSUMIDOD PROPOSTAS EM AMALISE NS - DE ESTOQUE ESTOQUE DISPOMIVEL
SETOR(md * | RESIDENCIAL FESIh[“ﬁ[;:lﬂ.L RESIDENCIAL |NAC RESIDENGIAL| RESIDENGIAL |IE.GFIEEIB[.‘II.L '!Hggnﬁf TOTAL
BROOKLIN 1.600.00000)  272.340,00 000 2383820 0,00 u.ml 0.00| 1.050.000,00| 1.227.651,00
BERAMNI EEIJIJI]IJE)[‘ 56.832.23) 174.007.60)  0.787,00 0,00 u,ml 62?92,?(1 240  18.170,17
MARSINAL PINHEIROS Hxlm[xi %.21?,2}' 93.790,30 0,00 0,00 ﬂ.ﬂﬂl D‘in 326.200,70( 420.098347
CHUCRI ZAIDAN 2mn.uuﬂ.ﬂl:| 12212812 11097778 876957 21.156,00 ﬂ.ml D,lxi 1.280 822 24| 1.767.604,12
JARAQUARA mnuuum:i 7.700,85 0,00 0,00 0,00 u,ml u,:q 950.000,00 402.200,15
544.226,42| a7ao7ae6| 4230477 21.156,00 n.ml 62.782,70|
TOTAL PERMITIDO 3.750.000,
923.211,08 63.550,77 6278270
RECURSOS ARRECADADOS (R$9) - até 31/07/09
OUC-AE R$
CEPAC - Leilao 640.110.573,00
CEPAC - Colocagéao Privada 55.030.819,86
Receita Financeira 46.741.479,60
TOTAL ARRECADADO 741.882.872,46
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OUTRAS OPERAGCOES URBANAS
OPERACAO URBANA CENTRO - Lei 12.349/ 97
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OUTRAS OPERAGCOES URBANAS
OPERACAO URBANA CENTRO

* incentivo as atividades que reforcem o perfil de Cidade Mundial: as areas

destinadas a cinemas, teatros, saldes de festas, anfiteatros, salas de
espetaculos, auditorios para conferéncias e convencdes, museus — ( além
das destinada a creches e escolas) ndo serdao computadas para o calculo do
coeficiente de aproveitamento e estdo dispensadas da exigéncia de
estacionamento;

« C.A. 6,0 para edificios residenciais e edificios-garagem (que podem se
sobrepor gerando um edificio de uso misto com coeficiente de ate 12 vezes
a area do lote, desde que a garagem tenha acesso independente);

e C.A. 12 para hotéis de turismo: 6 para apartamentos,
2 para servicos e
4 para garagem;

* imoveis exclusivamente residenciais estdo dispensados de reserva de
espaco para garagem;

« definicdo da contrapartida depende de apresentacdo de laudo avaliatorio
pelo interessado;
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OUTRAS OPERACOES URBANAS

OPERACAO URBANA CENTRO
Transferéencia do Potencial Construtivo

edificios tombados: poderiam transferir o potencial construtivo nao-utilizado
para imoéveis dentro ou fora do perimetro da Operacéo;

Acao Direta de Inconstitucionalidade - meérito julgado, o art® 220 do
novo Plano Diretor prevé possibilidade de transferéncia para uma faixa de
300m ao longo dos eixos de transporte publico de massa e nos circulos de
600m no entorno das estacoes de transporte metroviario ou ferroviario,

mecanismo: compatibilizacdo, para o0s imoveis envolvidos na Operacdo
(cessionarios e cedentes), tanto do potencial de area construida a ser
transferida, quanto dos valores venais e daqueles referentes as obras de
recuperacao do imovel tombado. (férmula contida na Lei)

destinacédo de recursos provenientes das contrapartidas financeiras:

- obras de melhoria urbana;

- recuperacao e reciclagem de edificios publicos em geral;

- pagamento de desapropriacdes e no restauro de imoéveis tombados.
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OUTRAS OPERAGCOES URBANAS
OPERACAO URBANA CENTRO

e 36 propostas protocoladas e 08 propostas aprovadas para compra de
potencial adicional de construcao ou excecoes a LUOS até outubro de 2007

e R$ 24 milhdes em recursos financeiros

e geracdo de recursos para intervencdoes de re-urbanizacdo: Praca do
Patriarca, Corredor Cultural, desapropriacdées Nova Luz e Praca
das Artes;

CONTA VINCULADA DA DPEHA!;ED URBANA CENTRO

Entradas R$ 24.068.901,77

*  Receita Financeira R$ 5.826.455,54
*  Qutorga Onerosa R$ 18.232.446,23
y— &

==

O TOTAL DE RECURSOS ESTIMADOS PARA FIEBIJFEF[H‘;ED DE IMOVEIS
TOMBADOS FOI DE R$ 4.205.494,06
v Y
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OUTRAS OPERAGCOES URBANAS
OPERACAO URBANA AGUA BRANCA
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OUTRAS OPERAQGES URBANAS
OPERACAO URBANA AGUA BRANCA - Lei 11.774195

e aprovada em 1995, em regido caracterizada pela existéncia de muitas areas
ociosas de propriedade publica (rede ferroviaria); no entanto, sendo uma area
totalmente plana, apresenta problemas de drenagem, carecendo de
investimentos em infra-estrutura;

* objetivos:
complementar o sistema viario da regiao
elaborar diagnostico dos problemas de drenagem
implantar obras de drenagem
implantar até 630 unidades de Habitacdo de Interesse Social
promover a ocupacao racional dos espacos vazios ou sub - utilizados

 obras previstas:
- implantacdo de um sistema de drenagem eficiente;
- ligacdes viarias importantes para a estruturacao do sistema de
circulacéao.

e potencial construtivo adicional de 1,2 milhées de m?, 900 mil néao-
residenciais e 300 mil m2 residenciais;

L
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OUTRAS OPERAGCOES URBANAS
OPERACAO URBANA AGUA BRANCA

e 0Utros mecanismos previstos: o reparcelamento do solo, a regularizacao de
construcdes e a cessdo onerosa do espaco publico aéreo e subterraneo,
visando facilitar a transposicdo da via férrea que secciona a area em
guestao;

 analise urbanistica é feita caso a caso por um Grupo Intersecretarial da
Prefeitura;

e CTLU delibera sobre aprovacao;

e contrapartidas dependem de apresentacdo de laudo avaliatorio pelo
interessado e podem ser pagas em dinheiro, obras ou imoveis;

 recursos financeiros sao depositados num Fundo administrado pela
Prefeitura (Secretaria de Financas / Gabinete do Prefeito / SEMPLA / EMURB);

» Conselho do Fundo decide onde aplicar os recursos;

* maior proposta aprovada: area de mais de 700 mil m2 nos terrenos da
antiga Industria Matarazzo, entre a ferrovia e a Av. Francisco Matarazzo, com
contrapartida de aproximadamente R$ 21 milhdes, a serem pagos em obras
publicas executadas pelo proponente

L
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OUTRAS OPERAGCOES URBANAS
OPERACAO URBANA AGUA BRANCA

CONTROLE DE ESTOQUES DE AREA ADICIONAL DE CONSTRUCAO
ESTOQUE CONSUMIDO (m?) PROPOSTAS BM ANALISE(m? |PORCENTAGEM CONSUMIDA
SETORES RESIDENCIAL NAO RESIDENCIAL NAO RESIDENCIAL NAO
RESIDENCIAL RESIDEMCIAL RESIDBEMCIAL
SETORA 45.621,12 21.939,75 0,00 1.943,02 15,21% 2,44%,
SETORB 0,00 2.662,04]  286.983,71 9.599,44 0,00% 0,41%
SETORC 50.408,48 76.235,57 5.171,56 80.675,20 10,83% 8,47%
SETORD 5.630,79|  58.483,44 0,00 0,00 1,88% 6,50%
SETORE 19.179,86 0,00 0,00 0,00 6,39% 0,00%
120.939,25]  160.320,80] 292.155,27 92.217,66
TOTALEACAO _
290.260,05 384.372,93 ()
RESUMO ESTOQUES |
RESIDEMCIAL FESI%?:IAL I
LIMITE DE ESTOQUE 200.000,00]  ©00.000,00]
CONSUMIDO 120.939,25 |  160.320,80
EM ANALISE 292.155,27 92.217,66
DISPONIVEL 170.060,75 739.679, 20

B
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OUTROS INSTRUMENTOS

DE CAPTAGAO DA VALORIZAGAO IMOBILIARIA
AREAS DE INTERVENGAO URBANA - A.l.U.

e compreendem Areas de Operacdo Urbana, de Projeto
Estratégico, Parques Lineares, Eixos e Polos de
Centralidade, e areas para implantacdo das Redes
Estruturais Viaria e de Transporte e do Rodoanel
Metropolitano;

e devem se criadas por lei especifica e poderao superar o
C.A. 4,0 mediante outorga onerosa ou Transferéncia de

Potencial Construtivo;

e até aprovacao das leis especificas de cada A.l.U., as disposicoes
de parcelamento uso e ocupacao do solo serdo estabelecidos
pela nova LPUQOS e pelos Planos Regionais;
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OUTROS INSTRUMENTOS
DE CAPTACAO DA VALORIZACAO IMOBILIARIA

AREAS DE INTERVENGAO URBANA - A.l.U.s

e Faixas de 200m ao longo dos Parques Lineares;
e Faixas de 300m ao longo das vias estruturais da Rede Viaria Estrutural;

e Faixas de 300m ao longo dos alinhamentos do sistema de Transporte
Coletivo de Massa — Metr0, Ferrovia , Veiculos leves sobre pneus VLP e
sobre trilhos VLT;

e Circulos de 600m no entorno das estacdes metroviarias ou ferroviarias;
e Faixas de 300m ao longo dos eixos de centralidade;

e A.l1.U.s ao longo do Rodoanel:
- faixas de 500m nos trechos de Macrozona de Estruturacdo Urbana;
- faixas de 300m nos trechos da Macrozona de Protecao Ambiental,
- para usos relacionados a depositos atacadistas, centrais de distribuicéo e
transportadoras.
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OUTROS INSTRUMENTOS
DE CAPTACAO DA VALORIZACAO IMOBILIARIA

A.l.U.s- Transporte Publico Coletivo

— AlUs Transporte Publico Coletivo: direitos de “solo criado”
no entorno das estacOes (600m de raio) ou eixos de
transporte coletivo (300m para cada lado), com destinacéo
dos recursos auferidos para aplicacdo na implantacao e melhoria
das linhas de transporte publico por meio da outorga onerosa do
potencial construtivo adicional;

— ainda dependem de regulamentacao, ndo sao aplicaveis ate
0 presente,

— nao esta definida a forma de calculo da outorga onerosa para
aquisicdo de potencial adicional,
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A

DEC ACAO DA VALORIZACAO iMOBILIARIA

CONCESSAO URBANISTICA

— associagdo publico-privada na qual o privado assume, as suas
expensas, prerrogativas que seriam tradicionalmente do Poder
Pablico (como desapropriacdes e execucao de infraestrutura);

— necessidade de normatizagéo urbanistica e de apresentagao de
garantias definidas na lei da concesséo;

— 0 concessionario privado paga ao Poder Publico contrapartidas
resultantes dos beneficios auferidos na area concesionada ;

— persistem duvidas sobre a possibilidade legal da expropriagdo do
concessionario para fins de aproveitamento de mercado;

— sem casos testados: o caso pioneiro € o Projeto Nova Luz
(revitalizagcao urbana - Centro de Sao Paulo), ora em processo
de licitacdo para elaboracdo do projeto urbanistico.
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CONSIDERAGCOES FINAIS

a legislacdo brasileira apresenta um conjunto de instrumentos
urbanisticos de grande capacidade para a captagdo da valorizacéao
imobiliaria, decorrente de véarios anos de experiéncias, 0s quais
estdo consolidados no Estatuto aa Cidade (Lei Federal
10.257/2001), e detalhados nos Planos Diretores e nas Leis de Uso
e Ocupacao do Solo de cada Municipio;

0 Municipio de Sao Paulo apresenta boa experiéncia com as
Operacoes Urbanas, gue soma mais de uma década e meia, com
resultados variaveis em fungédo da demanda do mercado imobiliario,
tanto maiores quanto mais “aquecidas” as areas em que se
desenvolvem; apenas as Operacoes Urbanas Faria Lima e Agua
Espralada ja recolneram RS 1,8 bilhao em contrapartidas;

os outros _instrumentos citados — AlUs e Concessao Urbanistica
— ainda nao estao devidamente regulamentados e carecem ainda de
aplicacéo pratica.
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Os conceitos e opinides apresentados nesta atividade sao de
responsabilidade exclusiva do palestrante.

O Congresso nao se responsabiliza por opinides ou pareceres emitidos
por terceiros, associados ou nao, ou pelo emprego indevido das
Informacodes aqui contidas.

E proibida a reproducdo total ou parcial deste material sem a
aprovacao prévia e por escrito do XV COBREAP.
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