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programa: Operacdo Urbana Faria Lima

categoria: Parceria iblico/Privado

local: Sao Paulo, San Paulo, Brasil

data do projeto: 1995

aprovacao/inicio: 1995

periodo de implantagéo: 1995 - 2015{

populacdo da regido metropolitana; 17 milhdes (1996)

Objeto da intervencdo

Prolongamento da Avenida Faria Lima

Recuperagao da valorizacdo imobiliaria através da venda do potencial de construgdo adicional (2,25
milhdes m?), sobre uma drea de 450 ha &

Custos

US$ 30 milhdes para as obras viarias e US$ 120 milhoes para as desai)‘ropriacées

Agentes
finanreiros ({fontes de recursos): setor privado
promotores/executores: setores privado e publico

institucionais: Prefeitura




Justificativa para a sele¢ao do caso

Operacio Urbana numa drea muito valorizada da cidade de Sao Paulo.

Criacdo de CEPAC’s - Certificados Potencial de Adicional de Construgao.

O canceito de Operacdo Urbana

O conceito de Operagio Urbana foi formulado em 1985 no Projeto de Plano Diretor do Municipio
de S#o Paulo na administracio do prefeito Mario Covas e definido da seguinte forma: “Intervencoes

conjuntas dos setores privado e piiblico, por iniciativa deste, destinadas a produzir transformacoes
localizadas”.

A Operagio Urbana constitui-se num plano de renovacao, promovido em por¢oes
do territério municipal cuja potencialidade de desenvolvimento apresenta-se modificada emra-

zio de investimentos publicos realizados ou previstos e onde existe interesse da
Municipalidade e de agentes privados na sua promogao. A oportunidade da agéo est, em

geral, relacionada a capacidade atribuida ao investimento publico de condicionar uma zona

envoltéria para a intensificacao de sua utilizac#o, seja pela oferta de infra-estrutura suplementar,

seja pela neutralizagio ou supressao de fatores de desqualificacao ambiental. A viabilidade econé-

mica da intervencio depende do interesse de investidores privados em adquirir a Prefeitura direi-

tas adicionais a legisla¢do municipal.

A potencialidade de adensamento traduz-se na forma de um €stoque adicional de
area construida atribuido ao conjunto dos lotes abrangidos pela operagéio urbana, exce-
dente dos limites estabelecidos pelo zoneamento.

Esse potencial é outorgado pela Prefeitura, mediante pagamento de contrapartida financeira, aos

proprietarios de iméveis interessados em participar da operagdo através da construgao ou refor-

ma de edificacdes. As quantias assim obtidas destinam-se ao custeio de melhoramentos viarios, obras
de melhoria urbana, a implantacio de equipamentos publicos, ao ressarcimento da Prefeitura
por investimentos ja efetuados na drea - tudo vinculado & qualificacdo da drea abrangida pela Ope-

racio Urbana, Este é o principal instrumento de geracdo de recursos na Operacdo Urbana - conces-

sd0 onerosa de excecoes a legislacdo de parcelamento, uso e ocupagéo do solo - balizado por um

estudo urbanistico, definido a partir de objetivos e diretrizes de intervencgao.



vigente.

A Operagdo Urbana requer uma lei ESDECif ica que autoriza a Prefeitura a conceder sobre apro-
veitamento de €XCeCO€S a legislacao de uso, parcelamento e ocupacao do solo

Apbs a aprovacio de e especifica para cada operagio, o Executivo Municipal convoca por
Edital os interessados para apresentar propostas para lotes ou quadras, com sua aprovacao con-

dicionada as diretrizes e aos parametros urbanisticos previamente definidos na lei de sua criacdo,
mediante CONtrapartida a ser fixada caso a caso.

Estas propostas podem conter solicitacdes quanto:

- autilizacdo de maior area edificavel para o uso e localizacio pretendidos;

- a concessao de uso de espaco aéreo e subterraneo de areas publicas;

- 0 remanejamento de dreas publicas, desde que dentro do perimetro da Operagdo, nio
se admitindo, em nenhuma hipotese, sua reducio;

- e outras solicitacdes caracteristicas de cada Operacao Urbana.

A contrapartida, sempre superior a 6% do valor do beneficio concedido, pode ser paga
pelo interessado por meio:

- dadoacao de terras ou areas construidas;

» daimplantacéo de infra-estrutura, de sistema viario, de Habitagges de Interes-
se Social ou de areas verdes;

- ou, atraveés de valores equivalentes em dinheiro. sempre vinculados a es-
tas finalidades, mediante fundo de urbanizacio especifico para cada operacéo.

Em certos casos, o poder publico municipal pode, se necessario, promover a expropriagao de areas,

mediante pagamento pelos proponentes, do justo valor das despesas dela decorrentes.

(95}



A Expasicio de Motivos da Operacao Urbana Faria lima

Na Exposi¢da de Motivos da Operacao Urbana Faria Lima ressalta que:

“A Zona Sul, COIMO toda a cidade de Sdo Paulo, nio temuma politica adequadade
ocupacio formulada a partir da correta utilizacao de seu sistema viario.”

Como resultado tem-se o crescimento espontaneo e desordenado com o agravamento de
diversos problemas na regio, destacando-se os de aumento de favelas, piora nos siste-
mas de transporte coletivos, de carga e partictilar, e a conseqfiente saturacdo da rede viaria.

O texto destaca que o eixo principal do desenvolvimento da regido Sul ¢ a Avenida Brigadeiro Fa-
ria Lima, implantada apenas parcialmente no trecho compreendido entre a Av. Cidade Jardime o
Largo da Batata e que deverd ser complementada através da implantagao de seus prolongamentos;
de um lado até a Av. Pedroso de Moraes e Gastéo Vidigal e de oulro até a Av. Hélio Pellegrino, re-
cém-aberta e ainda subtilizada, ¢ ainda até a Avenida que através da Rua Funchal interligard a
Avenida Eng. Lufs Carlos Berrini, Presidente Juscelino Kubitschek e Cidade Jardim.

O instrumento Operacio Urbana, ja previsto no artigo 152 dalLei Organica do Municipio, objetiva,
através de sua mecanica de funcionamento, a participagao canjunta do Poder Piblico a da inicia-
tiva privada, onde a poder Piblico estabelece, através de lei especifica, os objetivos e as diretrizes
urbanisticas para que a ocupacao e o desenvolvimento de uma drea regido da cidade sejam
efetuados de forma adequada e, ainda, fixa os incentivos que induzem a iniciativa privada a parti-
cipar na contrapartida para o fornecimento dos recursos técnicos e financeiros necessarios a
viabiliza¢do da Opéracao.

O texto ressalta ainda que a Operagéo Urbana foi proposta de forma a garantir que a introducao e
integracdo de diversos melhoramentos viarios na Marginal do Pinheiros ¢ nos Bairros de Pinheiros,
Itaim, Vila Olimpia e Vila Funchal sejam complementadas pela adogdo de uma politica de
adensamento e ocupagio do solo na regido, compativel com a maximizacao do uso das redes de
infra-estrutura, de transportes e de Servigos, que serdo implementadas juntamente com 0 Novo
sistema viario.

A area de intervi en(;a"lo com 450 ha foi definida por perimetro subdividido em areas direta e

indiretamente heneficiadas pelaimplantagio de melhoramentos piblicos. A drea diretamente benefi-
ciada foi subdividida em 5 subperimetros, de forma a possibilitar a adogéo de incentivos diferen-
ciados visando A indugdo de usos mais adequados a valori zacdo ambiental em cada subperimetro.

(S TeCurs0s necessarios i realizacio da Operacdo Urbana serdo fornecidos pela iniciativa
privada em contrapartida da mudanca dos parametros urbanisticos referentes a aprovei-

tamento, uso e ocupagio do solo, a exemplo da forma adotada na Operacao Urbana Anhangabad,

cuja experiéncia foi incorporada na elaboracio deste projeto.



A exposicdo de motivos aponta que os objetivos e as diretrizes da Operagao Urbana Faria Lima hem
COmo 0s Mmeios, recursos, incentivos e gestdo da aperacao necessarios a sua viabilizacao compdem
aLei de forma auto-explicativa, cabendo destacar, tdo somente pela inovagdo, 0s seguintes aspectos:

. forma de tratamento dos desapropriados, possibilitando nio s
uma forma mais justa para avaliacdo e pagamento de seus iméveis como também a
criacdo de condicGes para que possam participar da valorizagdo da regido e, ainda,
para continuarem morando na mesma, em novas habitacdes especialmente
construidas, se assim preferirem;

. criacao de certificados de potencial adicional de construcao
- CEPAC - como forma de obtencio prévia de recursos destinados a realizac¢ao do pro-
grama de investimentos;

. destinacia de 10% do tatal arrecadado na Operagio para construcao de Habitacoes de
Interesse Social.

No texto do projeto de Lei a operacdo urbana é apontada com sendo de relevante interesse publico,
paois, além de sua abrangéncia e diversidade de aspectos positivos, estabelece condigtes para que
néo s 0s proprietarios de imdveis contidos na area de intervencao nao tenham seus direitos pre-
judicados como também e principalmente toda a populagdo paulistana seja heneficiada pela intro-
dugdo de melharias e incorporacéo de espagos ao Patrimanio Piblico sem a utilizagio de recursos
orcamentarios.

0O Mecanismo da Operacao Urbana Farialima

A Operacao Urbana Faria Lima foi proposta pela iniciativa privada des-
de a gestao de Janio Quadros (1986-88). Como o prolongamento da Avenida Faria Lima nio
foi considerado prioritario pela administragao petista de Luiza Erundina (1989-1993), o Projeto de

Lei foi encaminhado 3 Cimara Municipal em 1993 e aprovado em 1995 na gestao Pau-
lo Maluf.

A operagio urbana é um mecanismo de parceria entre o pader pablico e a iniciativa privada atra-
vés do qual os interessados podem aumentar a area construida do sen imével a ocupacio de seu
terreno, implantar usos e atividades néo previstos pelo zonearento, anexar area remanescente de
desapropriagdo e até obler a cessdo do espaco publico aéreo ou subterraneo, no perimetro defini-



do como de influéncia da nava Avenida Faria Lima. Em contrapartida, os interessados deverado re-
passar recursos para a Prefeitura de modo a custear as obras de implantagdo da propria Avenida
e de outros melhoramentos na sua area de influéncia.

A Lei da Operacao Urbana Faria Lima criou um novo mecanismo, 0 CEPAC, ou
Certificado de Potencial Adicional de Construcao. O referido instrumento permite
captar recursos anteriormente a execugio das obras previstas, através da venda prévia de poten-
cial construtivo adicional, aiém do permitido pela Legislacdo de Zoneamento.

A Operagio Urbana Faria Lima, cujo perimetro total encerra aproximadamente 450 ha, situa-se na
regifio sudoeste do Municipio de Sio Paulo, a mais dinamica do ponto de vista do mercado imobiliario de alto

padriio, para usos residenciais e ndo residenciais. A justificativa técnica da lei foi o prolongamento da Aveni-

da Faria Lima, conectando-a de um lado e s Avenidas Bandeirantes e Hélio Pellegrino, e de outro,
com a Avenida Pedroso de Moraes no Alto de Pinheiros. A Operagao Urbana Faria Lima visa a criacao
de uma via paralela 4 Marginal Pinheiros, atual eixo de alta valorizagao, com a intencao de aliviar
a saturacgdo da rede viaria da regido sudoeste.

Por oulro lado, dado o grande investimento que esta nova via representava e considerando que a

obra devia ampliar a grande valoriza¢ao imobilidria da regido lindeira, os recursos captados com

a venda de potencial construtivo adicional serviriam para financiar as obras previstas, sem onerar

o poder publico.

A Operacdo fixou dois perimetros distintos: uma area diretamente beneficiada, lindeira
a nova Avenida Faria Lima, e uma area mais ampla, indiretamente beneficiada. A di-

ferenca entre as duas areas é apenas operacional. Na area diretamente beneficiada, para que

o processo fosse mais réapido, AS Contrapartidas foram fixadas previamente para

cada tipo de beneficio em cada um dos cinco subperimetros - Pinheiros, Itaim, Vila Olimpia, Vila

Funchal e Uberaba (ver mapa de cada subperimetro e seus dispositivos). Na area indiretamente bene-

ficiada, o procedimento é igual ao das operagdes interligadas, as Propostas sendo analisadas caso
d CAS0. Mas na pratica, como geralmente ha beneficios ndo previstos inicialmente na area, ndo tem havido gran-

des diferencas de procedimento.

ALei da Operagio Urbana Faria Lima INCentiva o remembramento de lotes. tanto

nas dreas diretamente beneficiadas como nas indiretamente beneficiadas estdo previstos incenti-

vos especiais. A drea remembrada que resultar num lote de DO Minimo 2.500 m? recebera

de forma gratuita um adicional de drea computével igual a 20% da area do lote. am disso,

em lotes superiores a 2.000 m?, serdo concedidos 20% de drea computavel gratuita se a edificagdo

tiver na térreo areas de circulacdo e atividades de uso piblico. Mas, para todos 0s casas, embara

estejam previstas solicitacdes multiplas que podem ser cumulativas, 0 limite maximo do coeficiente
de aproveitamento (relagio entre a irea construida e a drea do terreno) para cada lote é de quall‘o vezes a area
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[] Area indiretamente beneficiada
| Area diretamente beneficiada
B Perimetro excluido da operagio (Z1 e Z9)

Subperimetro 1 - Pinheiros
Subperimetro 2 - Itaim

Subperimetro 3 - Vila Olimpia

41! Subperimetro 4 - Vila Funchal
¥5! Subperimetro 5 - Uberaba

do terreno. Alei estabelece ainda a A€ Maxima de potencial adicional de cons-
trucéa a ser concedida pela Operagio (1,25 milhdo de m? na area diretamente beneficiada e 1 milhao
na drea indiretamente beneficiada).

Qs proponentes da Operacao Faria Lima foram convidados a protocolar suas propostas até 06 de
fevereiro de 1996 na SEMPLA, solicitando um ow mais beneficios previstos pelalei, obrigatoriamente
vinculados a um ou mais lotes localizados dentro do perimetro da Operagao Urbana Faria Lima. A
contrap artida em dinheiro devia ser paga da seguinte forma: & vista ou

parceladamente, sendo 15% 4 vista e o restante em até ez parcelas mensais consecutivas e
corrigidas pela UFM (Unidade de Valor Fiscal do Municipio de Sdo Paulo).

As propostas sao analisadas por um grupo de trabalho da SEMPLA que verifica se os beneficios
pretendidos sédo permitidos pela Lei da Operagdo assim coma o impacto da proposta na vizi-

nhanga, no sistema viario e no ambiente urbano. S¢ a proposta for viavel, avalia-se monetariamente
0 beneficio a ser concedido e estabelece-se o valor da contrapartida financeira a ser repassada a Pre-

feitura. Em seguida, a proposta é remetida a apreciacio e deliberacz"lo da Comissao Normativa
de Legisla(;ﬁo Urbanistica - CNLU- cujas reunides sdo pblicas. A CNLU & composta de 24 mem-

bros: 13 membros do pader executivo municipal ¢ 11 representantes da sociedade civil. Estes alti-
mos pertencem sohretudo a organizacoes ligadas ac setor da construgdo, a inddstria ¢ ao comér-
cio, sendo que somente um membro representa as assaciacoes de moradores.
O programa de investimentos previstos na lei incui, além de obras virias,
um novo terminal de 6nibus e habitacoes de interesse social destinadas 4 venda fi-




nanciada para a populagio favelada existente no perimelro e seu entorno. Inclui também a constru-

cidode habita(;('ies mulﬁfami]iares, para venda financiada para a populacgéo residente

em érea desapropriada e que queria continuar na regido, e aquisicio de iméveis para implantacao de,
pracas e equipamentos instituCionais necessérios para compartar o aumento populacional decorren-

te da Operacédo Urbana. O custo previsto para essas obras é de 150 milhoes de délﬁl‘ES, incluidos os
120 milhdes para desapropriacoes.

Como ja foi mencionado anteriormente, foi criado o CEPAC - Certificado de Potencial Adicio-
nal de Construgzio, i titulo negociavel em Bolsa, que foi proposto coma forma de obten-
¢ao prévia de recursos destinados a realizacde do programa de investimentos. Q titulo seria lan-
cado pela Prefeitura para cobrir os custos de desapropriacdo e obras piblicas adicionais, que podem
materializar-se em qualquer ponto da Operacdo. A Lei da Operagiio Urbana Faria Lima previa gue
qualquer pessoa fisica ou juridica pudesse adguiriv no mercado financeiro o titulo denominado
CEPAC que poderia ser trocade por uma determinada quantidade de metros quadrados de area

de construcao computavel adicional ao zoneamento, estabelecida em funcéo dalocalizagio do lote gue
receberia o beneficio e do uso pretendido. A questao fundamental, segundo a SEMPLA, era regu-
lar a competitividade do CEPAC em relacdo a0 custo das quotas de terreno no mercado. O valor das
quotas de terreno através do CLEPAC seria significativamente menor do que agueles encontrados
no mercado, particularmente no caso do Itaim e principalmente para 0 comércio e Servigos.

No entanto, a QOperacio Faria Lima estava em funcionamento mediante contrapartida em dinhei-
10, por periodos restritos conforme permite alei. O CEPAC nao foi lancado. Em fungio
do artigo 24 da Lei de Operacao Faria Lima, o Executivo municipal pode permitir que as
contrapartidas possam ser pagas em moeda corrente nacional e ndo em CEPAC, por determinado
prazo.

Nas areas indiretamente beneficiadas pela Operagao, o intereéssado apresenta Laudo de Avaliaco,
buscando traduzir em valor monetario o beneficio a ser concedido, devendo repassar a Prefeitura
uma contrapartida financeira correspondente a umn percentual dessa avaliagdo (geralmente 60%),

Nas areas diretamente beneficiadas pela Operaggio, o valor da COntrapartida ¢ calcu-

lado com base em um “valor de eqiiivaléncia”, aplicado em funcio de relacges constantes

em uma tabela da Lei da Operag¢io Urbana Faria Lima (ver anexo 1). Essa tabela estabelece para cada

um dos cinco subperimetros da drea diretamente beneficiada - Pinheiros, Itaim, Vila Olimpia, Vila

Funchal e Uberaba - o valor de cada metro quadrado de area de construcgdo ou de ncupagdo de tex-

reno adicional a legislacdo de zoneamento, ou cada metro quadrado de mudanga de uso, em fun-

¢éio de um “valor basico de equivalancia”. A base de calculo, o valor de equivaléncia, foi fixada pela
CNLU em 750 dolares, mas, como incentivo especial para o deslanchar da Operacgdo Urbana, a Prefeitura

optou porum “desconto” de 20%, entendenda como “prego de oportunidade” o valor de 600 dolares.

10
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Esse valor, aplicado a tabela da Lei da Operacao Urbana, determina os valores a serem pagos para
cada um dos casos, 0 que é sempre em funcdo da localizagio do lerreno e do uso pretendido. Re-
produzimos em anexo 1 esta labela aplicavel a lotes com mais de mil mm? e propostas protocoladas
até janeiro de 1996. Assim, a tabela apresenta os valores decorrentes para cada metro quadrado:

1. Naaquisicdo de potencial de construgdo, variando de R$ 100,00 (R3, conjunto residencial, na
Vila Funchal ou Uberaba) a R$ 400,00 (para comércio ou servigos no Itaim) o metro quadrado adi-
cional computével.

2. Naaquisicdo de taxa de ocupacao, variando de R$ 240,00 (em Pinheiros) a R$ 600,00 (no Itaim)
para cada metro quadrado de area de construcdo adicional no térreo.

3. Namudanca de uso, variando de R$ 120,00 (para R3 no corredor Z8-CR1.I de Pinheiros) a R$
300,00 (para comércio ou servicos no Itaim) o metro quadrado, calculado sobre a drea do terreno.

A CNLU estaheleceu ue s as propostas protocoladas até 4 de janeiro de 1996 e que tenham seu
Termo de Compromisso firmado até 15 de fevereiro de 1996 puderam se heneficiar do “valor de
equivaléncia” com 20% de desconto, ou seja, correspondente a R$ 600,00, e, por decorréncia, dos
valores por metro quadrado adicional resultantes apresentados na tabela anexa. Mas estes valores
e prazos s6 foram aplicados as propostas com dreas diretamente beneficiadas pela Operacéo Fa-
ria Lima.

Nas areas indiretamente beneficiadas pela Operagao, o tinico prazo vigente foi aquele do Decreto
n’ 35.373/5, que autoriza o pagamento em dinheiro para propaostas protocoladas até 6 de feverei-
ro de 1996, uma vez que a determinagdo da contrapartida depende de Laudo de Avaliagao.
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Até 17 de dezembro de 1996, a Opera¢do Faria Lima recolheu 54 propostas de participagdo, sen-
do 13 na drea diretamente heneficiada e 41 na area indiretamente beneficiada. Nessa mesma épo-
ca, 25 propostas foram aprovadas em um ano e meio de operacionalizacéo da lei. A contrapartida
financeira elevou-se a 42 milhdes de dolares, o que significa que somente o custo do sistema via-
rio implantado foi ressarcido aos cofres publicos.

A duracdo prevista paraa operacio é de 20 anos.

Ainda em 1991, durante a administracio do Partido dos Trabalhadores na Prefeitura de Sdo Pau-
lo, considerou-se o prolongamento da Avenida Faria Lima, numa distancia de 400 metros, a um
custo de US$ 10,7 milhdes. Apesar de o projeto ter sido considerado barato, este néo foi conside-
rado prioritario. O projeto, que ja foi cogitado desde 1968 para a ligagdo da Avenida Bandeirantes,
se justificaria apenas pela interrupcéo abrupta da construgdo da avenida (Campos Ferreira, 1997).

Em 1990, havia outro projeto para o prolongamento da Avenida Faria Lima, elaborado pelo arqui-
teto Jilio Neves, a servico da EMURB (Empresa Municipal de Urbanizagdo). Este idealizava a liga-
¢éo da Faria Lima com a Avenida Luis Carlos Berrini, no bairra chamado Brooklin, ja consolidado
como novo niicleo de escritdrios da zona Sul. Nesta época, ja se considerava que o ntimero de de-
sapropriacdes necessarias no bairro de Vila Olimpia colocaria em cheque arealizacao da obra.

Com a eleicéio de Paulo Maluf, em 1993, o projeto da Nova Avenida Faria Lima tornou-se priorida-
de. O projeto foi votado somente dois anos depois do seu anincio, apos muitos debates e resisténcia
das Associacdes de Moradores dos bairros de Vila Olimpia, Alto de Pinheiros e Pinheiros. O execu-
tivo assumia 08 custos iniciais da obra, considerando-a irreversivel.

Naguela época podia-se ler na imprensa a avaliagdo seguinte sobre o projeto. Entre os pontos po-
sitivos os jornalistas destacaram:

. o desafogamento do transito, principal argumenta das autoridades para a
realizacdo da obra;

- apromocio de “integracao” vidria paralela com a ferrovia e com as futuras li-
nhas do metrd;

. areordenacao da ocupacao do solo, criando um centro comercial e de ser-
vigos, uma opdo a Avenida Paulista;

. avalorizacdo dos imoveis;

. a inauguracao do mecanismo da Operacao Urbana;

. 0 SUPOsto custo zero da obra, gragas a0 mecanismo do CEPAC;

. averticalizacao de um bairro ji dotado de infra-estrutura.

Os pontos negativos, segundo a mesma imprensa, seriam:

. o tFANSItO voltaria a ficar congestionado a médio prazo por causa do
adensamento;
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. diversas ruas transversais (Pinheiros, Teodoro Sampaio, etc.) ficariam
saturadas para “sequrar” o tréfego da avenida;

. anova avenida descaracterizaria trés hairros (vila Olimpia, Pinheiros e
Itaim), “consolidados e com boa qualidade de vida”;

. a avenida induziria o trifego, propiciando a maior utilizacao do transporte
particular;

. as dlesapropriacoes seriam numerosas e dispendiosas;

- 0 sistema de captacio de recursos da Prefeitura nunca havia sido testado e poderia

deixar o Municipio com uma divida avaliada em US$ 150 milhdes.

(Jornal Folha de Sao Paulo, 22/05/94, p E-1).

Qs CFPAC’s

Idealizador do mecanismo, Marcos Cintra define os CEPAC’s como direitos adicionais de constru-

¢ao autorizados de forma onerosa pela Prefeitura, dentro do perimetro de uma Operagao Urbana.

Na pratica, os CEPAC’s permitem a mudanca do zoneamento para que se construa para além do

permitido pela lei de zoneamento, com a prévia aprovacao da Camara de Vereadores, em troca de

uma contrapartida financeira que seria revertida para a propria obra (Jornal da Tarde, 12/02/94,

p 2). O que diferencia os CEPAC’s, segundo Cintra, seria sua “securitiza¢ao”, termo que define a pos-

sibilidade de negociacdo com terceiros, e a possibilidade de sua aplicacao em outros setores da

cidade. Em tese, 08 CEPAC’s solucionariam dois problemas: o fornecimento de re-
cursos para o financiamento nao tributario dos gastos publicos e a absorcao para a cole-
tividade da renda diferencial gerada por investimentos publicos e apropriada por segmen-

tos especificos do setor privado. Segundo Cintra, trata-se de wmna forma alternativa de financiamento

para investimentos publicos, ja que a arrecadagao de impostos e os empréstimos domésticos e in-

ternacionais estariam esgotados como fontes de recursos e gue “a recessdo reduz a arrecadagio

tributéria ¢ a inflacio impede a continuidade das operagdes de crédito a longo prazo” (Jornal da

Tarde, 12/02/94,p2).

0 CEPAC ¢ considerado pelo poder publico como um instrumento de arrecadagao voluntario, em
que os recursos captados por sua venda sao vinculados por lei a determinado plano de investimento
plblico, tendo seu valor atribuido pelo mercado na proporcéo do fluxo de beneficios privados que
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0s investimentos publicos geram. No casa da Operacao Faria Lima, 10% da arrecadacéo seria des-
tinada & construgdo de conjuntos do Projeto Cingapura ([Tabitacdes de Interesse Social), 10% para
a construcdo de unidades multifamiliares para os desapropriados da Avenida e 80% para o paga-
mento das desapropriacdes necessarias (Folha de Sao Paulo, 06/11/95, p 3-5).

Cada CEPAC equivale a um niumero variavel de metros quadrados adicionais, conforme localiza-
cdo do terreno. Na area proxima a Avenida Cidade Jardim, o CEPAC egUivale a 1,5 m? de constru-
¢do adicional (além do permitido). Em Pinheiros, ou em bolsdes da Vila Madalena, um CEPAC per-
mite a construcdo de até 6 m? adicionais (anexo 3 da Lei da Operacdo Urbana Faria Lima). Num
primeiro momento seu valor foi fixade pela NLU em US$ 600,00 e pensou-se em organizar um
megaleildo ande se venderiam, de uma sé vez, todos os CEPAC’s da Operag¢ao Urbana Faria Lima.
Esperava-se a arrecadacdo de US$ 300 a 500 milhdes. Os CEPAC’s seriam lan¢ados na Rolsa Mer-
cantil de Futuros, que por sua vez os lancaria no mercado internacional. O principal “alvo” nas
vendas dos CEPAC’s teriam sido os Fundos de Pensao, considerados os Gnicos agentes capazes de
viabilizar a Operacdo. O Secretario de Planejamento da época afirmou que “quem tem recursos para
investir no mercado imobilidrio sdo os Fundos de Pensdo. Sem eles, ndo é possivel esta operacao”.
(Folha de S&a Paulo, 06/11/95, p 3-5)

Na justificativa que precede o projeto de lei que cria o Certificado de Potencial Adicional de Cons-
trugdo, o seu idealizador, o entdo vereador Marcos Cintra, explica que o CEPAC, “criado para a
viahilizacdo do Projeto Faria Lima, mostra-se ¢como instrumento eficaz para a materializagio de
diversos projetos que nao estdo podendo ser execulados por insuficiéncia ou inexisténcia de
recursns.

[nvestimentos municipais sdo tradicionalmente financiados com arrecadacio de impastos e com em-
préstimos internos e externos. Em Sao Paulo, contudo, essas fontes sao escassas. A recessao reduz a
arrecadagao tributaria e a inflagdo impede a continuidade das operacoes de crédito de longo prazo.

A proposta de securitizacio de direitos de construir, os CEPAC’s, podera servir de novo paradigma
de financiamento de investimento piiblico em situagdes de grave escassez de recursos, Como 0corre
agora nao pais. Quando o governo efetua gastos com arrecadacio de impostos da coletividade, sdo
oeradas externalidades, pois 0s beneficios na maioria das vezes sdo absorvidos por apenas alguns
segmentos privados. A valorizacdo imobiliaria € um exemplo tpico. O governo investe em obras com
recursos de toda a comunidade, mas a valorizacao beneficia apenas os proprietarios localizados
na area que recebeu os investimentos do governo.

Os CEPAC’s solucionam dois problemnas: {ornecer recursos para o financiamento ndo tributario dos
gastos publicos e absorver para a coletividade a renda diferencial gerada por investimentos e ab-
sorvida por segmentos especificos do setor privado.
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(s CEPAC's representam direitos adicionais de construgio autorizados de forma onerosa pela
Municipalidade dentro do perimetro de intervencdo de operagdo urbana e de modificacao de
zoneamento. Na medida em que os recursos captados pela venda desses titulos estejam vincula-
dos por lei a determinado plano de investimentos publicos, 0 mercado lhes atribuird valor na exa-
ta proporcdo dao futuro thuxo de beneficios privados que os investimentos irdo gerar.

0 governo pode autorizar direitos de construcdo acima dos definidos pelo atual zoneamento , como
ja ocorre nas operacdes interligadas e nas operacoes urbanas.

Além da forma onerosa, este projeto utiliza-se também deste instrumento como compensacao
aqueles que possuem imoveis onerados com tomhamento ou com sua transformagao ¢em habita-
coes coletivas (cortigos) ou, ainda, tenham sido invadidos e transformados em favelas, fazendo com
que esses objelivos sejam atingidos sem 6nus para os proprietarios, ¢ para a Prefeitura.

0 CEPAC é um instrumento de arrecadacdo voluntario sem gualquer conotagao impositiva. Os re-
cursos para financiar os investimentos ptblicos sdo arrecadados antecipadamente pelo mercado,
a custo zero. Os CEPAC's serdo negociados livremente no mercado, através da Bolsa de Valores, o
que garantird do ttulo grande liquidez e transparéncia na formacao de pregos.

Os CEPAC’s, por screm titulos lastreados em valores imobilidrios, que sdo sabidamente solidos e
de grande potencial de valorizagdo, serdo titulos com liquidez garantida. Além disso, estardo finan-
ciando acdes de interesse social. L tudo isso sem que 0 passivo da Prefeitura sofra qualquer acrés-
cimo. Qs CEPAC’s ndo representam endividamento. Seu resgale ocorrera em troca da permissao de
construir.

A vista do acima exposto acreditamos ser este projeto um instrumento 1til para esle e para os
proximos governos municipais”.
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Aspectos juridicos

A Prefeitura de Sdo Paulo consultou o jurista Manoel Gongalves Ferreira Filho a respeito da
constitucionalidade dos CEPAC’S referentes 4 outorga de potencial adicional de cons-
trucdo e de alteragio dos pardmetros de uso e ocupagao do solo. (Ferreira Filho, 1994)

Segundo a Lei da Operagao;TFaria Lima, os CEPAC's serdo convertidas “em guantidade de metros
quadrados de area de construcdo computavel, estabelecida em funcao de sua aplicagéo em lote
especifico... Os certificados poderdo ser negociados livremente, até que seus direitos sejam utili-
zados na vinculagdo a lote especifico, cujo projeto de edificacdo devera ser submetido a aprovagdo
dos drgdos competentes da Municipalidade”.

Para comprovar a constitucionalidade do mecanismo do CEPAC, Ferreira Filho refere-se ao “solo criado”.
Este ultimo congceito foi desenvolvido a partir de experiéncias estrangeiras na Franga, nos Estados

Unidos, e na Italia, e teve como expressdo fundamental a Carta de Embu (1976), que estabelece o

seguinte:

“Considerando que, no territério de uma cidade, certos locais sdo mais favoraveis a implantacao
de diferentes tipos de atividades urbanas;

Considerando que a competicao paor esses locais tende a elevar o preco dos terrenos e aumentar a
densidade das areas construidas;

Considerando que a moderna tecnologia da construgéo civil permite intensificar a utilizagdo dos
terrenos, multiplicando o niimero de pavimentos pela ocupagdo do espago aéreo ou do subsolo;

Considerando que esta intensificacdo sobrecarrega toda a infra-estmtura urbana, a saber, a capaci-
dade das vias, das redes de agua, esgoto e energia, hem assim a dos equipamentos sociais, tais como
escalas, areas verdes, etc.;

Considerando que essa tecnologia vem ao encontro dos desejos de multiplicar a utilizacao dos
locais de maior demanda, e, por assim dizer, permite a criacdo de solo nova, ou seja, de areas adi-
cionais utilizdveis, ndo-apoiadas diretamente sobre 0 solo natural;

Considerando que a legislacao de uso do sol procura limitar esse adensamento, diferencialmente
para cada zona, no interesse da comunidade;

Considerando que um dos efeitos colaterais dessa legislacdo é o de valorizar diferentemente o0s
imaveis, em conseqliéncia de sua capacidade legal de comportar area edificada, gerando situagdes
de injustica;

Considerando que o direito de propriedade, assegurado na Constituigdo, € condicionado pelo prin-
cipio da fllllCﬁO social da propriedade, ndo devendo, assim, exceder determinada
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extensdo de uso e disposicdo, cujo volume é definido segundo a relevancia do interesse social;

Admite-se que, assim como ¢ loteador é obrigado a entregar ao Poder Piblico areas destinadas ao
sistema viario, equipamentos piblicos e lazer, igualmente o criador de solo devera oferecer a co-
letividade as compensacgoes necessarias ao reequilibrio urbano reclamado pela criagdo de solo
adicional, e

Conclui-se que:

1. E constitucional a fixacdo, pelo Municipio, de um coeficiente tinico de edificaciio para todos os
terrenos urhanos.

1.1. A fixacao desse coeficiente ndo interfere com a competéncia municipal para estabelecer indi-
ces diversos de utilizacdo dos terrenos, tal como ja se faz, mediante legislacdo de zoneamento.

1.2. Toda edificacio acima do coeficiente 1inico é considerada
solo criado, guer envolva ocupacio de espago aéreo, quer a de subsolo.

2. £ constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condigio de criacdio de solo, que ¢ inte-
ressado entregue ao Poder Publico dreas proporcionais ao solo criado; quando impassivel a afer-
ta dessas dreas, por inexistentes ou por ndo atenderem as condigOes legais para tanto regueridas,
é admissivel sua substitui¢do pelo equivalente econémico.

2.1. O proprietario de imével sujeito a limitagées administrativas, que impegam a plena utilizagao
do coeficiente tinico de edificagdo, podera alienar a parcela ndo-utilizavel do direito de construir.

2.2.No caso de imével tombado, o proprietaria podera alienar o direito de construir correspondente
a area edificada ou ao coeficiente tinico de edificacdo.”

(da SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. Revista Tribunais, Sao Paulo, n’ 52)

Tais regulamentos, conclui Manoel Gongalves Ferreira Filho, explicitam o poder de policia ineren-
te ao Estado em todas as suas esferas de comando, portanto, inerente ao Municipio no que diz res-
peito autilizagio do solo urbano. Além disso, 0 potencial adicional de construcdo, ou solo
criado, pode ser transferido de um imdvel para outro, nos limites postos pelalei. A
transferéncia da direito de construir, segundo José Afonso da Silva, consiste “na possibilidade que
teriam os proprietarios de terrenos de alienar o seu direito de construir que se limitar, exclusiva-
mente, ao coeficiente tinico estabelecido. Essa aliena¢do poderia ser'feita para outro proprietario
que desejasse construir acima do coeficiente tinico, onde alei do zaneamentao o permitir. Quer dizer,
este proprietario, em lugar de obter esse direito do poder publico, adquiri-lo-& do particular”. (da
SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. Revista Tribunais, Sdo Paulo, n’ 49)
Ainda segundo Manoel Gongalves Ferreira Filho, “a competéncia de dispor sobre o ‘po-
tencial de construcao’, portanto, sobre o potencial adicional de construcio’ que & o mesmo,
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... que o ‘solo criado’, ..., pertence ao Municipi ”. Segundo a Constituigdv, compete ao
Municipio “legislar sobre assuntos de interesse local” (art. 30, ), portanto, conclui o mesmo autor,
sabre o aproveitamento do espaco municipal. Alias, o mesmo artigo 30 da Constituicao, no inciso
VIII, atribui ao Municipio a competéncia de “promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso do solo, da parcelamento e da ocupagao do
solo urbano”. Assim, “é no controle da ocupagéo do solo que se inscreve a defini¢io do aproveita-
mento dos terrenos, a fixicio de seu coeficiente, portanto, a instituicéo eventual de ‘potencial
adicional de construgéio”. (da SILVA, José Afonso, op. cit,, p 121 e s))

Quanto aos diferentes niveis de governo, Ferreira Filho afirma que existe uma competéncia concor-
rente no campo do direito urbanistico, que inclui o “solo criade”. Na Constitui¢ao, porém, esse di-
reito urbanistico, de competéncia federal e complementagdo estadual (art. 24, I), ndo envolve sendo
as questdes referentes ao desenvolvimento urbano, segundo Hely Lopes Meirelles (Direito Urbanis-
tico - Competéncias Legislativas. Revista de Direito Piblico, 73/1995). Para concluir o assunto,
Eerreira Filho afirma que, “de qualquer modo, inexistem normas federais ou estaduais que
digam respeito ao ‘potencial adicional de constru¢ao’. regras, portanto, que pudes-
sem limitar a competéncia municipal inafastavel. Se existissem, desrespeitando a competéncia mu-
nicipal relativa a questdes de interesse local, e, particularmente quanto ao uso do solo, seriam
inconstitucionais”.
Portanto, segundo Ferreira Filho, ndo haveria novidade substancial quanto a previsdo da criacao de
‘potencial adicional de construgao', ou seja, de 'solo criado’, nem quanto a transferibilidade desse
potencial, tal qual estd na Lei da Operacéo Faria Lima.

A novidade, de ordem formal alids, segundo o jurista, consistiria na institui¢do do CEPAC (Certi-
ficado de Potencial Adicional de Construgdo). O artigo 7 da Lei da Operacdo Faria Lima estipula que:

“Fica a Secretaria Municipal do Planejamento -SEMPLA- autorizada a emitir certificados referentes
a oulorga de potencial adicional de constru¢do e de alteracdo de parametros de uso e ocupagdo do
s0lo.”

Assim, o CEPAC teria carater comprobatorio, registrando a atribui¢do de um direito pelo Poder
Publico. Trata-se de um ato administrativo que Hely Lopes Meirelles designa por “atos enunciativos”,
ou seja, todos aqueles em que a Administracao se limita a certificar ou a atestar um fato. Dentre
esses atos enunciativos esta o “certificado” ou, mais geralmente dito, o “atestado”.

“Atestados administrativos sdo atos pelos quais a Administragdo comprova um fato ou uma si-
tuacio de que tenha conhecimenta por seus drgios competentes.” (Hely Lopes Meirelles. Direito
Administrativo Brasileiro. Sdo Paulo, Revista Tribunais, 9* ed., 1982, p 145)

Nio é o CEPAC que cria o “potencial adicional de construcdo”, mas sim a lei da Operagio Urbana.
E da lei que deriva a obrigacio do Poder municipal e o direito do administrado. Se a expedi¢éo do
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CEPAC é perfeitarnente normal do ponto de vista administrativo, a sua transferibilidade pelo seu
titular, através da negociagio, também é perfeitamente normal. O modo de transferéncia do CEPAC
€ a cessao de direitos, que, em principio, sio suscetiveis de serem cedidos contra retribuicio em dinheiro.

Q “potencial adicional de construcdo” ndo € um direito vinculado a coisa, ou seja, um direito real,
mas sim um direito obrigacional assumido pela Prefeilura, nos termos da lei. Este direito
obrigacional € transferivel porque ndo tem vinculo a terreno algum, mas cessa quando vinculado
aum lote.

Por fim, Ferreira Filho observa que o CEPAC ndo constitui um titulo de crédito, pois este sempre
exprime um valor em dinheiro, o gue ndo é o caso. O CEPAC ndo constitui um titulo, nem um va-
lor imobiliario. Estes ultimos sao “acoes, partes beneficiarias e debéntures, os cupons desses titu-
los e os bénus de subscricdo; os certificados de depoésito de valores mobiliarios; outros titulos cri-
ados ou emitidos por sociedades andnimas, a critério do CMN (agora extinto), bem como os titulos
da divida publica federal, estadual ou municipal; os titulos cambiais de responsabilidade de insti-
tuicdo financeira.” (Leis n’ 4.728 ¢ 6.385) 2

No fim do parecer sobre a constilucionalidade do artigo 7 da Lei da Operagdo Faria Lima, Ferreira
Filho conclui o seguinte; “Nada tem (o artigo) que fira a Lei Magna de 1988, como néo contém o gue
sequer arranha a doutrina e a pratica brasileiras concernente ao ‘potencial adicional de constru-
¢ao’. Eisto, inclusive, no que tange ao CEPAC, ato enunciativo do direito a esse potencial, negocia-
vel por sua propria natureza”.

Cabe salientar que @S Operacoes Interligadas, baseadas no mesmo mecanismo

que as Operacoes Urbanas, foram declaradas inconstitucionais pelo Ministério Pu-

blico em marco de 1998.
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Q Desenvolvimenta da Operacdo

Em junho de 1995, aparecem denuncias de favorecimento ilicito no vazamento de informagoes que
permitiram a pessoas proximas ao prefeito Paulo Maluf a compra de iméveis na regiao da Opera-
¢ao. A imprensa registrou que o comprador sabia de antemao sobre os planos de modificacédo do
Zoneamento, coordenandodseus investimentos com estes. “A regiao do Largo da Batata, domina-
da por casas simples e comércio popular, terdo valorizacdo minima de 100% quando as obras de
extensio da Avenida Faria Lima estiverem concluidas. Entre os proprietarios que véo se beneficiar
com a explosdo imobiliaria da area estd o advggado e empresario Calim Eid, coordenador de duas
campanhas eleitorais de Paulo Maluf, e que tem pelo menos 20 imdveis na regido, entre apartamen-
tos, casas e terrenos” (O Estado de Sdo Paulo, 25/06/95, p C16). A dentncia provocou a formagéo,
dois dias mais tarde, de uma Comissao Parlamentar de Inquérito na Camara de Vereadores do
Municipio.

No mesmo periodo ocorre areducio da extensao da Avenida, que nio se estenderia mais
até a Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, mas somente até a Hélio Pellegrino, evitando a
desapropriacﬁo de 100 imdveis.o prefeito justificou a decisdo, argumentando que
o preco das desapropriacoes seria demasiado elevado. No entanto, a decisdo evita o desgaste do
prefeito numa disputa com os moradores num momento bastante delicado, quando as demincias
de favorecimento tomam vulto. A decisio do prefeito foi criticada por todos, inclusive pelo
idealizador do projeto, o arquiteto Jilio Neves, para quem a extensdo da Avenida era “muito im-
portante”, O coordenador do Movimento Pinheiros Vivo, o arquiteto Roberto Sarué, declarou que
achou “muito estranha” a decisdo do prefeito, pois o trecho poupado apresentava o menor nume-
ro de desapropriacdes de todo o projeto. De fato, o responsavel pela aprovagao da modificagdo do
projeto na CAmara, o vereador Mauricio Farias, do Partido dos Trabalhadores, foi também respon-
savel pela abertura de uma Comissido Parlamentar de Inquérito, tendo em vista a liberagéo pelo
prefeito de um bilhdo de dblares para as empreiteiras que o haviam ajudado a eleger-se (O Estado
de Sao Paulo, 27/07/95, p C5).

Em outubro de 1995 foi inaugurado o primeiro trecho da Nova Faria Lima, entre o Largo da Batata
e a Avenida Pedroso de Moraes. Nesla época, a Camara Municipal ainda ndo havia regulamentado
o uso dos CEPAC’s e a Prefeitura media o interesse da iniciativa privada no mecanismo (o CEPAC
foi inicialmente avaliado em US$ 600,00). O Prefeito anunciou neste momento que “a Avenida vai
ter custo zero” (O Estado de Sdo Paulo, 21/07/95, p C6).

Mas os planos municipais foram temporariamente frustrados por uma explosdo dos precos imo-
bilidrios na Nova Avenida, cujos terrenos adquiriram uma valorizaco de até 100% (0 Estado de Sao
Paulo, 27/07/95, p C5). Especialistas do ramo identificaram um grande exagero nesta elevacio de
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precos, atribuindo-a  grande expectativa de valorizacao criada pela propria Prefeitura. No més
seguinte esta tenta articular uma venda massiva de CEPAC’s orientada para os Fundos de Penséo
das grandes companhias estatais, notoriamente os maiores investidores imobilidrios da capital,
indicando o insucesso do mecanismo no mercado (Folha de Sao Paulo, 06/11/95, p 3-5).

O primeiro mega investimento na Nova Faria Lima foi anunciado em novembro de 1995. Jilio Ne-
ves propds a construgdo de um shopping center no terreno da casa bandeirista do Itaim, que se-
ria restaurada e envolvida por uma enorme estrutura. O projeto gerou enorme polémica, porque,
além de interferir num bem tombado, estaria localizado a menos de 1.000 metros do Shopping
Center Iguatemi, fazendo-lhe franca concorréncia (Jornal da Tarde, 30/11/95, p 6B). A constru¢ao
do shopping foi aprovada pela CNLU em dezembro de 1995, mas, logo em seguida, a obra foi
embargada, porque havia irregularidade na posse do terreno. Até marco de 1996, outro projeto da
Operacéo Faria Lima havia sido bloqueado pela Justica, apos ter sido aprovado pela CNLU: um pré-
dio residencial de 25 andares na esquina das ruas Pedroso de Moraes e Coropés. A justi¢a enten-
deu que a prépria CNLU havia desrespeitado as normas da Operacdo Faria Lima. A modificacao de
um corredor de servicos (Z8-CR1) em zona residencial (Z2), entre outras irregularidades (O Esta-
do de Sdo Paulo, 09/03/96, p C10).

Ao final de 1996, data que corresponden ao fim do mandato de Paulo Maluf, a Operagdo Faria Lima
estavalonge de ter custo zero. Apenas 15 empreendimentos foram aprovados desde junho de 1995,
gerando uma receita para o Municipio de aproximadamente US$ 31 milhées. Dos 15 empreendi-
mentos, apenas um ficou na Avenida, os restantes se situando em ruas proximas, nas chamadas
areas de influéncia.

A prépria especula¢io imobilidria estaria impedindo mais empreendimentos, ja que os proprieta-
rios de terrenos estariam pedindo cerca de 900% a mais do que era cobrado antes da extensdo da
Avenida. Até agosto de 1996, nenhum terreno havia sido comercializado, segundo o autor do pro-
jeto, o arquiteto Jilio Neves. O mercado imobiliario foi unanime em concordar que d

sobrevalorizacao dos terrenos inviabilizava qualquer projeto a época.
Segundo o secretario Municipal de Planejamento, Roberto Paulo Richter, a existéncia de muitos ter-
renos vazios comegava a normalizar os pregos a paftir do segundo semestre de 1996 (Folha de Sao
Paulo, 10/08/96).
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Consideracées Finais sobre a Operacdo Farialima

A primeira justificativa da Operagio Faria Lima (a extensdo da Avenida) nao conseguiu ocultar o
cariter da Operacdo Urbana, ou seja, & criacao de um espaco privilegiado para o investimento
imobiliario na cidade. Os 10% da arrecadacdo prevista pela Prefeitura para

projetos na area social nunca foram usados.

Os maiores prejudicados com o prolongamento da Avenida foram os desapropriados. Os 18§ 35

milhoes arrecadados até agosto de 1996 serviram para pagar uma pequena parte daquelas desa-

propriacées. De fato, foram 374 iméveis desapropriados, dos 500 originalmente
previstos, a um custo de aproximadamente US$ 100 milhdes (Folna de sio

Paulo, 10/08/96, p 3-3 e O Estado de Sao Paulo, 13/08/96, p C5).

Pagar aos desapropriados o valar de mercado dos seus iméveis era uma das premissas basicas do
projeto da Nova Faria Lima (Folha de Sdo Paulo, 03/06/96, p 3-2). Os imdveis teriam sido avaliados
inicialmente por uma comissao formada por representantes do Secovi, do Instituto de Engenharia,
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo Imohilidria, do Sindicato de Corretores de Imaveis e da EMURB
(O Estado de Sdo Paulo, 26/05/96, p 5). Fm meados de 1994, os primeiros desapropriados come-

caram a receher as indenizagfes em juizo. Estas correspondiam ao valor venal dos iméveis,
muito inferior ao seu valor de mercado. 0 juiz encarregado do caso nomearia um pe-
rito para avaliar novamente os imaveis pelo seu valor de mercado e exigiria a contemplacdo do
pagamento (O Estado de 5o Paulo, 19/03/94, p C1). Entretanto, juristas ja alertavam que este pro-
cedimento faria com que o processo se arrastasse, podendo demorar anos até que os desapropri-




ados fossem convenientemente ressarcidos. Em alguns casos, o valor pago pela Prefeitura
correspondeu a um quinto do valor do imavel do mesmo nivel. “Para o correlor de imoveis Roberto
Capuano, o valor de mercado do sabrado de Cestari estd entre US$ 30 mil e US$ 35 mil (contra cerca
de US$ 6,4 mil pagos pela Prefeitura). Pelo valor venal, ele sb conseguiria comprar uma casa me-
nor na ‘alta periferia’, comao Maua ou Ferraz de Vascancelos. Fm Sao Paulo nio da para comprar nem
um terreno” (O Estado de Sao Paulo, 19/03/96, p G1).

A questio das desapropriacoes ainda suscitou mais polémicas com
d aplicacﬁo de uma lei de 1968 que declarava parte da drea da Operagéo Faria Lima como sen-

do de utilidade puiblica para a desapropriacio. No periodo de quase trinta anos que separa a pro-

mulgacio desta lei e a efetiva desapropriagdo, os imoveis ndo estiveram inseridos dentro de um pro-

cesso “normal” de valorizacdo. Ainda que estivessem numa area potencialmente valorizada, mui-

tas areas permaneceram horizontais e, em muitos casos, de carater predominantemente residencial.

A comercializacdo dos imoveis se tormou dificil apés 1968.

Em relacdo a questdo do transito, a Companhia de Engenharia de Tralego (CET) considera a Nova
Avenida Faria Lima uma alternativa de ligacdo entre as zonas sul e oeste, ja que a nova via, em
conjunto com a malha vidria preexistente, significaria 13 km de vias paralelas a Marginal do Rio Pi-
nheiros. Segundo a CET, os motoristas utilizam a Marginal para viagens de, em média, 6 km de
extensdo. Os que a ulilizam para viagens curtos estariam tirandao “espago” daqueles que a utilizam
para viagens mais longas. No entanto, segundo a Richard Ellis Consultoria de Iméveis, a Avenida
Faria Lima esta sujeita a uma grande concorréncia imobiliaria no periodo que segue a Operacao.
As grandes mudangas do ponto de vista imobiliario ocorreriam no extremo oposto da Nova Faria
Lima, do lado da Vila Olimpia, em direcdo a Avenida Luis Carlos Berrini. As areas lindeiras a Nova
Avenida Faria Lima foram divididas em éreas de adensamenta de uso comercial ou residencial. ESte
adensamento, geralmente com empreendimentos comerciais, tende a atrair mais
automoveis particulares, congestionando o transito mais ainda e pedindo mais obras
vidrias.
Um primeiro balanco da Operacao urbana Faria Lima foi publicado no Suplemento do
Didrio Oficial do Municipio de Sao Paulo de 24 de dezembro de 1996. Os dados foram sintetiza-
dos no anexo2.
Observa-se que houve um nimero de pedidos de modificacdo do zoneamento muito
mais importante na area indiretamente beneficiada pela Operagao. Isso parece contradi-
t6rio na medida em que a area lindeira a Avenida deveria se valorizar muito mais que sua area de in-
fluéncia mais longinqua. A razéo pela qual a drea indiretamente influenciada pela Operacio atrai mais
investidores parece residir na quantia cobrada em contrapartida da area adicional construida. O anexo
dois mostra que na arca diretamente beneficiada cobrou-se um valor médio de USS$ 375 por m? de
area construida adicional, enquanto na drea indiretamente beneficiada a contrapartida financeira bai-
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xou em média para US$ 248. Mas sobreludo, enquanto existe para a 4rea diretamente beneficiadauma

série de valores prefixados para a cobranga da contrapartida, na area indiretamente beneficiada o me-

canismo é idéntico aquele das Operagoes Inlerligadas, isto ¢, F€COITE-Se sistematicamente e caso
a €aso a Negociacao, o que, indubitavelmente, seduz mais o empreendedor.

No mesmo suplemento do DOM, aparece um balango das Operagdes Interligadas. A relagdo entre a.

contrapartida financeira e a drea construida adicional indica uma média de somente US$ 165 por m?.

Infelizmente ndo foi realizado pela SEMPLA um novo balango da Operagao no fim do ano de 1997.
Segundo 0 anexo 2, o total das contrapartidas atingiu somente US$ 42 milhdes até o final de 1996.

No entanto, segundo dados recentes da SEMPLA, foram arrecadados US$ 72 milhoes, isto é, nem a
metade da quantia necessaria ao financiamento previsto para a operagao. Excluindo

os US$ 8 milhdes gastos para a extensdo da Avenida, ndo se sabe 0 que aconteceu com os USS 66

milhdes sobrados, segundo a revista Veja do dia 18/11/98, num artigo intitulado “Cadé o dinhei-

ra?”,
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Anexo 1

Valor do metro quadrado adicional de construgio, de ocupagio de terreno ou de mudanca de
uso nas areas diretamente beneficiadas pela Operacao Urbana Faria Lima (Lei N* 11.732/95)

Calculado com base no “valor de equivaléncia” de R$ 600,00 - Decreto n® 35.373/95 e Resolugao
SEMPLA/CNLU 077/993. -~

Aplicavel a lotes com mais de 1.000 m? para propostas protocoladas até 04 de janeiro de 1996 e
com Termo de Compromisso assinado até 15 de fevereiro de 1996.
rl

Subperimetro  Zonade Uso Valor do metro quadrado ~ Valor do metro Valor do metro quadrado
adicional de Area de quadrado de Area de de Mudanca de Usp
Construc¢do computivel Ocupagdo computavel  calculado sobre a drea
{emRS) no Térreo de S0% até do terreno (em RS)
70% (em RS)
Com/Ser R2,02 R3.01 Com/Ser R2.02 R3.01
Pinheiros 22eZ3CR-11 150 133 120 240 150 133 120
Iraim z.2 400 333 273 600
Vila Olimpia Frente
J. Kubitschek 300 200 462 300 200
Vila Funchal L2/L3e24 150 120 100 240
Uberaba 22

Z2: zona de uso predominantemente residencial de densidade demografica baixa

Z3: zona de uso predominantemente residencial de densidade demografica média

Z4: zona mista de densidade demografica média alta

Z8.CR1.I: zona de uso especial, predominantemente residencial e densidade demografica baixa
R2.02: residéncia multifamiliar {unidades agrupadas verticalmente)

R3-D1: conjunto residencial (area de lotes < 20,000 m? ou nimero de habitagdes < 400 unidades)

Observacoes:

1) Podem ser solicitados todos os beneficios - uso, potencial adicional de construcio ¢ ocupagao
do terreno - para um tnico lote, mas o calculo de valor da contrapartida é camulativo, respeitado
o limite do coeficiente de apraveitamento, C.A. =4,0.

2) No célculo da area adicional de construgdo para a categoria de uso residencial multifamiliar R3-
01 parte-se sempre do coeficiente de aproveitamento de 1 (Wma) vez a area do terreno, tendo sido
retirada pela Lein" 11.732/95 a possibilidade de utiliza¢io da “Formula de Adiron” (ou seja, 0 au-
mento do coeficiente de aproveitamento mediante uma diminuicdo da taxa de ocupacio.

Exemplos de aplicacdo da tabela no calcula da contrapartida para propostas na area diretamente
beneficiada pela Operacao

1) Empreendimento C2/52 com 2.500 m? de area construida computavel (C.A = 2,5) em terreno de
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1.000 m2 no subperimetro [taim (Z2)

Beneficios solicitados:

. uso comercial ¢ de servicos (permitido, néo se cabra uso)

. 1.500 m? de 4rea adicional de construgdo computavel (C.A de 1 para 2,5)
Valor do m? adicional = R$ 400,00

Valor da contrapartida = 1.500 x R$ 400,00 = R$ 600.000,00

2) Empreendimento R3-01 com 4.800 m? de area construida computével (C.A = 4) em terreno de
1.200 m? no subperimetro Vila Funchal (Z2)

Beneficios solicitados:

. uso residencial R3.01 (permitido, néo se cobra uso)

. srea adicional de construgdo de mais 3.600 m? {C.A de 1 para 4)
. taxa de ocupacdo de 720 m? (60%) ou mais 120 m?

Valor da contrapartida:

. potencial adicional de construgdo: 3.600 x 100,00 = 360.000,00
. ocupacdo do terreno: 120 x 240,00 = 28.800,00
Total: R$ 388.800,00

3) Empreendimento C2 com 2.500 m* de drea construida computavel (C.A = 1,5) em terreno de 1.500
m? no subperimetro de Vila Olimpia (faixa de 90 m na Z9 lindeira a J. Kubitschek)

Beneficios solicitadas:
. mudanca de uso para praca de alimenta¢do no térreo e lojas no 2', 3" e 4" pisos (compra CA= Iy
. 4rea adicional de construgio de mais 750 m? (C.A de 1 para 1,5)

Valor da contrapartida:

. mudanca de uso (calculado sobre area de terreno): 1.500 % 300,00 =450.000,00
. potencial adicional de construcdo: 750 % 300,00 = 225.000,00
Total: R$ 675.000,00

4) Empreendimento R2-02 com area construida gomputavel de 5.400 m*(C.A =3) em terreno de
1.800 m? no subperimetro Pinheiros (corredor Z&-CR1.I)

Beneficios solicitados:
. mudanca de uso para prédio residencial R2-0? com 8§ andares (compra C.A=1)
. 4rea adicional de construcio de mais 3.600 m? (C.A de 1 para 3)

Valor da contrapartida:

. mudanca de uso (calculado sobre terreno): 1.800 x 133,33 = 240.000,00
. potencial adicional de construgao: 3.600x 133,33 = 480.000,00
Total: R$ 720.000,00
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5) Empreendimento C2/52 com area construida computavel de 7.200 m? (C.A = 4) em terreno de
1.800 m? no subperimetro Pinheiros (corredor Z8-CR1.1)

Beneficios solicitados:

- mudanca de uso para prédio com lojas no térreo (C2) e escritérios (S2) nos outros 7 andares (com-
praCA=1)

- area adicional de construgdo de mais 5.400 m? para uso de escritérios (C.A de 1 para 4)

Valor da contrapartida:

- mudanca de uso (calculado sobre terreno): 1.800 x 150,00 = 270.000,00

- potencial adicional de construcao: s 5.400 x 150,00 = 810.000,00

Total: R$ 1.080.000,00
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Anexo 2

Operagéo Faria Lima

Dados globais por drea de beneficiamento e por etapa de aprovacao.

Data: 17/12/96

Na area diretamente beneficiada pela Operagdo:

Etapa N°propostas  Zona de uso Uso solicitado Area adicional Contrapartida  Contrapartida /
72 Outras Res Com/Serv  (m?) (USS) Area adicional

Em andlise 5 3 2 S

Contrapartidaaprovada 4 4 2 2 44.672 18.655.185 418

Termo de compromisso 4 4 4 17.35] 4.603.893 265

Total 13 7 6 2 11 62.023 23.259.078 375

Na area indiretamente beneficiada pela Operacao:

Etapa N propostas  Zona de uso Uso solicitado Areaadicional ~ Contrapartida  Contrapartida /
22 Outras  Res Com/Serv  (m?) (Us$) Area adicional

Em analise 22 13 9 10 12

Contrapartida aprovada 5 2 2 1 4 16.665 3.595.000 216

Termo de compromisse G 3 3 1 5 28.621 8.560.366 299

Concluidas (sem Terma) 6 6 5 1 30.183 6.586.801 218

Desisténcias 3

Total 42 24 15 17 22 75.469 18.742.167 248

Fonte: Diario Oficial do Municipio de Sao Paulo, 24/12/97, n° 247 (suplemento)
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