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INTRODUCAO

O Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo - PDE (Lei 14.050, de 31 de julho de 2014), traz um amplo conjunto de
diretrizes, estratégias e medidas para ordenar a transformacéo da cidade. Representa um pacto da sociedade em diregdo a justica
social, ao uso mais racional dos recursos ambientais, a melhoria da qualidade de vida e ao processo de participagdo social sobre as
decisfes que impactardo o futuro de Sao Paulo. As diretrizes expressas pelo PDE também determinam quais s&o as por¢des do
territorio que devem passar por processos de mudanca nos padrdes de uso e ocupagéo do solo e por iniciativas ao desenvolvimento
econdmico, oferecendo maior oferta de trabalho e emprego gerado através de novas oportunidades de desenvolvimento para 0s
espacos produtivos. Localiza, da mesma maneira, a existéncia de uma ampla rede de infraestrutura de transporte adequada a
suportar as necessidades de uma metrdpole como S&o Paulo.

Para reorganizar esta dindmica metropolitana e melhorar a distribuicdo da oferta de trabalho e moradia articulando os polos de
emprego, o PDE reconhece como estratégico o territdrio que conecta estes territorios de oportunidades, definindo a Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana. Nessa area se localizam os sistemas de infraestruturas que permitem o deslocamento de pessoas e
produtos - ferrovias, avenidas estruturais e rios — bem como grande parte dos territorios produtivos da cidade. Ao mesmo tempo
apresenta areas com urbanizag&o precéria e porcdes de terra urbana com uso subaproveitado. Areas adequadas para a implantag&o
de Projetos de Intervencéo Urbana que tem por finalidade reunir e articular estudos técnicos objetivando promover o ordenamento e
a reestruturac&o urbana em algumas areas com potencial de transformagao. E sobre um dos setores desta Macroérea que se
localiza 0 Arco Tamanduatei, objeto deste Projeto de Intervencéo Urbana.

CONTEXTO DA AREA DE INTERVENGCAO

A area do Arco Tamanduatei historicamente caracterizou-se como eixo de conexdo entre o interior do Estado, os municipios do ABC
e 0 Porto de Santos, primeiramente pela implantagdo da Estrada de Ferro Santos-Jundiai e fortalecido, em 1967, com a abertura da
via Anchieta. Este fator, além da proximidade com o centro da cidade, definiu o seu carater de centralidade macrometropolitana
mantido ainda hoje. A regido é formada por uma mescla de bairros residenciais e de atividades produtivas e de armazenagem,
beneficiadas pela acessibilidade e por articulages inter-regionais criadas pela ferrovia, pelo mini-anel vidrio que a atravessa na
porgdo Sul e pela ligacdo com a zona leste.

A ocupacdo industrial, historica na regido, provocou uma ocupacdo extensiva do solo, com poucas areas verdes e permeaveis. Como
consequéncia, a regido apresenta altas temperaturas superficiais, que conformam a “ilha de calor” que paira sobre ela, onde as areas
de varzea e os baixos terragos do Vale do Tamanduatei apresentam temperaturas relativamente elevadas, por se tratarem de areas
densamente urbanizadas e pouco vegetadas, que recebem e absorvem maior quantidade de radiacdo solar.

A impermeabilizacdo do solo e a baixa vazao na varzea da Bacia do Rio Tamanduatei ainda contribuiram para a ocorréncia de
enchentes e inundagdes. A retificacdo do rio acarretou 0 aumento da vazdo das &guas, uma vez que acabou com 0s meandros
naturais do leito, acelerando a correnteza e favorecendo as enchentes e pontos de estrangulamento.

O PROJETO DE INTERVENGAO URBANA E A OPERACAO URBANA CONSORCIADA

O Arco Tamanduatei é uma das regifes da cidade onde intervengdo publica deve ser balizada por um Projeto de Intervencdo
Urbana, desenvolvido através de processo participativo, com o objetivo de orientar o desenvolvimento do territério em estudo. Este
projeto tem como objetivo 0 maior aproveitamento da terra urbana, principalmente os terrenos vagos de antigas inddstrias, 0 aumento
das densidades populacionais e construtivas, a implantacdo de novas atividades econémicas e empregos e o atendimento as
necessidades de habita¢do e de equipamentos sociais para a populacdo, principalmente em areas servidas por uma ampla rede de
transporte existente. O Projeto propde a utilizacdo da “Operagcdo Urbana Consorciada” como o instrumento urbanistico de
viabilizacdo das transformacdes dessa regido e tem como estratégias: (i) socializar os ganhos de produc&o na regido; (i) assegurar o
direito a moradia digna para quem precisa; (i) melhorar a mobilidade urbana; (iv) qualificar a vida urbana dos bairros; (v) Orientar o
crescimento da cidade nas proximidades do transporte publico; (vi) reorganizar as dindmicas metropolitanas promovendo o
desenvolvimento econémico da cidade; (vii) incorporar a agenda ambiental ao desenvolvimento da cidade; (viii) fortalecer a
participacdo popular nas decises dos rumos da cidade e (ix) preservar o patrimdnio e valorizar as iniciativas culturais.
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Operacdo Urbana Consorciada é um instrumento de intervencdo publica, previsto pelo Plano Diretor e aprovado mediante uma lei
municipal, que estabelece uma regulamentagdo urbanistica especifica, contrapartidas financeiras, incentivos ao adensamento
populacional e construtivo para um perimetro previamente definido. Tem por objetivos alcangar metas de qualificacéo para os bairros
através de um conjunto de diretrizes urbanisticas, como estabelece o Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257 de 2001). A Operacédo
Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatef (OUCBT) celebra com este nome um dos principais rios da cidade de Séo Paulo € os
bairros que se desenvolveram ao longo de seu curso como o Cambuci, a Mooca, o Ipiranga, a Vila Carioca e a Vila Prudente,
abrangendo quase a totalidade do setor Arco Tamanduatei, junto @ Macroarea de Estruturacdo Metropolitana (MEM).

A proposta tem origem nos primeiros estudos da Operagdo Urbana Diagonal Sul, prevista pelo Plano Diretor Estratégico de 2002 (Lei
14.430/2002) com desenvolvimento realizado pela antiga Secretaria Municipal de Planejamento. A partir de 2012 novos estudos
urbanisticos, ja sob as premissas da Operagdo Urbana Mooca-Vila Carioca foram elaborados pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano para elaborar subsidios ao projeto que aqui se apresenta. Rebatizado de Operagéo Urbana Consorciada
Bairros do Tamanduatei e desenvolvido entre 2012 e 2014, o projeto consubstancia-se em um conjunto de acdes e estratégias
urbanisticas, sociais, ambientais e econémicas formatadas sob as orientagdes do PDE. Baseado nas contribui¢des realizadas por
solidos estudos urbanisticos propde um programa de intervencbes (melhoramentos vidrios, qualificacdo da drenagem e do
transporte, promocdo de habitacdo e equipamentos, criacdo de novos parques e resgate do patrimdnio histdrico), estratégias de
financiamento da transformacéo e incentivos aos espagos produtivos da indlstria, da logistica, da economia criativa e do comércio e
servicos. Aliados a uma estratégia ambiental aprovada junto ao CADES (LAP N° 01/SVMA.G/2015), o projeto se completa com
inovadores instrumentos de gest&o territorial e participativa, atestando sua viabilidade e assegurando seu controle social.

O Projeto teve como ponto de origem os elementos fundamentais na conformagéo desse territorio: o Rio Tamanduatei e a ferrovia. A
partir do rio, desdobram-se os temas dos alagamentos, da drenagem e da degradacio ambiental das orlas fluviais. A ferrovia arrasta
as questdes do patrimdnio fabril e ferrovidrio, da segmentacdo dos bairros e as indagagfes sobre o futuro dos espagos produtivos a
ela associados. A maior parte da area de intervencdo estd tomada pela varzea do Rio Tamanduatei. Os pontos de alagamento
nesses terrenos baixos coincidem com as entradas dos rios e cdrregos contribuintes: Mooca, Moinho Velho e Ipiranga. As encostas
que ladeiam o rio trazem para a varzea as aguas do Parque da Mooca e do alto do Ipiranga. As solugdes do projeto tratam de
medidas ndo estruturais de mitiga¢do de alagamentos, em complementagdo a obra do reservatorio Guamiranga, capacidade de
850.000 m3, em construgéo na confluéncia do Corrego da Mooca com o Tamanduatei. A semelhanga, s&o propostos parques nas
entradas do Cérrego Moinho Velho e do Rio Ipiranga, equipamentos que se prestam a dupla funcéo de recreacédo publica e auxilio no
escoamento de aguas de cheias. Também foram concebidos canais de reservacdo vegetados, para contengdo das aguas superficiais
que escorrem das encostas antes que cheguem ao Tamanduatei. S&o canais com comportas, que vao liberar as &guas retidas
passado o pico da cheia. As areas de preservacdo permanente do Tamanduatei, do Ipiranga e do Moinho Velho recebem incentivos
para a sua desocupagdo e recuperagdo como area vegetada. Tais estruturas de drenagem s@o concebidas em associagdo com
parques, areas verdes e corredores ambientais, que adentram os bairros e aproximam os rios dos moradores. A conformagao de um
sistema integrado de espagos pUblicos também vem atuar sobre o clima, arrefecendo a ilha de calor que contém a &rea da Operagao
Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei.

Durante o diagnéstico, constatar o vigor das zonas industriais da area de projeto determinou a preservagéo dos territorios produtivos
e da oportunidade de geracdo de novos empregos, além de incrementar a vocagdo logistica desta estratégica regido. O
entendimento da atividade econbmica na area de projeto permitiu também a identificacdo dos corredores comerciais, que concentram
os servicos dos bairros, e a prospeccdo de edificagdes do patrimonio fabril capazes de abrigar atividades ligadas a economia
criativa, segmento inédito na area que podera beneficiar-se das redes de trem e metrd que ligam a regido aos quatro cantos da
cidade.

O eixo ferroviario e as vias estruturais que fazem da area localizagdo excepcional para atividades produtivas provocam, na escala
local, a fragmentagdo do territdrio. A circulagdo entre os bairros abrangidos no projeto, comprometida pela ferrovia, pelas quadras
extensas e pelo viario truncado dos loteamentos originais, € melhorada por pequenas ligagdes, pela requalificacdo e reconstrugdo de
viadutos e por uma obra de grande significado urbanistico: o destamponamento do Rio Tamanduatei, que ira recuperar ligagdes
historicas entre Mooca e Cambuci, substituindo as pistas expressas que correm sobre o canal por um sistema binério conformado por
vias abertas nesses bairros a cada lado do rio.



@ PREFEITURA DE lll!! Sp-Urbanismo

SAO PAUI-O SAO PAULO URBANISMO

OUC BAIRROS DO TAMANDUATEI
INTRODUCAO

Estabelecidas as condi¢des e estratégias para o aperfeicoamento das infraestruturas territoriais, econémicas e de mobilidade, foi
desenvolvido um modelo para o adensamento populacional. O Projeto incentiva o adensamento populacional pelo controle do
nimero minimo de habitacbes, através da cota parte, nos empreendimentos dos bairros do anel central Mooca e Cambuci -
favorecidos pela proximidade dos empregos dos distritos Sé e Replblica — e também, em sintonia com o PDE, das areas sob
influéncia das estacBes das redes de trem e metrd que servem a OUCBT. Em contraponto, garante nas areas ja consolidadas a
reproducédo do padréo urbanistico dos bairros do Parque da Mooca e do Ipiranga, definidos como areas de adensamento construtivo,
nao vinculado ao adensamento populacional.

Estas sdo, portanto, as estratégias de elaboracéo do Projeto de Intervengao Urbana do Arco Tamanduatei, a serem viabilizadas pelo
instrumento da Operacdo Urbana Consorciada, concretizando o pacto social realizado pelo PDE em busca do aperfeicoamento e do
equilibrio no desenvolvimento da cidade de Sao Paulo.

A seguir, apresentamos uma sequéncia de Notas Técnicas — no ambito urbanistico, econémico e juridico, que estruturam a proposta
para a elaboracéo do Projeto de Intervengao Urbana do Arco Tamanduatei e os respectivos subsidios que originaram o Projeto de
Lei da Operacao Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei.
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A presente Nota Técnica apresenta o0s ajustes promovidos no Plano Urbanistico Especifico da Operacdo Urbana Consorciada Bairros
do Tamanduatei em raz&o da aprovacdo do Plano Diretor Estratégico, Lei Municipal 16.050 de 31 de julho de 2014. E toma como
ponto de partida os estudos desenvolvidos pelo consércio de empresas capitaneadas pelo escritorio Vigliecca e Associados —
Consdrcio Mooca Vila Carioca — CMVC -, no &mbito do Contrato n® 03/2012/SMDU, encerrado em novembro de 2013.

O processo de Licenciamento Ambiental Prévio iniciou-se em janeiro de 2014 e em agosto deste mesmo ano o Departamento de
Controle da Qualidade Ambiental da Secretaria Municipal do Meio Ambiente, no curso da andlise do EIA-RIMA da Operagao Urbana,
enviou a SP-Urbanismo o oficio n°1898/DECONT.G/ 2014 solicitando a atualizagdo das informagdes relativas ao Plano Urbanistico
Especifico, a luz das disposicdes do novo PDE de 2014. Para adequa-lo ao novo marco legal, foi necessaria a promog&o de ajustes
no Plano Urbanistico Especifico (PUE) consolidado no Relatdrio Sintese 2.1.7, dltimo documento desenvolvido pelo Consorcio CMVC.

Os efeitos dos ajustes oriundos das estratégias e diretrizes consolidadas pelo novo PDE, sobre o projeto de 2013, sdo apresentados
a seguir, analisados segundo os aspectos: (i) perimetro da intervencdo; (i) premissas e hipdtese urbanistica do projeto; (iii)
caracterizacdo funcional da area de intervencao; (iv) cenario de adensamento populacional e construtivo; (v) programa de
intervencdes publicas e destinacéo dos recursos captados.

1. Informacdo preliminar sobre as origens do projeto

O Projeto de Intervencdo Urbana Bairros do Tamanduatei tem origem nos estudos da Operagdo Urbana Diagonal Sul, prevista no
Plano Diretor Estratégico de 2002. Em 2012, como mencionado acima, a SMDU contratou 0s novos estudos da Operacdo Urbana
Consorciada Mooca-Vila Carioca, a partir dos subsidios precedentes da Operacdo Urbana Diagonal Sul e para 0 mesmo territério. Os
estudos entdo desenvolvidos compreenderam o Plano Urbanistico Especifico - PUE, o Estudo de Capacidade de Suporte da
Infraestrutura de Mobilidade, o Estudo de Avaliagdo Econdmica, o Plano de Comunicacao, o Estudo de Impacto Ambiental e o
respectivo Relatério de Impacto Ambiental.

Nos momentos iniciais do contrato, a equipe responsavel pelo Plano de Comunicacdo ocupou-se da construgdo da marca da
intervencéo, elemento importante para uma divulgac&o eficiente do projeto. Considerou-se, entdo, a necessidade de valorizar
particularidades e tradicdes de cada um dos bairros abrangidos no projeto — Mooca, Cambuci, Ipiranga, Parque da Mooca, Vila
Prudente, Vila Zelina — énfase que o nome original, Mooca-Vila Carioca, ndo fora capaz de abarcar. Foi proposto pela equipe
acrescentar ao nome original do plano a complementacao Bairros do Tamanduatei, que a um s6 tempo destacava a importancia do
Rio Tamanduatef e dos bairros que acompanham o seu curso. Assim o0 estudo passou a ser apresentado como Operacédo Urbana
Consorciada Mooca-Vila Carioca: Bairros do Tamanduatei.

A aprovacao do novo PDE revogou o PDE de 2002 (Lei 13.430) e alterou a Lei Geral de Zoneamento de 2004 (Lei 13.885),
instrumentos que embasaram o Plano Urbanistico Especifico da Operagéo Urbana Consorciada Mooca-Vila Carioca: Bairros do
Tamanduatei. Contudo, confirmou esse perimetro de intervencdo inscrevendo-o no Arco Tamanduatei, um dos Setores da Orla
Ferroviaria e Fluvial da Macroérea de Estruturagdo Metropolitana. Nessa oportunidade consagrou-se o nome da Operacédo Urbana,
eliminando a mencéo a parte de seus bairros e consolidando o termo Bairros do Tamanduatei.

2. Perimetro da Operacéo Urbana

O PDE de 2002 definiu a abrangéncia da Operac&o Urbana Consorciada Diagonal Sul, precursora da Operagdo Urbana Consorciada
Mooca Vila Carioca (Mapa 09 anexo a lei 13.430/2002). O perimetro definido em 2002 foi mantido nos estudos da OUC Mooca-Vila
Carioca e prevaleceu até a aprovagao do novo PDE em 2004.


http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/lei_13430_1407187409.pdf
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MAPA 09 - LEI 13.430/2002: OPERAGAO URBANA E PROJETO DE INTERVENGAO URBANA ESTRATEGICA
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0 novo Plano consolidou a Macroarea de Estruturagdo Metropolitana, definida pelos territorios que concentram oportunidades de
emprego e infraestrutura de mobilidade e que passam por processos de transformacdo funcional e dos padrdes de parcelamento, uso
e ocupagdo do solo. Esta dividida em Setor Central, Setor Eixos de Desenvolvimento e Setor Orla Fluvial e Ferroviria, este Gltimo
formado pelos subsetores Arco Leste, Arco Tieté e Arco Tamanduatei — o subsetor que abrange a Operagao Urbana Bairros do
Tamanduatei.

Na Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana, as melhorias urbanisticas deverdo ser orientadas por Projetos de Interven¢do Urbana,
implantados por meio dos instrumentos: Operagéo Urbana Consorciada - OUC, Areas de Intervengao Urbana — AlU, Concess&o
Urbanistica e Area de Estruturac&o Local — AEL.
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MAPA 2A - LEI 16.050/14: SETORES DA MEM: ARCO TAMANDUATEI: SETOR ORLA FLUVIAL E FERROVIARIA
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Para as Operagdes Urbanas, também foi criada a obrigatoriedade de delimitagdo de um Perimetro Expandido, entendido como uma
area de amortecimento, sujeita aos impactos — positivos e negativos - da implantacao da OUC. Por isso, a area compreendida no
Perimetro Expandido podera receber recursos da propria OUC para provisdo habitacional de interesse social e intervencdes de
qualificacdo urbanistica associadas aos objetivos da opera¢do urbana.

A partir dessas disposicdes, o perimetro original da Operacdo Urbana Bairros do Tamanduatei estendeu-se para incorporar o
Perimetro Expandido, abrangendo regides que o Estudo de Impacto Ambiental incluiu na Area de Influéncia Direta do projeto (AID).

Para o Perimetro Expandido, foi excluida da AID a area compreendida na Operacdo Urbana Centro - que possui regramento préprio,
definido na Lei 12.349/1997 - e foram mantidos os distritos que fazem limite ou tém parte contida no perimetro original de 2002 — Sé,
Bras, Belém , Mooca, Cambuci, Liberdade, Ipiranga, Vila Prudente — e a parcela do distrito do Sacoma mais préxima da area
diretamente afetada pelas intervencdes propostas.

Assim, pés PDE, o Perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei passou a conter um Perimetro de Adeséo,
no ambito do qual se aplica um regramento urbanistico especifico, e um Perimetro Expandido, regido pela legislag&o urbanistica
ordinéria e passivel de receber investimentos para intervengdes relacionadas aos objetivos da OUC.
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ABRANGENCIA DA OUC BAIRROS DO TAMANDUATEI p6s-PDE
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Area da OUC Bairros do Tamanduatef

I Perimetro de Adesédo
Perimetro Expandido

\ "~ Avea da Operagéo Urbana Centro
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3. Premissas e Hipdtese Urbanistica da OUC Bairros do Tamanduatei
O projeto contratado em 2012 partiu das seguintes premissas gerais:

o Promover a Cidade Compacta, através do incentivo ao uso misto e do adensamento populacional com qualificacao
urbanistica;

o Localizar 0 adensamento populacional em areas centrais e proximas aos eixos de mobilidade dotadas de infraestrutura;

o Organizar um plano de aces integradas, ou seja, solu¢Bes combinadas dos trés eixos estruturais do plano: mobilidade,
drenagem e qualificacdo do habitat.

Tais premissas foram associadas a diretrizes de intervengéo do PUE, resumidas em trés pontos:

e Reestruturacdo da orla ferroviaria, compreendendo: racionaliza¢do do transporte de carga e de passageiros — acao de
competéncia dos operadores da ferrovia - e renovacéo gradual da zona industrial, com possibilidade de instalacao de
atividades complementares como habitagdo, comércio, servigos e atividades institucionais;

e Reestruturacdo do eixo Rio Tamanduatei-Avenida do Estado, garantindo eficiéncia de conexdes e qualificacdo de lotes
lindeiros;

e Regramento urbanistico especifico, compreendendo: defini¢do de setores de transformagdo, estudo de tipologias
construtivas referenciadas nas caracteristicas construtivas dos bairros abrangidos no projeto, consolidacéo de
centralidade de carater metropolitano no trecho central da orla ferroviaria e fluvial.

A partir dessas diretrizes de intervencéo, foram definidos, no PUE pré-PDE, perimetros de transformagéo e de renovagao.

O Perimetro de Transformac&o corresponde a orla ferroviaria, area central do territério da Operacéo Urbana, que poderia receber
fungBes de alcance metropolitano, pela oferta privilegiada de transporte de alta capacidade: um Polo Cultural e de Entretenimento,
localizado no Setor Mooca; um Polo de Equipamentos Regionais e Habitagdo de Interesse Social e um Polo Produtivo e de Negdcios
a cada lado da ferrovia, ambos no Setor Henry Ford; e um Polo Logistico, localizado ao sul, no Setor Vila Carioca.

O Perimetro de Renovagéo abrange as areas dos demais setores, consolidadas do ponto de vista das atividades existentes e do
padréo edificado, destinadas ao adensamento populacional e objeto de a¢des correspondentes de qualificacdo urbana.
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PLANO URBANISTICO ESPECIFICO (PUE) pré-PDE

|:| Perimetro de Renovagao

[ 1 Perimetro de Transformag&o

O PUE p6s-PDE preserva a proposta original, com ajustes nos perimetros e programas estabelecidos para os setores de
transformacao:
O Polo Cultural expande-se como Polo de Economia Criativa, Se estende para os dois lados da ferrovia e avanga em dire¢éo ao

centro, pela Rua da Mooca. O plano aposta que propostas pioneiras — de iniciativas publica e privada — possam influenciar a futura
localizagdo de atividades ligadas a economia criativa e deem nova utilizacao aos edificios de interesse histdrico, tombados ou néo,

como embrionariamente imaginado no plano pré-PDE. Estéo assinalados no mapa abaixo:
o Os edificios da antiga Tecelagem Labor (1), indicados para aquisicao pela Municipalidade para finalidades de
empreendedorismo criativo;

¢ As antigas Officinas da Casa Vanorden (2), também indicadas para aquisicdo pela Municipalidade para abrigar atividades

de suporte ao parque (3) previsto para a area atualmente ocupada pelo Porto de Areia;

¢ O Moinho Minetti-Gamba (4), na Rua Borges de Figueiredo, onde esta prevista a implantacéo de uma universidade
privada;

e A Cervejaria Antarctica (5), objeto de empreendimento privado que pretende acomodar usos culturais em uma das
edificacbes do conjunto.

10
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PLANO URBANISTICO ESPECIFICO (PUE) p6s-PDE

L1 Polo de Economia Criativa
[ Polo Produtivo e de Negécios

[ ] Polo Logistico

O Polo Produtivo e de Negécios, a leste da ferrovia, foi reconfigurado para adequar-se ao Zoneamento proposto no Projeto de Lei
27212015, que redesenhou a ZPI. O PUE p6s-PDE também considera a renovacao gradual da zona industrial, porém reservando-a
para finalidades produtivas que excluem o uso residencial.
o A Oeste da ferrovia, nos perimetros de ZEIS assinalados no Setor Henry Ford, mantém-se a proposta de provisao
habitacional e de implantacéo de equipamentos publicos que tirem partido da proximidade com estacdes das redes de
trem e metrd, configurando o Polo de Equipamentos Regionais e Habitac&o de Interesse Social da concepgao original;

e O Polo Logistico da Vila Carioca foi expandido para abarcar todo o perimetro da ZP!I definido no PL 272/2015 e, assim
como no Setor Henry Ford, foi preservado do uso residencial para atividades produtivas exclusivamente.

A diferenga entre o que foi proposto no plano de 2013 e no plano ajustado esta no grau e na velocidade da transformacao prevista
para a orla ferroviaria:

o Na proposta pré-PDE, a oferta de potencial adicional de construgéo e a flexibilizagéo dos usos admitidos na ZPI deveria
acelerar e potencializar a transformacéo da zona industrial que se estende desde a Mooca até a Vila Carioca ao longo da
orla ferroviéria, abrindo espaco para a convivéncia dos conjuntos residenciais com um suposto novo tipo de industria.

o A proposta p6s-PDE, em vez disso, preserva os perimetros industriais definidos no PL do Zoneamento, mantendo a
restricdo a construgdo de conjuntos residenciais na ZPI. Com isso, a transformacao desses territérios deve acontecer no
compasso da transformacao dos processos produtivos e para processos produtivos e ndo precipitada por incentivos ao
setor imobiliario propostos pela Operagéo Urbana.

Outro ponto a destacar, quanto as diferengas ap6s a promulgagéo da Lei Municipal 16.050/14, é a articulagdo entre as trés camadas
de regulagdo urbanistica que disciplinam esse territério: PDE, Zoneamento e Operacao Urbana Consorciada. No PUE pré-PDE,
atribuia-se ao regramento especifico da Operacao Urbana a possibilidade de alterar as disposicdes relativas aos usos admitidos nas
zonas.
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Presentemente, vigora o entendimento de que a OUC Bairros do Tamanduatei constitui uma camada adicional de regulagdo urbana
direcionada a concretizacdo de um Plano Urbanistico Especifico para a area, embasada nas disposicdes do PDE aprovado e do PL
de Zoneamento:

¢ O regramento urbanistico da Operagdo Urbana ndo modificara a distribuigdo espacial das atividades proposta no
Zoneamento, ou seja, ndo alterara disposicdes relativas as categorias de uso admitidas nas zonas;

o Estabelecera parametros especificos para o territdrio estudado apenas em relacdo ao potencial construtivo dos terrenos,
as condicBes de parcelamento do solo, a volumetria e a implantagéo das edificacdes no lote;

e A drea abrangida pela Operacdo Urbana Consorciada pds-PDE serd regulada pela leitura combinada das disposi¢es
do PDE, do Zoneamento e da Lei especifica da Operagdo Urbana consorciada.

4, Caracterizacdo funcional da area de intervencao

O Termo de Referéncia elaborado pela SMDU quando da contratagdo do estudo pré-PDE, em 2012, dividiu a area de intervengdo em
setores, em funcéo de caracteristicas que conferiam a cada porgao do territério um grau de homogeneidade. Partindo dessa
setorizacdo e da defini¢do dos perimetros de transformacéo e de renovagéo, o projeto pré-PDE propds uma caracterizagao funcional
que serviu como norte para a definicdo das atividades predominantes em cada setor e do correspondente regramento urbanistico:

e Bairros com predominancia de populacdo de baixa e média rendas: Setor Cambuci, parte noroeste do Setor Mooca, Setor
Vila Carioca - exceto a orla ferroviaria, e Setor Vila Prudente (areas em amarelo no mapa);

e Bairros com predominancia de populacdo de média e alta rendas: Setores Ipiranga e Parque da Mooca e parte nordeste
do Setor Mooca - onde o desenvolvimento imobiliario em curso deve ser consolidado (&reas em azul no mapa).
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PLANO URBANISTICO ESPECIFICO (PUE) pré-PDE: CARACTERIZAGAO FUNCIONAL

e

PROGRAMA

Polo Cultural e de Entretenimento
Polo Produtivo e de Negécios

Polo Logistico

Polo Equipamentos Regionais e HIS

Bairros renda média-baixa
Bairros renda média-alta

Combinados a essa caracteriza¢ao, o plano pré-PDE propds perimetros de adensamento, definidos por Coeficientes de
Aproveitamento Maximos e por gabaritos de altura das edificaces:

o Perimetros de baixo adensamento, com CA méximo 3 e gabarito controlado, abrangendo a orla ferroviaria e a area
envoltdria do Parque da Independéncia — areas mais claras no mapa;

e Perimetros de médio adensamento, com CA maximo 4 e gabarito maximo de 42 m, compondo o pano de fundo da OUC -
areas em marron-claro no mapa;

o Perimetros de alto adensamento, com CA maximo 4 e gabarito minimo de 42 m, pontuando areas especificas da
intervengdo — areas em marron-escuro no mapa.
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PLANO URBANISTICO ESPECIFICO (PUE) PRE-PDE: CENARIO DE ADENSAMENTO
1]

2]

CA 3 com controle de gabarito maximo
[ CA 4 com controle de gabarito maximo
I CA 4 com controle de gabarito minimo

Para garantia do adensamento construtivo, foi proposta a reserva de uma parcela do estoque de potencial construtivo adicional do
Setor para consumo obrigatorio nessas areas marrom-escuro. Esse regramento, combinado a exigéncia de gabarito minimo,
pretendia favorecer a conformagdo de manchas concentradas de verticalizagao identificaveis na paisagem dos bairros. A definicdo
desses perimetros de alto adensamento considerou:

¢ A proximidade das redes de transporte plblico de média e alta capacidade - instaladas ou previstas;

e O aproveitamento de glebas subutilizadas com potencial de transformagdo, para alavancar o processo de transformagéo
no primeiro ciclo de implanta¢do da OUC;

o Aconsolidagdo de reas onde o mercado imobilidrio j& havia produzido um cenério de verticalizacéo.

Comparando os diagramas da Caracterizagdo Funcional e do Cenario de Adensamento, verifica-se que ndo ha correspondéncia
entre os perimetros de adensamento construtivo e a localizagdo residencial das faixas de baixa e média rendas. Também ndo esta
previsto, no PUE pré-PDE, parametro urbanistico que garanta adensamento populacional, uma vez que a cota maxima de terreno de
30 m2 por unidade, sugerida no projeto, aplicar-se-ia a todo o perimetro da OUCBT.

No PUE p6s-PDE, a caracterizagdo funcional e a definicdo de perimetros de adensamento construtivo buscam essa correspondéncia.
A aplicagdo dos parametros CA, cota de terreno por unidade residencial e gabarito esta associada a caracterizagdo funcional da area
de intervengdo:

e Os perimetros onde se pretende incentivar a producdo habitacional para as faixas de baixa e média rendas estao

préximos dos distritos Sé e Republica, que concentram a principal oferta de empregos do Municipio, e da oferta de trem e
metrd, excluidas as &reas da Zona Predominante Industrial;
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PLANO URBANISTICO ESPECIFICO (PUE) P6s-PDE: CARACTERIZACAO FUNCIONAL
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Nos perimetros considerados para a localizagdo habitacional de baixa e média rendas, propde-se a utilizagdo combinada
de CA méaximo 4 - para favorecer o adensamento construtivo - e cota de terreno maxima de 20 m2 - para garantir um
nimero minimo de unidades por empreendimento;

Na orla ferroviaria e na ZPI, propde-se CA maximo 2, considerando que séo areas de transformagéo controlada,
orientada para a manutencao de processos produtivos;

As areas onde o mercado imobiliario ja havia consolidado um cenério de verticalizagdo — Parque da Mooca e Ipiranga —
séo enquadradas em perimetros de CA 2, indice que permite a verticalizagao de lotes de maiores dimensdes, gerando
densidades compativeis com esses n(cleos de bairro, porém ndo sujeitos ao gabarito controlado;

Na érea de influéncia do futuro Parque Foz do Ipiranga, propde-se a aplicacdo de CA=6, alta densidade construtiva
equilibrada pelos aproximados 10 ha de vazio do parque;

Tém CA=4: os lotes lindeiros a Av. Paes de Barros, para equipara¢do com o lado oposto da avenida, enquadrado numa
Zona de Estruturacdo Urbana; as glebas em torno da Praca Alberto Lion, para impulsionar o processo de transformagao
desses terrenos no primeiro ciclo de implantacdo da OUC como previsto no projeto original, e as areas de provisao
habitacional de interesse social ao sul da OUC, enquadradas em ZEIS.
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PLANO URBANISTICO ESPECIFICO (PUE) POS-PDE: PERIMETROS DE ADENSAMENTO CONSTRUTIVO

CA2
CA4
I . ; + COTA PARTE DE 20 m?

I s

5. Cenario de adensamento populacional e construtivo

O Plano Urbanistico Especifico da Operagao Urbana Consorciada compde-se de um Programa de Intervengdes a serem realizadas
pela Administragdo Publica e de um Regramento Urbanistico que disciplina os empreendimentos privados. O Programa de
IntervengBes e o Regramento Urbanistico ddo suporte ao Cendrio de Adensamento Populacional e Construtivo da Operagao Urbana,
ou seja, a meta de incremento de populacéo e de area edificada definida no horizonte de projeto de 30 anos.

O Cenério de Adensamento Populacional e Construtivo proposto em 2012 teve de ser ajustado em fungao da restricdo a
empreendimentos residenciais na ZPI, trazida no plano pds a promulgacao do novo Plano Diretor, para protecdo dos territorios
produtivos. Foram reestudadas as densidades populacionais originalmente propostas e 0 adensamento populacional previsto para 0s
setores Henry Ford e Vila Carioca foi redistribuido nos demais subsetores, como indicado nos diagramas abaixo:
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CENARIO DE ADENSAMENTO POPULACIONAL: PLANO 2013
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A redistribuicdo de populacdo determinou a redistribuicdo do estoque de potencial construtivo adicional nos Setores, contudo, sem
alteracdo do montante global de 6.040.295m? e da densidade média-meta geral do plano de 235 hab/ha ao final da intervencao.

< ATIUA

\/

1.683.900 Avaliacao Técm'r_a do
' ' Impacto Urbanistico
v Ambiental/\
1.083.900 . | |
% i 777.647
! %
338\;0 562.600 < <& %

. 275.800 - 259.300 202.200 /
I R
CAMBUCI HENRI IPIRANGA MOOCA PARQUE DA VILA VILA RESERVA

FORD MOOCA CARIOCA PRUDENTE TECNICA

Desse total de 6 milhdes de metros quadrados de area construida adicional, aproximadamente 856.000 m? estdo reservados para a
producéo de habitacBes de interesse social, dentro ou fora de Zonas Especiais de Interesse Social, sendo que o restante, 5.184.295
m?2 reservados a comercializagao pelos CEPACs. Outra parcela deste estoque restante, de 777.647 m2, constituira uma reserva
técnica, operada pela coordenacdo da OUCBT, que podera ser alocada total ou parcialmente em qualquer dos setores do projeto
mediante avaliagdo do impacto urbanistico-ambiental desse acréscimo.

A reserva de estoque é uma inovagao do plano pds-PDE, concebida como ferramenta de ajuste entre oferta e demanda de potencial
construtivo no amhito da OUC. LicOes aprendidas de outras operacdes urbanas, onde se verificaram situacdes de excesso de
estoque represado num setor e de caréncia de estoque em outros, fundamentaram a ideia de guardar na nuvem uma parcela do
estoque total licenciado, para utilizagdo futura em areas cujo desempenho imobiliario no curso da intervencdo demande a alocacgao
de estoque suplementar. A avaliagdo urbanistico-ambiental sera a ferramenta de controle desse ajuste.

6. Programa de intervenc@es publicas

O plano de agBes integradas da OUC Bairros do Tamanduatei esta estruturado em trés eixos: i) mobilidade, ii) drenagem e areas
verdes, iii) provisao habitacional e qualificacdo do habitat (oferta de equipamentos publicos e preservagao do patrimdnio).

As conclusdes do Diagndstico Ambiental e do Estudo de Capacidade de Suporte, realizados pelo projeto em 2013, ndo sofreram
alteracbes com a aprovacdo do PDE.

Assim, o plano de ac¢es integradas proposto em resposta as questdes apontadas nesses estudos manteve inalteradas, pos-PDE, as
diretrizes de intervencéo originais em 42 das 47 acdes inicialmente propostas. Houve alteracBes nas solu¢des de projeto
correspondentes a tais diretrizes, como, por exemplo, ajustes de tragados viarios, deslocamento de areas verdes, ampliagdo de areas
publicas, alteracdo de desenho e formas de implantagdo das agdes, motivadas por transformagdes em curso na area e por
incorporacdo de disposi¢fes da minuta de Projeto de Lei do Zoneamento.

O resultado dos ajustes das a¢des programadas esta representado no mapa MVC50-4V-002-A AgBes Integradas, e consolidado, item
a item, na planilha MVC50-4V-RT-001, ambos documentos apresentados a seguir.
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ACOES INTEGRADAS : Operagéo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei

SETOR AGa0  Projeto pré PDE 2014 Projeto pés PDE 2014 Observagdes
Reestruturacdo das transposicoes sobre a
Al ferrovia associadas a edificacbes de uso misto e
areas verdes ou espacos livres publicos
. ~ Transposicéo Estacéo Mooca:
Transposicdo Estacéo Mooca: ~p . ¢ R ¢ . -
~ . . Gestéo junto & CPTM para implantacéo de
Mooca Al.l Construcéo de passarela para ndo motorizados, . . .
. s P passarela para ndo motorizados associado ao
associada a usos comerciais ou institucionais. . x
projeto da nova Estacdo Mooca
. X ox Transposicéo Estacéo Séo Carlos
Transposicao Estacéo Séo Carlos; p. ¢ x ¢ . x
. ~ . Reconfiguracéo do viaduto S&o Carlos, com
Demoli¢&o e reconstrucéo do viaduto para o . .
Mooca Al2 . L . ampliagéo de capacidade: 3 faixas de
motoristas e ciclistas e passarela associada a AR
" rolamento por sentido, ciclovia e cal¢ada para
usos comerciais para pedestres
pedestres (MO-09)
- S Transposicéo Estagéo Ipiranga:
Transposicéo Estacéo Ipiranga: posig 690 pirang
o . Alargamento da Rua Cap. Pacheco e Chaves . N
Duplicacéo da Av. Pacheco Chaves até o B A implantagéo de passagem
entre a Rua Dianopolis e a Rua Saquarema . L
encontro com a R. do Orfanato (PN-03) independente para ciclistas e
Reconfiguracéo do nd viario no cruzamento da pedestres disponibiliza toda a
Henry Ford Al3 Abertura de rua entre a rua Saquarema e a ) .
Av. Pacheco Chaves com a Av. do Estado Rua Ibitirama (PM-04) largura do Viaduto existente para
Nova transposicao paralela a existente para ~ veiculos, ampliando sua
. s - N Construgéo de passarela para pedestres e )
motorizados associada a transposicéo de ndo B ) capacidade.
oioriZados ciclistas justaposta ao viaduto Cap. Pacheco e
Chaves (HF-07)
- X\ ) Transposicéo Estagéo Vila Carioca
Transposigdo Estagdo Vila Carioca: Gestég 'ur?to ao METRO ara implantacéo de
V.Carioca Al4 Conexdo com a linha 10 Turquesa da CPTM e J ~ p P G
Estario o Metro a5 bronze (prevista) passarela para ndo motorizados associado ao
¢ p projeto da Estacéo do Metrd linha 18 bronze
x - Implantag&o de nova transposi¢ao sobre a
Implantagéo de 2 (duas) novas transposicdes P . ¢ . ~ PosiG ) .
. ; ~ ferrovia entre viaduto S&o Carlos e viaduto No desenvolvimento da proposta,
sobre a ferrovia entre viaduto S&o Carlos e ” .
. Pacheco e Chaves; verificou-se que as melhorias nos
viaduto Pacheco e Chaves; S . . . . ~
N . L Ligacbes em desnivel sobre a ferrovia viadutos existentes serdo
LigacBes em desnivel sobre a ferrovia ( viaduto), . A e - . ~ a
Henry Ford A2 : N (viaduto), integradas as edificagbes suficientes & absor¢éo do trafego
podendo ser integradas as edificacdes . ~ . . .
. adjacentes para ndo motorizados veicular havendo necessidade de
adjacentes . R . . . L
- . . Gestéo junto & CPTM para implantacéo de novas transposicdes para ciclistas
Duas transposicdes exclusivas para ndo ~ . ) X
. passarelas para ndo motorizados junto as e pedestres
motorizados (passarelas), . ox .
estacBes S&o Carlos e Ipiranga
x A proposta original considerava a
Reestruturacdo ao longo da Av. do Estado e deia pro fia é?) de &reas para
Reestruturagao ao longo da Av. do Estado e da  da Av. das Juntas Provis¢rias: im Iaatapéog da faixa de P
. Av. das Juntas Provisorias: Delimitag&o da faixa de APP do Rio P .g . .
Cambuci . . . . . . amortecimento como vias locais e
A abertura de vias locais paralelas, separadas ~ Tamanduatei e Moinho Velho como &rea néo . ) -
Mooca . . o . . o canteiro arborizado. Na reviséo
) por faixas verdes arborizadas, em trechos edificante e incentivos adicionais a ~ s
Ipiranga A3 . o ~ propde-se a delimitacéo da APP
elencados a partir do estudo especifico de cada  transformacéo dos terrenos . . .
H. Ford . . dos rios, com fortes incentivos
) quadra Abertura de via entre a Rua do Manifesto e a ~
V. Carioca para a transformagéo dos lotes e
Av. do Estaco (P-09) regramento especifico para a
Abertura de via entre a Rua Leais Paulistanos g ~ P . P
manutencdo dessas areas abertas
e arua IP-09 (IP-10) . .
e integradas ao passeio publico.
Cambuci Al Destamponamento do canal do rio Destamponamento do canal do rio Foi mantida a proposta pré
Tamanduatei em todo o trecho tamponado Tamanduatei em todo o trecho tamponado PDE2014
Reconex&o das ruas Luis Gama e Dona Ana Reconex&o das ruas Luis Gama e Dona Ana
Neri, com cruzamento em nivel na avenida do Neri, com cruzamento em nivel na avenida
Estado: do Estado: Foi mantida a proposta original
Cambuci A5 Pontilhdo sobre o Rio Tamanduatef nas ruas Pontilh&o sobre o Rio Tamanduatei para de conexdo em nivel nas ruas

Luis Gama, Ana Nery e em outra rua, acima da
Praca Alberto Lion.

conexdo da Rua Luis Gama (CA-17)
Pontilh&o sobre o Rio Tamanduatei para
conexdo da Rua Ana Nery (CA-18)

Luis Gama e Ana Nery, apenas.
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Ampliag&o da Av. do Estado no trecho da
retirada do Tampé&o, com abertura de mais
uma faixa de rolamento:

Ampliag&o da Av. do Estado no trecho da
retirada do Tampé&o, com abertura de mais

Foi mantida a proposta pré

Cambuci A6 L . faixa de rol to:
ambua Desapropriacdo de uma faixa de rolamento em umafaixa de roamento PDE2014
cada lado para circulacio do exoresso Alargamento da Av. do Estado entre Rua
. p ¢ P Antonio de Sa e Praca Alberto Lion ( CA-16)
Tiradentes
Reestruturacéo do trecho norte do Expresso Reestruturacdo do trecho norte do Expresso
como decorréncia da retirada do “tampdo”: como decorréncia da retirada do “tampdo”:
Relocagéo de estacdo do Expresso Tiradentes,  Relocagéo de estacéo do Expresso
hoje sobre o “tampéo; Tiradentes, hoje sobre o “tampéo; : . .
. ~ x Foi mantida a proposta pré
Cambuci A7 Reconstrugéo das alcas do Expresso Reconstrugéo das alcas do Expresso PDE2014
Tiradentes a partir da Praca Alberto Lion Tiradentes a partir da Praca Alberto Lion
Criacdo de alca de atravessamento do Criagdo de alca de atravessamento do
Expresso Tiradentes para conexdo com Pq. Expresso Tiradentes para conexdo com Pq.
Dom Pedro. Dom Pedro.
Implantagéo de nova conex&o entre a Radial
Leste, sentido Leste, e a Av. do Estado,
sentido sul (ABC).
Implantagéo de nova conex&o entre a Radial Abertura de via entre a Rua Teixeira Leite e
Leste, sentido Leste, e a Av. do Estado, a Rua Leopoldo Miguez (CA-01)
sentido sul (ABC). Nova alca de descida do Vd. Leste Oeste
Nova al¢a de descida do Vd. Leste Oeste junto  junto & Praga José Luis de Mello Mahlei A conex&o proposta foi mantida,
a Praca Joseé Luis de Mello Mahlei (CA-02) mas seu tracado sofreu
Nova via de conexdo com a rua Vicente de Alargamento da Rua Silveira da Mota, entre  alteragdes, em fungéo de
) Carvalho a Rua Justo Azambuja e a Rua Dona Ana projetos de edificagdes novas
Cambuci A8 ) " . )
Nova via para a conexao com a avenida do Neri (CA-06) aprovados no percurso, em
Estado passando por dentro da gleba Abertura de vias para ligacéo da Rua especial, um shopping center no
Carrefour Silveira da Mota a Praca Alberto Lion (CA- terreno hoje ocupado pelo
07, CA-08, CA-09, CA-10 e CA-11) Carrefour.
Reconfiguracéo geométrica da Praca Alberto
Lion (CA-12)
Recuperagao paisagistica da Praca Alberto
Lion (CA-AV-05)
Implantagéo de &rea verde (CA-AV-03 e
CA-AV-04)
Implantagéo de &rea verde associada a Implantagéo de &rea verde associada a A funcéo de drenagem associada
estruturas de drenagem (Setor Cambuci): estruturas de drenagem (Setor Cambuci): a areas verdes foi mantida, porém
Cambuci A9 Area remanescente das 3 quadras que serdo Area contida entre a nova via e a Rua Vicente a localizagdo e a geometria foram
desapropriadas para a abertura de nova via de Carvalho; alteradas em decorréncia das
Duas quadras entre as ruas Bardo de Jaguara,  Area delimitada entre a R. Freirada Silvae ~ mudangas do projeto viario e de
Silveira da Mota, Ana Neri e Vicente de Carvalho Av. do Estado novos empreendimentos na area.
Indicagéo de relocacéo da futura estacéo Indicagéo de relocacéo da futura estacéo
Cambuci ALD Glicério da linha 6-Laranja do metrd (futura); Glicério da linha 6-Laranja do metrd (futura); ~ Foi mantida a proposta pré
Acéo a ser encaminhada junto ao Metrd pela A acdo a ser encaminhada junto ao Metrd pela PDE2014
Prefeitura Municipal de S&o Paulo Prefeitura Municipal de S&o Paulo
Parcelamento da Gleba Eletropaulo com a . y
- x . . O terreno foi adquirido por
criacéo de area de lazer e cultura e sistema .
o " empresa incorporadora que
vidrio auxiliar - .
pretende edificar unidades HIS e
Abertura de ruas no prolongamento da Praga -
. . HMP, de acordo com a legislagéo
Nina Rodrigues, entre a Praga e a Rua do )
Implantacéo de parque de lazer e cultura na Lavapés ( CA-03, CA-04) SRIC e B
Cambuci All plantag parg P ' especifico de parcelamento, com

gleba da Eletropaulo

Abertura de rua no prolongamento da Rua
Cesario Ramalho até a Rua Jungueira Freire e
entre a Rua Ana Neri e a Rua Silva Freire

( CA-05a e CA-05h)

Implantacéo de area verde (CA-AV-01 e CA-
AV-02)

a criacdo de parque em
continuagéo a Praga Nina
Rodrigues e via de conexdo entre
as ruas da Gloria e Ceséario
Ramalho.
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Parcelamento da gleba junto a Praca Alberto
Lion (lado oeste — Carrefour)

Desapropriagao parcial de gleba Carrefour

O parcelamento da gleba se
tornou inviavel com o projeto de
Shopping Center em implantagao.

Cambuci Al2 Sistema viario de conex&o entre bairros para implantac&o de sistema viério e area . o«
; . A I Foi proposta a desapropriagéo
Areas verdes e canais que também contribuirdo  verde e drenagem } . ~ )
. parcial para implantagéo da via de
com o sistema de drenagem o . . .
ligagéo e de &rea verde inundavel
Implantagéo de passagem em desnivel, P
; subterranea, sob o Viaduto Alcantara Machado, EStfa agao foi |nV|ab|I|zaqa_peIo
Cambuci Al3 para conexio entre as fuas Luis Gama e projeto do Corredor de Onibus
Cameiro Ledo Leste Radial 1, em implantagao
O alargamento da Rua da Mooca,
Prolonaamento da Rua Piratininga. até a R. Ana Alargamento da Rua da Mooca nesse trecho permite a conexao
Cambuci Al4 . g o ' Alargamento da Rua da Mooca entre a Rua  da Rua Piratininga e melhora a
Neri S . . x
Piratininga e a Av. Pres. Wilson (MO-02) integracéo com a Rua Pres.
Wilson
Alargamento de trecho da Rua da Mooca
Alargamento de trecho da Rua da Mooca, entre g . . .
o ~ Alargamento da Rua da Mooca entre a Rua Foi mantida a proposta pré
Mooca Al15 a Rua Borges de Figueiredo e a Rua Jo&o . ~ )
Anténio de Oliveira Borges de Figueiredo e a Rua Jodo Antonio PDE2014
de Oliveira (MO-03)
Parcelamento de grandes glebas localizadas
no Setor Mooca com a implantacéo de novas
vias, canais de drenagem e areas verdes
Abertura de rua no prolongamento da Rua
Parcelamento de grandes glebas localizadas no  Odorico Mendes entre a Rua Coronel Jodo O projeto foi atualizado indicando
Setor Mooca: Dente e Rua Ana Nery (MO-04) apenas as areas essenciais de
Mooca Al6 N . . . A
Implantacéo de novas vias, canais de drenagem  Abertura de rua entre a Rua Coronel Dente e sistema viario, areas verdes e de
e areas verdes a Av. Ao (MO-05) drenagem
Abertura de ruas entre a Av. do Estado e a Av.
Presidente Wilson MO-06 e MO-07)
Implantacéo de &rea verde (MO-AV-02 e MO-
AV-03)
Implantagéo de parque na area do atual porto de Implantagéo de parque na area do atual porto
areia: de areia (mo-av-10):
Recuperagao de uma area com passivo Recuperagao de uma area com passivo . . .
. . Foi mantida a proposta pré
Mooca Al7 ambiental, ambiental PDE2014
Integragdo entre importantes pontos como as Integragdo entre importantes pontos como as
transposi¢des associadas as edificagdes transposi¢des associadas as edificagdes
Edificagdes integrantes do patrimdnio histérico  Edificagdes integrantes do patrimdnio histérico
Reestruturagéo fisica e funcional do perimetro
Tamanduatei Il (Setor Henry Ford )
Abertura de rua entre a Av. do Estado e a Rua
Presidente Costa Pereira (HF-01)
Abertura de rua entre a Rua Bardo de Monte
Reestruturagdo fisica e funcional do perimetro  Santo e a Av. Henry Ford (HF-02) O projeto foi atualizado indicando
H Ford Al8 Tamanduatef Il (Setor Henry Ford ) Abertura de via entre a Rua Dian6polis e a Av. apenas as areas essenciais de

Abertura de novas vias, canais de drenagem e
areas verdes

Henry Ford (HF-03)

Abertura de via entre a Rua Diandpolis e a Av.
Presidente Wilson (HF-04)

Implantagéo de transposi¢éo da ferrovia para
pedestres e ciclistas(HF-05)

Abertura de rua entre Rua Cadiriri € a Av.
Henry Ford (HF-06)

sistema viario, areas verdes e de
drenagem.
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Parcelamento de gleba com implantacéo de
parque na Av. Dianépolis

Criacéo de duas vias transversais cortando a
gleba

Parque com enfoque na drenagem, proviséo de
equipamentos publicos esportivos e de lazer

Pque da Mooca A19

Parcelamento de gleba com implantacéo de
parque na Av. Dianépolis

Abertura de rua entre a Rua Baréo de Monte
Santo e a Rua Francisco Cipullo (PM-01)
Abertura de rua entre a Rua Baréo de Monte
Santo e a rua HF-09 (PM-02)

Parque com enfoque na drenagem, provisao
de equipamentos publicos esportivos e de
lazer (PM-AV-01)

Com a aprovagao do PDE, a rea
de parque foi definida como
ZEPED, sugerindo a necessidade
de isola-la com vias publicas

Reestruturacdo do Vdto. Séo Carlos e trecho
norte do Ipiranga

Definic&o de um binério conformado pelas
avenidas Dom Pedro e Teresa Cristina
Recuperagéo de uma das bordas da Av. Teresa
Cristina, junto ao cdrrego do Ipiranga
Reestruturagdo da Av. D.Pedro com 3 faixas de
veiculos em cada sentido e 2 faixas exclusivas
de dnibus

Implantacéo de um Parque na Foz do Ipiranga

Ipiranga A20

Reestruturacdo do Vdto. Séo Carlos e trecho
norte do Ipiranga

Recuperacéo das bordas do corrego do
Ipiranga junto a Av. Teresa Cristina (IP-AV-01
a 06)

Implantacéo de um Parque na Foz do Ipiranga
(IP-AV-02)

Abertura de rua entre a Av. Presidente Wilson
e a Av. do Estado, no prolongamento do novo
viaduto Sao Carlos (MO-08)

Implantacéo de area verde (MO-AV-04 a 09)
Pontilh&o sobre o Rio Tamanduatei para
conexdo da Rua Cipriano Barata a Rua
Presidente Costa Pereira (IP-01)

Abertura de rua para ligacéo da Rua Cora a
Rua Coronel Frias (IP-02)

Prolongamento e alargamento da Rua Tatini,
entre as ruas Lima Barreto e Ricardo Daunt
(I1P-03)

Abertura de rua entre a Rua Dr. Ricardo Daunt
e General Eugénio de Melo ( IP-04)
Alargamento da Travessa Maria Helena entre
as ruas General Eugénio de Melo e Jorge
Moreira (IP-05)

Pontilh&o sobre o Cdrrego do Ipiranga para
conexdo da Rua Dr. Ricardo Daunt com a Rua
Hipdlito Soares ( IP-06)

A proposta foi atualizada, dando
énfase na recuperacéo do
Corrego do Ipiranga e valorizagao
do Eixo Monumental com a
preservacdo da vegetacéo
Significativa da Av. D.Pedro |

Ipiranga A20

Pontilh&o sobre o Cdrrego do Ipiranga para
conexao da Rua Jorge Moreira com a Rua
Guarda de Honra ( IP-07)

Reconfiguracéo do né viério da Praga do
Monumento, na confluéncia das avenidas
Nazaré, Ricardo Jafet, Dom Pedro | e Teresa
Cristina (IP-08)

Implantacéo de pequenas pracas (pocket parks)

A2l ao longo da R.Silva Bueno

Ipiranga

A proposta foi alterada, visando a
reducdo das desapropriaces.
Para criacdo de areas de
descanso na via comercial foi
criada a alternativa de
implantacdo de “parklets”

Prolongamento da Av.Nazaré até a Av.
Presidente Tancredo Neves

A22 ~ . .
Implantacéo de via estrutural com 2 pistas

Ipiranga

Prolongamento da Av.Nazaré até a Av.
Presidente Tancredo Neves

Abertura de rua no prolongamento da Av.
Nazaré até a Av. Tancredo Neves (IP-15)
Abertura de rua no prolongamento da R.
Anatole France até a R. Tancredo Neves (IP-
16)

Implantacéo de parque linear ao longo do
corrego ndo canalizado (IP-AV-07 a 09)

A proposta foi atualizada, dando
énfase na recuperacéo do
Cérrego ndo canalizado existente
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Prolongamento, em dois sentidos, da Rua Julia

Prolongamento, em dois sentidos, da Rua
Julia para conexdo das ruas Comandante
Taylor e Greenfeld com Av. Gentil de Moura
Abertura de rua entre a Rua Bom Pastor e a
Rua Comandante Taylor (IP-11)
Prolongamento da Rua Greenfeld até a Rua

Foi mantida a proposta pré

Ipiranga A23 ara conexdo das ruas Comandante Taylor e ) .
pirang p : y Julia Cortines (IP-12) PDE2014
Greenfeld com Av. Gentil de Moura . .
Alargamento da Rua Julia Cortines entre a
Rua Baratina e o prolongamento da Rua
Greenfeld descrito na IP-06 (IP-13)
Alargamento da Rua Gentil de Moura entre a
Rua Barauna e a Av. Nazaré (IP-14)
Implantagéo de melhorias das transposicdes
Implantacéo de melhorias das transposicdes de  de pedestre e ndo motorizados entre o bairro
pedestre e ndo motorizados entre o bairro de de Heliépolis e o Setor do Ipiranga:
Heliépolis e o Setor do Ipiranga: Construgéo de passarela de pedestres e . . .
' . . o ) . Foi mantida a proposta pré
V.Carioca A24 Passarela junto ao Vdto. da Av. Almirante ciclistas no viaduto Almirante Delamare (IP-
PDE2014
Delamare 17)
Alargamento do Viaduto da Rua Comandante ~ Construcéo de passarela de pedestres e
Taylor ciclistas no viaduto Comandante Taylor (IP-
18)
A proposta original considerava a
desapropriacdo de areas para
N . Implantag&o de melhorias na Av. das Juntas  implantacdo da faixa de
Implantacéo de melhorias na Av. das Juntas L . o . . .
L ) . Provisorias, através da previséo de “linhas de  amortecimento como vias locais e
Provisorias, através da previséo de “linhas de . ) ) . -
V. Carioca amortecimento” amortecimento canteiro arborizado. Na reviséo,
; A25 . . Delimitagéo da faixa de APP do Rio propde-se a delimitacdo da APP
Ipiranga Abertura de vias locais paralelas, separadas por . . . ~ . . -
) . Tamanduatei e Moinho Velho como &reando  dos rios, com fortes incentivos
faixas verdes arborizadas, em trechos elencados .. . . o .
) . edificante e incentivos adicionais a para a transformacao dos lotes e
a partir do estudo especifico de cada quadra. N e
transformagao dos terrenos. regramento especifico para a
manutencdo dessas areas abertas
e integradas ao passeio publico.
Projeto especifico a ser
) ~ o - ) N o . desenvolvido na ocasido de sua
. Reconfiguracéo de no virio na confluénciada  Reconfiguracéo de n6 viario na confluéncia da . ~ )
V.Carioca A26 ) . ) . implantac&o, considerando a
Rua Aida e Rua do Grito Rua Aida e Rua do Grito . 9 . o
implantacéo de terminal logistico
e da nova via ao longo do Linh&o.
A conexdo do Setor Vila Carioca
com o Setor Ipiranga foi mantida,
Prolongamento Prolongamento orém por outras ruas, em fungéo
V.Carioca A27 - Rua Lorde Cockrane até a Rua Auriverde e g . . . P L P I ' ¢
. - Rua Campante até a Rua Lima e Silva da inviabilidade provocada por
- Rua General Lecor até a Rua Roberto Koch . [
empreendimentos imobiliarios
recentes.
N N . N&o esta definido com preciséo o
N Implantag&o conexdo da Rua Guamiranga ) x
Implantacéo de ponte sobre o canal do ) trajeto da conexdo, dadas as
. . ) com a Av. Henry Ford: o " :
V.Carioca A28 Tamanduatei conectando a Rua Guamiranga . . dificuldades especificas (viaduto
- Ponte sobre o Rio Tamanduatef ~ .
com a Av. Henry Ford . o Grande S&o Paulo, monotrilho e
- Sistema viario . .
reservatorio Guamiranga)
Implantacéo de bacia de detencéo associadaa  Implantacéo de bacia de detencéo associada . ' .
. . o . . . A ) Foi mantida a proposta pré
V.Carioca A29 areas verdes, na confluéncia dos rios Moinho a éreas verdes, na confluéncia dos rios

Velho e Tamanduatei

Moinho Velho e Tamanduatef

PDE2014.
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Implantacéo de nova via de conexao entre Rua
Aida e Av. Guido Aliberti (Av. do Linh&o):
Continuag&o da rua Falcdo Lacerda e a rua
Michele Principe, junto a linha de transmisséo
Nova ponte sobre o Cérrego dos Meninos

V.Carioca A30

Implantacéo de nova via de conexao entre
Rua Aida e Av. Guido Aliberti (Av. do Linh&o):
Abertura de rua entre a Av. das Juntas
Provisorias até a Rua Pildes (VC-02)
Alargamento e prolongamento da Rua Maciel
Parente entre a Rua Pildes até a Rua Michele
Principe (VC-03)

A construgdo da ponte devera ser
objeto de gestéo junto ao Governo
do Estado e ao Municipio de S&o
Caetano

Abertura de 2 (duas) vias entre as avenidas

AL Almirante Delamare e Pres. Wilson

V.Carioca

Abertura de 2 (duas) vias entre as avenidas
Almirante Delamare e Pres. Wilson
Abertura de rua entre a rua VC-03 e a Av.
Almirante Delamare (VC-14)

Abertura de rua entre a rua VC-03 e a Av.
Presidente Wilson (VC-15)

Foi mantida a proposta pré
PDE2014

Implantacéo de parque e defini¢ao de diretrizes
de ocupacéo na gleba originalmente ocupada
pela Petrobras

Area verde com equipamentos de lazer, esporte
e cultura

Instalagdo de infraestrutura urbana

Definicdo de diretrizes volumétricas e de
ocupacdo para a implantacéo de 5.000 unidades
de HIS

V.Carioca A32

Implantacéo de parque e definicao de
diretrizes de ocupagéo na gleba originalmente
ocupada pela Petrobras

Area verde com equipamentos de lazer,
esporte e cultura (VC-AV-03)

Abertura de rua entre a Rua Comandante
Taylor e a Rua Visconde de Camamu (VC-06)
Abertura de rua entre a Rua Visconde de
Camamu e a Avenida Almirante Delamare
(vC-07)

Abertura de rua entre a Rua Resende Costa e
arua VC-07 (VC-08)

Abertura de rua sem saida na rua VC-07 (VC-
09)

Abertura de rua entre a rua VC-03 e a Av.
Almirante Delamare (VC-10)

Foi mantida a proposta pré
PDE2014

V.Carioca A32

Abertura de rua sem saida na rua VC-10 (VC-
11)

Abertura de rua entre a rua VC-03 e a Av.
Almirante Delamare (VC-12)

Abertura de rua entre a rua VC-10 e a rua VC-
12 (VC-13)

Definicdo de diretrizes volumétricas e de
ocupacdo para a implantacéo de 5.000
unidades de HIS

Foi mantida a proposta pré
PDE2014

Implantagéo de parque linear junto ao cérrego
dos Meninos:

Implantag&o de parque linear na margem
esquerda do corrego

Alargamento das ruas Michel Saliba e Atilio
Bartalini

Implantagéo de pontes em nivel sobre o cérrego
dos Meninos neste trecho

V.Carioca A33

Implantagéo de parque linear junto ao cérrego
dos Meninos

Implantagéo de parque linear na margem
esquerda do corrego, da Av. Pres. Wilson até
0 Piscindo Jaboticabal.

As intervencdes viarias que se
fizerem necessarias seréo
implantadas pelo METRO
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Fazer gestao junto ao Governo do Estado e do
municipio de Séo Caetano para :

Duplicacéo da Av. Guido Aliberti desde a R.
Alagoas até a Av. Francisco Mesquita.
Duplicacéo do Complexo Viario Pref. Luis
Tortorello.

Fazer gestao junto ao Governo do Estado e
do municipio de Sdo Caetano para :
Duplicacéo da Av. Guido Aliberti desde a R.
Alagoas até a Av. Francisco Mesquita.
Duplicacéo do Complexo Viario Pref. Luis
Tortorello.

Foi mantida a proposta pré

V.Carioca A34 . . . Criagdo de nova ponte sobre o Rio
Criagdo de nova ponte sobre o Rio Tamanduatei ¢ . p. . . .. PDE2014
s . - Tamanduatei na diretriz da Av. Guido Aliberti.
na diretriz da Av. Guido Aliberti. . )
o . . Criagdo de nova ponte sobre o Rio
Criagdo de nova ponte sobre o Rio Tamanduatei . i x
s ~ Tamanduatei na diretriz da R. Forte de S&o
na diretriz da R. Forte de S&o Bartolomeu.
o . Bartolomeu.
Criagdo de nova ponte sobre o Cdrrego dos . o
; . ) Criacéo de nova ponte sobre o Corrego dos
Meninos na diretriz da rua Guamiranga. ; . )
Meninos na diretriz da rua Guamiranga.
Implantagéo de area verde (praga) com bacia de Implantagéo de area verde (praga) com bacia . ' .
. P ~ g. . (P 9 ) P g~ . . (praga) . Foi mantida a proposta pré
V.Carioca A35 detencdo junto da area verde existente naRua  de detencéo junto da area verde existente na PDE2014
Aida Rua Ainda (VC-AV-02)
Com o desenvolvimento da
. . ~ proposto verificou-se a
. . Implantacéo de sistema de reservagéo das ) )
' Implantacéo de alargamento da confluénciado |, . o ) necessidade de um volume maior
V.Carioca A36 . . . . aguas no parque Linear Cdrrego dos Meninos . -
Corrego dos Meninos com o Rio Tamanduatei de &guas de reservacéo,
(super tubo) ~
adotando-se uma solugéo
continua, ao longo do Cérrego
Os estudos de plataforma
. . ~ - logistica do Governo do Estado
Implantacéo de intervengdes de suporte fisico ~ . - - < . .
. - Implantagéo de intervenges de suporte fisico  néo definiram como se daré a sua
para o desenvolvimento de atividades de . - . ~ )
o ) . para o desenvolvimento de atividades de implantac&o no Setor Vila
logistica no Setor Vila Carioca: " . . ) .
. - . logistica no Setor Vila Carioca Carioca. As demais obras de
Abertura de nova via junto a linha férrea da Av. . - .
. S VC-16 - abertura de rua entre a rua VC-03 e a  infraestrutura necessérias serdo
Guido Aliberti até a R. Vemag. : ' .
. ) ) Av. Presidente Wilson definidas juntamente com o
V.Carioca A37 Abertura de uma via do lado oeste da ferrovia, o .
- o VC-18 - ligag&o Av. Henry Ford com Rua projeto da plataforma, entre
desde o limite sul do municipio até a R. Vemag. ) o
x . e : Guamiranga Municipalidade e Governo do
Relocacéo da linha e do patio do monotrilho da .
: - V/C-19 - prolongamento da Rua Guamiranga  Estado.
Linha 18 Bronze do Metro. X . — N )
~ . até Av. Guido Aliberti A relocagdo da linha 18 Bronze se
Implantacéo de ponte sobre o canal do Rio o x
Tamanduatei na altura da R. Patriarca tomou inviavel em funggo do
' ' cronograma do METRO
" . o A relocacdo da linha 18 Bronze se
. Relocacéo da linha do monotrilho Linha 18 — . Q., x
V.Carioca A38 ) tornou inviavel em funcéo do
Bronze, para o lado oeste da ferrovia
cronograma do METRO.
" . ) I A relocacdo da linha 18 Bronze se
. Relocacéo do pateo da linha do monotrilho Linha . Q., x
V.Carioca A39 ) tornou inviavel em fungéo do
18 — Bronze, para o lado oeste da ferrovia
cronograma do METRO.
Reestruturagéo do trecho central do Setor Vila
Reestruturacdo do trecho central do Setor Vila  Carioca:
Carioca: Implantagéo de area verde com bacia de
Reconexdo da R. Roberto Koch com a R. detencdo junto a area verde da R. Ainda (agéo
Canoas 35)
Implantagéo de area verde com bacia de Aquisi¢ao de terrenos em zonas ZEIS para . ~ .
. s 4 ) ~ . x ) As intervengdes foram revistas,
' detencdo junto & area verde da R. Ainda (acdo  implantacéo de unidades de HIS .
V.Carioca A40 em especial aquelas que

35)
Reserva de area para implantagdo de unidades
de HIS

Prolongamento da R. Leopoldo Figueiredo até a

R. Antbnio Frederico
Prolongamento da R. Vemag até a R. Pildes

Abertura de rua entre a Rua Alvaro do Vale e
a Av. do Linh&o (VC-04)

Abertura de rua no prolongamento da Rua
Siqueira Bulcao até a rua Av. do Linhao (VC-
05)

Abertura de rua para conexdo da Rua Lima e
Silva com Rua Campante (VC-17)

impactam em areas de ZEIS
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Implantacéo de Boulevard com duplicacéo de

Implantacéo de Boulevard com duplicacéo de
um trecho da R.Ibitirama

Foi mantida a proposta pré

V.Prudente A4l um trecho da R Ibitirama Alargamentf) Qa Rua IAbmrama, .entre a Praca PDE2014
Doutor Heréclito Corréa de Freitas Neto e a
Praca Pde. Lourenco Barendse (VP-01)
Implantacéo de melhoria do sistema viario junto
aos assentamentos precarios denominados
Morro do Pel, Jacaraipe e Vila Prudente:
[Implantacéo de uma rua perpendicular a Av. Essas acoes devem integradas ao
Diandpolis na altura do n.° 1700 em direcéo a plano de reestruturacéo desses
V.Prudente A42 ferrovia; assentamento precarios, uma vez
[“Alargamento da Rua Jacaraipe, no trecho que ndo fazem parte do sistema
entre a Av. do Estado e a Rua Bruno Cavalcanti vidrio estruturador
Feder;
[Conexdo entre a Rua Rio Duas Barras e a Rua
Jacaraipe
Mooca A3 Gestdo junto ao Metrd e CPTM para instalagdo  Gestdo junto ao Metrd e CPTM para Foi mantida a proposta pré
H.Ford de bicicletarios nas Estagdes instalacdo de bicicletarios nas Estacdes PDE2014
x — R Implantagéo de paraciclos integrados a rede . . ’
Mooca Implantagéo de paraciclos integrados a rede . P - .Q . P s 9 Foi mantida a proposta pré
Ad4 o s cicloviaria, juntos as areas de parques e
H.Ford cicloviaria, juntos as areas de parques e pragas. pracas PDE2014
Desapropriacdo de terreno para implantacéo de
HIS:
. Desapropriacdo de terrenos em ZEIS 3 do . . ~
Cambuci P p ¢ Desapropriagao de terreno para implantagdo A busca de terrenos e sua
Cambuci: 24.119 m? o .
Mooca Desanrobriacio de terrenos em ZEIS 3 da de HIS: aquisicao devera ocorrer ao longo
H.Ford A45 Moocr;' 2p3 235 m2 Aquisicdo de terrenos nas zonas ZEIS do do desenvolvimento da Operagao
V.Carioca e perimetro expandido e de adesdo disponiveis  Urbana, no valor equivalente a
Desapropriacdo de terrenos em ZEIS 3 do Setro na 0casiio 25% de cada leilio
H.Ford: 33.964 m2 ’
Desapropriacdo de terrenos em ZEIS 3 do Setro
V.Carioca: 59.882 m?
Cambuci
Mooca - X
o . .~ Aquisi¢do de terreno / gestdo com outros ) ' .
. Aquisicdo de terreno / gestdo com outros 6rgdos . " . . s . Foi mantida a proposta pré
Ipiranga A46 . ~ . e 6rgéos para implantagéo de equipamentos
para implantacdo de equipamentos sociais o PDE2014
H. Ford
V.Carioca
Implantacéo de agdes de requalificacdo
urbanistica em vias identificadas como
caminho histérico urbanos a proteger: s
Cambuci Implantagéo de acdes de requalificacéo Rua Lavapés 19 desenvolwmen_to Dkl
o : . . optou-se por direcionar a
Mooca urbanistica em vias estruturadoras dos bairros:  Rua Independéncia S )
. A4T 2 ! reurbanizacdo para as vias com
Ipiranga Rua do Lavapés Rua Ouvidor Portugal

Rua da Independéncia

Rua Bom Pastor
Rua da Mooca

Rua dos Trilhos
Rua Paes de Barros

papel historico no
desenvolvimento da area

27



OUC BAIRROS DO TAMANDUATEI

ﬁ preFeETURADE [

NOTA TECNICA URBANISTICA
Reconfiguracéo da rotatéria da Rua
Independéncia
Alargamento da Rua Independénciaentrea  gqtq agao reconfigura a conexao
Rua Climaco Barbosa e a Av. Dom Pedro | entre os bairros da Cambuci e
Cambuci B48 (CA-13) Parque da Mooca, com énfase na
Reconfiguragdo geométrica da rotatéria (CA-  recomposicao doEixo
14) Monumental histérico do Ipiranga
Alargamento da Rua Almirante Pestana entre
a Av. Dom Pedro | e a Av. do Estado (CA-15)
Criacéo de faixa ndo edificante permeével e
Mooca B49 arborizada ao longo da Av. Alcantara
Machado
Nesta agéo pretende-se a
Alargamento da Rua dos Trilhos entre a implantagéo de uma lei de
Mooca B50 Praga Presidente Kennedy e a Rua Acioly de  melhoramento viario existente
Vasconcelos ( MO-01) com melhoria urbana nas

calcadas atuais

Acdes mantidas

Acdes excluidas

Acdes incluidas
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7. Destinacdo dos recursos captados

No plano pré-PDE, as maiores fatias da receita da Operag&o Urbana cabiam aos eixos de Drenagem-Areas Verdes e Mobilidade,
com percentuais de 45% e 33% respectivamente.

M Drenageme areasverdes
M Mobilidade

I Preservagao do patriménio
= Equipamentos puablicos

W Habitagdo

O plano computava os custos de desapropriacéo de todas as areas necessarias aos melhoramentos publicos propostos e esse item
tem grande relevéncia nos eixos mencionados.

Em 2014, o PDE estabeleceu para as Operag¢des Urbanas Consorciadas a destinacdo minima de 25% dos recursos captados para a
provisdo habitacional de interesse social (§1° Art. 142), o que impds uma revisdo do plano de custeio inicial. Assim, no plano de
custeio p6s-PDE, os eixos Drenagem-Areas Verdes e Mobilidade foram desonerados de parte dos custos de desapropriacéo de
terrenos, considerando o efeito dos incentivos previstos na Operagdo Urbana para a doagdo das areas necessarias aos
melhoramentos publicos.

Os recursos assim liberados foram direcionados para a provisao habitacional e a oferta de equipamentos publicos — item que foi
redimensionado apds consultas as Secretarias da Sadde, Educacdo, Assisténcia Social, Cultura e Esportes. O valor inicial previsto
para custear a implantacéo de 3 CEUs e 4 UBS que atenderiam a demanda dos 10 anos iniciais do plano, foi ampliado para 15% da
receita liquida da Operacdo Urbana, montante préximo do estimado para a aquisi¢do dos terrenos necessarios a construcdo dos 112
equipamentos pablicos previstos no cenario de adensamento populacional final do plano.

A distribuic@o de recursos ajustada esta representada no gréfico abaixo:

M Drenageme areas verdes
= Mobilidade

I Preservagao do patriménio
H Equipamentos publicos

W Habitacdo

A aplicagdo dos recursos vinculados a destinagdo estabelecida na lei da OUCBT, nas rubricas Preservagdo do Patrimdnio, Provisdo
Habitacional e Provisdo de Equipamentos Publicos, sera definida a partir das proposigdes das Secretarias Municipais competentes,
do d6rgdo municipal gestor da Operagao Urbana e do Gonselho Gestor, constituido por representantes do setor pablico e da
sociedade civil.
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Em relacdo a provisdo habitacional, além do investimento direto dos recursos arrecadados para essa finalidade, disposicoes da
Minuta de Projeto de Lei da Operacgao Urbana preveem a atuagdo complementar do setor privado na provisdo habitacional de
interesse social , seja na forma de obrigaces - resultantes da aplicacdo da Cota de Solidariedade -, seja na forma de incentivos —
pelo aumento do potencial construtivo de empreendimentos que destinem parte de sua area edificada para HIS.

7.1 Ciclos de intervencao

A utilizacéo de ciclos plurianuais para a montagem do sequenciamento de implantagdo da OUC € um recurso que visa reduzir as
distorces do planejamento. Como se trata de um horizonte de médio prazo, um cronograma ano a ano introduziria uma
complexidade desnecessaria e geraria problemas maiores para a andlise qualitativa do plano.

Os ciclos foram determinados de 6 em 6 anos. Essa definicdo é baseada na analise do desenvolvimento de empreendimentos
publicos; assume-se que para uma obra de grande porte, em média, 0 processo de desapropriacdes, planejamento, projetos e
licenciamento demande 3 anos e a execucdo das obras em si consuma outros 3.

E importante esclarecer que esse método n&o implica que a todas as intervenges correspondam processos de 6 anos de duragéo.
Ha situacdes em que os processos podem ser mais rapidos, por se tratar de intervencdes pequenas, e ha situagdes em que 0s
processos podem demorar um pouco mais, pelo surgimento de imprevistos. A gestao destes “microcronogramas” devera ser
realizada pelo Conselho Gestor da OUC.

Como subsidio a montagem do sequenciamento de implantagdo, foi analisado o conjunto de obras propostas de maneira a organiza-
las em blocos de intervencdo independentes e coesos.

Esses blocos foram classificados por nivel de prioridade, levando em consideragéo diversos aspectos: questdes socialmente e
ambientalmente prioritarias, ganhos na capacidade de suporte, dindmica de evolucéo de precos, grau de atratividade do mercado
imobiliario em cada setor, nivel de dificuldade fisico e financeiro de implementagéo das obras, capacidade de geracéo de impacto
sobre a percepcao da populacdo e do mercado, dependéncia entre uma obra e outra - tanto sob a 6tica de exigibilidade técnica
quanto da funcionalidade urbanistica - e a conciliagdo de prazos com o0s projetos colocalizados.

Podem-se organizar os diversos blocos de intervencéo em fungao de grandes temas que explicitam as principais estratégias de

implantac&o.

1. Primeiro grupo de a¢Bes diz respeito a intervencdes previstas para os locais das glebas AMBEV e Esso. O objetivo é aproveitar a
situagdo de negociagdo facilitada pela concentragéo de propriedade para implementar obras com grande capacidade de
transformacao do territério, contribuindo para gerar atratividade para a OUC.

2. Lastreados pela dindmica gerada com as intervencdes nas glebas, o préximo passo consiste de um conjunto de grandes
investimentos nos bairros que devem atrair populacdes de renda média e baixa, com destaque para Cambuci e Vila Carioca.
Esses investimentos estéo distribuidos entre infraestrutura de drenagem, areas verdes, espacos livres publicos e mobilidade,
garantido condi¢Bes qualificadas para receber os adensamentos previstos.

3. No terceiro conjunto estdo as obras de requalificacdo do Eixo Monumental e a recuperacdo do Cérrego do Ipiranga. Sao a¢des
de grande impacto urbanistico, de recuperacdo da memdria paulistana e com impacto positivo na atratividade do mercado
imobiliario.

4. No quarto conjunto estdo as maiores intervengdes no Setor Henry Ford. Sua nédo-priorizacdo visa permitir que as transformacdes
do setor produtivo possam ocorrer de forma gradual, sem perder sua vocagdo de area produtiva e mantenedora de empregos
qualificados.

5. O grupo seguinte concentra as obras relacionadas a retirada do Tampéo estao previstas para serem realizadas proximas ao fim
do horizonte de implanta¢do da OUC, para que possa haver o maior aproveitamento do investimento plblico realizado nessa
infraestrutura que serd demolida. As intervencdes vinculadas a transformagéo das outras duas glebas, Carrefour e Comgas, tanto
dentro dos terrenos como em areas adjacentes, criam as condi¢fes para viabilizacdo das obras de retirada do tampé&o sobre o
Rio Tamanduatei.

6. No Ultimo grupo estdo as intervengdes associadas a implantagdo de um polo logistico no Setor Vila Carioca. Os contatos com o
Governo do Estado foram iniciados e apresentam um horizonte de médio prazo para sua implementacao, justificando o
deslocamento das agdes previstas na Operacéo Urbana para o periodo final de sua vigéncia.

A aquisicdo de terrenos para implantacéo de habitagdo de interesse social e equipamentos publicos dar-se-4 ao longo de todas as
etapas, considerando-se o percentual de 25% da receita liquida obtida a cada leildo de CEPAC, destinado para esse fim.
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Da mesma forma, dar-se-a a reconfiguragdo das orlas fluviais e da Av. Alcantara Machado: serdo oferecidos incentivos urbanisticos
para a transformacao dos terrenos lindeiros, o que devera ocorrer ao longo de todo periodo de implantagdo da Operacéo Urbana.

CICLOS ACOES

Duplicag&o do Viaduto S&o Carlos (MO-09)
Alargamento da Rua da Mooca (MO-02, MO-03)
Alargamento da Rua dos Trilhos (MO-01)
Parcelamento das glebas Setor Mooca

1. Abertura de rua (MO-04, 05, 06 e 07)

Glebas com menos proprietérios e usos | Implantacéo de area verde (MO-AP-02, 03, 04 e 05)
ativos Parque Porto de Areia (MO-AV-10)

+ Ac¢Oes vinculadas Gleba Esso

Abertura de ruas (PM-01 e 02)

parque inundavel (PM-AP-01)

Aquisicao de terrenos para HIS

Aquisicéo de terrenos para equipamentos publicos

Gleba Lavapés:

Abertura de ruas (CA-03, 04 e 05a, 05b)

Implantag&o de area verde inundavel (CA-AP-01 e CA-AP-02)
Passarela Viaduto Almirante Delamare (IP-17)

2. Passarela Viaduto Comandante Taylor (IP-18)

Investimentos em bairros Implantagdo de area verde inundavel Moinho Velho (VC-AP-01)
de renda média e baixa Gleba Petrobras:

+ Conectividade geral Abertura de ruas (VC-02, 03, 04, 05 e 06)

Area verde com equipamentos pblicos (VC-AP-03)
Parque Linear Cérrego dos Meninos

Aquisicdo de terrenos para HIS

Aquisicao de terrenos para equipamentos publicos

Recuperagéo das bordas do Cérrego do Ipiranga (IP-AP-01 a 03)
Abertura e alargamento de ruas (MO-08, IP-02, 03, 04 e 05)
Pontilhdes sobre rio (IP-01, 06 e 07)

Reconfiguracdo da Praca do Monumento (IP-08)
Prolongamento da Av. Nazaré (IP-15 e 16)

Parque linear Av. Nazaré (IP-AP-05 a 07)

Prolongamento da Rua Greenfeld (IP-12)

Alargamento da Rua Julia Cortines (IP-13)

Alargamento da Rua Gentil de Moura (IP-14)
Requalificagéo do caminho histdrico Cambuci / Ipiranga
Aquisicéo de terrenos para HIS

Aquisicao de terrenos para equipamentos publicos

3.
Eixo Monumental
+ Corrego do Ipiranga

Alargamento R. Cap.Pacheco e Chaves e abertura de rua (PM-03 e PM-04)
Passarela Pacheco Chaves (HF-06)

abertura de ruas - capilaridade (HF-02, 03,04, 05 e 06)

transposicéo sobre a ferrovia (HF-AP-01 e 02)

Aquisi¢do de terrenos para HIS

Aquisicao de terrenos para equipamentos publicos

4.
Transformagdo Henry Ford

Pontilhdo de conexao Luis Gama (CA-17)

Pontilhdo de conexao Ana Nery (CA-18)
Alargamento Av. do Estado (CA-16)

Relocacéo do Expresso Tiradentes

Implantag&o de conexdo entre a Radial Leste e Av. do Estado:
Abertura de ruas (CA-01, 06, 07, 08, 09, 10 e 11))
Alca de descida da Radial Leste (CA-02)
Alargamento da R.Silveira da Mota (CA-06)

Praga Alberto Lion (CA-12)

Implantag&o de &rea verde (CA-AP-03 e CA-AP-04)
Aquisi¢do de terrenos para HIS

5.
Retirada do tampé&o
+acgdes vinculadas
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Aquisicao de terrenos para equipamentos publicos

6

Iﬁtervengﬁes Polo Logistico Av. do Linh&o e vias transversais (VC-01,06, 07, 08 e 09)

Reconfiguracéo né viario Rua do Grito (VC-01)
Via de conexdo Vila Carioca e Ipiranga (VC-09)
Conexao Guamiranga / Henry Ford (VC-10)

Area verde inundavel Rua Aida (VC-AP-02)
Aquisicao de terrenos para HIS
Aquisicao de terrenos para equipamentos publicos

8. Consideracdes Finais

Os ajustes efetuados no PUE situam-se no espaco que separa um plano no momento de sua concepgao das condicdes objetivas da
sua implantagdo, mais ainda alteradas pela mudanga do marco legal do qual esse plano se originou.

Em resumo, tais ajustes compreenderam:

Adequagcdo do instrumento Operagdo Urbana a disposi¢ces do novo PDE: instituicdo do Perimetro Expandido;

Revisdo das metas de transformacéo das zonas industriais: restri¢do de empreendimentos habitacionais para mercado
em territorios produtivos;

Revisdo da distribuicdo original do adensamento populacional e construtivo nos setores da Operagdo Urbana: restricao do
adensamento populacional na ZP!I;

Revisdo de parametros urbanisticos: favorecimento do adensamento populacional de média e baixa rendas proximo dos
distritos centrais e das redes de transporte de alta capacidade;

Revisdo da distribuicdo dos recursos entre rubricas do Programa de Intervences: énfase na provisdo habitacional de
interesse social e na qualificagdo e ampliacéo da rede de equipamentos plblicos;

Revisdo de solugdes de projeto do Programa de Intervengdes: ajustes de geometria de alinhamento viarios e
reposicionamento de areas verdes em razao de novos empreendimentos.
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Introducéo

Esta nota técnica tem por finalidade apresentar a memoria dos calculos, as solu¢Bes matematicas, parametros e premissas adotados
a fim de traduzir as diretrizes urbanisticas apontadas para a OUCBT através da precificacdo da contrapartida financeira e das
possibilidades de descontos desta, mediante o atendimento das tipologias construtivas incentivadas. Ao longo de varios meses que
precederam a forma atual do presente projeto de lei, a equipe de Estudos Econdmicos realizou intenso trabalho de simulacéo de
cenarios de viabilidade econdmico-financeira de empreendimentos imobilidrios, nos diferentes subsetores da OUCBT - cada qual

com suas regras especificas, sempre que as diretrizes urbanisticas demandaram, e tendo como referencial a necessidade dos
investimentos apontados pelo Programa de Intervengdes necessario para o alcance das melhorias sociais e ambientais preconizadas.

Portanto, o documento foi dividido em trés capitulos quais sejam:

1. Metodologia para estimativa da Area Construida Computavel Adicional (ACCA) e precificacdo da contrapartida financeira em
CEPAC;

2. Programa de Intervengdes: Estratégias de incentivos e descontos em contrapartida financeira;

3. Metodologia de valoragéo dos imdveis atingidos pelos melhoramentos publicos.

1.Metodologia para estimativa da ACCA e precificacdo da contrapartida financeira em CEPAC;

1.1.Célculo da Area Construida Computavel Adicional (ACCA) a partir da Analise da Area Mais Provavel de Transformagéo
(AMP)

O conceito de &rea construida computével adicional (ACCA) remete-nos ao estoque de metros quadrados permitidos pelo
Licenciamento Ambiental Prévio - LAP para serem construidos até o coeficiente de aproveitamento méximo (CA max), em acréscimo
ao potencial construtivo gratuito pertencente a cada lote (CA bas), mediante pagamento de contrapartida financeira (em CEPAC).
Existem inlimeras combinagBes e varidveis a serem observadas que permitem estimar cenarios mais provaveis de substituicdo dos
usos horizontais (casas, terrenos vagos, estacionamentos, etc) pelos usos verticais (predios residenciais ou comerciais), de forma a
simular o consumo deste potencial construtivo adicional oneroso, sendo que a equipe de estudos econdmicos assumiu um deles,
conforme descrito a seguir.

Para o célculo do potencial mais provavel de ACCA (ou somente ACA) na Operagdo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei foi
utilizada a metodologia conhecida como AMP ou Area Mais Provavel de Transformag&o. Essa metodologia prevé que, a partir da
andlise cadastral do universo dos terrenos objeto dos estudos, conforme o TPCLL, seja estimado quais deles possuem maior
probabilidade de renovagéo em relagéo aos outros usos. Em outras palavras, a metodologia busca identificar qual €, no conjunto de
todos os imdveis, aqueles usos que se apresentam mais ou menos favoraveis a serem alterados (substituidos), apés sua aquisicao
por empreendedores, com a finalidade da implantacdo de suas incorporacdes imobiliarias ou outros empreendimentos privados.

Considerando a densidade construtiva (m2) que se pretende alcancar com a implantacdo completa do PUE, que foi baseada nos
indices almejados de “habitantes/ha” e “empregos/ha” na OUCBT, a andlise de areas mais provaveis de transformagao tem por
objetivo quantificar o (i) universo de terrenos - em m2, capazes de receber empreendimentos verticais, consumidores de (i) estoques
de potencial construtivo adicional, em determinado horizonte de tempo. Nesse sentido, vale ressaltar que o setor Henry Ford
predominantemente ocupado atualmente com usos industriais (ZPI) devera manter-se assim por intengdo urbanistica do Projeto, e
que para fins do Licenciamento Ambiental, portanto, ndo recebeu estoques de potencial adicional.

Como demonstrado pela tabela a seguir, ganham destaques como mais propensos a transformacdo aqueles iméveis que se
demonstram menos relevantes economicamente (baixo padrdo), que estejam ausentes de edificagdo ou com edificacbes de baixa
densidade.

1 Cadastro Territorial e Predial, de Conservagéo e Limpeza (TPCL), mantido pelo Departamento de Arrecadacéo e Cobranca (DECAR) da Secretaria Municipal de
Financas e Desenvolvimento Econdmico da Prefeitura de S&o Paulo. E um cadastro de base fiscal, com a finalidade de permitir o langamento e a cobranga do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) sobre a propriedade imobilidria, e tem atualizagdo anual. Mais informagdes em
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/index.php?sub=notas&cat=17&titulo=Us0%20d0%20So0lo%20Urbano&subtit=%20-%20Notas%20T%E9cnicas, acesso em
novembro/2015
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Para os estudos da Operagao Urbana Mooca Vila-Carioca (prévio a Lei 16.050/2014) estas probabilidades foram assim definidas pelo

Consorcio MVC:

Tabela 1: INDICADOR DE RENOVACAO POR TIPO DE USO

Cédign |[Descrichio Passivei:s de Probabilid;ade de
transformacéo (APT) transformacéo (AMP)
1 Uso Res. Horiz. Baixo Padréo SIM 60%
2 Uso Res. Horiz. Médio Padréo SIM 30%
3 Uso Res. Horiz. Alto Padréo NAO
4 Uso Res. Vertical Médio Padrdo NAO
5 Uso Res. Vertical Alto Padrdo NAO
6 Uso Com. e Servico Horizontal SIM 40%
7 Uso Com. e Servigo Vertical NAO
8 Uso Industrial SIM 60%
9 Uso Armazéns e Depésitos SIM 60%
10 Uso Especial (Hotel, Hospitais, etc) NAO
11 Uso Escola NAO
12 Uso Coletivo (Cinema, Teatro, etc NAO
13 Uso Terrenos Vagos SIM 90%
14 Uso Res. Vertical Baixo Padréo NAO
15 Uso Garagens ndo residenciais SIM 65%
99 Outros usos NAO

Fonte: DEINFO - TPCL, Consoércio MVC

1.2.Forma de Aplicacdo da Metodologia - Célculo

Inicialmente, seleciona-se a regido de interesse, identificando-a pelo seu cadastro fiscal (SQ — Setor e Quadra) que devera se
constituir em uma lista de todas as quadras envolvidas no perimetro de analise, extraidas do banco de dados da Prefeitura (no caso,
0 TPCL). A partir dai tem-se as informagdes da area total com suas respectivas areas destinadas a cada tipo de uso, e sera possivel

a aplicacdo dos indicadores de chances de renovacao, conforme

Tabela 1, por uso de quadra, de onde obtém-se 0 montante de terrenos potencialmente renovaveis, que multiplicado pelo Coeficiente

de Aproveitamento adicional (CAa) pretendido (1,0, 2,0, 3,0 etc) resulta na ACCA mais provavel.

EXEMPLO:
l. Quadra 15, = 1.000 m?
a. Quadra 159 (Uso 1) = 10 m?
b. Quadra 154 (Uso 2) = 0 m?
C. ..

d. Quadra 155 (Uso 99) = 95 m?
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Il. Quadra 15y, = Y32, Quadra 14, (Uso x)
. AMP da Quadra 1g,
a. Quadra 155 (Uso 1) x AMPT (Uso 1) = 10 m? x 60%
b. Quadra 15y, (Uso 2) x AMPT (Uso 2) = 0 m? x 30%
C. ..
d. Quadra 15y (Uso 99) x AMPT (Uso 2) = 95m? x 0%
IV. AMPT da Quadra 1g, = Y32, Quadra 15, (Uso x) x AMPT (Uso x)
Sendo:

e SQ = Setor e Quadra

e Uso = Tipo de Uso, conforme Tabela 1

e AMPT = Area Mais Provavel de Transformagéo
V. ACC = ACCB + ACCA

a. ACC = Area de Terreno x CA
b. ACCB = Area de Terreno x CAb

¢. ACCA = Area de Terreno x (CA — CAb)
Sendo:

e ACC = Area Construida Computavel

e ACCB = Area Construida Computavel Bésica

e ACCA = Area Construida Computavel Adicional

o CA = Coeficiente de Aproveitamento

e CAb = Coeficiente de Aproveitamento basico

e (CA-CAb) = CAa = Coeficiente de Aproveitamento adicional

1.3.Fatores de equivaléncia dos CEPAC em m? de acordo com os respectivos subsetores da OUCBT

A estratégia utilizada para a definicao dos fatores de equivaléncia dos subsetores da OUCBT teve como cenario base o custo da
contrapartida financeira (outorga onerosa) que seria cobrada nos subsetores nos termos da lei 16.050/14 (PDE) no periodo que
antecede a aprovacdo da lei de operagdo urbana aqui tratada. Preliminarmente, foram analisadas também as situagdes de
viabilidade financeira de empreendimentos localizados nas regides imediatamente vizinhas do perimetro da OUCBT. Estes
continuardo prescindindo de pagamento da outorga onerosa (C = (At/ Ac) x V x Fs x Fp)2 a Prefeitura para alcangar o coeficiente de
aproveitamento maximo (CA) igual a 2,0, e por principio ndo devem apresentar-se como mais vantajosos economicamente no
periodo inicial da operagdo urbana. Foram consideradas, dessa forma, as incidéncias de Fp (fatores de planejamento) provenientes
das macrodreas definidas pelo PDE, conforme demonstra a figura a seguir, e Fs (fator de interesse social) variando entre 0,6 e 1,0
de acordo com a tipologia adotada para o “empreendimento paradigmas.

Com efeito, foi possivel verificar quanto esta custando, na média, o valor do terreno virtual (em m2) na envoltria e no interior do
perimetro da OUC, e a partir dele definir a previsao inicial do preco do CEPAC do primeiro leildo de oferta publica, j& considerando

2 calculada conforme termos do Art. 117 da lei 16.050/14
% Quadro 5 da lei 16.050/14
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seus ajustes e descontos conforme a incidéncia de incentivos a tipologia ou localizagéo. Figura 1: Fatores de Planejamento - Fp de
acordo com o PDE

Figura 1: FATORES DE PLANEJAMENTO - FP DE ACORDO COM PDE

Macroarea de Qualificacdo da
Urbanizacdo - MQU

FpR=0,6

FpnR=0,5

Macrodrea de Urbanizacdo
Consolidada- MUC

FpR=0,7
FpnR=1,3

SAO CAETANO DO SUL

Como aproximagéo metodolégica, o cenario base buscou também, equiparar as regides internas ao perimetro da operagéo urbana
que possuem caracteristicas urbanisticas semelhantes, dividindo-as em regiées homogéneas, quais sejam: (i) as areas mais
degradadas ou desvalorizadas da OUC; (ii) a Mooca histérica; (iii) 0 entorno das esta¢des da linha verde do Metrd; (iv) a area
industrial e logistica; (v) as regides “corredores” adenséveis, com previsao de grande atratividade do mercado; e (vi) o perimetro
consolidado, historicamente, com a maior atratividade de mercado e que concentram a maioria dos langamentos imobilidrios da
Ultima década - gréficos abaixo.

Tal estratégia trouxe maior aderéncia a precificagéo da outorga onerosa no interior da OUCBT evitando-se assim, que 0 primeiro
leildo de oferta publica de CEPAC estivesse sobrevalorizado pelo simples desejo do gestor publico em fazer o encontro de contras
entre receitas vs. despesas, e colocou 0 setor privado — consorciado na operacdo urbana, como protagonista na definicio do preco
mais viavel para seus empreendimentos frente a oferta de titulos da ocasido.
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Gréfico 1: (A) CUSTO DA ACCA4 : OODC5 x OUCBT - RESIDENCIAL

1.200
1.000
800 —
céu mOO0DC
> 600
o CEPAC-OUCBT com
400 Incentivost
200 CEPAQ-OUCBT sem
Incentivos
0
N
Vg\,\{b

1 Incentivo de Fachada Ativa e Quota Ambiental

Gréfico 2: (B) CUSTO DA ACCA : 00DC X OUCBT - NAO RESIDENCIAL

mOO0DC

R$/m2

CEPAC-OUCBT com
Incentivost

CEPAC-OUCBT sem
Incentivos

1 Incentivo de Fachada Ativa e Quota AmbientalA

® OODC: Outorga Onerosa do Direito de Construir
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Resultado das anélises citadas anteriormente, podemos resumir que a determinagéo dos Fatores de Equivaléncia de 1 CEPAC em
m2 de &rea computavel adicional, conforme demonstrado pelo Quadro 6 da minuta da Lei da OUCBT, estabeleceu como local de
incidéncia os seguintes aspectos:

e ‘“neutro” (ou seja, igual a 1,0): subsetores que ndo apresentaram significativa atividade imobilidria nos dltimos anos, mas
que estdo bem infraestruturados e proximos ao Centro, recebendo intervengdes importantes no ambito da OUC;

e ‘redutores” (ou seja, menores que 1,0): subsetores que apresentaram as maiores taxas de produgéo imobiliaria nos
Ultimos anos, e ja contam boa com infraestrutura urbana relativamente aos demais subsetores, devendo continuar a atrair
publico cativo da regido ou, no caso do subsetor Teresa Cristina, que recebera a mais significativa intervencéo com a
construcdo do parque linear e que tera o maior potencial construtivo (CA = 6,0) da OUC;

e ‘“multiplicadores" (ou seja, maiores que 1,0): subsetores que contardo com infraestrutura de transporte de alta capacidade
(Metr6) permitindo maiores taxas de adensamento e que receberdo proporcionalmente as maiores intervencdes da OUC,
devendo reverter seu padréo de ocupagéo.

Com isso, o resultado do custo final da ACA deverd seguir a Idgica de que quanto mais infraestrutura receber pelo programa de
intervengdes, menor sera o seu valor no inicio da operagéo urbana.

1.4.Premissas adotadas para se estimar a valoriza¢do do preco do cepac ao longo do tempo

A partir dos trabalhos realizados pelo Consércio MVC através de seus técnicos responsaveis pelos estudos econdmicos, a equipe
interna da SP Urbanismo procedeu a atualizagéo dos cendrios de desenvolvimento urbano — arrecadacdo prevista vs. investimentos
necessarios pelo Programa de Intervencdes, aplicando as equagdes que j& haviam sido concebidas (conforme é demonstrado pelo
Efeito 1).

Efeito 1: O Consdrcio MVC estimou uma curva de valorizacdo do prego do CEPAC decorrente, exclusivamente, dos melhoramentos
publicos promovidos pela Operacao Urbana. Nesta, considerou-se que ocorreria uma valorizagao real de 45% ao longo de 35 anos
de operagao.

Preco do CEPAC = Pre¢o do CEPAC;,;¢ia + (200,87 X Inx)

Sendo:

e Preco do CEPAC: Valor do titulo mobiliario comercializado em Bolsa de Valores, utilizado para pagamento do potencial
adicional de construcdo, a valor presente;

e Pre¢o do CEPAC;,;ia: Valor inicial do titulo mobiliario comercializado em Bolsa de Valores, utilizado para pagamento
do potencial adicional de construgdo, a valor presente;

e x:tempo de vigéncia da OUCBT, em anos.

Efeito 2: Sobre a curva estabelecida pelo Consércio MVC, a SP Urbanismo, baseando-se em uma projecéo conservadora do
comportamento de mercado entre jan/09 e set/2015, considerou uma valorizacdo real de 2% a.a. (deflacionado pelo IPCA) dos
iméveis para o intervalo de 35 anos da OUCBT, embora neste periodo, tenha-se observado, na pratica, uma valorizacdo real
(valorizacdo real média de.) 9% a.a.
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Segue abaixo a dinamica da valorizag&o real do Municipio de Sdo Paulo para comparagao:

Grafico 3: FIPEZAP (APARTAMENTOS) X IPCA (ACUMULADO 12 MESES)

40%

30%

10% N N

0%

-10%
jan/09 jan/10 jan/11 jan/12 jan/13 jan/14 jan/15

—— Municipio de S&o Paulo IPCA ——Valoriza¢do Real MSP —— Valorizacdo Real média

A somatoria dos efeitos 1 e 2 produz uma valorizagao real descrita pela equacao abaixo:

Preco do CEPAC = Prec¢o do CEPAC;,jcia + (200,87 x Inx) + 1, 02%

Sendo:

e Preco do CEPAC: Valor do titulo mobilidrio comercializado em Bolsa de Valores, utilizado para
pagamento do potencial adicional de construcao, a valor presente;

e Prego do CEPAC,;.ia: Valor inicial do titulo mobiliario comercializado em Bolsa de Valores, utilizado
para pagamento do potencial adicional de construcio, a valor presente;

e x: tempo de vigéncia da OUCBT, em anos.
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Grafico4: VALORIZAGCAO REAL DO CEPAC
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2.Programa de intervengdes: estratégias de incentivos e descontos em contrapartida financeira

2.1.HIS na OUCBT: Estratégia

... ..

SAD PAULD URBANISMO

No Perimetro de Ades&o da Operagdo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei (OUCBT) ha cerca de 1,6 milhdo de metros
quadrados demarcados como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), “por¢des do territério destinadas, predominantemente, a
promog&o de moradia digna para populac¢éo de baixa renda”.

Para a definicdo da estratégia de proviséo habitacional de interesse social no &mbito da OUCBT, partiu-se da hipdtese em que
haveria, no minimo, necessidade de disponibilizacéo, por parte do Poder Pdblico, de todos terrenos demarcados como ZEIS na
OUCBT mediante desapropriacdo. O custo dessa operagao foi estimado em cerca de R$ 2,1 bilhdest, o que seria equivalente a 2,6
milhdes de Certificados de Potencial Construtivo Adicional (CEPAC)?, conforme demonstram as Tabelas 2 e 3 a seguir, considerando

o titulo a R$ 790

Tabela 2: CUSTO DE DESAPROPRIAGCAO DE AREAS DEMARCADAS COMO ZEIS NA OUCBT, POR TIPO

. Area de terreno Custo, em potencial Construtivo Convertido em CEPAC
m2 % do total mil R$ % do total

ZEIS 1 155.932 10% 129.728 6%

ZEIS 2 111.281 % 152.439 %

ZEIS 3 (a) 1.301.628 83% 1.801.125 86%

Total 1.568.841 100% R$ 2.083.292 99%

(a)Areas demarcadas como ZEIS no Projeto de LPUOS, excluidas as areas demarcadas como ZEIS 5 no PDE

Fonte;..\Incentivos\Custo_ OUCBT ZEIS TerCris_20150925.xIsx

6 Excluidas as ZEIS 5 definidas pelo PDE, pois estas tém viabilidade de promog&o de HIS sob a lideranga da iniciativa privada
7 Neste célculo foi considerado o valor do metro quadrado da terra, segundo o Quadro 14 do PDE/14, multiplicado pelo Fator de Incentivo, presente no Quadro 5 da
minuta do Projeto de Lei da OUCBT.
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Tabela 3: CUSTO DE DESAPROPRIACAO DE AREAS DEMARCADAS COMO ZEIS NA OUCBT

... ..

SAD PAULD URBANISMO

Setor Area de terreno Custo, em potencial Construtivo Convertido em CEPAC
m2 % do total mil R$ % do total

Cambuci 521.061 33% 334.619 16%

Henri Ford 219.737 14% 272.174 13%

Ipiranga 99.232 6% 215.921 10%

Mooca 378.105 24% 939.637 45%

Parque da Mooca | 14.627 1% 44.848 2%

Vila Carioca 197.648 13% 201.551 10%

Vila Prudente 138.431 9% 74.541 4%

Total 1.568.841 100% R$ 2.083.291 100%

Fonte:..\Incentivos\Custo_ OUCBT ZEIS TerCris_20150925.xIsx

De acordo com o § 1° do art. 142 da lei 16.050 (Plano Diretor Estratégico — PDE)

“no minimo 25% dos recursos arrecadados deverdo ser aplicados em Habitacdo de Interesse Social no perimetro de abrangéncia
ou no perimetro expandido da Operagao Urbana Consorciada, preferencialmente na aquisicéo de glebas e lotes”

Ainclusdo do disposto no PDE ¢ dada pelo inciso | do artigo 59 da minuta de projeto de lei da OUCBT.

Com base na previsdo de arrecadagéo liquida com os leildes de CEPAC (R$ 6,1 bilhdes), estima-se que seria possivel desapropriar
cerca de 73% das areas demarcadas como ZEIS com 0s recursos obrigatdrios minimos destinados a HIS® que corresponderia a
quase totalidade dos terrenos transformaveis demarcados como ZEIS no Perimetro de Adeséo da OUCBT, uma vez que algumas
areas ZEIS possuem usos consolidados com baixa probabilidade de transformacao.

Além da destinacdo de recursos, a minuta também prevé 856.548 m2 de potencial adicional ndo oneroso para Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social (EHIS), nos termos do PDE (Art. 59 e 60 e Definicdo do Quadro 1). Com esse estoque construtivo e
com os recursos destinados a HIS, seria possivel construir cerca de 20 mil moradias populares na OUCBT, que ocupariam
aproximadamente 572 mil metros quadrados de terreno, cuja desapropriacdo podera chegar a R$ 1 hilhdo® e seria realizada
integralmente com os recursos da operacao urbana, podendo restar, ainda, recursos desta para complemento de financiamento a
construcdo habitacional, para o que também existem outros aportes de programas de habitacdo social dos entes federal e estadual,
ou para aquisicdo de mais terrenos.

2.2. Memoéria de Calculo

Partindo do estoque de potencial construtivo adicional (ACA) resevado para producéo de HIS, e considerando que média dos
empreendimentos de HIS alcanca coeficiente de aproveitamento (CAu) 2,5 vezes, temos como exemplo da estimativa de terrenos:

At Aca t (856.548) At = 571.032 m?
= - =— > = .
(CAu — CAD) 25-1) m
i,
N At + ACA 1.427.580 N = 21962
= = =
Auh 65 )

8 O percentual de destinagao de recursos obrigat6rios minimos de 25% de R$ 6,1 bilhdes vale R$ 1,5 bilhdo
9 Considerando o R$ 1.700/m2 valor médio dos terrenos demarcados como ZEIS em toda a OUCBT.
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At X CAu 571.032 x 2,5
= Q =—
N X CAmax 21.962 x 4,0

Em que:

Q=16

N: Numero estimado de unidades habitacionais

CAu: Coeficiente de Aproveitamento do projeto

CAmax: Coeficiente de Aproveitamento maximo do terreno

At: Area de terreno necessério para a implantag&o das unidades habitacionais;
Q: cota parte de terreno por unidades habitacionais

Auh: &rea computavel média da UH considerada com 65m?, incluindo a unidade, &reas de uso comum e demais areas
Uteis.

A sequir listamos os incentivos previstos pela minuta do projeto de lei da OUCBT para empreendimentos de habitacdo de interesse

social.

2.3.Comentarios sobre os artigos que tratam dos incentivos para HIS na minuta da lei da OUCBT

A seguir iremos listar todos os topicos da minuta da operacdo urbana que tratam do tema da produg&o habitacional de interesse
social, seja como medida obrigatéria (EZEIS e cota de solidariedade) ou incentivada (EHIS). Os comentarios estéo divididos em
“Gastos” ou “Receitas” para a balanco da producéo e dos investimentos vinculados ao Programa de Intervengdes.

Art. 20, § 2°: Além do Perimetro de Adeséo, o perimetro Expandido podera recepcionar recursos oriundos da OUCBT para
atendimento da destinagdo minima obrigatoria de 25% para provisao habitacional de interesse pablico (Art. 59, inciso ).
Sem prazo de adesao.

0 Gasto: Construcdo de HIS e/ou compra de terrenos em ZEIS, diminuindo o déficit habitacional no Municipio.
Gasto previsto: R$ 1,5 bilhdo, equivalente a 25% da receita liquida estimada de leildes (R$ 6,1 bilhdes).

Art. 15: Cota Solidariedade, nos termos do PDE. 10% de area construida computavel superior a 20.000 m2, sem
pagamento de outorga e com direito a edificar mais 10% computaveis, mediante CEPACs. Sem prazo de adesao.

0 Receita: Receita potencial vinculada a depésito em conta vinculada. Receita sem previséo.

Art. 22, inciso I: Area de circulagdo ndo computavel até 20% da area computavel de cada pavimento para
empreendimentos em ZEIS ou residenciais sujeitos & Cota Parte. Sem prazo de adeséo.

0 Incentivo: Incentivar a construgéo de HIS em lotes dificeis de empreender, diminuindo o déficit habitacional no
Municipio.

Art. 23, inciso Ill: Fala sobre a “ndo computabilidade” de até 20% da &rea construida computavel destinada a HIS em
terrenos ndo enquadrados como ZEIS. Sem prazo de adesdo.

0 Incentivo: Incentivar a constru¢do de unidades HIS em empreendimentos fora das ZEIS (os chamados EHIS),
contribuindo para a diminui¢do do déficit habitacional no Municipio.

Art. 23: Areas ZEIS atingidas por melhoramentos poder&o ser relocadas dentro do Perimetro de Adesdo, ndo demarcados
originalmente como ZEIS, desde que preservada a sua area original. Sem prazo de adesao

0 Incentivo: Custo potencial, terrenos mais caros para desapropriacdo para construgao de HIS em ZEIS. Custo sem
previsdo.

Art. 25: Os proprietarios de glebas ou lotes sujeitos a parcelamento compulsdrio nos termos da lei de parcelamento, uso e
ocupacao do solo e atingidos por melhoramentos plblicos previstos no Programa de Intervencdes poderdo realocar as
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areas ZEIS dentro do proprio lote ou gleba, desde que preservada a sua area original. Prazo de ades&o ao incentivo: 05
anos.

o Incentivo: Sem custo.

e Art. 59, inciso I: Destinagdo minima obrigatdria de 25% da parcela dos recursos liquidos captados nos leildes para
provisdo habitacional de interesse pablico, conforme art. 142 §1° da lei 16.050.

e Art. 52: 856.548 m2 de potencial adicional ndo oneroso para EHIS, nos termos do PDE (Art. 59 e 60 e Definicdo do
Quadro 1). Sem prazo de adesao.

0 Incentivo: Incentivar a construgéo de HIS, diminuindo o déficit habitacional no Municipio.

e Art. 54: Uso dos CEPACSs para 0 pagamento, no todo ou em parte, de projetos, gerenciamentos, obras e
desapropriacdes, amigaveis ou judiciais e aquisi¢do de terrenos nos relativos ao Programa de Intervencdes da OUCBT,
inclusive para adimplento de obrigacOes decorrentes da utilizagdo dos instrumentos previstos em lei.

0 Incentivo: Incentivar a desapropriagdo amigavel e aumenta a circulagdo de CEPAC no mercado.

2.4.0utros Incentivos a producéo de HIS aplicaveis na OUCBT

Além dos incentivos presentes na minuta do projeto de lei da OUCBT, os programas de habitacéo social das esferas federal, estadual
e municipal destinam até R$ 116.000 por unidade habitacional, sendo R$ 76.000 do ente federal e R$ 20.000, cada, dos entes
estadual e municipal.

O que diz o arcabouco juridico vigente para esse tema;
e PDE (16.050):

o0 Art. 58 —Potencial construtivo adicional gratuito para EZEIS. Sem prazo de ades&o. (Incentiva a construcdo de
HIS, diminuindo o déficit habitacional no Municipio)

e Decreto Estadual 55.963: Complementagdo (R$ 20.000) do subsidio destinado ao Programa Minha Casa Minha Vida (R$
76.000).

e Programa Minha Casa Minha Vida: Programa Federal de Habitagdo, parte 3.

e Lei Municipal 16.006/2014: Complementagao (R$ 20.000), a fundo perdido, do subsidio destinado ao Programa Minha
Casa Minha Vida (R$ 76.000).

2.5.Simulacdes de impacto da Quota Ambiental (QA) e incentivos de certificacdo: propostas e premissas

Os incentivos de QA foram definidos de forma a incentivar o incorporador a modificar os projetos tradicionais em favor de modelos
mais verdes e permeéveis?, levando a uma melhor interagdo com o entorno, e indo ao encontro de um dos principais objetivos
contidos nos objetivos da propria OUC, que é a busca pela requalificacdo da degradacdo ambiental sob o ponto de vista da
drenagem e do incremento a densidade de areas urbanas vegetadas.

e Art. 6°. A OUCBT tem as seguintes diretrizes especificas:

()

X. incentivar o incremento de &reas permeaveis no Compartimento Ambiental de Encosta e de areas vegetadas no
Compartimento Ambiental de Varzea, favorecendo a retengéo de aguas de chuva e a reducdo das temperaturas, com a
mitigacdo da ilha de calor;

Xl. incentivar a implantacdo de sistemas de uso e reuso racional da agua nas novas construcdes ou reformas com
acréscimo de area em projetos aderentes ao regramento da operagdo urbana;

1% Tanto no sentido de capacidade de “transmitir fluidos” (permeabilidade, segundo a geologia) como de “transmitir luz” (permeabilidade visual)
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XIl. incentivar a realizagdo de construces saudaveis e a instalacéo e utilizagéo de equipamentos e estruturas
urbanisticamente sustentaveis, tais como equipamentos de geracéo de energia elétrica fotovoltaica, telhados verdes,
ventilagdo e luz natural e calcadas permeéaveis;

Para tanto, foi elaborado um simulador matematico (disponibilizado pelo ao publico pela internet) com base no Quadro 3B do PL
272/15%, que tem a finalidade de quantificar a pontuacgao obtida com a insercéo de cada um dos itens previstos no cardapio da QA, e
que automaticamente apresenta os resultados que irdo conferir seus respectivos descontos em CEPAC. O simulador pretende
oferecer ao mercado imobiliario uma ferramenta simples para que o empreendedor possa tomar a deciséo de como séo e onde estdo
as vantagens e incentivos no &mbito da OUCBT.

Reconhecendo as limitagdes da QA — que contemplam apenas aspectos relativos a cobertura vegetal e drenagem — para outras
questdes relativas a sustentabilidade também foi incluido na minuta da lei um “Incentivo de Certificacdo” para aqueles
empreendimentos que buscarem através de entidades especializadas com reconhecimento nacional ou internacional’?, a obtengéo
de selos de certificacdo que oriente as constru¢fes mais eficientes e ecologicamente corretas.

2.6.Metodologia do calculo e premissas
Foram adotadas as seguintes premissas na simulagao dos custos associados a Quota ambiental (QA):
o Geral

0 Acesta de subitens escolhidos para o atendimento da pontuag@o minima é determinada de forma a minimizar o
custo.

0 As areas de Terreno consideradas correspondem as médias de 4 (quatro) intervalos dispostos na QA:

de 501 a 1000m? de 1001 a 2500 m?2 de 2500 a 5000m? de 5001 a 10000m?

750 219.737 14% 272174

0 Foram considerados 5 (cinco) cendrios na simulagdo: n vezes a pontuagdo minima obrigatdria, sendo n = “1”,
IL1,5H, HZYI’ HSYI Ou “4”.

o0 O custo de cada subitem foi obtido junto a empresas privadas e planilha da SIURB13.

0 Também, foi considerado o custo de manutengdo dos subitens por 5 anos — representando 50% do custo de
implantac&o.

e Cobertura Vegetal:

o0 Parafins de calculo, a simulacdo néo considerou individuo arbdreo existente, palmeira existente e macico
arboreo.

0 Aédreada copa da arvore ndo pode superar a area de permeabilidade minima do terreno, supondo uma area de
copa de arvore de 5 a 27 m2 por unidade.

e Permeabilidade:

0 A érea permeével maxima do terreno é 80% (oitenta por cento) e a taxa de ocupagdo minima de 20% (vinte por
cento).

11 http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arguivos-do-pl/ acessado em 11/11/1015. Deve-se destacar o fato de que o referido PL esté atualmente em franca
discusséo na Camara dos Vereadores, em vias de ter seu primeiro substitutivo votado, restando ainda, para a segunda e Ultima votagao eventuais ajustes as formulas
da QA.

12 A Classificacdo das Certificacdes e seus respectivos Fatores de Certificagdo (FC) serdo estabelecidos em Portaria inter secretarial ou Decreto especifico,
envolvendo a Secretaria de Financas e Desenvolvimento Econdmico

13 Planilha de custos dos insumos da construgao civil — materiais e méo de obra — disponibilizada pela Secretaria Municipal de Infraestrutura e Obras como referéncia
para elaboracéo de orgamento de obras publicas na cidade
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0 A capacidade maxima do reservatdrio é de 9 (nove) vezes a taxa de ocupagédo maxima (70% da area do lote),
correspondendo a 6,3 vezes a area do terreno.

o0 Foram considerados os custos com a implantagdo do reservatorio minimo de agua de chuva obrigatrio.
e Outorga Onerosa de referéncia:

0 Para célculo do peso da QA em relagdo a OODC 14 foi utilizada a mediana dos valores de cadastro de terreno
para fins de outorga onerosal5 contidos no banco de dados de langamentos residenciais verticais ocorridos entre
2008 a 2013, delimitados de acordo com os PQA - perimetros de qualificacdo ambiental, definidos pela minuta da
lei da OUCBT.

o Parafins de calculo da outorga onerosa foi adotado o Fs=1 (fator de interesse social) 16 adotado foi de 1 para
todos os PQA.

e Custo de construcdo de referéncia:
o0 O custo de construgdo considerado, com fundagdes e projetos (descontado terreno), € de R$ 1.950,00/ mz,

0 O custo da Certificacdo Ambiental minima e méaxima foi de, respectivamente, 1% e 3% do valor de construc&o.

2.7.Quota Ambiental (QA): proposta de incentivo

Atendida pontuag@o superior & minima estabelecida no Quadro 3A da minuta da lei da OUCBT, o interessado podera requerer a
concesséo de Incentivo da Quota Ambiental, sob a forma de desconto na contrapartida em CEPAC.

O Incentivo da Quota Ambiental sera calculado de acordo com a seguinte equagao:

104 = [2 x (CAP — 1)] . FoA x At
CAP %4
Em que:
¢ |QA: Incentivo da Quota Ambiental, em CEPAC;
e CAP: Coeficiente de Aproveitamento Pretendido no empreendimento;

e FQA: Fator de Incentivo da Quota Ambiental, em reais (R$) por metro quadrado, conforme Quadro 3C desta lei, de
acordo com o tamanho do terreno, 0 Compartimento Ambiental onde se encontra o empreendimento e 0 VQA Min que
corresponde a razao entre o valor numérico da QA atingida pelo projeto do empreendimento e o valor minimo exigido da

QA;
e At: area final do terreno, em metros quadrados;

V: Valor unitério do titulo CEPAC, considerado o valor do mais recente leildo.

2.8.Certificagdo Ambiental das Edificacfes: proposta de incentivo

O Incentivo de Certificacdo (IC), a ser descontado da outorga devida e limitado ao montante total devido, se dara de acordo com a
seguinte formula;

_ FC XAt X CAP

IC
4

14 Qutorga onerosa do direito de construir
15| e 16.050/14 - Quadro 14
16 Lei 16.050/14 — Quadro 5
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Em que:
¢ IC: Incentivo de Certificacdo, em R$;
e FC: Fator de Certificacao:
0 |: Para Certificacdo Minima: FC = 40;
o0 II: Para Certificagdo Méaxima: FC = 120;
e At: Area de terreno em mz;

e CAP: Coeficiente de Aproveitamento Computével Pretendido no empreendimento.

Conforme a relagao ja comentado acima, o Fator de Certificagdo (FC) tomou como referéncia a incidéncia dos atributos diferenciais
de uma edificacdo certificada ambientalmente em comparagéo a um paradigma néo certificado. E esse diferencial construtivo foi
cotejado com o valor da outorga onerosa que ele pagaria. As analises demonstraram que o incremento da de custo em uma
construcéo certificada esteve entre 1% e 3% do custo final. Desse modo, ele é dado de acordo com a seguinte formula;

- ACT
~ AComp

X Custo de Construgdo X % Sobre o custo de construgdo

Em que:
e FC: Fator de Certificacao;
e ACT/AComp: Igual a 2,017,
e ACT: Area Construida Total;
e AComp: Area Computavel Total;
e Custo total de construgdo: Igual a R$ 1.950,00 por metro quadrado;
e % sobre o custo de construcdo:
0 |- Certificagdo minima = 1%;
0 Il -Certificacdo maxima = 3%.

* A Classificacdo das CertificacBes (ex. Leed, Bream, Procel, Aqua, Selo Azul, etc) e seus respectivos Fatores de Certificacdo (FC)
deverdo estabelecidos em Portaria Inter secretarial, em conjunto com a Secretaria de Financas e Desenvolvimento Economico.

2.9.Incentivo de Qualificacdo de Frente de Lotes (IQFL)

O Incentivo de Qualificacdo de Frente de Lote (IQFL) é um incentivo para a regeneragao dos Eixos de Qualificacdo Tamanduatef,
Moinho Velho e Alcantara Machado, e considera a necessidade de preservagdo como faixa non aedificandi a APP (area de
preservacdo permanente), dos rios.

Os empreendimentos novos localizados nestes Eixos de Qualificacdo que deixarem faixa aberta ao uso publico na extenséo total do

recuo especial (APP) e que utilizarem coeficiente de aproveitamento maior que 3 terdio acesso ao seguinte incentivo:

| FL_(TxPxZ,S)
QFL = FE

Em que:

17 Essa relagdo entre area construida e area computavel refere-se a média histérica encontrada na maioria dos empreendimentos em Sao Paulo
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¢ IQFL = Incentivo de Qualificagdo de Frente de Lotes, em nimero de CEPAC que serdo deduzidos da contrapartida
devida, até o limite da mesma;

e T =Extensdo da testada do lote aberta ao publico, em metros;

e P =Profundidade do recuo, de acordo com os recuos minimos determinados no Quadro 2;
e FE = Fator de Equivaléncia, de acordo com o Quadro 6.

e 2,5=Fator de incentivo de recuo especial;

Através desta formula, o incentivo representara desconto na vinculagdo de CEPAC correspondente ao potencial construtivo adicional
previsto para a area destinada ao recuo especial. Tal incentivo segue de forma majorada a estratégia de desconto de fruicdo piblica,
conforme art. 82 do PL 272/15 - LPUOS, dada a semelhanca entre os pardmetros qualificadores de ocupagdo e a obrigatoriedade
imposta pela reserva das faixas da APP. Para que essa ferramenta tenha maior incidéncia, a lei define frente minima para a ades&o
ao incentivo, proporcionando maior quantidade de remembramentos de terrenos, acelerando, assim a requalificacdo da orla fluvial e
da Av. Alcantara Machado.

Tabela 4: RECUOS E FRENTES MINIMAS

Eixo Orla Recuo de frente Frente minima para os logradouros que
minimo?8 definem os eixos1®
EIXO DE Alcantara Machado 15 metros 15 metros
QUALIFICACAO Moinho Velho 15 metros 15 metros
Tamanduatei 35 metros 25 metros

3.Metodologia de valoracéo dos imoveis atingidos pelos melhoramentos publicos

3.1.Valor estimado de metro quadrado por quadra atingida pelos melhoramentos publicos no momento da edigdo da lei de
OUCBT - quadro 7

Com fundamento na diretriz da recuperacdo da mais-valia advinda do processo de transformac&o urbana previsto nesta lei, e de
modo a privilegiar a fungéo social da propriedade urbana, o calculo do valor a ser ofertado como justa indenizag&o pela
desapropriacéo dos imoveis necessarios a implantacéo do Programa de Intervencdes da OUCBT ndo poderd incluir integralmente a
excepcional valorizagdo imobilidria advinda da implantagdo da operagao urbana.

Para fins de aplicacdo do disposto, a valorizagao imobiliaria ali indicada devera ser aferida usando como parametro o valor estimado
do metro quadrado de terreno na data de publicacéo da lei da Operacdo Urbana.

Portanto, foi realizado o levantamento do pre¢o do m? de terreno das quadras atingidas pelo Programa de Intervenges, com base no
valor de Cadastro de Terreno para fins de Outorga Onerosa.

3.2.Preco de terreno por quadra

Conforme menciona a nota técnica juridica do presente PA, a minuta da OUCBT propde dispositivo que, privilegiando o postulado da
fungdo social da propriedade urbana, determina que o valor a ser inicialmente ofertado como justa indenizag&o pela desapropriacéo
dos iméveis necessarios a implantagéo do Programa de Intervengdes tem que ser o resultado de uma ponderagdo que considera
tanto o valor do terreno antes do inicio da operacéo urbana quanto a sua eventualmente excepcional valorizagdo, advinda
exatamente da utilizagdo do instrumento urbanistico.

De acordo com as andlises feitas pela GEE/SEP da SP Urbanismo quando da elaboracéo do PDE para a concepgao dos célculos da
outorga onerosa em toda a cidade, o valor dado pelo Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa? é, em média,

18 \/er Quadro 2 da minuta do Projeto de Lei da OUCBT.
19 Ver “Secdo Il - Das Regras Relativas a setores e subsetores especificos” da minuta do Projeto de Lei da OUCBT.
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80% do valor de mercado?L. Contudo, para que pudéssemos aplicar essa logica especificamente ao perimetro da OUCBT, tivemos
que considerar a hipotese de haver distorgdes tipicas de uma amostra tdo grande e heterogénea como o municipio todo, para tanto,
essa métrica foi aferida através de pesquisa de oferta de imdveis na regido.Os resultados obtidos confirmaram mesma referéncia
entre os valores de cadastro e os de mercado (80%) .

Com base nesta informacéo, buscou-se identificar as quadras atingidas pelos Melhoramentos Plblicos apresentados no Mapa IX -
Melhoramentos Publicos da Operagao Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei, a fim de obter a média do Valor do metro
quadrado de terreno da quadra, considerando as faces de cada quadra.

T _ Z}( —4 Valor de Cadastro 00DCf;ce
Valor médio por Quadragy = =2 N° de faces da Quadra 1)

Obtida essa média por quadra foi aplicado um fator de equiparacéo do valor de Cadastro

100%

ao valor de mercado igual a 1,25 (o inverso de 000
0

).

Valor de Cadastro 0ODC = Valor de mercado x 0,80 (2);
ou

Valor de mercado = Valor de Cadastro O0DC x 1,25 (3)

Aplicando a formula (3) com o resultado de (1):

Valor de mercadog, = Valor médio por Quadragg X 1,25 (4)

Desta forma, foi elaborado o Quadro 7 da minuta.

4. Consideragdes finais

Em relacdo as demais operacdes urbanas consorciadas ativas, seja em S&o Paulo ou em outros municipios brasileiros, a OUC
Bairros do Tamanduatei avanga no sentido da consolidagao de um projeto urbano completo, considerando todas as suas dimensdes,
sejam ambientais, legais ou econdmicas.

A partir de dados histdricos da producéo imobiliaria da regido da operacéo urbana, bem como dos setores paradigmas na cidade de
Sdo Paulo, os estudos econémicos da operacéo urbana tiveram como objetivos testar a viabilidade da implantacéo do PUE diante
dos cenarios de desenvolvimento urbano assumidos, e calibrar 0s incentivos a atividade imobiliaria na construcédo do ambiente
urbano mais equilibrado e sustentavel, com incremento das densidades populacionais pretendidas - seja para residéncias, seja para
empregos. De forma a diagnosticar e contemplar a diversidade socioecondmica e tipoldgica atualmente instalada nos bairros foram
percorridos diversos temas, dentre eles: a producéo habitacional de interesse social; 0 incentivo a preservacao e recuperagao do
significativo patriménio histdrico, incluindo o Museu do Ipiranga e sua envoltdria; as questdes ambientais relacionadas a varzea do
Rio Tamanduatei, a excessiva impermeabilizacdo do solo, e a promogao de maior arboriza¢do urbana; e a manutencgéo dos territorios
industriais ativos.

2 hitp://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/PDE lei final aprovada/QUADROS/PDF/PDE2013 SUBST2 Quadro 14 cadastro.pdf - Julho/2015
2 http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.briwp-content/uploads/2015/01/Plano-Diretor-Estrat%C3%A9gico-Lei-n%C2%BA-16.050-de-31-de-julho-de-2014-Texto-da-lei-
ilustrado.pdf — Julho/2015
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Tal como descrito nesta Nota Técnica, e em busca destes objetivos, portanto, as solugdes encontradas e propostas para a nova
OUC foram bastante hibridas, considerando desde a concessao de descontos na contrapartida financeira, o prémio pelo pioneirismo
a transformacao em regiées com menor atratividade de mercado no momento inicial da operacéo urbana, a compensacao pela

producdo de HIS, até o estabelecimento de prazo (como incentivo) para vigorar excegdes as regas edilicias de parcelamento do solo
em grandes glebas.
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Introducéo

A presente nota técnica tem por finalidade realizar considerages sobre a minuta de projeto de lei da Operagao Urbana Consorciada
Bairros do Tamanduatei sob o aspecto juridico. Para tanto, se divide em dois grandes capitulos: o primeiro, dedicado a andlise dos
marcos legais que dao suporte a elaboragdo do projeto de lei, pressupostos de atuacéo do Poder Plblico na estruturagdo e
desenvolvimento dos trabalhos que resultaram na propositura; 0 segundo, destinado a tecer considerac¢fes sobre o texto da minuta
oferecida, detalhando a proposta de disciplina juridica do territorio a ser utilizada para implementar o Projeto de Intervengdo Urbana
produzido no &mbito da Administracdo Municipal, destacando seus principais dispositivos e inovagdes.

1.Fundamentos legais da propositura
1.1. Aspectos gerais

A Operacéo Urbana Consorciada é definida pelo Estatuto da Cidade — Lei Federal n. 10.257/2001 — em seu art. 32, § 1°, como “o
conjunto de interven¢Bes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar, em uma area determinada, transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental”.

Nos termos da legislacdo federal, a operacdo urbana consorciada € uma intervencéo urbanistica que considera um recorte territorial
proprio, onde se pretende implantar uma série de melhorias em atuagdo concertada com os particulares. Deve ser objeto de lei
especifica, baseada no plano diretor, inserindo-se no conjunto das politicas gerais de desenvolvimento urbano estipuladas por este
diploma, que é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana (art. 182, § 1° da Constituicdo Federal).

Na legislacdo municipal paulistana, o instrumento urbanistico “operagdes urbanas consorciadas” é disciplinado especialmente pelos
artigos 137 e seguintes do Plano Diretor Estratégico, a Lei n. 16.050/2014 (PDE). Passamos, neste ponto, a analisar tais disposicdes.

e Art. 137. A Prefeitura podera realizar Operacdes Urbanas Consorciadas, de acordo com a Lei Federal n® 10.257, de 2001,
com o objetivo de promover, em um determinado perimetro, transformag@es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizagdo ambiental, previstas no Projeto de Intervengdo Urbanistica elaborado para a area.

Paragrafo Unico. Novas operagdes urbanas consorciadas poderdo ser criadas, por lei especifica, apenas na Macroérea de
Estruturacdo Metropolitana, com prioridade para a realizagao de estudos nos seguintes subsetores:

| - Arco Tamanduatef;
Il - Arco Tieté;

1l - Arco Jurubatuba;
IV - Arco Pinheiros.

0 escopo das operagBes urbanas consorciadas, de acordo com o PDE, é o mesmo da legislagao federal. Adiciona a legislagao
municipal, contudo, um elemento de grande importancia: as transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagao
ambiental previstas para sua area de abrangéncia deverao ser as determinadas em Projeto de Intervencdo Urbanistica (PIU) adrede
realizado (o PIU serd mais detalhadamente analisado adiante). O PDE, da mesma forma, especifica o territorio do Municipio no qual
poderé ser utilizado o instrumento: a Macroarea de Estruturacdo Metropolitana — também discutida com pormenor nos préximos
itens, e define as suas finalidades:

e Art. 138. As Operacbes Urbanas Consorciadas tém por finalidade:
| - otimizar a ocupacéo de &reas subutilizadas, por meio de intervengdes urbanisticas;
Il - implantar equipamentos estratégicos para o desenvolvimento urbano;
1l - ampliar e melhorar o sistema de transporte coletivo, as redes de infraestrutura e o sistema viario estrutural;
IV - promover a recuperagdo ambiental de areas contaminadas e areas passiveis de inundagéo;
V - implantar equipamentos publicos sociais, espagos publicos e &reas verdes;
VI - promover Empreendimentos de Habitag&o de Interesse Social e urbanizar e regularizar assentamentos precarios;
VII - proteger, recuperar e valorizar o patrimdnio ambiental, historico e cultural;
VIII - promover o desenvolvimento econémico e a dinamizacéo de areas visando a geracdo de empregos.
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E importante lembrar que a operagéo urbana consorciada tem por objeto precipuo implantar o planejamento urbanistico fundamental
do Municipio, veiculado pelo PDE. Néo fosse pela estruturagdo do arcabougo legislativo urbanistico existente em nosso pais,
estabelecido a partir do art. 182 da Constituicdo Federal, tal condigéo foi confirmada em recentissimo julgado do Supremo Tribunal
Federal que, no Recurso Extraordinario n. 607.940-DF, estabeleceu a seguinte tese:

e  Os municipios com mais de vinte mil habitantes e o Distrito Federal podem legislar sobre programas e projetos especificos
de ordenamento do espaco urbano por meio de leis que sejam compativeis com as diretrizes fixadas no plano diretor.

As finalidades prdprias de qualquer operacéo urbana consorciada, desta forma, apresentam-se como maneiras de, num
planejamento urbanistico mais especifico em termos de territorio, dar eficacia as disposicdes gerais do plano diretor, cumprindo,
desta maneira, o dever do Municipio de dar funcéo social a propriedade imobiliaria urbana.

Prosseguindo, nos seus arts. 139 e 140 o PDE disciplina alguns elementos caracteristicos das leis de operacdo urbana consorciada
no Municipio de S&o Paulo €, sem seguida, no art. 141, traz seu contetido minimo;

e Art. 141. Alei especifica que regulamentar cada Operagéo Urbana Consorciada deve atender aos objetivos e diretrizes
estabelecidos nesta lei e conter no minimo:

| - delimitagéo do perimetro de abrangéncia da Operagéo Urbana Consorciada;

Il - delimitacdo do perimetro expandido no qual serdo realizados investimentos, com recursos da propria Operacao Urbana
Consorciada, que atendam as necessidades habitacionais da populacdo de baixa renda e melhorem as condicdes dos
sistemas ambientais, de drenagem, de saneamento e de mobilidade, entre outros;

[l - finalidade da Operacdo Urbana Consorciada;
IV - plano urbanistico;

V - programa basico de intervencdes urbanas articulado com as finalidades da Operacdo Urbana Consorciada e com o seu
plano urbanistico;

VI - estudo prévio de impacto ambiental, de vizinhanca, quando couber, associado aos estudos necessarios a area de
intervencao;
VII - programa de atendimento econdmico, social e habitacional para a populagéo diretamente afetada pela operagao;

VIII - previsao de glebas e terrenos para a produgao habitacional de interesse social dentro de seu perimetro de
abrangéncia ou perimetro expandido;

IX - a regulamentacdo das condicOes especificas de aplicacdo do parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsdrias para
glebas, lotes e edificacbes subutilizadas, néo utilizadas e néo edificadas, de acordo com o previsto nesta lei;

X - mecanismos de garantia de preservacdo dos imoveis e espacos urbanos de especial valor histérico, cultural,
arquitetdnico, paisagistico e ambiental, protegidos por tombamento ou lei;

XI - instrumentos urbanisticos complementares e de gestdo ambiental a serem utilizados na implantagdo da Operacéao
Urbana Consorciada;

XII - contrapartidas a serem exigidas dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados em fungéo dos
beneficios recebidos;

XIII - estoques de potencial construtivo adicional;

XIV - forma de controle e gestdo da operagdo urbana consorciada, com a previsao de um conselho gestor paritario,
formado por representantes do Poder Publico e da sociedade civil;

XV - fundo especifico que devera receber os recursos de contrapartidas financeiras e correntes dos beneficios urbanisticos
concedidos;

XVI - regras de transi¢éo do regime juridico da operagéo urbana consorciada para o regime juridico ordinario da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo, aplicaveis ao final de cada Operagao Urbana Consorciada.

Paragrafo tnico. O perimetro expandido mencionado no inciso Il podera extrapolar os limites da Macroarea de Estruturagéo
Metropolitana.

0O contetido minimo exigido pelo PDE traz elementos ndo contemplados na legislagdo federal e que representam aprimoramentos na
estruturacdo juridica do instrumento. Exemplos s&o a previsédo do denominado “perimetro expandido”, adjacente ao territorio do
perimetro de adesdo da operagéo urbana e que recebera investimentos de seu fundo especifico para atendimento das necessidades
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habitacionais da populagéo de baixa renda e melhoria das condi¢es dos sistemas ambientais, de drenagem, de saneamento e de
mobilidade, entre outros, e as regras de transicéo do regime juridico da operagao urbana consorciada para o regime juridico ordinario
da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo. O PDE determina, ainda, uma destinac&o especifica de parte dos recursos
arrecadados:

e Art. 142. Os recursos obtidos pelo Poder Publico na forma do inciso XII do artigo anterior serdo aplicados exclusivamente
na implantacdo do Programa De Intervengdes Urbanas previsto na lei de criacdo da Operacdo Urbana Consorciada.

§ 1° No minimo 25% (vinte e cinco por cento) dos recursos arrecadados deverdo ser aplicados em Habitacdo de Interesse
Social no perimetro de abrangéncia ou no perimetro expandido da Operacdo Urbana Consorciada, preferencialmente na
aquisicdo de glebas e lotes.

§ 20 Os recursos a que se refere 0 § 1° deverao ser em sua origem depositados em conta especifica.

Como se vera, a Operacdo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei propde uma vinculagao ainda mais detalhada dos valores
arrecadados pela venda dos Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC, articulando a implanta¢do do PIU com a
realidade presente e desejada do territorio do projeto.

1.2.A previsdo de realizacdo de Operacdo Urbana Consorciada no territério da Operagdo Urbana Consorciada Bairros do
Tamanduatei

A Lein. 13.430/2002, que veiculava o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (revogada pela Lei n. 16.050/14),
estabelecia alguns perimetros de estudo para eventual implantacdo de futuras operagdes urbanas consorciadas, dentre elas o da
Operacéo Urbana Consorciada Diagonal Sul (art. 225, § 2°, com perimetros indicados no Mapa 09 daquela lei).

A Lein. 13.885/2004, ainda vigente, instituiu, dentre outras providéncias, os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras do
Municipio de S&o Paulo. Os planos regionais estratégicos das subprefeituras da Sé, Mooca, Ipiranga e Vila Prudente trazem
diretrizes especificas para a transformagéo urbanistica esperada pela implantacéo da futura Operacéo Urbana Consorciada Diagonal
Sul, sendo certo que tais diretrizes foram consideradas na elaboragéo do Termo de Referéncia da licitagdo que contratou consdrcio
de empresas para a realizagdo de estudos urbanisticos, econdémicos e de impacto ambiental para a futura Operacéo Urbana
Consorciada Mooca-Vila Carioca (Concorréncia n. 01/2011/SMDU) - o territdrio de estudo da Operacédo Urbana Consorciada Mooca-
Vila Carioca representava parte do territdrio de estudo da Operacédo Urbana Consorciada Diagonal Sul.

No transcorrer da execugdo do contrato assinado para a realizacdo dos apontados estudos (Contrato n. 03/2012/SMDU), entrou em
vigor a Lei n. 16.050/14, o, como ja esclarecido, atual PDE do Municipio de S&o Paulo. Tal diploma propde uma nova concepgao de
planejamento urbanistico para a cidade. Dentre as suas inovagoes, a criagao da Macrodrea de Estruturagéo Metropolitana — MEM.

A MEM, nos termos do PDE, “abrange areas das planicies fluviais dos rios Tieté, Pinheiros e Tamanduatef, com articulagdo com o
Centro e prolongamento junto as avenidas Jacu-Péssego, Cupecé e Raimundo Pereira de Magalhdes e das rodovias Anhanguera e
Ferndo Dias e caracteriza-se pela existéncia de vias estruturais, sistema ferroviario e rodovias que articulam diferentes municipios e
polos de empregos da Regido Metropolitana de S&o Paulo, onde se verificam processos de transformacdo econdmica e de padrdes
de uso e ocupacdo do solo, com a necessidade de equilibrio na relagdo entre emprego e moradia” (art. 11). Tal territério € subdividido
em trés setores, agregados a partir de 10 subsetores distintos — entre eles, o Setor Orla Ferroviaria e Fluvial, que engloba o subsetor
Arco Tamanduatei (art. 12, inc. |, “c”).

Ainda de acordo com o PDE (art. 11, § 1°), os objetivos especificos a serem alcangados no Setor Orla Ferroviéria e Fluvial séo;

| - transformag@es estruturais orientadas para 0 maior aproveitamento da terra urbana com o aumento nas densidades
construtiva e demografica e implantacdo de novas atividades econdmicas de abrangéncia metropolitana, atendendo a
critérios de sustentabilidade e garantindo a protecéo do patrimdnio arquitetdnico e cultural, em especial o ferroviario e o
industrial;

1 - recuperacdo da qualidade dos sistemas ambientais existentes, especialmente dos rios, corregos e &reas vegetadas,
articulando-os adequadamente com os sistemas urbanos, principalmente de drenagem, saneamento basico e mobilidade,
com especial atengéo a recuperacdo das planicies fluviais e mitigacao das ilhas de calor;
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1l - manutengdo da populagao moradora, inclusive através da promogao da urbanizacgao e regularizagéo fundiaria de
assentamentos precarios e irregulares ocupados pela populagao de baixa renda com oferta adequada de servigos,
equipamentos e infraestruturas urbanas;

IV - producéo de HIS e HMP;

V - incremento e qualificacdo da oferta de diferentes sistemas de transporte coletivo, articulando-0s aos modos néo
motorizados de transporte e promovendo melhorias na qualidade urbana e ambiental do entorno;

VI - regulacdo da producdo imobilidria para captura, pela municipalidade, da valorizagdo imobiliaria decorrente de
investimentos publicos, para financiamento de melhorias e beneficios publicos;

VII - redefinicdo dos parametros de uso e ocupacao do solo para qualificacdo dos espacos publicos e da paisagem urbang;

VIII - minimizagdo dos problemas das areas com riscos geologico-geotécnicos e de inundacdes e solos contaminados,
acompanhada da prevencdo do surgimento de novas situa¢des de vulnerabilidade;

IX - compatibilizagdo de usos e tipologias de parcelamento do solo urbano com as condicionantes geoldgico-geotécnicas e
hidrolégicas;

X - recuperacao, preservacao e protecdo de imdveis relacionados ao patrimonio industrial e ferroviario, bem como locais de
referéncia da memoria operaria, incentivando usos e atividades compativeis com sua preservagao;

XI - manutencao e estimulo ao emprego industrial e atividades econémicas de abrangéncia metropolitana.

O territdrio do Arco Tamanduatei, previsto no Mapa 2A do PDE, é praticamente coincidente com o perimetro de estudo da Operacédo
Urbana Consorciada Mooca-Vila Carioca. Desta feita, a partir dos estudos realizados em razdo do Contrato n. 03/2012/SMDU,
devidamente compatibilizados com as determinacdes urbanisticas veiculadas pelo novo PDE para 0 Arco Tamanduatei, e
incorporadas informagdes e elementos pelas areas técnicas da empresa Sao Paulo Urbanismo (SP-Urbanismo), configurou-se a
proposta de nova operagao urbana consorciada, denominada, a partir de entéo, “Operagdo Urbana Consorciada Bairros do
Tamanduatei” (a OUCBT).

Com a obtencéo do licenciamento ambiental da intervencado proposta (LAP n. 01/SVMA.G/2015), foi finalmente consolidado o Projeto
de Intervencdo Urbana para o territdrio em comento. O contelido da minuta de projeto de lei elaborada para positivar o planejamento
urbanistico realizado é a seguir analisado, destacando-se, como ja asseverado, seus principais elementos e inovagdes.

1.3.Minuta do projeto de lei da Operacéo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei
A minuta sera analisada obedecendo-se a sua divisdo em capitulos. Serdo destacados os principais dispositivos de cada capitulo,

assim consideradas suas disposicdes inovadoras ou estruturadoras do escopo da intervengao proposta.

1.3.1. Capitulo | - Disposi¢des gerais (arts. 1° a 7°)
O Capitulo | da proposta de minuta cuida das disposicdes gerais da lei da operacdo urbana. Cumpre transcrever os seguintes trechos

de seu contetdo:

e CAPITULO | - DISPOSICOES GERAIS: SECAO | - DO CONCEITO

Art. 1°. Fica aprovada a Operagdo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei - OUCBT, compreendendo um conjunto
integrado de intervencdes e medidas promovidas pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, com a implanta¢do coordenada
pela empresa Bairros do Tamanduatei S/A - BTSA e participacao dos proprietarios, moradores, usuarios e investidores,
visando alcancar transformacdes urbanisticas estruturais e valorizacdo ambiental.

§ 1°. A OUCBT & instrumento de ordenacgdo e reestruturagao urbana, elaborada a partir do seu Projeto de Intervengéo
Urbana - PIU, com propostas relativas a transformagdes urbanisticas, ambientais, sociais e econdmicas do territorio, bem
como a formas de financiamento e de gestdo democrética, nos termos do Plano Diretor Estratégico — Lei n. 16.050/2014.

§ 2°. Integram esta Lei os Mapas, Quadros e Plantas abaixo relacionadas:

()

No tocante ao art. 1°, destacam-se 0s seguintes elementos:
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surge, pela primeira vez, a previsdo da criagdo da empresa Bairros do Tamanduatei S/A (BTSA), responsavel pela
coordenagdo das medidas tendentes a implantar a operacdo urbana. A empresa tem seu regramento previsto no Capitulo
V, sendo por ocasido de sua andlise detalhadas suas caracteristicas e atribuicdes;

a lei estabelece que a ordenacéo e reestruturacdo urbana da OUCBT serd realizada a partir do seu Projeto de Intervengao
Urbana - PIU, com propostas relativas a transformagdes urbanisticas, ambientais, sociais e econdmicas do territorio, bem
como a formas de financiamento e de gestdo democrética.

No tocante aos PIU, insta trazer a lume as algumas disposicdes do PDE sobre 0 instrumento:

Art. 136. Os Projetos de Intervencdo Urbana, elaborados pelo Poder Pdblico objetivam subsidiar e apresentar as propostas
de transformacdes urbanisticas, econémicas e ambientais nos perimetros onde forem aplicados os instrumentos de
ordenamento e reestruturagdo urbana, como as operagdes urbanas, as areas de intervengao urbana, areas de estruturagao
local e concessdo urbanistica.

§ 1° O Projeto de Intervencéo Urbana deverd indicar os objetivos prioritarios da intervencéo, as propostas relativas a
aspectos urbanisticos, ambientais, sociais, econdmico-financeiros e de gestéo democratica, dentre as quais:

| - estudo do perimetro para a realizagao do Projeto de Intervengéo Urbana;

()

Il - indicagBes, por meio de quadros, mapas, desenhos ou outras formas de representacao visual, dos parametros de
controle do uso, ocupacao e parcelamento do solo propostos, quando aplicavel, para o perimetro do Projeto de Intervengao
Urbana;

IV - intervengBes urbanas para melhorar as condi¢es urbanas, ambientais, morfoldgicas, paisagisticas, fisicas e funcionais
dos espagos publicos;

VI - instalagdo de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas a serem ofertadas a partir das demandas existentes, do
incremento de novas densidades habitacionais e construtivas e da transformacéo nos padrdes de uso e ocupacéo do solo;

()

VIII - estudo sobre a viabilidade econdmica das intervengdes propostas na modelagem urbanistica com estimativas de
custo, previsdo das dificuldades de execugdo e avaliacdo dos impactos positivos e negativos decorrentes das intervencdes
propostas sobre a economia local;

IX - estratégias de financiamento das intervengdes previstas na modelagem urbanistica, com identificacdo de fontes de
recursos passiveis de serem utilizadas e proposta, se for 0 caso, de parcerias com outras esferas do setor pablico e com o
setor privado para a implantacdo das intervences previstas;

X - priorizacéo do atendimento das necessidades sociais, da realizacdo das intervencdes urbanas e da realizacdo dos
investimentos previstos;

XI - etapas e fases de implementagéo da intervencdo urbana;

()

§ 5° Para implementar os Projetos de Intervencdo Urbana, previstos no § 1°, o Municipio podera utilizar os seguintes
instrumentos:

| - Operacdes Urbanas Consorciadas;
Il - Concessdo Urbanistica;

IIl - Areas de Intervencéo Urbana;

IV - Areas de Estruturac&o Local.

Verifica-se que os PIU procuram garantir que as intervencdes urbanas de porte ocorridas no Municipio sejam articuladas interna e
externamente, de tal modo que ndo sejam realizadas altera¢des pontuais no tecido urbano que ndo tenham suporte em planejamento
urbanistico com tal finalidade realizado. Apresenta-se, no tocante aos instrumentos formais de intervengéo urbana, como seu
contetido material — toda operagdo urbana consorciada, concesséo urbanistica, area de intervencédo urbana ou area de estruturagéo
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local deverdo ser elaboradas tendo por finalidade implantar um PIU. O PIU, ainda, trara estudo de perimetro das intervengdes
propostas e, destaque-se, a previsao das intervencdes urbanas para a melhoria de sua area de incidéncia, de instalagao de servigos,
equipamentos e infraestruturas urbanas a serem ofertadas a partir das demandas existentes, do incremento de novas densidades
habitacionais e construtivas e da transformaco nos padrdes de uso e ocupagao do solo e as etapas e fases do planejamento
realizado.

As leis que veiculam o planejamento estratégico trazido nos PIU servem como molduras que conformam o quadro de intervengdes
propostas para 0 seu perimetro e 0 modo de sua implantag&o. Este quadro pode prever acdes que necessitem licenciamento
ambiental especifico (por exemplo, a OUCBT) e outras que, por suas caracteristicas, ndo demandem tal tipo de providéncia —
estardo, de qualquer forma, consoantes 0 macroplanejamento trazido no PDE e o planejamento especifico previsto no PIU. A
elaboragdo da minuta do projeto de lei da OUCBT tendo por base o seu PIU, desta feita, representa importantissima inovagéo,
verdadeira contribuicdo do Municipio de Sdo Paulo ao aprimoramento do instrumento urbanistico da operagéo urbana consorciada.

Prosseguindo, a minuta prevé, no que tange a territorializacdo da intervencéo proposta, que a OUCBT seja dividida na
seguinte conformidade (art. 4°):
Setor Cambuci, dividido em:

Subsetor Lavapés;

Subsetor Alberto Lion (por¢do oeste);
Setor Mooca, dividido em:

Subsetor Hipédromo;

Subsetor Ana Neri;

Subsetor Alberto Lion (porcéo leste);
Setor Parque da Mooca:

Setor Henry Ford;

Setor Ipiranga, dividido em:
Subsetor Teresa Cristina;

Subsetor Independéncia;

Subsetor Sacoma;

Setor Vila Carioca, dividido em:
Subsetor Auriverde;

Subsetor Logistico;

Subsetor Heliopolis-COHAB;

Setor Vila Prudente, dividido em:
Subsetor Anhaia Mello;

Subsetor Ibitirama.

O mesmo art. 4° prevé a criagdo dos chamados “Eixos de Qualificagao”, por¢des do territorio da OUCBT que, independentemente do
setor ou subsetor em que se encontrem, tém especificas condi¢des de parcelamento, uso e ocupagdo do solo. Em seus objetivos
gerais (art. 5°), a propositura realiza uma tarefa de adapta¢do dos comandos mais genéricos trazidos no PDE para o territorio
especifico da interven¢éo em comento. Tal medida, mais que enunciar prop6sitos do desenvolvimento urbano do territorio, tem por
escopo criar verdadeiras diretrizes urbanisticas préprias para a OUCBT - as diretrizes urbanisticas geralmente representam juizos de
valor, extraidos do diagndstico do territdrio a transformar, e aproximam-se do campo do urbanismo ao descrever padrdes de
desenvolvimento urbano considerados adequados ou desejados, e inadequados ou indesejados. A necessidade de ampla valoracéo
do significado da diretriz urbanistica acaba aproximando seu conceito do de principio juridico, sem que seja possivel caracteriza-la
como tal (ela ndo pode ser ponderada e afastada de acordo com a interpretagdo da norma). Destacam-se, dos dispositivos previstos
para a OUCBT, a clara decisdo do projeto de reconhecer como integrantes do patriménio imaterial da cidade a ambiéncia urbana
proporcionada pelo adequado tratamento dado a questdo dos cursos d'agua e adjacéncias e ao patrimdnio historico do local.
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As diretrizes especificas, por sua vez (art. 6°), estabelecem comandos normativos que, sem deixar de ser diretrizes urbanisticas,
representam disciplina ainda mais aproximada do territorio a transformar, estabelecendo a hipétese legal aplicavel (no tocante ao
padrdo geral de desenvolvimento urbano desejado para o local) em sua leitura conjunta com os objetivos gerais do art. 5°. Assim,
como exemplo, complementa o objetivo geral de “promover o adensamento populacional e o incremento das atividades econémicas,
com diversidade de faixas de renda e de atividades, de forma a aproveitar a infraestrutura instalada e prevista, em especial 0
transporte publico de alta capacidade”, trazido no inciso | do art. 5°, o disposto no art. 6°, inc. IV, que veicula a diretriz especifica de
“promover o incremento de atividades industriais no Setor Henry Ford, de centros de logistica e distribuicdo de cargas no Subsetor
Logistico e atividades ligadas a economia criativa em iméveis de interesse historico dos Subsetores Hipédromo e Ana Neri".

Também integra a propositura, de maneira inovadora, o estabelecimento de estratégias de transformagao urbanistica consideradas
importantes para 0 sucesso da concretiza¢do do PIU da OUCBT (art. 7°). De fato, o nivel de detalhamento do projeto da operagéo
urbana em discussdo demanda a coordenacéo da sua implantacdo sob os mais variados aspectos, e a aposicéo de orientagdo legal
acerca dos pressupostos de desenvolvimento da transformagao pretendida tende a dar coeréncia e efetividade a atuagéo da BTSA e
potencializacdo dos beneficios urbanisticos advindos da utilizagéo do instrumento da operagéo urbana no territorio.

1.3.2. Capitulo Il - Regras de Uso e Ocupacéo do Solo (arts. 8° a 47)
O Capitulo Il da OUCBT trata das regras de uso e ocupagao do solo, e é o mais longo da proposta de minuta. A Secéo | arrola as
regras gerais para a implantagio do PUE, aplicaveis a todo o territério da OUCBT ou a conjuntos de setores e subsetores. E
relevante destacar este ponto: ao abordar o regramento do territorio em si, definindo as regras de uso e ocupagao do solo, a proposta
esclarece que versara sobre elementos referentes ao plano de transformacéo fisico-territorial da OUCBT, que compreende, nos
termos do inciso X do art. 3°, 0 Programa de Intervengdes e o regramento urbanistico definido para a OUCBT. Destacam-se, entre
as suas disposicdes:

e 0 pardgrafo Unico do art. 8°, que isenta os empreendimentos situados na &rea de abrangéncia do Perimetro de Adesao de
atendimento ao nimero minimo de vagas de estacionamento estabelecido na legislacéo geral de parcelamento, uso e
ocupagcao do solo, com as exce¢des das especiais (idosos e deficientes fisicos) e de carga e descarga, de atendimento
médico de emergéncia e de seguranca contra incéndio, quando exigidas;

e no art. 10, para gerar maior eficiéncia na implantagédo do PIU da OUCBT, a disciplina de pardmetros urbanisticos para
determinados iméveis que ndo estdo no perimetro de adesdo da operacdo urbana. O mesmo dispositivo esclarece que 0
potencial adicional de construcdo utilizado em empreendimentos realizados em tais imoveis ndo integra o estoque de
potencial adicional de construcdo da operacdo urbana, devendo sua comercializagdo e a destinacdo do numerario obtido
obedecer as regras de legislagdo urbanistica ordinaria;

e auutilizagdo do instrumento da Cota de Solidariedade (art. 15), adaptada as peculiaridades e necessidades do PIU da
OUCBT;

e previsdo de utilizacdo da Quota Ambiental (art. 16), inovacéo trazida no Projeto de Lei n. 272/2015, e importante para as
diretrizes de recuperagdo ambiental que ilustram o projeto. A minuta ainda prop@e, no art. 17, um incentivo que permite
desconto na contrapartida referente a aquisicdo dos CEPAC aos empreendimentos que atenderem pontuagao superior &
minima exigida pela regra da Quota Ambiental;

e apossibilidade de concessdo de Incentivo de Certificacdo, sob a forma de desvinculacdo de parte dos CEPAC utilizados
para novas edificagdes ou reformas com aumento de area construida que obtiverem certificagéo de sustentabilidade;

e  previsdo de regramento edilicio protetor do lencol freatico para empreendimentos que se situem na porcao territorial do
Compartimento Ambiental de Varzeal.

Na Secdo Il do Capitulo destinado as regras gerais de uso e ocupagao do solo, a minuta instrumentaliza diversos mecanismos
juridicos de transformacao do territorio tendo por base medidas de incentivo. Nesta linha de regulacéo, e mesmo antes da positivacao
das regras relativas a subsetores especificos (tema da Secdo Ill), a OUCBT ja apresenta propostas urbanisticas que podem ser

caracterizadas “taylor-made”, isto &, aderentes a sua caracteristica transformagao orientada do territério — 0 que, consequentemente,

1 De acordo com o inciso lll do art. 3°, 0 Compartimento Ambiental de Varzea, delimitado no Mapa V, é a porcéo do territério da OUCBT caracterizada como parcela
das planicies aluviais que cortam o Perimetro de Adeséo, com baixa capacidade de infiltracdo de &guas pluviais.
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resulta na estipulagéo de regramento juridico que tenha por escopo veicular tais especificidades. Desta forma, além das ja

tradicionais definicGes de areas ndo computaveis nas edificacdes (art. 22), a OUCBT traz determinagdes como a do art. 23, verbis:

e Art. 23. O atendimento habitacional correspondente as areas demarcadas como ZEIS no Perimetro de Adesdo da OUCBT
e atingidas por melhoramentos publicos indicados nos Mapas VIII e IX do Programa de Intervences seré realizado em
outros terrenos na area de abrangéncia da OUCBT, ndo demarcados originalmente como ZEIS, mantidos os percentuais de
area construida total por usos residenciais e nao residenciais do Quadro 4 do Plano Diretor Estratégico - Lei n. 16.050/2014
previstos nas ZEIS de origem.

§ 1°. As familias afetadas pela implantagdo do Programa de Intervengdes nas ZEIS indicadas no “caput” serdo atendidas
nas novas areas.

§ 2°. Caberd ao Conselho Gestor e a SEHAB a aprovacéo da indicagao dos terrenos destinados ao atendimento
habitacional previsto no caput.

Tal artigo disciplina as situagdes em que os melhoramentos publicos previstos na area da abrangéncia da OUCBT atinjam areas
demarcadas como ZEIS pela legislacdo urbanistica. Nesta hipétese, a minuta dispde que o atendimento habitacional devera ser
realizado no perimetro da operacéo urbana, em local aprovado pela Secretaria Municipal de Habitac&o e pelo Conselho Gestor da
operagdo urbana — desta forma, garante-se tanto o atendimento a destinacéo urbanistica da ZEIS como a implantagéo do
melhoramento publico, integrante do PUE, que promovera o desenvolvimento urbano da regido.

Adiante, o art. 25 também traz normatizagao do territério que privilegia a funcéo social da propriedade, desta feita, além de versar
sobre procedimentos tendentes a efetiva implantagdo de empreendimentos de habitacdo de interesse social no perimetro da OUCBT,
também aborda o tema da subutilizagdo ou ndo utilizagdo da propriedade urbanistica, incentivando seu parcelamento:

e Art. 25. Os proprietarios de glebas ou lotes atingidos por melhoramentos publicos previstos no Programa de Intervengdes,
indicados no mapa VII da presente lei, que protocolarem o projeto de parcelamento no prazo de cinco anos a partir da
entrada em vigor desta lei terdo direito ao incremento de 10% do Coeficiente de Aproveitamento maximo dos lotes
resultantes, tomados como referéncia os indices estabelecidos no Quadro 2.

§ 1°. A concessdo do incentivo previsto no “caput” ndo impede a utilizacdo cumulativa de beneficios previstos na regra geral
para projetos de parcelamento vinculados a projetos de edificagao.

§ 2°. Na hipttese prevista no “caput”, a pedido do proprietario e com a aprovagdo do Conselho Gestor e da SEHAB, as
areas demarcadas como ZEIS poderdo ser relocadas dentro do proprio lote ou gleba, sendo a area relocada proporcional a
area original, tendo em vista o quadro de areas resultante do parcelamento.

§ 3%, Até 1/3 (um terco) da area de destinagdo compulsoria nos termos da lei de parcelamento, uso e ocupacéo do solo
poderé ser utilizada pela Municipalidade para fins de provisdo habitacional de Interesse Social.

§ 4°, As glebas e os lotes contidos no Setor Henry Ford e no Subsetor Logistico ficam dispensados do parcelamento
compulsério quando destinados as categorias IND e INFRA.

§ 5° Os empreendimentos em imdveis tombados definitiva ou provisoriamente, ficam dispensados do atendimento das
exigéncias de parcelamento nos termos da regra geral vigente.

Os comandos do dispositivo sao pertinentes ao parcelamento de glebas ou lotes atingidos por melhoramentos publicos previstos no
Programa de Intervengdes: caso seja promovida a medida no prazo de 05 (cinco) anos, o potencial construtivo maximo dos lotes
resultantes serd acrescido em 10% (dez por cento), sendo também possivel deslocar areas demarcadas como ZEIS originalmente
presentes no terreno em outra parcela do mesmo imdvel, garantida a proporcionalidade da nova area com a area original, tendo em
vista 0 quadro de areas resultantes do parcelamento. Esta segunda medida, semelhante em seus efeitos ao disposto no art. 23,
merece uma reflexdo mais demorada.

De fato, as ZEIS integram o rol de zonas de uso do Municipio de S&o Paulo. Detém, desta forma, parametros prdprios de uso e
ocupacao do solo, voltados precipuamente ao atendimento da demanda de habitacdo de interesse social, e seus perimetros séo
definidos por lei - tanto a inclus@o quanto a excluséo de uma zona do ordenamento juridico, ao menos no padréo urbanistico adotado
no Municipio de S&o Paulo, depende de determinagdo legal. Por tal razdo, desde ja é importante que se destaque este ponto: 0s
artigos 23 e 25 ndo cuidam de excluir a zona ZEIS das porc¢des do territdrio da OUCBT que indicam, e sim veiculam estratégia de seu
deslocamento, garantido o atendimento habitacional pertinente, com a finalidade de proporcionar de maneira mais eficiente a
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implantacéo do PIU da OUCBT. Mais que isso, 0 mecanismo, em verdade, tende a dar eficacia a comandos normativos do PDE que
tratam do tema.

Com efeito, dispde o plano diretor paulistano, em seu artigo 44, § 1°, que “para efeito da disciplina de parcelamento, uso e ocupacéo
do solo, as disposicdes relativas as ZEIS prevalecem sobre aquelas referentes a qualquer outra zona de uso incidente sobre o lote ou
gleba”. Tal comando, exclusivo desta espécie de zona, ao mesmo tempo em que reconhece sua natureza juridica (de zona, ou na
diccdo ainda em vigor na legislacdo paulistana, “zona de uso”), deixa estreme de divida que pode seu regramento incidir sobre
porc¢do do territdrio no qual a legislagdo urbanistica determine zoneamento diverso. Em outros termos, € do regime juridico das ZEIS
que seu regramento possa ter vigéncia em lote ou gleba nédo definido pela lei de uso do solo como ZEIS, sem que isso desqualifique
sua propria natureza juridica de zona de uso. Verifica-se, destarte, que os apontados comandos da minuta da OUCBT laboram em
consonancia com o PDE ao definir que determinadas por¢des do territorio da operagéo urbana, nos estritos termos autorizados pelo
seu regramento, serdo “qualificados” como ZEIS mesmo sendo vigente para si outro zoneamento, estabelecendo-se, portanto, 0
regime juridico pertinente ao atendimento habitacional de interesse social proprio desta zona de uso nesta nova por¢do territorial.

Esclarecido tal ponto, resta trazer a lume os fundamentos juridicos da possibilidade da lei de operacdo urbana determinar o
“deslocamento” das ZEIS originalmente grafadas pela legislacdo urbanistica, permitindo o aproveitamento da area originalmente
grafada como ZEIS com par&metros urbanisticos distintos desta zona de uso.

Sob este aspecto, o primeiro ponto a ser relembrado é que uma lei de operagao urbana consorciada tem o dever de prever para 0
seu territorio de abrangéncia as solugdes urbanisticas que mais sejam adequadas ao seu desenvolvimento urbano. Pressupde-se,
pela propria natureza do instrumento juridico, que a lei que Ihe dara vigéncia podera estabelecer comandos normativos que, a partir
de premissas havidas no planejamento urbanistico, adaptem institutos e instrumentos juridicos ja existentes ampliando, restringindo
ou adaptando seus contetidos (esta premissa, diga-se, € aplicavel a diversas outras inovagdes trazidas na minuta de lei da OUCBT).

A previsao da minuta da OUCBT de deslocamento da ZEIS no ambiente de implantacéo do projeto urbanistico de uma operacao
urbana consorciada deve ser cotejada, desta forma, com o objetivo precipuo de toda legislagdo urbanistica municipal de fazer
cumprir o planejamento urbanistico fundamental positivado por intermédio da lei do plano diretor. E preciso considerar, em verdade,
que se o atendimento ao plano diretor € o indice de afericio da funcéo social da propriedade (art. 182, § 2° da Constituicao Federal),
toda a elaboracéo e aplicacdo da legislagao urbanistica dele decorrente ter por fundamento esta condi¢do. Por fim, como dltimo
pressuposto do raciocinio a desenvolver no tocante a relocagdo das ZEIS no territério e aproveitamento do seu territério original com
outros parametros de uso e ocupacao do solo, é preciso lembrar que o texto constitucional identificou como meta da politica de
desenvolvimento urbano o pleno desenvolvimento das fun¢fes sociais da cidade e garantia do bem-estar dos seus habitantes, o que
indubitavelmente envolve a distribuicdo equitativa dos 6nus e beneficios do processo de urbaniza¢ao - diretriz, diga-se, tanto do
Estatuto da Cidade (art. 2°, inc. IX, da Lei Federal n. 10.257/01) como do PDE (art. 6°, inc. I).

Nesta linha de raciocinio, a previsdo em lei de operacdo urbana consorciada, baseada em seu pertinente projeto urbanistico, de
deslocamento de areas grafadas como ZEIS para porgdes diversas do territorio, assumindo o tecido urbano original entdo o
zoneamento “de fundo” - que ordinariamente vigeria caso ndo houvesse a demarcacao do territério como ZEIS - mostra-se coerente
com o sistema de legislag&o urbanistica estruturado a partir da Constituicdo Federal e do Estatuto da Cidade. De fato, o atendimento
a funcéo social da propriedade ocorre em diversas formas, sendo essencial a tal conceito a efetiva destinacdo da propriedade
urbanistica a uma finalidade autorizada pelo ordenamento juridico — nestes termos, tanto 0 empreendimento que tem por escopo o
atendimento habitacional & populacéo de baixa renda quanto o que implanta um edificio destinado a comércio e servigos cumprem a
fungdo social, desde que atendam ao planejamento urbanistico estipulado pelo plano diretor e pela lei dele derivada e decorrente, a
lei da operag@o urbana consorciada.

Ocorrida a relocagéo da ZEIS anteriormente grafada em determinada por¢éo do territrio, e considerando que tal zona de uso vigera
em todos 0s seus parametros urbanisticos em seu novo sitio, ndo parece ser possivel cogitar, em termos de regulacéo da
propriedade urbanistica, ndo permitir qualquer outro uso ou ocupagdo no local originalmente por si ocupado. Tal condi¢do, facilmente
se percebe, laboraria frontalmente contra o postulado da funcéo social da propriedade e em dissonancia de todo o sistema de
planejamento urbanistico estruturado a partir da premissa que o uso do solo urbano ndo é so direito, mas também dever do
proprietario.

No regramento proposto para a OUCBT por intermédio de sua minuta de projeto de lei, tanto na hipotese do deslocamento das ZEIS
realizado em funcgéo da incidéncia de melhoramentos publicos na propria ZEIS quanto no ocorrido no &mbito do parcelamento
incentivado lotes ou glebas, hd um evidente sentido de implantac&o do PIU idealizado para o desenvolvimento urbano da regido,
considerado necessério para o atendimento das diretrizes urbanisticas fundamentais de planejamento urbanistico para 0 Municipio
de S&o Paulo positivadas no PDE - reitere-se, por oportuno, que tanto o deslocamento havido em raz&o da ac&o direta do Poder
Publico, que ocorrera no territorio da OUCBT (art. 23), quanto o ocorrido em razdo do parcelamento promovido pelo particular (art.
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25) e que se dara dentro dos limites da gleba ou lote original, tem como pressuposto o atendimento habitacional correspondente.
Esta &, ndo é ocioso relembrar, a prépria razdo que autoriza a utilizagao do instrumento urbanistico da operagao urbana consorciada.

Saliente-se, por derradeiro, que além dos aspectos juridicos ja expostos, € preciso considerar que o PDE determina que no minimo
25% (vinte e cinco por cento) das receitas arrecadadas com a comercializagdo dos CEPAC serd utilizada no atendimento
habitacional de interesse social (art. 142, § 1°), sendo tal previs&o reiterada no art. 59, inc. |, desta minuta. Assim, considerando que
quanto mais eficiente o aproveitamento econémico do territério, maior serd a utilizacdo de potencial construtivo adicional em suas
edificacdes, 0 mecanismo em discussao acaba por auxiliar a implantacdo das ZEIS previstas no PIU da OUCBT.

Ainda na Secdo destinada aos Incentivos, a minuta do projeto de lei da OUCBT prevé a adocdo de pardmetros qualificadores da
ocupacdo e de uso do solo (ex vi o art. 27, 28 e 29), com a finalidade de estabelecer uma padronizagdo urbanistica minima para o
seu Perimetro de Adesdo — sem prejuizo das regras especificas de setores e subsetores, a proposta de legislagao pretende conferir
ao territério da OUCBT caracteristicas que permitam conferir ao projeto implantado coeréncia do ponto de vista urbanistico.

Outra inovagao da minuta é a previsdo, trazida em seu art. 31, da realizagdo de Chamamento Publico para aquisicéo de terrenos
mediante pagamento em CEPAC (art. 31). Assim dispde a proposta, neste especifico aspecto:

e Art. 31. Na area de abrangéncia do perimetro da OUCBT, a Transferéncia de Potencial Construtivo observara as
disposicOes, condicdes e parametros estabelecidos nesta lei.

()

§ 2°. Mediante chamamento por edital ou por livre iniciativa do proprietario, ouvido o Conselho Gestor, podera a BTSA
receber propostas de alienacdo de imdveis para finalidades especificas dentre aquelas relacionadas no Programa de
Intervengdes, oferecendo como contrapartida a Transferéncia do Potencial Construtivo do bem alienado, pelo valor
equivalente em CEPAC.

O dispositivo utiliza pela primeira vez a autorizagao trazida no art. 143 do PDE, verbis:

Art. 143. A lei especifica que criar a Operacdo Urbana Consorciada podera prever a emissao pelo Municipio de quantidade
determinada de Certificados de Potencial Adicional de Construgéo - CEPAC, que serdo alienados em leildo ou utilizados
diretamente no pagamento das obras, das desapropriagdes necessérias a implantacdo do programa de intervencdes, bem
como oferecidos em garantia para obtencdo de financiamentos para a implementacéo da operacéo.

()
A minuta propde duas possibilidades de negociagdo entre a Administragdo Publica e os particulares: a oferta do imével diretamente
pelo interessado e a realizagdo de Chamamento Publico a tanto. De qualquer forma, é indispensavel que a aquisicdo do bem seja
realizada para atendimento das finalidades especificas dentre aquelas relacionadas no Programa de Intervengdes da OUCBT, isto &,
ha vinculacéo entre a utilizagdo dos CEPAC na aquisi¢do de terrenos e a implantagéo do PIU da operagdo urbana.

A Secdo Il deste Capitulo trata das Regras Relativas a Setores e Subsetores Especificos. A quantidade de disposicdes pertinentes
ao tema propostas na minuta (arts. 34 a 45), s6 por si, demonstra a preocupacdo da OUCBT com o projeto urbanistico elaborado
para a transformacao de seu territério. Com efeito, a conformagéo da propriedade urbanistica no perimetro da intervencéo, realizada
com base em minuciosos estudos urbanisticos e econdmicos, tende a orientar de forma intensa os processos de desenvolvimento
urbano na regido afetada. Anote-se, ainda sob este aspecto, que 0 PDE destaca especialmente esta finalidade na aplicagao do
instrumento urbanistico da operagao urbana consorciada: no art. 137, vincula sua realiza¢do ao PIU que, como visto, tem por escopo
indicar os objetivos prioritarios da intervencdo, as propostas relativas a aspectos urbanisticos, ambientais, sociais, econdmico-
financeiros e de gestdo democrética das intervengdes promovidas pelo Poder Plblico em seu territdrio.

O regramento das intervengdes de relevante impacto ambiental e de vizinhanga no perimetro da OUCBT tem regramento basico na
Secdo IV do Capitulo II. O art. 46 cuida do licenciamento de sistemas de transporte de média e alta capacidade, enquanto o art. 47
versa sobre a implantagdo de sistemas de macrodrenagem e de dispositivos de retencéo de aguas pluviais a tal associados no
perimetro da operagao urbana, verbis:

e Art. 46. O licenciamento de sistemas de transporte de média e alta capacidade na area de abrangéncia do perimetro da
OUCBT devera observar o PUE da operag&o urbana, nos termos do Mapa |, e demonstrar a pertinéncia da intervencédo sob
0s seguintes aspectos:

. insercédo urbanistica do equipamento e de quaisquer edificagdes ou estruturas de apoio situadas acima e no nivel do solo,
no que diz respeito aos impactos na paisagem, a convivéncia com as edificagdes do entorno e a formagao de barreiras a
circulagdo de pedestres, bicicletas e veiculos;
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Il. capacidade de atendimento dos sistemas as demandas de adensamento populacional e de atividades econdmicas
existentes e propostas;

I localizacdo de estacdes e paradas de embarque e desembarque em funcdo das caracteristicas existentes e planejadas
para o uso do solo do entorno;

IV. acessibilidade de pedestres;
V. integracdo com outros sistemas de transporte, inclusive ndo motorizados;
VI. compatibilidade com planos e projetos de &mbito regional e metropolitano.

Paragrafo unico. A compatibilidade entre a intervencdo proposta e 0s elementos previstos neste artigo sera aferida pela
BTSA, que expedira certiddo declarando tal condic&o.

e Art. 47. Aimplantacdo de sistemas de macrodrenagem e de dispositivos de retencdo de aguas pluviais no perimetro da
OUCBT, bem como em seu perimetro expandido, devera observar o PUE da operacao urbana, nos termos do Mapa |, e
fica condicionada a aprovacéo da BTSA que, mediante avaliagdo dos projetos, expedird a autoriza¢do para realizacédo de
tais obras, atendidos os seguintes aspectos:

|. inser¢do urbanistica dos equipamentos e de quaisquer edificacbes ou estruturas de apoio situadas acima, abaixo ou no
nivel do solo no que diz respeito aos impactos na paisagem, a convivéncia com as edificacdes do entorno e a formagéo de
barreiras a circulagdo de pedestres e veiculos;

1. compatibilidade com o uso do solo existente ou planejado;
[1l. compatibilidade com planos e projetos de ambito regional.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo ndo afasta a necessidade de licenciamento ambiental relativo a tais intervengdes,
para as quais devera ser apresentado estudo ambiental especifico, com avaliacdo do regime hidrolégico e da situacdo atual
de drenagem.

Além de destacar a importancia da empresa Bairros do Tamanduatei S/A na avaliagéo e aprovacgéo destas intervencdes — tal
entidade, reitere-se, sera a principal responsavel por garantir a implantagédo do PIU da OUCBT - merece referéncia a abordagem da
questdo metropolitana na minuta. Com efeito, a partir da entrada em vigor do Estatuto da Metrépole (Lei Federal n. 13.089/2015),
acentuou-se a necessidade do planejamento urbanistico dos municipios inseridos em regides metropolitanas observar também as
questdes que devem ser tratadas na escala ndo s6 local, mas também regional. A proposta de regramento atende, também, ao
decidido na ADI 1842-5-RJ, na qual o Supremo Tribunal Federal estabeleceu, de forma paradigmatica, disposi¢des fundamentais
acerca da conformacéo e atribuicdes dos entes federativos participantes de uma regido metropolitana

e  Oart. 48, por fim, trata de vincular as contrapartidas ofertadas por empreendimentos caracterizados como Polos
Geradores de Trafego — PGT ao Programa de Intervengdes da OUCBT, conforme orientagéo da BTSA. Busca, desta forma,
fazer com que as obras promovidas como compensacéo a instalagao destes empreendimentos sejam aderentes aos
objetivos do PIU, mais uma vez demonstrando a coordenacdo das medidas propostas para a transformacéo do territorio
previstas na minuta.

1.3.3. Capitulo Il - Do Programa de Intervencdes (arts. 49 e 50)

2 No julgamento da ac&o direta de inconstitucionalidade contra a Lei Complementar n. 87/1997, Lei n. 2.869/1997 e Decreto n. 24.631/1998, todos do Estado do Rio de
Janeiro, que instituiram a Regido Metropolitana do Rio de Janeiro e a Microrregido dos Lagos e transferiram a titularidade do poder concedente para prestagéo de
servicos publicos de interesse metropolitano ao Estado do Rio de Janeiro (ADI 1842/RJ), o Supremo Tribunal Federal elaborou importantes balizamentos sobre o
tema: (a) o interesse comum e a compulsoriedade da integragdo metropolitana ndo sdo incompativeis com a autonomia municipal, haja vista tal interesse ndo ser
comum apenas aos municipios envolvidos, mas ao Estado e aos municipios do agrupamento urbano; (b) ha inconstitucionalidade na transferéncia ao estado-membro
do poder concedente de fungfes e servigos pdblicos de interesse comum; (c) numa aglomeracéo urbana regularmente estatuida, & necessario evitar que o poder
decisério e o poder concedente se concentrem nas maos de um Unico ente para preservagdo do autogoverno e da autoadministragdo dos municipios; (d) a
participacéo dos entes nesse colegiado ndo necessita de ser paritria, desde que apta a prevenir a concentracdo do poder decis6rio no ambito de um dnico ente. A
participacéo de cada Municipio e do Estado deve ser estipulada em cada lei complementar estadual de regiéo metropolitana, de acordo com suas particularidades,
sem gue se permita que um ente tenha predominio absoluto. A deciséo reconhece que, desde que formalmente estatuida a aglomerag&o municipal, o planejamento
regional passara a integrar as decisdes de interesse local dos municipios envolvidos. A minuta do projeto de lei da OUCBT reconhece estas condicfes e, nos termos
da autonomia local, estabelece as condi¢des do didlogo com entidades e ¢6rgdos de planejamento e desenvolvimento metropolitano. Julgado disponivel em
http:/iwww.stf.jus.br/portal/jurisprudencia/listarJurisprudencia.asp?s1=%28ADI%24%2E SCLAY%2E +E+1842%2ENUME%2E%29+0U+%28ADI%2EACMS%2E+ADJ2+
1842%2EACMS%2E%29&base=baseAcordaos&url=http://tinyurl.com/bbuaqul, consulta em 13 nov 2015.
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O Capitulo Ill trata especificamente do Programa de Intervencdes da OUCBT, definido em sua minuta como o “conjunto de
intervencdes publicas fisico-territoriais previsto no PUE da OUCBT, necessario ao alcance das melhorais sociais e ambientais na
area”. A propositura estabelece, no art. 49, um rol de a¢es a serem promovidas pela Administragdo Municipal, e esclarece que o
Conselho Gestor da OUCBT podera realizar propostas de aperfeicoamento dos projetos constantes no Programa de Intervencoes,
quando de seu detalhamento.

1.3.4. Capitulo IV — Da outorga onerosa de Potencial Adicional de Construcéao, da emissdo de Certificados de Potencial
Adicional de Construgéo (CEPAC) e sua vinculagdo e da destinacdo dos recursos arrecadados (arts. 51 a 59)

O Capitulo IV cuida de disciplinar a utilizagao do potencial adicional de constru¢do no ambito da OUCBT, e regula a emisséo e
vinculagdo dos Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do (CEPAC) nesta opera¢éo urbana consorciada.

O primeiro dispositivo que parece merecer destaque é o previsto no art. 52, que assim dispde:;

e Art. 52. Fica definido para o Perimetro de Adeséo da OUCBT o potencial adicional de constru¢éo 6.040.295m2 (seis
milhdes, quarenta mil, duzentos e noventa e cinco metros quadrados), dos quais 856.548m?2 (oitocentos e cinquenta e seis
mil, quinhentos e quarenta e oito metros quadrados) serdo distribuidos ndo onerosamente e destinados exclusivamente
para implantacdo de Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (EHIS), nos termos do Plano Diretor Estratégico —
Lein. 16.050/14.

§ 1°. Os estoques de potencial adicional de construgéo comercializavel por intermédio de CEPAC totalizam 5.183.747 m?
(cinco milhdes, cento e oitenta e trés mil, setecentos e quarenta e sete metros quadrados).

§ 2°. Os estoques de potencial adicional de construcéo estdo distribuidos nos termos do Quadro 4.

§ 3°, O estoque de potencial adicional de construgéo inicialmente nao associado a qualquer setor sera alocado na reserva
técnica de potencial adicional de construcao, a ser distribuida pela BTSA para fins de atendimento dos objetivos da OUCBT
apos avaliacao técnica do impacto urbanistico-ambiental da medida, de sua responsabilidade, utilizando-se quaisquer dos
Instrumentos de Gestdo Ambiental previstos no Plano Diretor Estratégico — Lei n. 16.050/14, observando-se o disposto no
Quadro 8.

§ 4°, A avaliacdo técnica prevista no pargrafo anterior seré realizada pela BTSA, tendo por objeto o setor da OUCBT no
qual restar no méaximo 5% (cinco por cento) do estoque de potencial adicional de construcao, definindo-se a alocacédo de
reserva técnica por subsetores, caso existentes.

§ 5°. O potencial adicional de construcéo destinado a Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (EHIS) sera
utilizado mediante autorizacéo da BTSA.

A Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente autorizou, no processo de licenciamento ambiental da OUCBT, a utiliza¢do de
até 6.040.295m2 (seis milhdes, quarenta mil, duzentos e noventa e cinco metros quadrados) de potencial adicional de construgao.
Ainda de acordo com o licenciamento, 856.548m2 (oitocentos e cinquenta e seis mil, quinhentos e quarenta e oito metros quadrados)
deste potencial construtivo serdo distribuidos ndo onerosamente, sendo destinados exclusivamente para implantagao de
Empreendimentos de Habitag&o de Interesse Social. Os 5.183.747 m2 (cinco milhdes, cento e oitenta e trés mil, setecentos e
quarenta e sete metros quadrados) restantes configuram o estoque de potencial construtivo adicional da OUCBT, para
comercializagdo por intermédio dos CEPAC. O Quadro 4, citado no § 2°, contém a distribui¢do do estoque de potencial adicional de
construcdo por setor da OUCBT, e prevé que, do seu total, 777.647 m2 (setecentos e setenta e se serdo alocados em uma reserva
técnica a ser distribuida pela BTSA para fins de atendimento dos objetivos da OUCBT apds avaliacao técnica do impacto urbanistico-
ambiental da medida.

As disposices do art. 52 evidenciam a utilizagdo do potencial adicional de construcdo (ou potencial construtivo adicional) nos termos
autorizados pelo PDE, que assim dispde:

e Art. 116. O potencial construtivo adicional é bem juridico dominical, de titularidade da Prefeitura, com funcdes urbanisticas
e socioambientais.

0O artigo do plano diretor, em que pese a redacdo sintética do dispositivo, adota a mais moderna doutrina acerca do potencial
construtivo adicional, e possibilita que tal bem juridico seja utilizado, de maneira decisiva, na tarefa constitucionalmente atribuida ao
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Municipio de ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. O PDE
declara a natureza do bem juridico “potencial construtivo adicional”, possibilitando sua distribuicdo aos particulares pelo Poder
Publico, a0 mesmo tempo em que assinala, de maneira inconteste, que tal bem tem fungdes que estardo associadas a sua utilizag&o
- fungBes de interesse transindividual, tipicas da atividade de promoc&o do desenvolvimento urbano.

De fato, a partir do pressuposto que a busca das cidades sustentaveis para as presentes e futuras gera¢des nao € mais opgao do
legislador ou do administrador e sim dever do Estado, verdadeiro direito transindividual de natureza difusa, a lei urbanistica
reconhece as caracteristicas e natureza juridica deste bem juridico, permitindo néo s6 o estabelecimento de condicionantes
especificos para a sua utilizagdo em fungéo do planejamento urbanistico como também a estruturacdo de instrumentos urbanisticos
mais diretamente referenciados ao territdrio a transformar. A minuta do projeto de lei da OUCBT, assim, prevé que havera um campo
de ponderacao sobre a destinacdo do potencial adicional de construgdo disponivel na reserva técnica, sendo a decisdo sobre tal
medida condicionada a estudo urbanistico-ambiental que deverda informar acerca da compatibilidade da medida com o PIU da
operagdo urbana.

No art. 53, a minuta da do projeto de lei da OUCBT introduz um novo conceito de reavaliagdo da operacionalidade do instrumento
urbanistico “operacdo urbana consorciada”. Autorizada a emissdo dos CEPAC e definida sua forma de comercializagdo, a proposta
prevé a possibilidade de revisao dos critérios de equivaléncia de conversdo de tais titulos em potencial construtivo adicional, nos
seguintes termos:

e Art. 53. Fica o Executivo autorizado a emitir a quantidade de 5.000.000 (cinco miln8es) CEPAC, convertidos de acordo com
os critérios de equivaléncia constantes do Quadro 6.

§ 1°. O valor minimo estabelecido para cada CEPAC é de R$ 790,00 (setecentos e noventa reais), podendo ser atualizado
pela BTSA por indice oficial, a ser definido em decreto.

§ 2°. O pagamento do valor da venda dos CEPAC podera ser recebido pela BTSA & vista ou parceladamente, sendo, neste
caso, no minimo 15% (quinze por cento) a vista, e o saldo restante em até 10 (dez) prestagdes mensais, iguais e
consecutivas, devidamente corrigidas por indice oficial a ser definido por decreto, desde que seja apresentada fianca
bancéria como garantia correspondente ao valor do saldo devedor.

§ 3°. Os critérios de equivaléncia constantes no Quadro 6 poderdo ser revistos, por meio de decreto, no minimo a cada 5
(cinco) anos, mediante estudo realizado pela BTSA, que considerara as condi¢fes de precos de terrenos e valores de
venda de imdveis vigentes no mercado a época da revisdo, com apresentacao de estudo econdmico que observe a
dindmica da OUCBT por subsetor, analisando como se comportou:

. 0 consumo dos estoques de potencial construtivo adicional proporcionalmente a todo o perimetro da OUC;
Il. a aplicagdo dada aos recursos captados em relacdo a execucdo do Plano de Melhoramentos Publicos;
Il. a adesdo & OUCBT em numero de empreendimentos.

§ 4°, A contrapartida financeira & aquisi¢ao de potencial adicional de construgo e & utilizagdo dos incentivos previstos
nesta lei serd realizada exclusivamente por meio de CEPAC.

A previsao legal da reviséo dos critérios de equivaléncia permitird que, sem que se altere o regramento que regula o funcionamento
da OUCBT, sejam revisitados elementos de conformag&o urbanistica da implantacdo da operacdo urbana em relagdo ao seu PIU. Tal
condicdo é especialmente importante em razao do dever de observancia das Instrugdes emitidas pela Comisséo de Valores
Mobiliarios, especialmente a Instrucdo Normativa CVM n. 401/03 (com alteragdes posteriores) — é imprescindivel que a operacdo
urbana consorciada seja operada sempre dentro de parametros objetivos e previamente conhecidos pelo mercado.

Ainda no Capitulo IV, a minuta do projeto de lei da OUCBT prevé destinagéo minima obrigatdria de recursos arrecadados em sua
execucdo de maneira complementar ao previsto no PDE:

e Art. 59. Tendo em vista 0s objetivos gerais da presente lei de operagdo urbana consorciada e o disposto no Plano Diretor
Estratégico — Lei n. 16.050/14, fica estabelecida a destinagdo minima obrigatéria de parcela dos recursos captados em sua
execucado, deduzidas as taxas, emolumentos e custos de administracdo, de acordo com 0s seguintes percentuais:

. 25% (vinte e cinco por cento) para provisdo habitacional de interesse social, em a¢es vinculadas aos programas
publicos de habitagdo, compreendidas no escopo estabelecido no Programa de Intervencdes;

1. 15% (quinze por cento) para melhorias da rede de equipamentos publicos, em a¢des vinculadas aos programas de
atendimento das Secretarias Municipais da Educacéo, da Saulde, da Cultura, do Esporte e da Assisténcia Social e,
preferencialmente, na aquisicao de terrenos;

64



ﬂ PREFEITURA DE Jo $p-Urbanismo

SAO PAUI-O SAD PAULD URBANISMO
OUC BAIRROS DO TAMANDUATEI
NOTA TECNICA JURIDICA

1. 4% (quatro por cento) para finalidades de preservacao do patrimdnio histdrico, ambiental e cultural, em agdes vinculadas
aos objetivos da OUCBT, ouvidos os 6érgaos de preservagéo.

§ 1°. Os recursos captados pela aplicacdo da presente lei destinam-se a execugéo do seu Programa de Intervengdes,
sendo alocados em fundo especifico da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo sob a administracdo da BTSA, sendo despesas
elegiveis o pagamento de desapropriagdes, obras, servicos de apoio técnico e gerencial, desenvolvimento de estudos e
projetos, despesas indenizatorias, contrapartidas em ajustes realizados com o setor publico ou privado, remuneracéo da
BTSA pelos servicos executados no exercicio das atribui¢des de coordenagdo da operagdo urbana e demais despesas
referentes a implementacdo do Programa de Intervencdes.

§ 2°. Os valores auferidos na implantagdo da OUCBT, destinados ao cumprimento dos percentuais minimos deste artigo,
bem como os valores correspondentes aos iméveis doados na hipétese do inciso Il do art. 22, serdo disponibilizados na
forma do decreto especifico.

§ 3°. Os valores correspondentes aos CEPAC cedidos em contrapartida a alienacdo de iméveis para atendimento dos
objetivos previstos nos incisos deste artigo serdo considerados no calculo dos percentuais finais correspondentes.

§ 4°. As ac¢les elencadas no inciso | devem compreender a previsdo de manutengdo da populacdo moradora, inclusive
através da promocao da urbanizacao e regularizacao fundiaria de assentamentos precérios e irregulares ocupados pela
populacdo de baixa renda.

De fato, 0 art. 142, § 1° do PDE prevé que no minimo 25% (vinte e cinco por cento) dos recursos arrecadados deverdo ser aplicados
em Habhitac&o de Interesse Social no perimetro de abrangéncia ou no perimetro expandido da operagdo urbana consorciada,
preferencialmente na aquisicdo de glebas e lotes. A minuta em comento, com a finalidade de otimizar a destina¢do de numerario para
a implantagdo do seu PIU, prevé, além dos valores destinados a provisao habitacional de interesse social a segregagdo de recursos
para a implantacdo rede de equipamentos publicos e preservagdo do patrimonio historico, ambiental e cultural, sendo todas as agdes
vinculadas ao seu Programa de Intervenc@es. Reitere-se, por derradeiro, que a propositura ndo altera a politica de desenvolvimento
urbano trazida pelo PDE, e sim a complementa e adapta as necessidades especificas do territério a transformar.

1.3.5. Capitulo V - Da gestdo (arts. 60 a 74)

A proposta referente a gestdo da transformagao urbanistica prevista na OUCBT considera como fator importante a criagéo de uma
entidade especializada, especialmente dedicada a tarefa de conhecer e gerir as questdes necessarias a implantagéo do PIU da
operagdo urbana.

A solugdo técnica — criagdo de um novo ente — considerou as possiveis interagfes do 6rgao responsavel pela gestdo da operagao
urbana com outros entes da Administracdo Publica direta e indireta de todos os niveis de Estado e com os particulares, e procurou
reunir as competéncias estritamente necessarias ao exercicio de suas fungdes, respeitando as atribui¢des dos demais 6rgéos de
execucao do Municipio. Nestes termos, cabe analisar o sisposto no art. 60 da proposta de minuta, que inaugura a Se¢éo | deste
Capitulo V:

e Art. 60. - Fica 0 Poder Executivo autorizado a constituir pessoa juridica, sob a forma de sociedade andnima de economia
mista, denominada Bairros do Tamanduatei S/A (BTSA), que sera integrante da administragao indireta municipal e tera por
finalidade de implantar o PIU da OUCBT.

§ 1°. Cabera a empresa BTSA realizar as a¢0es publicas concernentes ao desenvolvimento e implantacéo de projetos e
obras relativos ao programa de intervencdo da OUCBT, bem como a gestdo dos seus ativos e recursos e sua articulacdo
com os projetos estruturantes de diferentes esferas de governo, além de celebracdo de ajustes com o setor publico e
privado com o objetivo de viabilizar a transformagao urbanistica, social, ambiental e econémica definida pelo PIU para a
OUCBT.

§ 2°. A BTSA executard as agdes publicas concernentes ao desenvolvimento e implantagéo de projetos e obras relativos ao
programa de intervencdo da OUCBT com a participacdo das empresas SP-Urbanismo e SP-Obras no ambito de suas
atribuicdes.

§ 3° - A participagdo prevista no paragrafo anterior sera realizada por intermédio de contratos ou instrumentos juridicos
analogos.
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A Empresa Bairros do Tamanduatei S/A — BTSA € idealizada com a natureza juridica de sociedade de economia mista. Tal
conformagdo juridica permite a maior liberdade possivel em sua atuagdo, que tera por balizas a finalidade de implantar o PIU da
OUCBT. E preciso relembrar que as sociedades por agdes — modalidade obrigatéria de composic&o social em se tratando de
empresa instituida sob a natureza juridica de sociedade de economia mista — sdo as que exigem aspectos de governanga mais
transparentes e publicos. Tal condi¢do, somada as diversas medidas preconizadas na proposta ora em analise, demonstram a clara
intencdo de possibilitar o maior controle social possivel das atividades da BTSA.

Destaca-se, ainda no art. 60, a determinagéo de que a nova empresa contara com a expertise da SP-Urbanismo e da SP-Obras no
exercicio de suas fungdes, em relacdes profissionais e pautadas por objetos claros e definidos. Busca-se, desta forma, aumentar a
eficiéncia na atuacdo administrativa, com ganhos diretos no objetivo final da OUCBT, fortalecendo, ainda, o papel institucional destes
dois importantes 6rgaos da Administracdo Municipal.
e Art. 61. O capital social da empresa BTSA serd composto por a¢des ordinarias ou preferenciais nominativas, sem valor
nominal, e sera integralizado com dinheiro ou bens ou direitos avaliados na forma da legislacao pertinente.
§ 1°, Aintegralizagdo do capital social da BTSA sera realizada por intermédio dos CEPAC a serem emitidos na OUCBT,
pelas glebas e lotes municipais dominiais do perimetro, existentes na data de entrada em vigor desta lei, e em dinheiro ou
em bens e direitos cedidos pelo Municipio ou pela empresa SP-Urbanismo.
§ 2°. A participacdo no capital social da empresa por outras entidades publicas ou por particulares sera regulamentada em
seu estatuto, sendo garantido a empresa SP-Urbanismo, no minimo, a titularidade direta da maioria das aces com direito a
voto.
e Art. 62. As agOes previstas no artigo anterior ficam conferidas, na qualidade de aumento de capital, a empresa SP-
Urbanismo, que passa a ter a empresa BTSA como controlada.
Paragrafo Unico. A anotacao da nova distribui¢do do capital social da empresa SP-Urbanismo e a alteragdo de seu contrato
social serdo realizadas por decreto.
Prosseguindo na estruturagdo da nova empresa, a propositura especifica a forma de integralizagdo de seu capital social, e determina
que esta seré controlada pela SP-Urbanismo, que a receberd como aumento de capital. Tal medida, além de ser coerente do ponto
de vista do sistema de planejamento urbanistico do Municipio, permitira realizar de maneira mais simplificada os procedimentos de
encerramento da nova empresa, nos termos previstos na minuta. Os dispositivos seguintes tratam da carta de atribuicdes,
prerrogativas e competéncias da BTSA.
e Art. 63. A Empresa BTSA tem como principais atribuicoes:
. estruturar e realizar, de acordo com as prioridades estabelecidas nesta lei e delibera¢do do Conselho Gestor, a gestdo da
implantacdo dos projetos, a¢des e obras pertinentes ao Programa de Interveng¢fes da OUCBT;
II. instruir os processos de licenciamento dos melhoramentos urbanisticos definidos pela Operacéo;
[Il. realizar a gestao dos ativos publicos incorporados ao capital da empresa,
IV. realizar a gestdo do potencial adicional de construg&o previsto no projeto e seus respectivos estoques e CEPAC;
V. cooperar na implantacdo das infraestruturas necessarias a transformacéo urbana, definidas pelos projetos estruturantes
indicados pelo PUE.
VI. estruturar formas de financiamento e modelos juridicos para a execugéo de suas atribuigdes;
VII. apresentar trimestralmente ao Grupo Gestor da OUC relatdrio que demonstre 0 andamento das ages previstas no
Programa de Investimentos;

VIII. realizar demais atividades concernentes as suas fungdes.

e Art. 64. Para a implantagdo do Programa de Intervengdes trazido nesta lei, a empresa BTSA utilizara as seguintes formas
de financiamento e controle de recursos, dentre outras previstas na legislacdo empresarial:

. negociar e aferir o valor dos CEPAC de acordo com o potencial de transformagéo e a valorizagdo do territdrio, de forma a
capturar de forma eficiente a mais valia oriunda do desenvolvimento imobiliario;

Il. negociar a aquisi¢do e alienag&o de terras destinadas a produg&o de habitagdo de interesse social como forma de
preservacdo do custo da transformagéo relacionado a valorizacdo territorial;
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[II. regular as formas de utilizag8o de terras pertencentes ao seu patriménio, inclusive com a instituicdo e participagdo em
fundos de investimento para fins de desenvolvimento imobiliario e outras formas de incorporagao, a fim de financiar
programas contidos no PIU da OUCBT;

IV. utilizar suas cotas de fundos de investimento como garantia no desenvolvimento de parcerias pablico-privadas de obras
€ Servicos;

V. alienar terrenos remanescentes de processos de desapropriagdo que ndo estejam afetos a funcéo publica ou que sejam
considerados inadequados ao Programa de Intervengdes.

Paragrafo unico. Para fins de cumprimento do disposto no inciso |, a aquisi¢cao de terras deve ocorrer na fase inicial da
OUCBT, por intermédio do instrumento do Chamamento por edital previsto no art. 28, § 2° desta lei.

Art. 65. Para a consecucdo de seus objetivos, a BTSA podera:

|. celebrar, participar ou intervir nos contratos que tenham por objeto a instituicdo de parcerias publico-privadas;

1. assumir, total ou parcialmente, direitos e obrigacdes decorrentes dos contratos de que trata o inciso | deste artigo;
Il contrair empréstimos e emitir titulos, acdes, debéntures e outros titulos, nos termos da legislagéo em vigor;

IV. prestar garantias reais, fidejussérias e contratar seguros;

V. explorar, gravar e alienar onerosamente os hens integrantes de seu patrimonio;

VI. participar do capital de outras empresas controladas por ente publico ou privado;

VII. constituir sociedades de proposito especifico;

VIII. receber delegacdo do Poder Executivo para promover processos desapropriatorios, exclusivamente para a
implantagéo do Programa de Intervencdes da OUCBT, incorporando, nesta Ultima hipétese, os imoveis desapropriados ao
seu capital social;

IX. firmar compromissos de investimento, convénios, termos de parceria e outros ajustes;
X. firmar contratos de gest&o com a Administracéo Direta, nos termos do art. 37, § 8° da Constitui¢do Federal.

Parégrafo unico. Os contratos de gestdo previstos no inc. X poderdo prever o aporte de recursos da Administracéo Direta
para obras e intervencdes capazes de desencadear e fomentar processos de desenvolvimento urbano pertinentes ao
Programa de Intervencgdes desta lei, podendo tais recursos ser posteriormente devolvidos ao Erario nos moldes definidos
da avenga firmada entre o Poder Publico e a empresa BTSA.

Evidencia-se que a proposta tem por objetivo conferir @ BTSA a liberdade de, no interregno temporal previsto para a implantagdo da
OUCBT (cerca de 30 anos), adaptar-se as necessidades e exigéncias do mercado para que possa cumprir suas fungdes referentes a
implantag&o do PIU da OUCBT. E preciso relembrar, neste passo, que é conveniente, do ponto de vista juridico, que haja uma ampla
gama de possibilidades de atua¢do empresarial j& previstas pelo marco legal que a institui, especialmente considerando o controle
realizado pela Comisséao de Valores Mobiliarios — novamente, a preocupacdo € demonstrar que ndo haveré qualquer mudanca das
regras referentes & modelagem juridica e econdmica da OUCBT, permitindo que os investidores possam consorciar-se com a
Administragdo Publica para a implantagéo da operacéo urbana. Destaca-se, no rol apresentado nos artigos anteriores, a
possibilidade da empresa firmar Contratos de Gestdo com a Municipalidade, com a finalidade de realizar intervengfes que
desencadeiem processos de transformag&o urbanistica no territorio da OUCBT (art. 65, inc. X e parégrafo Gnico). Sob este tema,
assim dispde a Constituicdo Federal:

Art.37-A Administracdo Publica direta e indireta de quaisquer dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao
seguinte:

[--]

§8°. A autonomia gerencial, orcamentdria e financeira dos 6rgéaos e entidades da administragdo direta e indireta poderd ser
ampliada mediante contrato, a ser firmado entre seus administradores e o poder publico, que tenha por objeto a fixacdo de
metas de desempenho para drgdo ou entidade, cabendo a lei dispor sobre:

I- 0 prazo de duracéo do contrato;
Il-os controles e critérios de avaliagcdo e desempenho, direitos, e obrigacdes e responsabilidade dos dirigentes.
IlI- a remuneragéo do pessoal.
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Desde a edicao da emenda constitucional que introduziu a figura dos contratos de gestéo no ordenamento juridico brasileiro (Emenda
Constitucional n. 19/1998), muito tem se debatido sobre a natureza juridica de tais avencas, sem que se tenha alcan¢ado consenso
na doutrina acerca do tema. O que propde a minuta, de qualquer forma, é a autorizagdo para que a Administragao Direta estabeleca
ajustes formais com a BTSA para viabilizar o exercicio de suas fungdes, podendo haver aporte de recursos sem que tal medida
represente aumento de seu capital, sendo certo que os valores repassados poderdo ser devolvidos ao erario apos a obtencéo dos
resultados esperados. Este mecanismo, nos moldes j& expostos retro no que se refere ao controle externo realizado pela Comiss&o
de Valores Mobiliarios (e pelo Tribunal de Contas do Municipio), deve estar explicito no marco normativo da OUCBT, haja vista 0
restrito rol de possibilidades de utilizagdo dos recursos arrecadados na implantagao da operacéo urbana. Tal é a razdo, inclusive, do
disposto no “caput do art. 66;

e Art. 66. O Poder Executivo fixara, por decreto, a remuneragao a ser paga a BTSA pelos servigos prestados no ambito da
OUCBT, respeitado o percentual maximo de 4% (quatro por cento) do valor liquido arrecadado, deduzidas as taxas,
emolumentos e custos de administracao.

§ 1°. Nos termos a serem definidos no decreto citado no caput, e pelo prazo maximo de 3 (trés) anos a partir do primeiro
leildo de CEPAC, fica a Municipalidade autorizada a realizar aporte de capital para suporte das despesas pré-operacionais
e de custeio da BTSA.

§ 2°. O aporte previsto no paréagrafo anterior sera realizado mediante demonstragéo da insuficiéncia dos recursos
arrecadados na forma do caput para a consecuc¢éo das atividades empresariais da BTSA.

§ 3°. Ultrapassado o prazo trienal previsto no § 1°, e demonstrada a inviabilidade financeira da manutengéo da empresa
BTSA, fica autorizada a SP-Urbanismo a deliberar acerca da sua incorporagdo, sendo transferidas as competéncias legais
da empresa incorporada a incorporadora.

Além de fixar o valor maximo de remuneracgao da OUCBT, o artigo trata de prever uma forma de financiamento da empresa até que o
valor arrecadado com a venda dos CEPAC seja suficiente para sua manutenc&o. Destaca-se o previsto no § 3° se eventualmente a
existéncia da empresa demonstrar-se medida antiecondmica e, portanto, contraria ao escopo de otimizar a implantagédo do PIU da
OUCBT, fica a SP-Urbanismo autorizada a deliberar sobre sua incorporacéo, recebendo suas competéncias legais.

A medida representa verdadeira “clausula de seguranga”: em que pese todas as vantagens operacionais de haver uma entidade
dedicada exclusivamente a implantacdo da OUCBT, a realidade econdmica pode fazer com que seja mais interessante, do ponto de
vista operacional, a incorporacdo. Autorizada pela lei, a medida néo representaria qualquer alteragdo nas regras de regéncia da
OUCRBT, sendo a previsdo relevante também do ponto de vista do controle externo da operacao urbana consorciada pela CVM.

No art. 67, destaca-se a previsao de que os estatutos da empresa deverdo prever a constitui¢do de banco de terras ou patriménio
imobiliario para a viabiliza¢do da producéo habitacional de interesse social, de equipamentos publicos ou de politicas de
desenvolvimento econémico, nos termos do Programa de IntervengOes, em parceria com a administragéo direta ou indireta, sendo
certo que poderdo ser associados 0s recursos advindos da comercializagdo dos CEPAC com os do Fundo de Desenvolvimento
Urbano — FUNDURB ou de quaisquer outras fontes disponiveis para o desenvolvimento das unidades habitacionais e equipamentos.
No art. 68, no encerramento das disposi¢fes sobre o arranjo institucional da BTSA, consta a previsao de que ao menos uma cadeira
do Conselho de Administracdo e uma cadeira do Conselho Fiscal da empresa serdo ocupadas por representantes dos investidores
na OUCBT, eleitos nas condigBes previstas em seus Estatutos. Tal medida coaduna-se com a necessidade de conferir as entidades
do setor pablico que realizam atividades empresariais a maior transparéncia possivel em suas atividades — a presenca obrigatoria
dos investidores tende a trazer aos 6rgdos de representagdo e fiscalizagcdo da empresa a necesséria visdo destes agentes.

A minuta, em seguida, trata da atuacdo concertada dos 6rgdos e entidades municipais (Sec&o Il do Capitulo V). O art. 69 estabelece
0 padréo de atuagdo dos 6rgdos da Administragdo Municipal na implanta¢do da OUCBT:

e Art. 69. As acBes publicas concernentes a implantagao de programas, projetos e intervencdes relativas 8 OUCBT serdo
realizadas pela empresa BTSA, com o apoio da Administracdo Direta e Indireta municipal nos programas e atividades fora
de sua esfera de atribuigdes.

Paragrafo Unico. A empresa BTSA:

. a cada emissdo de CEPAC, com base na quantidade de certificados lan¢ados e da expectativa de arrecadacéo de
recursos, submetera ao Conselho Gestor da OUCBT estudos técnicos que auxiliem a defini¢do do plano de prioridades e
as agles necessérias para implementagdo do Programa de Intervencdes estabelecido por esta lei;

Il. a cada emisséo de CEPAC, poderé realizar contrato de gestdo junto a Administragéo Direta para cumprimento do plano
de prioridades, com metas e prazos a serem atingidos;
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lIl. poderd, a qualquer momento, solicitar informag@es e esclarecimentos aos demais 6rgdos municipais envolvidos na
implantacdo do Programa de Intervencdes da OUCBT;

IV. recebera dos érgaos da Administragdo Direta e Indireta, atendidas as diretrizes do PUE e sujeitas a validacédo do
Conselho Gestor, propostas de aperfeicoamento dos projetos constantes do Programa de Intervengdes, quando de seu
detalhamento;

V. deverd dar, trimestralmente, publicidade as informagdes sobre 0 andamento da operagdo urbana, em linguagem
acessivel a populagdo, bem como implantar sistematica de indicadores, de modo a propiciar 0 adequado acompanhamento
da execucdo do Programa de Intervengdes da OUCBT pelo Conselho Gestor e pelos demais drgdos da Administragéo
Direta e Indireta.

Reitera-se a decisao de conferir a BTSA o papel de protagonista na condugéo das agdes referentes a implantacéo do PIU da
OUCBT, sem que tal medida signifique retirar competéncias proprias dos demais 6rgaos da Administragdo Municipal. Esta diretriz €
reiterada nos artigos seguintes (70 e 71), que cuidam das fungdes afetas a Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente e do
Departamento do Patriménio Histérico do Municipio. O art. 72, por fim, determina que em até 180 dias da promulgagdo da lei seja
elaborada a atualizacéo do Sistema de Informacdes para Habitagdo Social na Cidade de Séo Paulo (HABISP) na area de
abrangéncia da OUCBT, sendo tal atualizagao utilizavel pelo Conselho Gestor para, juntamente com o Quadro 1F e o Mapa VI,
auxiliar a definiclo das prioridades das intervengdes referentes a provisao de habitac&o de interesse social da OUCBT.

A Secdo Il do Capitulo V trata do Conselho Gestor da OUCBT:

Art. 73. Fica instituido 0 Conselho Gestor da Operagéo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei, coordenado pela
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, contando com a participagéo de 6rgaos municipais e de entidades
representativas da sociedade civil, visando a implantagéo do Programa de Interveng@es e 0 monitoramento de seu
desenvolvimento.

§ 1°. Conselho Gestor é um instrumento de gestéo e participacdo instituido para acompanhar a elaboracéo e implantagéo
do Programa de Intervenges da OUCBT

§ 2°. O Conselho Gestor, nos termos do artigo 141, inciso XIV, do Plano Diretor Estratégico — Lei n. 16.050/2014, sera
designado pelo Executivo e terd a seguinte composi¢ao:

I - 09 (nove) representantes do Poder Publico, designados pelo Prefeito para um periodo de 2 (dois) anos, com a seguinte
distribuico:

a) 1 (um) representante de cada um dos seguintes 6rgdos e entidades municipais: Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano; Secretaria Municipal de Habitagdo; Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente;
Secretaria de Governo Municipal; Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana; Departamento do Patrimdnio Historico
Municipal;

b) 1 (um) representante da empresa BTSA,;

¢) 2 (dois) representantes indicados entre as subprefeituras integrantes do perimetro de adesdo da OUCBT, a saber
Subprefeitura da Sé, Mooca, Ipiranga e Vila Prudente.

Il - 09 (nove) representantes de entidades da sociedade civil, designados para um periodo de 2 (dois) anos, com a seguinte
distribuicdo:

a) 1 (um) representante de entidades profissionais com atuacao pertinente ao PIU desta OUCBT, 1 (um) representante de
entidades académicas ou de pesquisa com atuacdo pertinente ao PIU desta OUCBT; 1 (um) representante de entidades
empresariais com reconhecida atuagao no perimetro de adesao ou nas questdes pertinentes ao PIU desta OUCBT; 1 (um)
representante de organiza¢des nao governamentais com reconhecida atuacdo no perimetro de adeséo da OUCBT;

b) 2 (dois) representantes do Conselho Participativo Municipal das Subprefeituras e 1 (um) representante do Conselho
Municipal de Habitacéo;

c) 2 (dois) representantes dos moradores ou trabalhadores da area de abrangéncia da Operagéo Urbana.

§ 3°. Os representantes, mencionados na alinea “a” do inciso Il deste artigo serdo eleitos por seus pares em eleicdes
diretas, organizadas a partir da inscrigéo prévia de candidaturas.
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§ 4°, Os representantes, mencionados na alinea “b” do inciso Il deste artigo serdo indicados por seus respectivos
conselhos, na forma de seus regimentos especificos, devendo os representantes do Conselho Participativo Municipal das
Subprefeituras ser, obrigatoriamente, pertencentes as subprefeituras da Sé, Mooca, Ipiranga ou Vila Prudente e o
representante do Conselho Municipal de Habitacao ser do segmento das entidades comunitarias e de organizacdes
populares ligados a habitagéo;

§ 5°. Os representantes, mencionados na alinea “c” do inciso Il deste artigo serdo definidos por elei¢éo direta com regras
definidas em decreto especifico.

§ 6° Cabera ao representante de cada 6rgdo ou entidade municipal informar ao Conselho Gestor, nas reunies do
respectivo grupo, do andamento das acdes e atividades, relacionadas ao 6rgao ou entidade que representa desenvolvidas
no perimetro da OUCBT.

§ 7°. Cada representante contara com um suplente, indicado ou eleito conjuntamente ao representante titular.
§ 8°. Caberd ao representante da SMDU o voto de desempate nas deliberagfes do colegiado.

§ 99, Cabera a BTSA instituir a Secretaria Executiva do Conselho Gestor, responsavel pelos servigos administrativos
atribuidos ao colegiado..

Nos termos do PDE, consubstancia o Principio da Gestdo Democratica a garantia da participacéo de representantes dos diferentes
segmentos da populagdo, diretamente ou por intermédio de associacfes representativas, nos processos de planejamento e gestao
da cidade, de realizagéo de investimentos publicos e na elaboracdo, implementacéo e avaliagdo de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano (art. 5°, § 7°). A participa¢do dos interessados é condicéo inafastavel para a producéo e implantacéo de
planos e projetos urbanos, elemento indissocidvel do arcabouco juridico que caracteriza o direito urbanistico. Em uma operagédo
urbana consorciada, 0 Conselho Gestor € forma de controle e gestdo da operagdo urbana consorciada (art. 141, inc. XIV do PDE)

A proposta de minuta do projeto de lei da OUCBT organiza o0 Conselho Gestor da operacédo urbana nos moldes indicados pelo plano
diretor. A representacdo do Poder Publico busca trazer ao colegiado integrantes das Pastas que mais diretamente atuardo na regiao
na implantacdo do se PIU, bem como representantes das subprefeituras atingidas pela operacéo urbana; a sociedade civil sera

representada por entidades e setores que tem atuacdo ou interesse no local. O art. 74 estabelece as atribuicdes do Conselho Gestor:

e Art. 74. O Conselho Gestor da OUCBT realiza o controle social da operacéo urbana, cabendo-lhe:

I. deliberar sobre as prioridades para implantagdo do Programa de Interven¢des dessa lei, observadas as suas disposicdes,
especialmente os arts. 1°, 7°, 25 e 59, inclusive sobre a implantacdo e a aplicagdo dos recursos vinculados a Habitagdo de
Interesse Social, a implantagdo de equipamentos publicos e a destinagéo a preservagdo do patrimonio historico, e a
destinaco das terras conforme disposicdes do artigo 64 da presente lei;

Il. propor programas e estratégias que possam aprimorar 0s projetos previstos no Programa de Intervencdes, respeitado o
PUE da OUCBT;

1. acompanhar o andamento dos projetos e obras relativas ao Programa de Intervengdes, por meio da validagéo dos
relatorios apresentados pela BTSA;

IV. acompanhar a aplica¢do da cota da solidariedade;
Paragrafo tnico. O plano de prioridades devera ser definido previamente a cada leildo de CEPAC.

Observa-se, da leitura da proposta, que o Conselho Gestor tera relevante papel no desenvolvimento da OUCBT, tanto como 6rgéo de
controle social da intervencéo urbana como parceiro estratégico do Poder Pdblico na implantagdo da OUCBT. Uma de suas
principais funcdes €, observadas as orientagdes e condicionantes legais, estabelecer o plano de prioridades para a implantagéo do
Programa de IntervencOes da operagao urbana.

1.3.6. Capitulo VI - Das disposicdes finais e transitérias (arts. 75 a 80)

As disposicdes finais e transitorias da proposta de minuta contém dispositivos de grande importancia para a estruturagéo e
implantacdo da OUCBT. Vejamos:

e Art. 75. Fica autorizada a transformacéo da empresa SP-Urbanismo em sociedade anénima de economia mista, mantida a
distribuicdo de seu capital social nas propor¢des determinadas pela Lei n. 15.056, de 08 de dezembro de 2009, em forma
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de a¢Bes ordinarias, sem valor nominal, devendo o estatuto da empresa ser ajustado para adaptar-se a alteragao ora
autorizada.

e Art. 76. A Lein. 15.056, de 8 de dezembro de 2009, passa a contar com a seguinte redacao:
. “Art. 2°. (...)

§ 4°, Com a finalidade de promover o desenvolvimento urbano do Municipio, poderdo ser criadas empresas subsidiarias da
Empresa SP-Urbanismo.” (NR);

Il “Art. 3°. (...)

| - da SP-Urbanismo, o suporte e desenvolvimento de a¢Bes governamentais voltadas ao planejamento urbano e a
promocéo do desenvolvimento urbano do Municipio de Sao Paulo e de outros entes federativos, da administragdo direta ou
indireta, de acordo com as atribui¢fes definidas no estatuto da empresa;” (NR)

O artigo 75 trata da reorganizacdo empresarial da SP-Urbanismo, que dara suporte a possibilidade desta receber a BTSA na
condicdo de empresa controladora. Nestes termos, autoriza a transformacdo da SP-Urbanismo em uma sociedade de economia
mista, determinando, caso adotada esta medida, a revisdo de seus estatutos. O art. 76 permite a criacdo de empresas subsidiarias
por esta entidade da administracdo indireta, e veicula a autorizagao para que preste servi¢os ndo sé a administracéo direta e indireta
do Municipio de Sao Paulo, mas também de outros entes federativos, atividade hoje vedada pela sua lei de regéncia.

O préximo dispositivo traz regra voltada aos agentes publicos do Municipio de Sao Paulo:

e  Art. 77. Com fundamento na diretriz da recuperacdo da mais-valia advinda do processo de transformacdo urbana previsto
nesta lei, e de modo a privilegiar a fungéo social da propriedade urbana, o calculo do valor a ser inicialmente ofertado como
justa indenizacdo pela desapropriagdo dos iméveis necessarios a implantagdo do Programa de Intervengdes da OUCBT
nao poderé incluir integralmente a excepcional valorizacdo imobilidria advinda da implantacéo da operacéo urbana.

Paragrafo Unico. Para fins de aplicacéo do disposto no “caput”, a valorizagao imobiliaria ali indicada devera ser aferida
usando como parametro o valor estimado do metro quadrado nas quadras atingidas pelos melhoramentos publicos no
momento da entrada em vigor da Lei da OUCBT, trazido no Quadro 7, atualizado por indice oficial, a ser definido por
decreto.

O Estatuto da Cidade traz como diretrizes gerais de politica urbana a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do
processo de urbanizacdo (art. 2°, inc. IX) e a recuperacao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizacdo
de iméveis urbanos (art. 2°, XI). Nestas diretrizes (replicadas no PDE no art. 6°, incs. | e II), a Lei Federal n. 10.257/01 expressa a
determinacdo de que o desenvolvimento urbano deve ser planejado de modo que os 6nus decorrentes dos processos de urbanizagdo
e urbanificacdo nao sejam injustificadamente suportados por determinada parcela da popula¢do, da mesma forma que os beneficios
advindos da atuagéo concertada entre particulares e Poder Publico revertam em ganhos nédo s6 para os atores envolvidos na
intervencdo urbana mas para toda a sociedade. Da mesma forma, a recuperacdo de parte de valorizacdo dos iméveis particulares
havida em razdo de investimentos do Poder Publico para fins de redistribui¢do a sociedade € diretriz que promove a isonomia no
tocante ao desenvolvimento urbano e, no caso da implantacdo de uma operagao urbana consorciada, tende a permitir que recursos
necessarios ao seu Programa de Intervengdes néo sejam indevidamente apropriados pelos particulares.

Nestes termos, a minuta propde dispositivo que, privilegiando o postulado da funcéo social da propriedade urbana, determina que o
valor a ser inicialmente ofertado como justa indenizagéo pela desapropriacdo dos imoveis necessarios a implantacéo do Programa de
Intervengdes da OUCBT tem que ser o resultado de uma ponderacao que considera tanto o valor do terreno antes do inicio da
operacdo urbana quanto a sua eventualmente excepcional valorizagao, advinda exatamente da utilizag&o do instrumento urbanistico.

Para permitir tal medida, a minuta traz, como anexo, o Quadro 7, que lista 0 “Valor Estimado de Metro Quadrado por Quadra Atingida
pelo Programa de Intervencdo no Momento da Entrada em Vigor da Lei da OUCBT". N&o se trata, como se vé, de preestabelecer o
valor da indenizacdo em sede de desapropriacdo: em primeiro lugar, em raz&o do Quadro 7 ndo estipular o valor dos iméveis, e sim
do metro quadrado do terreno que sera atingido pelo melhoramento publico na data da edicdo da lei da OUCBT (a avaliagdo do
imével considera, entre outros elementos, o valor do terreno e das construges nele existentes), sendo certo que tais valores, como
ja asseverado, servirdo tdo-somente como base para o calculo que aferird se houve ou néo excepcional valorizagdo imobilidria
advinda da implantagdo da OUCBT, que deve ser apropriada pela sociedade; em segundo lugar, a definicdo do quantum a ser pago
ao proprietario do imével sera realizada, como soe ser, pelo Poder Judicidrio e mediante processo regulado na legislacéo federal,
sendo o dispositivo da minuta, como j& apontado, dirigido aos agentes plblicos municipais, para fins de auxiliar no célculo da
avaliacdo administrativa do imével.

71



@ PREFEITURA DE lll!! Sp-Urbanismo

SAO PAUI-O SAO PAULO URBANISMO
OUC BAIRROS DO TAMANDUATEI

NOTA TECNICA JURIDICA

A minuta, em seguida, e também de maneira pioneira, traz dispositivos para atendimento ao disposto no art. 141, inc. XVI do PDE,
verbis:

e Art. 141. Alei especifica que regulamentar cada Operagéo Urbana Consorciada deve atender aos objetivos e diretrizes
estabelecidos nesta lei e conter no minimo:

()

XVI - regras de transi¢cdo do regime juridico da operacdo urbana consorciada para o regime juridico ordinario da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagcdo do Solo, aplicaveis ao final de cada Operagéo Urbana Consorciada.

Seu artigo 78, nestes termos, traz a seguinte proposta de regramento:

e Art. 78. AOUCBT sera considerada encerrada quando ocorrer, cumulativamente, 0 esgotamento do estoque de potencial
adicional de construcdo previsto nesta lei e a execucao integral de seu Programa de Intervencdes.

§ 1°. Esgotados os estoques de potencial adicional de construgdo da OUCBT sem a execugao integral de seu Programa de
Intervencdes, os empreendimentos poderao utilizar os estoques de potencial adicional de constru¢éo da OUCBT sem a
execucdo integral de seu Programa de Intervencdes, cabera a BTSA autorizar a utilizagdo de o potencial adicional de
construcdo previsto nos moldes previstos na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo, autorizando o prosseguimento
dos projetos que se utilizem deste bem juridico desde que compativeis com 0 PUE da OUCBT, mantendo-se 0s parametros
urbanisticos previstos na lei da operagdo urbana.

§ 2°. Na hipétese do paragrafo anterior, 0 numerario recebida em contrapartida da outorga onerosa do potencial adicional
de construcdo revertera ao fundo especifico da OUCBT.

§ 3°. Os estatutos da BTSA deverdo prever as regras de destina¢do de seu patrimbnio e pessoal & empresa SP-Urbanismo,
quando do encerramento da OUCBT.

A previsdo de encerramento da OUCBT somente quando ocorrida a dupla condi¢do de esgotamento dos estoques e execugao
integral do Programa de Intervengdes reforca a proposta veiculada no PIU da OUCBT de efetivamente promover a transformacéo do
territdrio da operacdo urbana. As regras complementares do artigo (possibilidade de utilizagcdo dos estoques do zoneamento, com
destinacdo do humerario destinado ao fundo especifico da OUCBT) reforcam tal condicao.
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Hyun In Ra;
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Assessoria Juridica
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