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RESUMO

O trabalho analisa os avancos e 0s retrocessos na materializacdo de justica socioespacial por meio da
construcdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) em trés das Operac6es Urbanas Consorciadas
(OUC) em S&o Paulo entre 2001 e 2016: Agua Espraiada, Faria Lima e Agua Branca. Esta analise
envolve o estudo da regulamentacgéo relacionada com HIS nas leis das OUC ap6s da aprovacéo do
Estatuto da Cidade, o diagnéstico da priorizacdo dos recursos arrecadados nas OUC, o estudo dos
investimentos totais em HIS e a avaliacdo da relacao entre os conjuntos de HIS e o projeto urbano das
oucC.

Palavras-chave: Opera¢do urbana consorciada; justica socioespacial; habitacdo de interesse social;
recuperacao de mais-valias fundiérias urbanas, Sdo Paulo.

CONSORTIUM URBAN OPERATIONS IN SAO PAULO AND
MATERIALIZATION OF SOCIO-SPATIAL JUSTICE THROUGH
SOCIALHOUSING BETWEEN 2001 AND 2016

ABSTRACT

This paper analyzes the advances and obstacles in the materialization of socio-spatial justice by building
of socialhousing in three of the Consortium Urban Operations (Opera¢gdes Urbanas Consorciadas —
OUC - in portuguese, CUQ, in English) in S&o Paulo between 2001 and 2016: Agua Espraiada, Faria
Lima and Agua Branca. This analysis involves the study of regulations relating to socialhousing in the
laws of CUO after the approval of the City Statute, the diagnosis of priority of the funds raised in the
CUOQ, the study of the total investment in affordable housing and the evaluation of the relationship
between affordable housing and urban projects in this urban intervention modality .

Keywords: Consortiated Urban Operations; Socio-spatial justice; Socialhousing; Land value capture;
Séo Paulo.



1. INTRODUCAO

A problemética que aborda o trabalho é a analise dos avancos e dos retrocessos na
materializacdo de justica socioespacial por meio da construcdo de Habitacdo de Interesse

Social (HIS) nas Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC) em Sao Paulo entre 2001 e 2016.

Parte-se do fato de que os processos de urbanizacdo das cidades da Ameérica Latina
apresentam formas expressivas de injustica socioespacial associadas a contradi¢cdo central
dos seus mercados imobiliarios: a escassez cronica de terras com boa infraestrutura; a qual
se aumenta pelas carateristicas desses processos de urbanizagao: “crescimento veloz, aguda
inequidade econdmica e social dos grupos implicados, pobreza absoluta dos mais pobres e
debilidade fiscal (JARAMILLO, 2009, p. 437, tradug&o nossa).

No intuito de diminuir ditas contradi¢des, o Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257 de 2001)
introduziu varios instrumentos a politica urbana brasileira em nivel municipal. Entre esses
instrumentos se destacam as Operagfes Urbanas Consorciadas (OUC), as quais foram
definidas no Estatuto da Cidade como instrumentos coordenados pelo Poder Publico
municipal que visam materializar um conjunto de intervengdes “[...] com a participacao dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancar em uma é&rea transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizagao ambiental [...]” (BRASIL, 2001). Apesar dessa intencdo de promover melhorias
sociais, varios autores consideram que a implementacdo de OUC em S&o Paulo esta
fortemente associada a “financeirizagao” global da economia (FIX, 2009) e a consolidagéo da
denominada metropole corporativa (JESUS, 2013), contribuindo para manter as contradices
resultantes da atuagcdo do mercado imobilidrio e conservando as formas de injustica

socioespacial que tém caraterizado o processo de urbanizacdo da cidade.

Considerando as abordagens anteriores, o trabalho considera como hip6tese que nas OUC
em S&o Paulo apresentam-se avanc¢os na materializacao da justica socioespacial por meio da
construcdo de HIS para populacdo de baixa renda, que coexistem com retrocessos
associados a priorizac@o dos investimentos no interior das OUC, os quais atendem a légicas

do mercado imobiliario.

Baseado nessa hipétese, estudam-se os fundamentos teéricos da justica socioespacial
(HARVEY, 1980 [1973]; SOJA, 2010) e a sua relacdo com a construcdo de Habitacdo de
Interesse Social. Além disso, analisa-se a trajetéria das Operacdes Urbanas Consorciadas
em S&o Paulo e a sua relacdo com 0s conceitos de projeto urbano e com a recuperacdo de
mais-valias fundiarias urbanas decorrentes das atuacdes do Estado (FURTADO, 1999). Como

metodologia, realizou-se uma breve revisao bibliogréfica e utilizam-se técnicas de pesquisa
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guantitativas para analisar a construcdo de HIS e a priorizacdo do investimento dos recursos

arrecadados no interior das OUC em Sao Paulo, entre 2001 e 2016.

O trabalho contribuira para a andlise da crise e das perspectivas do projeto urbano e do
desenvolvimento local de duas formas: analisando as mudancas nas intencdes e prioridades
nos investimentos realizados no admbito das OUC em S&o Paulo entre 2001 e 2016 e
estudando a evolugéo do papel do projeto urbano na implementacéo dessas intervengoes.

2. OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS, RECUPERACAO DE
MAIS-VALIAS FUNDIARIAS, JUSTICA SOCIOESPACIAL E
HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL.

Como ponto de partida deste trabalho, analisam-se as relagbes entre OperagBes Urbanas
Consorciadas (OUC), recuperacdo de mais-valias fundiarias urbanas, justica socioespacial e
a Habitacdo de Interesse Social (HIS), no intuito de estabelecer as bases tedricas associadas

a materializacao desse tipo de justica por meio da construgéo de HIS nas areas de OUC.
2.1 AS OUC E A RECUPERACAO DE MAIS-VALIAS FUNDIARIAS URBANA

A recuperacdo de mais-valias fundiarias urbanas foi definida por Smolka e Amborski (2003)

como:

[...] o processo pelo qual tudo ou uma porgéo do incremento do valor da terra, atribuivel
ao ‘esforco comunitario’, é recuperado pelo poder publico, seja através da sua
conversdo em ingresso fiscal mediante impostos, contribuicdes, exagbes ou outros
mecanismos fiscais, ou mais diretamente através de melhorias locais para o beneficio
da comunidade. (SMOLKA; AMBORSKI, 2003, p. 56, tradug&o nossa).

Considerando essa definicao, é preciso destacar que as Operacdes Urbanas Consorciadas
(OUC) definidas no Estatuto da Cidade fazem parte, junto a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) e de Alteracdo de Uso (OOAU), dois instrumentos de recuperacéo de mais
valias fundiarias que visam a recuperacédo da valorizacdo originada pela atuagéo publica por
meio de alteracbes na normativa urbanistica (FURTADO, 2014). Apesar de ambos os

instrumentos usarem uma base conceitual semelhante:

“a OODC envolve investimentos publicos realizados no passado em certas areas da
cidade (e por esta razdo a arrecadagao oriunda deste instrumento deve destinar-se
aquelas areas carente desses investimentos), enquanto a OUC esta associada a
investimentos necessarios em &reas da cidade que estejam passando por
transformacdes estruturais” (FURTADO, 2014, p. 422).
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Segundo o Estatuto da Cidade, estas transformacdes estruturais deverdo vir acompanhadas
de melhorias sociais e de valorizacdo ambiental; objetivos que tém relacdo com a forma como
as transformacdes urbanisticas sdo realizadas e com a arrecadacao e redistribuicdo dos
recursos nas OUC.

2.2 AS OUC E A JUSTICA SOCIOESPACIAL.
Para Furtado (2010, p. 229, traducdo nossa),

1...] académicos e funcionérios publicos preocupados pela justica social consideram a

redistribuicdo das mais-valias fundidrias como um objetivo de grande importancia na
politica urbana na América Latina” donde, para ela, “as expressivas diferencas no
acesso aos servigos e a infraestrutura urbana ocasionam a distribuicdo desigual dessas
mais-valias fundiarias” (FURTADO, 2010, p. 229, tradugdo nossa).

Para a autora citada, ao analisar a implementag&o de instrumentos de recuperagéo de mais-
valias fundiarias urbanas na América Latina, pode-se chegar a conclusdo de que a meta
principal desses instrumentos tem sido aumentar os ingressos publicos, sem considerar o
principio distributivo nem o principio ético da justica, segundo o qual o aumento no valor da
terra decorrente das ac¢bes urbanisticas comunitarias deve regressar a comunidade
(FURTADO, 2010, p. 230).

Considerando que, na América Latina, a forma como sé&o distribuidas as mais-valias fundiarias
e os itens da urbanizagao constitui uma das maiores fontes de conflitos socioespaciais, utiliza-
se a justica socioespacial como um conceito que serve de base para a analise do papel dos
instrumentos de recuperagdo de mais-valias fundiarias na distribuicdo desses elementos.
Parte-se da ideia de que justica socioespacial busca uma “justa distribuicdo” dos itens da
urbanizagéo, assim como estipulado por Harvey na sua definigdo da justi¢ca social (HARVEY,
1980 [1973]), e uma distribuicdo justa e equitativa no espaco, das oportunidades de uso
desses itens, assim como estipulado por Soja, na sua definicdo da justica espacial (SOJA,
2009, p.2).

2.3 A JUSTICA SOCIOESPACIAL E A HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

No caso de Séo Paulo, no seio do conflito produzido pela distribuicdo desigual das mais-valias
fundiarias e dos itens da urbaniza¢do, encontra-se a permanéncia, o melhoramento e a
construcdo de moradia para populacdo de baixa renda. A esse respeito, Santoro e Macedo

afirmam que:

“As Operacdes Urbanas Consorciadas de S&o Paulo sdo instrumentos tidos como de

recuperacdo da valorizagdo da terra, onde teoricamente, h4 espago para recuperar
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recursos para promover habitacdo de interesse social. H4 também, nestes espacgos,
ocupacdes precarias, geralmente marcadas como ZEIS [Zonas Especiais de Interesse
Social]. No entanto, a maior parte dos recursos obtidos através deste instrumento nao
vai para politicas habitacionais; o mercado nao tém produzido HIS em grande parte das
ZEIS demarcadas dentro destes perimetros; as habitagdes de boa qualidade feitas nas
ZEIS selecionadas sdo poucas e nao atendem nem a totalidade das familias removidas;
e, ainda, a solucao habitacional adotada, ora relocacéo, ora indenizacéo, pode néo ser

adequada e ndo vir a garantir a permanéncia da populacao nestas zonas” (2014, p. 4).

Com base no exposto anteriormente, na abordagem que este trabalho faz sobre a
materializacdo da justica socioespacial por meio da construcdo de HIS nas OUC de Séao
Paulo, resulta importante revelar as contradigbes entre as supostas motivagfes sociais e

coletivas e os resultados deste tipo de intervengdes.

3. MATERIALIZACAO DE JUSTICA SOCIOESPACIAL POR MEIO DA
CONSTRUCAO DE HIS NAS OUC EM SAO PAULO APOS 2001.

Ap6s a aprovacao do Estatuto da Cidade em 2001, duas das trés OperagBes Urbanas que
tinham sido aprovadas em S&o Paulo foram alteradas para serem adaptadas a esse estatuto,
e passaram a condicdo de OUC (Faria Lima em 2004 e Agua Branca em 2013). Além disso,
foi aprovada a OUC Agua Espraiada em 2001, a qual foi revista em 2011.

As OUC Agua Espraiada, Faria Lima e Agua Branca sdo analisadas com destaque neste
trabalho considerando que nelas foram introduzidas importantes disposicfes sobre HIS, e
devido a que a partir de 2008, estas intervengdes apresentaram resultados concretos na
construcao de HIS os quais podem ser associados a materializacdo de justica espacial. A
andlise envolve o estudo da regulamentacao relacionada com HIS nas leis das OUC ap6s a
aprovacgao do Estatuto da Cidade, e a prioridade de investimento dos recursos arrecadados;
os investimentos totais em HIS nas areas de OUC e a relagdo entre conjuntos de HIS e o

projeto urbano das OUC.

3.1 REGULAMENTACAO RELACIONADA COM HIS NAS LEIS DA OUC APOS O
ESTATUTO DA CIDADE

Foram as seguintes as principais regulamentacdes relacionadas com HIS incorporadas as leis

que aprovaram as OUC em S&o Paulo apos o Estatuto da Cidade de 2001:

- Lei Municipal n° 13.260 de 28/12/2001 gue aprovou a OUC Agua Espraiada (SAO PAULO,
2001):
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Estabeleceram-se 24 ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) dentro do perimetro
da OUC, visando a consolidacdo das familias moradoras e a producgéo de Habita¢des
de Interesse Social. Isto como parte da setorizacdo definida para tratar de forma
diferenciada as desigualdades existentes na regiao (Art. 2 Inc. VII).

Foi programada a construcdo de habitagbes de interesse social para a populacéo
moradora em favelas atingida pelas intervencdes previstas pela OUC, com
implantacao de unidades de HIS, melhoramentos e reurbanizacdo. (Art. 3 Inc. 11l e Art.
4 Inc. ).

- Lei Municipal n° 15.416 de 22/07/2011 que alterou a OUC Agua Espraiada (SAO PAULO,

2011):

Definiu-se a obrigagdo de aplicar na constru¢cdo de HIS no minimo 10% da receita
obtida com a alienacéo de Certificados de Potencial Adicional de Construgéo - CEPAC.
(Art. 2).

- Lei Municipal n° 13.769 de 26/01/2004 gue alterou a OU FARIA LIMA (SAO PAULO, 2004):

Estabeleceu-se a provisdo de HIS, de melhoramentos e a reurbanizagdo em locais
definidos pelos 6rgdos competentes da municipalidade, com destino a populagéo
favelada residente na area da OUC e entorno, como parte das diretrizes urbanisticas.
(Art. 5 Inc. XI).

Foi definido que o valor correspondente a 10% do total das aplicagfes dos recursos
disponiveis deveriam sempre ser destinados a construgdo de Habita¢des de Interesse
Social e a urbanizacdo de favelas, depositando-se os recursos em conta vinculada
para esse fim (Art. 15 § 1°).

- Lei Municipal n°® 15.893 de 07/11/2013 que revogou a Lei Municipal n® 11.774 de 18/05/1995

e aprovou a OUC Agua Branca (SAO PAULO, 2013):

Como parte dos objetivos, estabeleceu a producéo de unidades de HIS, a promog¢ao
de regularizacdo fundiaria e a realizacdo de obras de reurbanizacdo para o
atendimento da demanda habitacional de interesse social existente no perimetro da
OUC e em seu perimetro expandido (Art. 6 Inc. 1X). Além desse objetivo, uma das
diretrizes definidas foi investir na provisdo de HIS e na urbanizacdo de assentamentos

precarios nas areas mencionadas (Art. 7 Inc. XVII).

Definiu-se que o programa de intervengdes a ser realizado com 0s recursos no ambito
da Operacdo Urbana Agua Branca instituida pela Lei n° 11.774 1995, deveria
compreender como segunda prioridade a construcdo de, no minimo, 630 unidades de
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HIS, dentro do perimetro da OUC, com atendimento preferencial aos moradores das
favelas Aldeinha e do Sapo, incluindo a aquisicdo de terras para esta producéo (Art. 8
Inc. II).

Estabeleceu-se que o programa de intervencbes da OUC Agua Branca deveria
compreender aquisi¢do de terras e producéo de HIS no perimetro da OUC e em seu
perimetro expandido, com o reassentamento prioritario das familias atingidas pelas
obras previstas no programa de intervenc¢des naquele perimetro, atendendo até 5.000

familias: (Art. 9 Inc. I).

Foi definido que o percentual de 22% do total dos recursos arrecadados na OUC
deveriam ser destinados a construcdo e recuperacdo de HIS, reurbanizacdo de
favelas, programas vinculados ao Plano Municipal de Habitacdo ou programa publico
de habitagéo, incluindo a aquisicdo de terras, os servicos de apoio e custos de
atendimento a populacdo assistida, no perimetro da OUC e em seu perimetro
expandido. (Art. 12 “caput”). Além disso, se estabeleceu que no minimo 35%, desse
percentual de 22%, deveriam ser destinados a aquisi¢éo de terras para a producao de
HIS (Art. 12 § 4°).

Estabeleceu-se que os recursos arrecadados somente poderdo ser empregados, no
caso do perimetro expandido, para aquisicdo de terras destinadas a implantacdo de
programas habitacionais de interesse social e para provisdo de HIS destinada a
populacdo moradora em habitacdo subnormal, bem como aos melhoramentos, a
regularizacéo e a reurbanizacdo de assentamentos precarios existentes (Art. 13 Inc. |
e ll).

Foi definido que a totalidade dos empreendimentos imobiliarios residenciais a serem
implantados no Subsetor Al e E2 (especificamente no 10% da area destinada a HIS)
deverdo atender a propor¢cdo minima de 40% da area computavel para HIS. (Art. 47 §
3 e Art. 50 § 5).

A andlise das regulamentacdes relacionadas com a HIS que foram introduzidas nas leis das

OUC entre 2001 e 2013 permite observar que o tema avangou nesse periodo. As mudancas

iniciaram com a lei que aprovou a OUC Agua Espraiada em 2001, com a definicdo das ZEIS

e a intencao de construir HIS para atender as familias atingidas pelas obras e intervencdes

dessa OUC. Depois, veio a obrigracao de aplicar, no minimo, um percentual de 10% da receita

obtida na construcéo de HIS, determinacdo que foi introduzida nas leis que alteraram a OUC

Faria Lima em 2004 e a OUC Agua Espraiada em 2011. Além disso, na lei que mudou a OUC

Faria Lima de 2004, foi introduzida a possibilidade de realizar HIS, melhoramentos e
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reurbanizacdo com destino a populacao favelada da area da OUC e da regido do entorno da
OucC.

Posteriormente, a lei que aprovou a OUC Agua Branca em 2013, introduziu a figura do
perimetro expandido para permitir a provisdo de HIS, melhoramentos, regularizagdo fundiaria
e reurbanizacdo para assentamentos precarios existentes fora da area da OUC. Nessa
mesma lei foi priorizada a construcdo de 630 unidades de HIS (destinadas ao moradores de
duas favelas localizadas na area da OUC) e a producdo de HIS para atender ao
reassentamento de até 5.000 familias atingidas pela obras previstas. Por ultimo, o percentual
de recursos arrecadados destinado a construcdo de HIS e a reurbanizacdo de favelas foi
elevado em 22% e foi definida uma propor¢cédo minima de 40% da &rea computavel para HIS

em alguns setores especificos da OUC Agua Branca.

Os mencionados avancos na materializagdo de justica socialespacial relacionados com a
obrigacéo de atender dificil situagéo habitacional de muitos moradores das OUC e de seus
entornos tem sido caraterizado por distintos conflitos entre os atores envolvidos. Evidencias
relevantes desta situacdo foram apresentadas no trabalho de Sotto (2014), onde, apartir de
uma analise jurisprudencial das sentencias de segunda instancia do Tribunal de Justica de
S&o Paulo, a autora afirma que o grave conflito social da construcao de HIS nas OUC envolve:

“Por uma lado, [....] o interesse legitimo dos moradores das favelas em ser reassentados
na mesma zona que ocuparam originalmente; e por outro lado, [...] 0 interesse dos
donos dos imdveis residenciais e comerciais, em proteger sua propriedade de uma
suposta minus valia resultante da instalacdo, nas proximidades, de projetos de
habitagdo e equipamentos publicos destinados aos pobres” (SOTTO, 2014, p.423,

traducao nossa).

Casos emblematicos que evidenciam tais conflitos envolveram as favelas Jardim Edith (na
OUC Agua Espraiada) e Real Parque (na OUC Faria Lima). Os dois casos foram resolvidos
na justica entre 2008 e 2011, favorecendo a permanéncia dos moradores das favelas em

conjuntos de HIS construidos em locais proximos a esses assentamentos originais.
3.2 PRIORIZACAO DOS RECURSOS ARRECADADOS NAS OUC EM SAO PAULO

Apesar de que os resultados fisico-urbanisticos sejam bastante controversos, como no caso
da OUC Faria Lima (MALERONKA, 2014, p. 391) e que “a demora na constru¢cdo das
moradias sociais programadas para as areas da Operacdo Urbana contribuiu & formacgéo e
ao aumento das favelas em outras areas da cidade, para onde foram os pobres removidos

pelas obras da requalificagdo urbana” (SOTTO, 2014, p.412, tradugdo nossa), 0 sucesso
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econdmico das OUC Agua Espraiada, Faria Lima e recentemente da OUC Agua Branca, é
bastante relevante.

Segundo as informacdes apresentadas nas reunides dos Grupos Gestores das mencionadas
OUC realizadas entre marco e abril de 2016 (Figura 1), os recursos arrecadados até
29/02/2016 foram de R$ 6.852.384.162,01 (denominadas como entradas na movimentacao
financeira) que comparados com a Receita Total do Orgamento Fiscal do Municipio de Sao

Paulo para 2016, correspondem a quase uma oitava parte.

Destaca-se o0 caso da OUC Agua Espraiada que apresenta 55,5% do total de entradas, 58,6%
das saidas e 48,2% do saldo, considerando as trés OUC analisadas. Por sua vez a OUC Agua
Branca apresenta os menores percentuais devido a recente aprovacao da sua lei como OUC
em 2013, o que renovou o interesse do mercado imobiliario pela zona, o qual tinha sido
obstruido aparentemente pelas deficiéncias da lei da operagdo urbana de 1995
(MALERONKA, 2014, p. 391).

MOVIMENTACAO FINANCEIRA NAS OUC AGUA ESPRAIADA, FARIA LIMA E AGUA BRANCA
(A 29/02/2016)
R$ 8.000.000.000,00
100% o
R$ 7.000.000.000,00 0100,0
R$ 6.000.000.000,00 (70,4% do total de
entradas) o
R$ 5.000.000.000,00 o5 5o 20 5!?1[;0'? ol
5% 6% do total de
R$ 4.000.000.000,00 556% oniradas)
R$ 3.000.000.000,00 33.3% 25,09
R$ 2.000.000.000,00 11200 - 48.2%
R$ 1.000.000.000,00 . < . 5.4% ___26,6% 252%.
R$ 0,00 : B e
' ENTRADAS SAIDAS SALDO

mAGUA ESPRAIADA R$ 3.804.434.254 77 R$ 2.828 .343.543 02 R$ 976.090.711,75
mFARIA LIMA R$ 2.278.072.372 14 R$ 1.739.167.791 59 R$ 538.904.580 55

AGUA BRANCA* R$ 769 877.535,10 R$ 259 340.676 81 R$ 510.536.858 29
mTOTAL OUCs R$ 6.852.384.162 01 R$ 4.826.852.011 42 R$ 2.025.532.150 59

mAGUA ESPRAIADA mFARIALIMA =AGUA BRANCA* mTOTAL OUCs

Figura 1 — Movimentagéo Financeira nas OUC Agua Espraiada, Faria Lima e Agua Branca a
29/02/2016. Fonte: Elaboragéo propria a partir de Sao Paulo, 2016a; S&o Paulo, 2016c; Sao Paulo,
2016d.

No que diz respeito a destinacdo dos recursos arrecadados nas trés OUC até 29/02/2016
(Figura 2), destaca-se a quantidade de recursos que ainda permanece como saldo nas OUC,
gue corresponde em média a 25,66% do total da arrecadacgéo. Além disso, 29,55% destinados
em média a obras e servi¢os, evidenciam a prioridade a este tema no ambito das trés OUC.

Salienta-se o fato da HIS contar com um percentual de investimento direto de 8,31% em média

1 A Receita Total do Orgamento Fiscal do Municipio de S3o Paulo para 2016 é de R$ 54.407.300.347,00 (Disponivel em:
http://www.camara.sp.gov.br/orcamento2016/. Acesso em: 28 maio 2016)
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nas OUC analisadas, o que € um indicio da recente introdu¢do do tema na gestdo dessas

intervengdes urbanas.

DESTINAGAO DE RECURSOS NAS ouC AGUA ESPRAIDA, FARIA LIMA E
AGUA BRANCA (A 29/02/2016)

SALDO OBRAS E SERVICOS
29,56% 29,55%

HABITACAO DE INTERESSE
SOCIAL
8,31%

TRANSPORTE COLETIVO - METRO TAXA DE ADMINISTRACAQ
8.61% 3,66%

OUTRAS DESPESAS

DESAPROPRIACAD 0,56%
15,69%

DESAPROPRIAGAO - HIS
4.06%

Figura 2 — Destinac&o de recursos nas OUC Agua Espraiada, Faria Lima e Agua Branca a
29/02/2016. Fonte: Elaboracédo prépria a partir de Sdo Paulo, 2016a; Sdo Paulo, 2016c; S&o Paulo,
2016d.

3.3 INVESTIMENTOS TOTAIS EM HIS NAS OUC EM SAO PAULO

Durante as reunibes dos Grupos Gestores das OUC Agua Espraiada, Faria Lima e Agua
Branca realizadas entre marco e abril de 2016 foram apresentados dados consolidados dos
investimentos totais em HIS (Figura 3). O célculo é diferente do apresentado na Figura 2,
levando em conta que, nos casos das OUC Agua Espraiada e Faria Lima, consideram-se,
além dos recursos investidos na construcdo de unidades habitacionais, as despesas em
aluguel social, gerenciamento, desapropriacdo para HIS e o saldo em conta vinculado a HIS.
Para a OUC Agua Branca, nos dois céalculos, foram considerados unicamente 0S recursos

investidos em gerenciamento social de HIS.
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TOTAL DE RECURSOS DESTINADOS A HIS
NAS OUC AGUA ESPRAIADA, FARIALIMAE AGUA BRANCA
(A 29/02/2016)
R$ 8.000.000.000,00
100%
R$ 7.000.000.000,00
R$ 6.000.000.000,00
$ 100% 100% 100%
R$ 5.000.000.000,00
14,09% 16,78% 0.09% el
R$ 4.000.000.000,00 das enfradas das da?j e
(58.25% do entradas entradas (100% do
R$ 3.000.000.000,00 total (41,62% do (0'?3{"" do total
total ota L
dstinado a h dstinado a
RS 2.000.000.000,00 dstinado a dstinado a
] HIS) HIS) HIS) HIS)
R$ 1.000.000.000,00
R50.00 AGUA AGUA
ESPRAIADA FARIA LIMA BRANCA® TOTAL OUCs
= ENTRADAS R$ 3.804.434.2547 R$2.278.072.372,1 R$ 769.877.535,10 R$ 6.852.384.162,0
TOTAL DE RECURSOS
DESTINADOS A His  R$535.968.260,83 R$382.313.886,15 R$261.838,81  R$918.543.994,79
B ENTRADAS TOTAL DE RECURSOS DESTINADOS A HIS

Figura 3 — Total de recursos destinados a HIS nas OUC Agua Espraiada, Faria Lima e Agua Branca a
29/02/2016. Fonte: Elaboracéo prépria a partir de Sdo Paulo, 2016a; Sdo Paulo, 2016c; S&o Paulo,
2016d.

Apesar de serem consideradas outras despesas, além dos custos das unidades de HIS, e de
cumprir com o percentual de 10% estabelecido na regulamentacéo, a destinacdo de recursos
arrecadados nas OUC para HIS ainda € pequena, correspondendo apenas a 13,40% em
média das entradas. No caso da OUC Agua Espraiada, os investimentos totais para HIS
representam 14,09% das entradas, o0 que por sua vez representam 58,35% do total destinado
a HIS nas trés OUC. Na OUC Faria Lima foram investidos em HIS 16,78% das entradas
arrecadadas nessa intervencado, o que representa 41,62% do total investido em HIS nas OUC
analisadas. Por ultimo, a OUC Agua Branca destinou poucos recursos para HIS, apenas
0,03% das entradas arrecadadas até 29/02/2016, explicado em parte pela recente aprovagéo
da sua lei como OUC em 2013 (Ver Figura 3).
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N° DE UNIDADES DE HI$S EM PROJETO, EM ANDAMENTO E ENTREGUES
NAS OUC AGUA ESPRAIADA, FARIA LIMA E AGUA BRANCA
(A 29/02/2016)
14000 100%
12000 (Total HIS )
100%
10000 (HIS em
Projeto) 75,0%
8000 g0 496
6000
4000 100% e 13,0%
(HIS em 63,7% . (IS '
16.6% 100% Andam.) Entregues) 12.0%
2000 2 0% ° 36,3%
U 0f oy, 0y
o meocm =m0 HN
UNIDADES DE HIS UNIDADES DE HIS =~ UNIDADES DE HIS TOTAL
EM PROJETO EM ANDAMENTO ENTREGUES
s AGUA ESPRAIADA 6731 1218 710 8.659
EFARIA LIMA 252 0 1246 1.498
AGUA BRANCA 1386 0 0 1.386
mTOTAL 8369 1218 1956 11543
mAGUA ESPRAIADA wFARIALIMA wAGUABRANCA mTOTAL

Figura 4 — Total de recursos destinados a HIS nas OUC Agua Espraiada, Faria Lima e Agua Branca a
29/02/2016. Fonte: Elaboracéo prépria a partir de Sdo Paulo, 2015b; S&o Paulo, 2016a; S&o Paulo,
2016b; Sao Paulo, 2016c; S&o Paulo, 2016d.

Ao analisar o numero de unidades de HIS que estéo projetadas, em andamento ou entregues
nas OUC Agua Espraiada, Faria Lima e Agua Branca até 29/02/2016 (Figura 4), destaca-se
que do total de 11.543 unidades, apenas 16,9% (que correspondem a 1.956 unidades) foram
entregues até 29/02/2016. Essa quantidade é realmente baixa relativamente ao numero de
moradores em assentamentos precarios e atingidos pelas obras no perimetro das trés OUC.
Além disso, ao tomar em conta que a obrigacao de destinar recursos para HIS foi introduzida
na regulamentacido da OUC Agua Espraiada desde 2001 e detalhada em 2011 e na OUC
Faria Lima desde a sua aprovacdo em 2004, os resultados concretos em matéria de HIS s&o

pOoUCO expressivos.

Entre as trés OUC analisadas, destaca-se a OUC Agua Espraiada, que apresenta 8.369
unidades de HIS entre projetadas, em andamento ou entregues, 0 que representa 72,5% do
total deste tipo de unidades nas OUC estudadas. Dessas 8.369 unidades de HIS, apenas 710
foram entregues (8,2%), 1.218 se encontram em andamento (14,1%) e 6.731 (77,7%) estdo

previstas.

Varios autores apontam o sucesso limitado da OUC frente ao tema HIS. Para Silva (2015, p.9)
a politica publica adotada na OUC Agua Espraiada para producdo de HIS “mesmo avangando
em alguns aspectos, necessita de aprimoramento e avaliacdo constantes. Essa avaliagdo ndo

pode ser unilateral, pois a observacéao do ponto de vista de quem vai sofrer a acdo ndo deve

13
IV enanparq



ser descartada”. Por sua vez, Sotto (2014, p. 421) afirma que “a eliminagao de favelas e o
alojamento das familias em unidades habitacionais de interesse social que se construiram no
proprio perimetro da Operacdo Urbana € sim davida uma das principais fontes de conflito

social em torno da Operagdo Urbana Agua Espraiada”.

Os fatos anteriores evidenciam que apesar dos avanc¢os na regulamentacdo, ainda falta
percorrer um longo caminho para considerar materializada a justica socioespacial por meio

da construcao de HIS nas OUC analisadas.
3.4 CONJUNTOS DE HIS E O PROJETO URBANO DAS OUC EM SAO PAULO

Para Maleronka (2014), as operac¢des urbanas (OU) desenvolvidas na cidade de Sao Paulo
entre 1991 e 2001 (Anhangabau aprovada em 1991 e transformada em OU Centro em 1997,
e Faria Lima e Agua Branca aprovadas como OU em 1995), denominadas por ela como a
“Primeira geragao”, tiveram uma grande influéncia do solo criado, das operagdes interligadas
e da urgéncia promovida pela grave crise de financiamento das cidades brasileiras que
“teria contribuido para esse processo no qual as condigdes de projeto das operagdes urbanas
foram negligenciadas e ofuscadas pela ansia por captagdo de recursos, aliada a uma visédo
restrita quanto as possibilidades de transformacéo estrutural assinaladas pelo instrumento”
(MALERONKA, 2014, p. 402).

A citada autora afirma que a regulamentacdo da OUC no Estatuto da Cidade em 2001 trouxe
inovagdes importantes como a possibilidade de utilizagdo de Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo (CEPAC) e a obrigatoriedade da gestdo compartilhada entre a
sociedade civil e o poder publico (MALERONKA, 2014, p.394). Além disso, foi reconhecido
que “as possibilidades trazidas pelo instrumento sdo muito maiores do que aquelas
identificadas pelo mercado imobiliario” (MALERONKA, 2014, p. 403). Ela considera que as
OUC desenvolvidas baixo esses parametros em S&o Paulo apds 2001 (Agua Espraiada
aprovada em 2001 e alterada em 2011 e Faria Lima aprovada em 2004) podem ser

consideradas como a “segunda geragao” das operagdes urbanas.

Nesta segunda geracdo, da qual fazem parte duas das trés OUC analisadas no trabalho, a
consolidacéo de um projeto urbano n&o foi a prioridade. Nas regulamentacdes das OUC Agua
Espraiada e Faria Lima, evidencia-se que as intervenc¢des foram desenhadas como uma lista
de obras sem uma jerarquia o planejamento espacial definido. Um critério similar aplicou-se
na construcdo de Conjuntos de HIS, a qual aparentemente se caracterizou por priorizar a
atencdo das demandas da populacdo atingidas pelas obras das OUC e dos moradores de
assentamentos precérios ao interior e na regido proxima da OUC. Esse foi o caso dos

Conjuntos de HIS construidos na OUC Agua Espraiada cuja logica foi garantir o
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reassentamento dos moradores das favelas em areas muito proximas ou mesmo nas areas

originalmente ocupadas por eles (Figura 5).

]
3
3 ’,

Coniunto HIS Jardim Edith (252 UH) l
M eRs .7
A B IN -7

&
e sas e ]

Conjunto HIS Gutemberg (19 UH)
| Coniunto HIS iguacu (19 UH)

o

Conjunto HIS 3 (74 UH)
Conjunto HIS 18 (102 UH)

Figura 5 — Conjuntos de HIS entregues na OUC Agua Espraiada até 29/02/2016. Fonte: Elaboracg&o
propria a partir do Mapa de Maleronka (2010, p. 136)

Do mesmo modo, mas em menor quantidade, os Conjuntos de HIS entregues e projetados ha
OUC Faria Lima utilizaram o mesmo padréo: garantir o reassentamento dos moradores das

favelas nas zonas originalmente ocupadas por eles (Figuras 6 e 7).

Figura 6 — Conjuntos de HIS entregues (Real Parque) e projetados (Coliseu e Panorama 1) na OUC
Faria Lima (esquerda). Fonte: S&o Paulo, 2015a.

Figura 7 — Conjunto de HIS Real Parque (entregue) na OUC Faria Lima. Fonte: S&o Paulo, 2015a.

Para Maleronka (2014, p. 403), recentemente “é possivel identificar em novas propostas de
operagdes urbanas no municipio de Sao Paulo uma valorizagao da sua dimensao de projeto”,
além disso, a citada autora espera que “os projetos desenvolvidos a partir dessa iniciativa

resultem em um modelo que conciliem os aspectos fisico urbanisticos e econémico
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financeiros do instrumento”. Para ela “o sucesso desta articulagéo configuraria, por tanto, uma
“terceira geracao de operacdes urbanas” (MALERONKA, 2014, p. 403).

Essa articulacdo é evidente no Projeto Basico do Plano de Urbanizacdo do Subsetor Al na
OUC Agua Branca (Figura 8), donde o projeto urbano assume um papel fundamental na busca
da urbanizagéo de um setor da OUC que, alids, prevé uma proporcao minima de 40% da area
computavel para HIS, tal como foi sinalizado quando ao analisar a regulamentag¢éo da OUC
Agua Branca. Com a ajuda do projeto urbano e das normas urbanisticas definidas, os
Conjuntos de HIS néo foram localizados de forma isolada, mas sim integrados com outros

usos e rodeados de espacos publicos, equipamentos e infraestrutura.

Area Verde - Parque
Area 12.000 m*

Ciclo Passarela

CGMI
Area construida 19.500 m*

Area Verde - Parque
Area 35.650 m*

Area Verde - Praca Seca
Area 10.300 m*

Area Institucional

Area do lote 2555 26m*

CEU
Area construida 12400 m*

UuBs
Area construida 1.800 m*

HIS - Quadra D
316 unidades hab.

HIS - Quadra B
316 unidades hab.

Area Institucional
Area do lote 2.500 m*

HIS - Quadra C
377 unidades hab.

HIS - Quadra A
377 unidades hab

Edificio Caio Gracco
Area construida 1.300 m*

Figura 8 — Area atual (esquerda), Proposta (direita) e Planta Geral (abaixo) do Projeto Basico para o
Plano de Urbanizag&o do Subsetor A1l no perimetro da OUC Agua Branca (145.215 m2). Fonte: S&o
Paulo, 2016b.

O projeto urbano tem também um papel principal na Proposta de reloteamento do Subsetor
E2 (Gleba Pompeia) ha OUC Agua Branca (Figura 9), donde esta sendo considerada a
utilizacdo de uma forma de reajuste de terras para aprimorar a configuracdo urbana da gleba
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adaptando-a as diretrizes do projeto urbano da operacdo urbana. Além disso, neste setor se
prevé uma propor¢do minima de 40% da area computével para HIS (especificamente no 10%
da area destinada a HIS), tal como salientado durante a analise da regulamentacdo da OUC
Agua Branca.

Figura 9 — Localizag&o do Subsetor E2 - Gleba Pompeia dentro do perimetro da OUC Agua Branca
(esquerda) e Proposta de Reloteamento do Subsetor E2 - Gleba Pompeia (direita). Fonte: Sao Paulo,
2016a.

4. CONSIDERACOES FINAIS

Segundo os dados apresentados anteriormente, pode-se afirmar que, a pesar de que
regulamentacgdes relacionadas com a HIS foram introduzidas desde 2001, as OUC em S&o
Paulo somente apresentaram avan¢os na materializacdo da justica socioespacial através da
construcdo de HIS somente a partir de 2008 (data que coincide com as primeiras decisfes
judiciarias sobre o tema). Além disso, retrocessos associados a prioriza¢ao dos investimentos
para a construcdo de infraestrutura e a baixa quantidade de unidades HIS entregues para
atender a demanda associada a populagédo afetada pelas intervencdes urbanas nas OUC,
ainda persistem. Porém, segundo os dados das unidades de HIS que estdo em andamento e
em projeto, somado as recentes modificagdes introduzidas na regulamentacdo desse tema
nas OUC, espera-se que a materializacdo deste tipo de justica social seja alcangada nos

préoximos anos.

Respeito, a andlise da crise e das perspectivas do projeto urbano e do desenvolvimento local,
destaca-se a evolugdo do papel do projeto urbano nos Ultimos anos, evidenciado
especialmente na implementacdo da OUC Agua Branca em 2013. Destaca-se a articulagio
da HIS com a infraestrutura e os equipamentos através dos projetos urbanos que estdo sendo

projetados para algumas areas desta OUC.
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