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RESUMO

O presente trabalho analisa a utilizac&o do instrumento operacédo urbana consorciada na
implantacdo de habitagdo de interesse social. No municipio de Sao Paulo, as Operacdes
Urbanas Consorciadas se constituem em instrumento urbanistico utilizado anteriormente a
aprovacédo do Estatuto da Cidade em julho de 2001. Trata-se de um instrumento que
possibilita a aquisicdo de potencial adicional de construcéo pelo empreendedor privado, o
qgual em contrapartida adquire Certificado de Potencial Adicional de Construcdo em leildes
realizados na Bolsa de Valores do Municipio de Sao Paulo, antecipando recursos ao
municipio. O objetivo deste trabalho é avaliar o impacto deste instrumento no que diz
respeito as melhorias sociais € ao programa de atendimento econdmico e social para a
populacdo diretamente afetada pela operacao urbana consorciada, com foco na
implantacao da Habitacao de Interesse Social. Para tanto, realiza-se uma analise a partir de
um estudo de caso na cidade de Sdo Paulo: a operagdo urbana consorciada Agua
Espraiada, considerando a relacdo entre os dados de arrecadacéo e a implantacdo de
habitacdo social, bem como a quantidade de familias atendidas. Os resultados apontam
para um efeito pouco expressivo e ainda singelo das Operac¢des Urbanas no sentido da
apropriagdo de um legitimo direito a cidade.

Palavras-chave: Operacdo Urbana Consorciada. Habitacdo de Interesse Social. Certificado
de Potencial Adicional de Construcao.

ABSTRACT
In the city of S&o Paulo, the Urban Operation Consortium constitutes an urban device used
previously the approval of the City Statute in July of 2001. This is an instrument that enables
the acquisition of potential additional construction by the private developer, which on the
other hand acquires Potential Certificate of Additional Construction at auctions held on the
stock exchange of S&o Paulo. Achieving these auctions enables the municipality to advance
funds, which must necessarily be used for the deployment of interventions program in the
demarcated perimeter for joint urban operation. The goal of this study is to evaluate the
impact of this instrument with regard to social improvements and the economic and social
care program for the population directly affected by urban operation, focusing on the
implementation of the Social Housing. For this purpose, an analysis from a case study in the
city of Sao Paulo was held: the consortium urban operation of Agua Espraiada, considering
the relationship between the tax revenues and the implementation of social housing as well
as the number of families served. The results point to little effect and even not expressive of
Urban Operations towards the appropriation of a legitimate right of the city. At the same
time, it refers to the need for changes in the application of the instrument as priorities,
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including greater attention on building urban infrastructure and real possibilities for
maintaining the population despite the real estate values in the region.

Keywords: Urban Operation. Housing Social. Potential Certificate of Additional Construction.

1 INTRODUCAO

O desafio da remodelacdo urbana é fornecer subsidios para politicas
publicas mais efetivas, estimulando o processo continuo de reconstrucao de
novas bases espaciais de producao seja por meio da substituicao,
renovacao ou ruptura das estruturas preexistentes. Frente a tal demanda, o
instrumento urbanistico Operacao Urbana Consorciada - OUC vem sendo
cada vez mais aplicado nas capitais brasileiras, fundamentando-se em
guatro matrizes simultaneas presentes nas cidades brasileiras: (a) a falta de
recursos publicos para a realizagcdao de investimentos na transformacao
urbanistica; (b) a convicgdo que o controle do potencial construtivo € uma
grande contrapartida que o poder publico pode contar para participar na
operacao; (c) a certeza de que os investimentos publicos geram valorizacao
imobiliaria que pode ser captada pelo poder publico e (d) criticas
recorrentes as tradicionais estratégias de controle de uso e ocupacao do
solo pela sua polémica capacidade em promover resedenhos efetivos e de
identificar singularidades das localidades.

Neste sentido, o objetivo da Operacao Urbana Consorciada na perspectiva
da politica urbana deveria ser, em tese, a realizacdo de parcerias publico-
privada previstas no Estatuto da Cidade para a transformacao estrutural de
um setor especifico da cidade por meio da implantacdo de um projeto
urbano. De forma geral, contudo, a pratica e aplicagcdo do instrumento
Operacao Urbana nas experiéncias brasileiras, em mais de duas décadas,
apresentam uma aparente contradicao ao buscar o cumprimento da
funcdo social da propriedade, do interesse coletivo e da redugcao das
desigualdades sociais a partr da valorizacdo do solo urbano e da
propriedade privada (PESSOA e BOGUS, 2008). Contrariamente & orientac&o
da Constituicao Federal (artigos 182 e 183) e do Estatuto da Cidade, os
ganhos para a sociedade e para a qualidade do ambiente construido sao
ainda pouco expressivos (FIX, 2009; ALVIN et al, 2011). Os projetos de
renovagao urbana parecem atender, em sua maioria, 0s interesses privados
e especulativos do mercado imobiliario, fundiario e financeiro, em
detrimento da populacdo que tem sido expulsa para 0s anéis mais
periféricos da cidade. Esta situacdo parece agravar-se quando se passa a
justificar o emprego do instrumento pela producdo de Habitacdo de
Interesse Social que ela pode realizar.

O objetivo geral deste artigo € avaliar o impacto do instrumento urbanistico
Operacao Urbana Consorciada no municipio de Sdo Paulo no que diz
respeito as melhorias sociais e ao programa de atendimento econdmico e
social para a populacao diretamente afetada pela operacao urbana, com
foco na implantacdo da Habitacdo de Interesse Social-HIS, tendo como
estudo de caso a Operacgéo Urbana Consorciada Agua Espraiada.
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2 OPERACAO URBANA AGUA ESPRAIADA E HABITACAO SOCIAL

Na gestado da prefeita Luiza Erundina (1989-1992), existia um projeto para a
construcédo de uma avenida sobre o cérrego Agua Espraiada, criando assim
uma frente de expansao urbana (MALERONKA, 2010). Com a atuacao do
agente incorporador na regiao, a partr da compra de direitos de
construcdo acima do permitdo no zoneamento, o poder publico
arrecadaria 0s recursos necessarios para a realocacao de familias residentes
nas favelas do local, bem como a execucao de obras de macrodrenagem.
Contudo, o projeto de lei para tal obra ndo foi aprovado devido a grande
extensdo de desapropriagcao proposta. Mas, as obras para a implantacao
da avenida ja haviam sido iniciadas na gestao anterior (Janio Quadros) e,
por falta de recursos estavam paralisadas. A abertura da avenida era
legalmente justificada pela lei municipal n® 10.443/88, a qual alterava a lei n.
6.591/64, onde foi aprovado o primeiro plano de abertura da Avenida Agua
Espraiada, atual Avenida Jornalista Roberto Marinho.

Na gestado seguinte, do prefeito Paulo Maluf (1993-1996), o projeto desta
operacao urbana foi retomado, porém com o nome de “Via expressa €
Operacado Urbana Agua Espraiada”, enfatizando a obra viaria, a qual foi
concluida no trecho da Avenida Marginal Pinheiros até a Avenida Lino de
Moraes Leme entre 1995 e 1996. A populacado residente nas favelas da
regido de intervencao foi retrada sem uma solucado adequada, levando
varias familias a se deslocar para a regiao sul, as margens da represa Billings,
na area de mananciais. Devido ao consideravel numero de moradores que
se transferram da favela Jardim Edite, localizada na Avenida Luis Carlos
Berrini, uma dessas ocupacodes residenciais irregulares foi denominada de
Jardim Edite 2 (FIX ,2009).

A OUC Agua Espraiada foi aprovada em 2001, por meio da Lei n° 13.260, de
28 de dezembro de 2001, sendo a primeira no pais a utilizar os Certificados
de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC, os quais consistem em titulos
imobiliarios negociados na Bolsa de Valores de Sao Paulo. Ela foi inserida no
Plano Diretor Estratégico do Municipio Sao Paulo (Lei no 13.430/2002) e
regulamentada pelo Decreto Municipal no 44.845/2004. Além disso, passou
por um processo de licenciamento ambiental que resultou na emissao da
Licenca Ambiental Prévia aprovada (LAP no 17/SVMA.G/2003).

O perimetro da OUC Agua Espraiada esta localizado na regido sudoeste do
municipio de Sao Paulo e dividido em seis setores conforme se pode observar
na figura 1. Em 2001, a complementacao desta infraestrutura viaria foi o
principal argumento para a instituicdo da Operacéao Urbana Consorciada
Agua Espraiada, somada a proposta de adensamento construtivo ao longo
do eixo viario. Ao observar o conjunto de intervencdes, identifica-se um
niamero maior de intervencdes viarias, justificadas como obras estruturais
necessarias para o desenvolvimento da regiao, em detrimento da prioridade
social.
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Figura 1- Perimetro da Operac&o Urbana Consorciada Agua Espraiada,
dividido em setores.
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Fonte: SP-URBANISMO (2015)

Assim, a lei foi aprovada durante a gestao da petista Marta Suplicy, que se
valeu da implantacdo de habitacdes de interesse social em seu perimetro
como justificativa para a aprovacao da lei da OUCAE. Quando comecaram
os leildes de CEPACs para a arrecadacao de recursos, inicio da gestao Serra-
Kassab, alterou-se a prioridade das intervencdes e dos proprios objetivos da
operacao urbana. Este redirecionamento provocou protestos dos moradores
das areas de habitacdes precarias em maio de 2008, data da inauguracao
da ponte estaiada. Conforme discutido por Fix (2009):
A ponte é a materialidade e, ao mesmo tempo, expressao simbdlica
da realidade urbana que se aprofundou e consolidou nesse periodo,
cindida entre uma “nova cidade” para poucos — que concentra
investimentos publicos e privados, cresce em metros quadrados

construidos, mas perde populagdo - e uma imensa periferia, com
indices explosivos de crescimento populacional (FIX, 2009, p.45).

No programa de intervencdes, a provisao de habitagcdes de interesse social
para o reassentamento definitivo da populacao foi relegada para segundo
plano devido a priorizacdo das intervencdes viarias e, portanto, de utilizacao
de recursos para este fim. A implantacdo das intervencdes viarias em
detrimento das demais € decorrente exclusivo do atendimento da demanda
de infraestrutura viaria como atrativo para novos empreendimentos e,
consequentemente, maior atuacao das incorporadoras na criacao do eixo
Faria Lima-Berini-Agua Espraiada. Como resultado desta politica de
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desenvolvimento urbano priorizando o viario identifica-se a maior producao
de edificios residenciais e comerciais voltados ao atendimento da demanda
de alto padrao, priorizando a utlizacdo do transporte individual e
acarretando extensos congestionamentos. Assim, 0 que vem ocorrendo na
pratica € a implantacao das intervencdes planejadas na regiao de interesse
imobiliario, de forma que se verifica que 90% dos R$ 652 milhdes foram
investidos concentradamente em obras viarias (CEF, 2015).

Os dados referentes as intervencdes viarias da OUCAE, apresentados na
Tabela 1, apresentam a utlizacdo de R$ 1.315.351.316,23 de recursos
provenientes de CEPACS, valor atestado pela Caixa Econdbmica Federal até
marco de 2015, dltimo periodo em que os dados foram disponibilizados ao
publico. Contudo, a obra que requisitou 0 maior montante até o momento,
correspondente a R$ 229.679.423,86, foi a ponte estaiada Octavio Frias de
Oliveira, valor este superior aos R$165 milhGes iniciais previstos, conforme

dado apresentado em 01/10/2003, momento da licitacéo da ponte.

Tabela 1 - Intervencdes e recursos

Total Atestado até o

Total Atestado no

Total Atestado

Intervencéo - Viaria ) . Trimestre (01/01/15 a pela CAIXA
trimestre anterior 31/03/15) (R$)
Ponte Estaiada sobre Rio RS
Pinheiros (Ponte Octavio F. Oliveira) R$ 229.679.423,86 R$ 0,00 ?:5356073;12386
, 0
Remanejamento linhas de R$
alta tensdo, Implantacéo da R$ 83.675.899,06 R$ 0,00 83.675.899,06
alca acesso Morumbi (6,50%)
Apoio ao Gerenciamento,
Fiscalizac&o, Supervisdo e Controle R$ 1.614.069,25 R$ 0,00 R§116314'069’25
Tecn. - Ponte Estaiada (Concremat - FAT) (0.10%)
Apoio ao Gerenciamento, Fiscalizacao,
Supervisdo e Controle Tecn. — R$ 4.330.300,41 R$ 0,00 (R0$;6§/3)O'300’41
Ponte Estaiada (Falcdo Bauer - Ductor) i
Projeto Basico Alga de
Acesso Morumbi, Complexo R$ 28.300,00 R$ 0,00 R0$(§f.300,00
Viario Real Parque (0.0%)
Projetos executivos Tuneis RS
prolongamento da Av. R$ 40.208.775,72 R$ 0,00 40.208.775,72
Jorn. Roberto Marinho até 3 05%
Rod. Imigrantes (3,05%)
Desapropriacdes - Implantacao R
Vi Pgr Ee ¢ plantac R$ 185.719.957,12  R$ 21.033.004,06 206.752.961,18
4 (15,70%)
Desapropriacdes - Prolongamento R
propriag 9 R$ 468.749.722,88  R$ 76.097.934,20 544.847.657,08
Av. Chucri Zaidan 0
(41,40%)
Obras e servicos para execucao R$
prolongamento Avenida R$ 73.952.484,87 R$ 4.051.275,19 78.003.760,06
Roberto Marinho - Lote 1 (5,90%)
Obras e servigcos para execucao R$
prolongamento Avenida R$ 15.163.067,28 R$ 0,00 15.163.067,28
Roberto Marinho - Lote 2 (1,15%)
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Total Atestado até o

Total Atestado no

Total Atestado

Intervencao - Viaria . . Trimestre (01/01/15a  pela CAIXA
trimestre anterior 31/03/15) (R$)
Obras e servicos para execucao R$
prolongamento Avenida R$ 14.972.526,59 R$ 0,00 14.972.526,59
Roberto Marinho - Lote 3 (1,10%)
Obras e servicos para execucao R$
prolongamento da Avenida R$ 14.646.533,63 R$ 0,00 14.646.533,63
Roberto Marinho - Lote 4 (1,10%)
~ o R$
Zecueao Av. chuch zaidan e R$ 32.154.481,12 81.428.042,11
P R$ 49.273.560,99 (6,20%)
R$
R$ 1.182.014.621,66 R$ 133.336.694,57 1.315.351.316,23
Total Acumulado (100%)

Fonte: elaboracdo propria a partir de Relatério Trimestral da Caixa Econdmica Federal, 2015.

Ao analisar os dados do Estudo de Impacto Ambiental (EIA/RIMA) da OUC
Agua Espraiada elaborado em 2003, verifica-se uma demanda habitacional
de 8.500 familias moradoras de favelas no perimetro da OUC. Conforme
determinado em legislagéo, as mesmas deveriam ser realocadas dentro do
perimetro da OUC, de forma que estavam previstos 24 perimetros de ZEIS,
concentrados principalmente no Setor Jabaquara, afetado por estes
projetos. O segundo EIA/RIMA elaborado em 2009, identificou que para a
execucao das intervencdes, ampliacdo da Av. Roberto Marinho, Tunel e
Parque Linear haveria a necessidade de desapropriacéo de 8.194 imoveis,
destes 1.104 formais e 7.090 imoveis informais de 14 nucleos de favelas, ou
seja, a totalidade de favelas existentes na area. Estas areas sao identificadas
como: Alba (700 imoveis), Americanopolis (50), Babilénia (650), Beira Rio
(540), Fonte Sao Bento (250), Guian Corruiras (600), Henrique Mindlin (750),
Imigrantes | (236), Muzambinho (300), Rocinha Paulistana (814), Taquaritiba
(1.000), Vietna (1.200). A maior parte dos imoveis informais desapropriados
estava localizada na area prevista para a implantacao do parque linear,
sendo 6.040 iméveis (OBSERVATORIO DAS REMOCOES, 2012).

Inicialmente, foram cadastradas as familias da favela Jardim Edite e da
favela Minas Gerais, as quais ja foram reassentadas em trés conjuntos
habitacionais: Jardim Edite, Estevao Baido e Corruiras, 0s quais totalizam 793
unidades habitacionais, que representa somente 10% da demanda de
atendimento prevista no EIA/RIMA de 2003, além da utilizacéo de cerca de
10% dos recursos arrecadados, conforme apontam os dados apresentados
na 36° Reunidao do Conselho Gestor da OUCAE (tabela 1). A atuacao das
liderancas resistentes na regiao, com destaque para a do Jardim Edite, levou
a intervencdo da defensoria publica neste processo visando o pleno
atendimento das familias.

As areas de intervencao de HIS no setor Jabaquara até o momento nao teve
o interesse das incorporadoras para aquisicdo de estoques e CEPACs,
expressando a falta de interesse do mercado imobiliario, ou seja, os setores
em que houve maior consumo de estoque foram aqueles priorizados para a
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implantacao de intervencdes importantes para a consolidacao do corredor
especulativo Faria Lima-Berrini-Roberto Marinho-Marginal Pinheiros. No ano
de 2011, a Secretaria Municipal de Habitagcdo contratou o cadastro dos
imOveis e familias diretamente beneficiadas, cujos dados sdo apresentados
na tabela 2, a qual totaliza 6.755 imoveis, 6.337 familias e 17.703 pessoas. As
areas com maior contingente populacional correspondiam a: Vietna (2.722),
Souza Dantas (1.996), Rochinha Paulista (1.922) e no outro extremo com
menor contingente: Arco Verde (49) e Americanopolis (136).

Tabela 2 - Areas diretamente beneficiadas, cadastro SEHAB, 2011

Total de Imodveis

Areas Diretas (Residencial e Nao Total de Familias Total de Pessoas
Residencial)

Rochinha Paulistana 1.150 1.108 1.922
Arco Verde 19 18 49
Beira Rio 672 640 1644
Alba 622 578 1557
Souza Dantas 733 653 1996
Nova Minas Gerais 231 230 753
Henrique Mindlin 410 360 1.196
Taquaritiba 615 557 1.688
Babilbnia 419 385 1.082
Paraguai 90 98 347
Vietna 949 873 2722
Guian Corruiras 239 227 735
Ponte Fonte S&o Bento 123 130 418
Imigrantes 240 249 809
Muzambinho 201 190 649
Americanépolis 42 41 136
Total Geral 6.755 6.337 17.703

Fonte: OUCAE - Relatério Executivo Areas Diretamente Beneficiadas, 2011.

Este total de unidades corresponde a apenas 10% da demanda de
atendimento prevista no EIA/RIMA de 2003, além da utilizacéo de cerca de
10% dos recursos arrecadados, conforme apontam os dados apresentados
na 37° Reuniao do Conselho Gestor da OUCAE.
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De acordo com dados apresentados na 37° reuniao do Conselho Gestor da
OUCAE referentes a junho de 2015, eram quatro obras em andamento
totalizando 738 unidades habitacionais (HIS 3, HIS 18, HIS 46 e Estevao Baiao).
Cinco areas, correspondentes ao atendimento do CDHU, com projetos ja
aprovados na Secretaria de Licenciamento - SEL, Jabaquara B, C, D, E e F,
totalizando 2.228 unidades habitacionais. Destaca-se que todos o0s
empreendimentos estao projetados para o setor Jabaquara.

As unidades habitacionais de responsabilidade da COHAB totalizam 4.083 e
estao agrupadas em dois blocos. Estas unidades serdo produzidas por meio
do Programa Minha Casa Minha Vida, utlizando recursos da Caixa
Econdbmica Federal (R$76 mil) e do Programa Casa Paulista (R$20 mil), sendo
gue este ultimo visa disponibilizar recursos, para que sejam elaborados
projetos diferenciados do ponto de vista arquitetbnico, assim como O0s
projetos ja implantados.

Tabela 3 - Estimativa total de unidades habitacionais OUCAE, 2015.

Estimativa total habitacdes OUCAE Total
Empreendimento Situacao UH
Roma-Lotesl a4
HIS 3 - OAS/Cetenco andamento - finalizacao 74
HIS 18 — OAS/Cetenco andamento - finalizacao 102 1034
HIS 46 — OAS/Cetenco andamento - fundacdes 262 '
HIS 44 — OAS/Cetenco Projeto — UH estimado 528
Casimiro de Abreu Projeto — UH estimado 124
HIS 32 - Odebrecht Obra paralisada 24
HIS 42 — Queiroz Obra paralisada 44
Galvao
SEHAB
Jardim Edite 2 Projeto 68 368
Estevao Baidao Em andamento 300
SEHAB/ COHAB -
MCMV
Agrupamento 1 - Projeto — UH estimado
2.045
Construtora RGA
, - 4.083
Agrupamento 2 - Projeto — UH estimado
2.038
Construtora Cury
CDHU

Projeto em aprovacao —

Jabaquara B PMSP/SEL 101
Jabaquara C Projeto em aprovacao - 148
PMSP/SEL 2928
Projeto em aprovacao - '
Jabaquara D PMSP/SEL 93
Jabaquara E Projeto aprovado — PMSP/SEL 50
Jabaquara F Projeto aprovado — PMSP/SEL 54
Projeto em aprovacao -
Campo Belo AB PMSP/SEL 324
Projeto em aprovacao -
CampoBelo C PMSP/SEL 108
~ Projeto em aprovacéao -
Sacomatk PMSP/SEL 350
Empreendimentos Areas 60, 61, 62, 64, 65 e 66: 1.000
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Estimativa total habitac6es OUCAE Total
Empreendimento Situacado UH
OUCAE em desapropriacdo
Areas remanescentes
~ Via Parque A desapropriar 1.538 1.538

Areas 49, 50, 51, 53,
54, 55, 56, 58 € 59

9.251 (sendo 168 UH demanda
Total Geral de HIS Estimado Jd. Edite e 9.083 UH demanda
via parque)

Fonte: 37° Reunido do Grupo Gestor da OUCAE junho de 2015

3 CONCLUSOES

A criacdo da operacao urbana consorciada em si, um dos instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade como resultado da luta pela reforma urbana
e dos movimentos sociais, que deveria promover os direitos supracitados,
tem contribuido na pratica para a exclusao social. Embora a luta da
populacdo desta area suscite esperanca, ela também reflete a necessidade
de séria revisdo do préprio instrumento no sentido que a maioria da
populacdo envolvida tenha seus direitos garantidos e reconhecidos, sem
necessidade de recursos judiciais adicionais. Ao considerar o processo das
operacdes urbanas Faria Lima e Agua Espraiada, depara-se com uma
utilizacao do instrumento OUC em seu viés mais perverso, contribuindo para
um processo de gentrificacao e de expulsdo. A morosidade do atendimento
e no deslocamento involuntario da populacdo para outras areas e ao
mesmo tempo na priorizacdo de intervencdes viaria, foram acdes que
favoreceram especialmente o mercado imobiliario atuante no perimetro
definido para a OUCAE.

Por outro lado, os trés conjuntos habitacionais ja implantados nesta area da
tornaram-se referéncias na producdo de habitacdo social, tendo
reconhecida sua qualidade, mesmo apoés tanta demora.

No Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (lei n. 16.050/2014),
foi definido que as novas operacdes urbanas consorciadas devem prever
gue no minimo 25% dos recursos arrecadados sejam utlizados para a
implantacao de habitacdo de interesse social, acenando para um
aprimoramento do instrumento. A determinacdo em lei deste percentual
minimo é fato muito importante, visto que nas primeiras operacoes urbanas
implantadas previa-se a utilizacao de um percentual de apenas 5% para
este fim.

Especificamente para o caso da OUCAE, pode afirmar que o impacto na
construcdo de HIS foi irrisério mediante a grandiosidade das vantagens
adquiridas pelo empreendedor privado e dos altos recursos destinados para
as obras viarias. Do total de recursos gastos até junho de 2015, apenas 10%
do total foi utilizado na implantacdo de HIS, resultando em meras 867
unidades habitacionais, diante da demanda de 10.000 pessoas que
resistram e permaneceram na area, ou pior ainda se considerar as 15.000
familias que residiam no perimetro no inicio do processo.
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A propria insercao de empreendimentos de HIS, de arquitetura diferenciada,
gue deveria ser visto como um direito a habitacdo digna também pode ser
identificado como mais um instrumento de pressao, desta vez da
permanéncia, pois varios moradores destes conjuntos, em especial do Jardim
Edite, recebem ofertas para vender seus imoveis as pessoas da classe média
gue trabalha na regiao. Junte-se a esta pressao o alto custo de vida da
regiao, que leva os moradores do Jardim Edite, por exemplo, a deslocar-se
para outros locais para efetuar suas compras.

A andlise dos dados apresentados permite ponderar alguns aspectos
importantes deste processo. Inicialmente, salienta-se a presenca liderancas
das comunidades inseridas na regiao que, obstinadas, fizeram a diferenca e,
principalmente, possibilitou que por meio de uma acao judicial, os residentes
permanecessem na area-perimetro da operagdo urbana, conforme
determinado pela lei da operacao urbana e Estatuto da Cidade. A
necessidade de se buscar apoio juridico, quando o direito a moradia digna,
a funcado social da propriedade e o direito a cidade sao direitos que
deveriam ser garantidos a todos os cidadaos, € um aspecto que evidencia o
grau dos conflitos urbanos.

Parece evidente que se trata de um instrumento urbanistico que vem sendo
utilizado, até o momento, para atendimento a demanda do mercado
imobiliario favorecendo de forma desequilibrada a iniciativa privada,
resultando em valorizacdo do perimetro de abrangéncia, exclusao de
populacdo de vulneravel, que deveria prioritariamente ter atendimento
econdmico social e esvaziamento populacional da area. O Poder Publico
deveria regular este o processo, concentrando esforcos para atendimento
da populacado vulneravel e ndo ao mercado imobiliario, que se constitui
neste processo como o lado mais forte.

Para que este instrumento realmente se efetive e possa ser utilizada para
atendimento a demanda habitacional da populacédo de 0 a 3 salarios é
necessario: a) a priorizacao de atendimento a esta demanda e b) a reserva
e utilizacdo de recursos proveniente dos primeiros leildes de CEPACs para
este atendimento e, se possivel, vincular os demais gastos a efetivacdo da
construcao das moradias. Recomenda-se, ainda, a compra de terrenos logo
no inicio da operacao urbana, antes que a area se valorize, de forma que o
custo para implantacdo destes projetos seja menor e possibilite o
atendimento ao maior numero de familias. A implantacdo de
empreendimentos habitacionais deve ser acompanhada de equipamentos
publicos, para atendimento da demanda de saude, educacéao, lazer e
cultura, com especial atencdo para com a viabiidade de comércio e
servicos acessiveis a esta populacao, para que realmente se efetive sua
permanéncia.

Finalmente, a implantacdo de operacdes urbanas consorciadas no
municipio de Sao Paulo tem sido referéncia e modelo para outras cidades,
assim, a intensificacdo da discussdo e a participacdo constante da
sociedade civil podem contribuir ainda mais para o seu aprimoramento.
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