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Resumo

As Operacoes Urbanas e Interligadas sdo mecanismos vidlidos para a captura de renda por
parte do poder ptiblico decorrente da valorizagdo de terrenos urbanos.

Os trés casos apresentados sido exemplos da utilizacao deste mecanismo pela Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo durante os dltimos dez anos.

A Operacao Urbana Agua Branca além de ter proporcionado cerca de 19 milhdes de ddlares
em obras de infra-estrutura em seu perimetro, permitiu uma nova configuracdo urbanistica
na regiio incorporando i dindmica da cidade uma drea anteriormente esquecida e
desvalorizada,

A Operagido Interligada West-Plaza proporcionou recursos extra orgamentdrios para a
construcdo de 810 habitagdes de interesse social beneficiando cerca de 4000 favelados,
além de transformar uma rua antes destinada a circulacdo de automodveis numa rua de
pedestres (calgcadao).

Finalmente, embora o caso do Play-Center ndo possa ser classificado como uma Operacao
urbana ou Interligada, a dindmica de sua negociacao se aproximou bastante dos elementos
desta altima, proporcionando renda para a Prefeitura, e possibilidades de lazer para criangas
pobres das escolas municipais.



O Projeto Agua Branca e o Memorial Office Building

O caso a ser estudado refere-se aos empreendimentos localizados dentro do perimetro da
Operaciio Urbana ' Agua Branca .

A drea foi identificada pelo governo municipal, a partic de 1989, como sendo
razoavelmente dotada de infra-estrutura mas com indices de ocupacdo muito baixos e
desenvolvimento de atividades com baixo valor agregado.

Com anterioridade a Construtora Ricci havia adquirido um terreno de cerca de 94 mil m2
antes pertencente as Industrias Matarazzo que entregara o mesmo ao Banco do Brasil para
0 pagamento de dividas com o referido Banco. Ou melhor, o terreno foi adquirido no final
dos anos 80 quando a regido estava comegando a receber novos investimentos institucionais
(Memorial da América Latina), governamentais (servicos de transporte terminal Barra
Funda) e privados (Shopping Center West Plaza) mas ainda nio acusava valorizacido de
seus terrenos.

Uma coisa no entanto era clara: o futuro assinalava uma inevitivel mudanca de uso na
regido: de industrial (Industrias Matarazzo), de pequenos negocios e servigos, e residencial
de baixa densidade, para usos institucionais, servicos de primeira linha e residencial de
média e alta densidade. Além desta drea de 94 mil m2 o empreendedor adquiriu uma outra
de pouco mais de 4 mil m2 na continuidade desta, mas separada pelo viaduto Antdrtica.
Este terreno menor estava localizado numa Z4 e o maior numa Z2.

A Estratégia do Empreendedor

O objetivo final do empreendedor era construir no terreno de 94 mil m2 edificios de
servicos de alta qualidade como Hotéis cinco estrelas, Shopping Centers, Edificios de
Escritorios, equipamentos de lazer dentro da concepg¢ido de um Distrito de Negocios.

Mas, no inicio dos anos 90 a nova vocacdo desta imensa drea ndo havia ainda se
consolidado; o movimento de edificagdes desta natureza se dirigiam ao contrdrio para
outras dreas da cidade no sentido da Av. Paulista, Jardins, Faria Lima e Marginal
Pinheiros.

Tratava-se de ir contra a corrente ¢ atrair com incentivos grandes investidores para a regio.

" As Operagoes Urbanas foram previstas pela Constituicio de 1988 ¢ aprovadas pela Lei orgdnica do
municipio de Sao Paulo a partir de 1990, A Prefentura delimita uma drea permitinde que em seu interior os
proprietirios de terrenos obtenham o direito de ir mais além do que estd permitido pela lei de zoneamento
(principalmente no que se refere a taxa de ocupagio ¢ aos coelicientes de aproveitamento). Em - troca os
proprietirios deverio pagar uma porcentagem da resultante valorizagdo em termos de obras publicas (ruas.
calcadas, (ineis. passarelas cle.) realizadas no interior do perimetro da Operagao Urbana.



O empreendedor desenvolveu entdo sua estratégia em duas frentes:

a) No terreno de 4 mil m2 lancou um empreendimento através de Fundos de Pensio
oferecendo um edificio de escritérios de alto padrio, o Memorial Office Building a
pre¢os e condicdes bastante vantajosas para os compradores; €.

b) Propds ao governo municipal uma Operacio Urbana em seu terreno maior dentro do
perimetro da Operacao Urbana Agua Branca. (aceita em 31/7/96).

O primeiro empreendimento (a "isca') [oi concluido financeiramente em dezembro de

1997 e o edificio ja esta (marco 1999) em fase final de acabamento. Na drca maior de

94.265.12 m2 foi proposta uma Operagdo Urbana. Na verdade a drea foi reduzida para

73.795.40 m2. pois uma parte teve que ser destinada aos seguintes tins:

a) Areas verdes: 14.236.64 m2 :
b) Area Institucional 4.872,70 m2. e,
¢) Area dos imoOveis tombados ao Patrimoénio Historico 1.505.68 m2 (chaminés da fabrica

e casa do eletricista).

Esta drea remanescente de 73.79540 m2 foi dividida em 13 lotes para os quais foram
solicitados os seguintes beneficios:

1) Categoria de uso ndo habitacional;
2) Acréscimo do coeficiente de aproveitamento de | para 4 vezes a drea do terreno, e,
3) Acréscimo da taxa de ocupagdo de 50% para 70% varidvel para cada lote.

O aumento do coeficiente de aproveitamento significou a possibilidade de edificar nos 13
lotes uma drea total de 295.181,54 compostos da drea permitida originalmente (uma vez a
area do terreno remanescente de 73.795.40 m2) mais 221.386,14 m2 adicionais.

A contrapartida a ser paga pelo empreendedor em funcdo da valorizagdo de seu terreno
alcancou 2 época (dez 1996) RS 18.832.881.25 (ou cerca de US$ 18.500.000,00) calculados
da seguinte forma:

C=06x(VT2-VT1) x AT
Onde ,

C - Contrapartida minima

0.6 - o estabelecido como minimo de contrapartida (60% da valorizacdo de um terreno)
pelo Inciso Il do artigo 17 da Lei 11.774/95 (que estabeleceu a Operagdo Urbana Agua
Branca)

VT 1 - Valor original de mercado do metro quadrado do terreno:

VT2 - Valor do metro quadrado do terreno depois da concessido do beneficio;

AT - Area do terreno objeto da proposta.

Os laudos de avaliacio do terreno antes e depois do beneficio consideraram uma
valorizacao média na drea remanescente de RS 425.34 o m2. ou melhor, a diferenca entre
VT2 e VT alcancou esta quantia que multiplicada pela drea do terreno e calculados 60%
deste valor chega-se ao montante da contrapartida a ser paga em obras pelo interessado.
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Estas obras, no perimetro da Operacdo Urbana sao as seguintes :

1)

2)

s

Construcao de Via Nova - prolongamento da  Av. Mdrio de Andrade até a Av. Santa
Marina: extensao 1.600 m . largura 25 m. custo estimado US$ 2.900.000.00.
Construcao de passagem subterranea interligando a Av. Santa Marina: extensio
300 m. | largura 18 m, custo estimado US$ 13.000.000,00:

Ligacdo entre a Av. Francisco Matarazzo e rua Tagipuru: extensdo 120 m., largura 30
m, custo estimado (abertura de via e desapropriagio) USS 1.250.000,00;

Melhorias ao longo da Av. Francisco Matarazzo: reconfiguracdo do vidrio interligando
a Via Nova a Av. Mdrio de Andrade; alargamento das pistas de rolamento e construgio
de baias para parada de 6nibus: implantacdo de um conjunto de semdforos junto a Praca
Conde Francisco Matarazzo: reconliguracdo geométrica do cruzamento da Av.
Francisco Matarazzo com a Av. Pompéia.

Em troca destes beneficios o empreendedor obteve as seguintes vantagens:

1) O Coeficiente de Aproveitamento passa de 1 para 4

2) A drea computavel de construcdo passa a ser 295.181,54 m2

3) A drea adicional de construcio a ser descontada do estoque da Operagdo Urbana serd
equivalente a 295.181,54 - 73.795,40 m2 = 221.386,14 m2

4)
3)

0)

7)
8)

A drea de projecao horizontal serd: 36.864,06 m2

A Taxa de Ocupacao passa de 50% para 62% ( calculada sobre a drea remanescente dos
lotes)

Area permedvel - 9.547.65 m2

Taxa de permeabilidade: 15,9% (calculada sobre a drea remanescente dos lotes)
Vagas para estacionamento de veiculos = 7.182 (1 vaga para cada 41m2 de drea
construida)

Area total de garagens 143.168.23 m2 Area total construida 295.181,54 m2+ 143.168,23
m2 = 438.349,77 m2 .



Caso do West-Plaza

A Operacio Interligada ' West-Plaza foi uma das maiores realizadas pela Prefeitura de Sdo
Paulo no inicio dos anos 90 tanto pela contrapartida em Habitacoes de Interesse Social
(810 HIS), ou o equivalente a 9.6 milhdes de ddlares, como também em termos de
concessoes relacionadas aos coeficientes de aproveitamento e as taxas de ocupagio.

O objeto desta Operagiio Interligada compreendia trés quadras vizinhas. Uma delas
(0 bloco B,) no cruzamento das avenidas Francisco Matarazzo ¢ Antirtica em logradouro
denominado Praga Souza Aranha. Nesta quadra estava instalada a empresa Sabrico
(construida anteriormente aos dispositivos urbanisticos que limitavam o cocficiente de
aproveitamento e as taxas de ocupagiio) que seria demolida e passaria a ser considerada
como ferreno vago.

Na segunda quadra (o bloco A,) estava instalada a Sears - Aguu Branca, tendo por limites a
avenida Antdrtica e ruas Engenheiro Stevenson, Bardo de Teffé e Embaixador Ledo
Veloso. A estrutura construida seria aproveitada, depois de ampliada e reformada. A
terceira quadra (bloco C,) tem por limites a Av. Francisco Matarazzo e as ruas Eng.
Stevenson, Mirio Sette e Teixeira de Souza. Esta drea estava vaga e servia de
estacionamento para a Sears.

As trés quadras estavam situadas numa Z2. Isto é, era uma zona residencial embora
admitindo outros usos como comércio e servicos, inclusive Shopping-Centers, mas com um
coeticiente de aproveitamento ndo superior a 2 (dois). Mas a avenida Francisco Matarazzo
€ um corredor de uso especial Z8-CR4, o que significa um coeficiente de aproveitamento
de apenas 1 (um) e obriga o acesso de veiculos por vias adjacentes pelo menos a vinte
metros do corredor. A proposta era a utilizagdo das trés quadras para a construcdo de um
Shopping Center (West-Plaza) o que era permitido na zona, embora com um coeficiente de
aproveitamento superior a | e uma taxa de ocupagdo também superior a permitida pelo
zoneamento que era igual a 50%.As edificacoes a serem feitas nos blocos B e C ocorreriam
em terrenos vagos, sendo consideradas portanto como obras novas.

Ao contrdrio, a edificagdo do Bloco A seria considerada ampliacio de construgéo existente
uma vez que o edificio da antiga Sears seria aproveitado em sua estrutura. O projeto
solicitava alteragOes em trés pontos:

a) Ampliagio do coeficiente de aproveitamento; b) Aumento da taxa de Ocupacao;
¢) Liberacio dos recuos do bloco A. E interessante assinalar que no pedido inicial de
Operacio Interligada nio se fazia nenhuma referéncia as passarelas (vide fotos 2 e 3) que
vieram « ser construidas posteriormente e que passaram a ter um papel tdo importante na
obra em seu conjunto como veremos em seguida. Em sintese e em termos quantitativos as
solicitagoes originais foram as seguintes:

" Uma operacao interligada permite ao proprietdrio de um terreno dircitos de construir além dos limites
perag g I ALes :

fixados pela let de zoneamento . desde que uma porcentagem da valorizagdo do seu lerreno seja paga ao

voverno local em termos de Habitagoes de Tnteresse Social.
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As trés quadras se localizam em drea que o Plano Diretor (1988) denominava consolidada ¢
para a qual pretendia "orientar ¢ intensificar o adensamento e a diversificagio do uso do
solo. de forma a otimizar a utiliza¢do dos equipamentos e infra-estrutura instalados,” bem
como o de "privilegiar a instalagio de atividades comerciais e de servicos de cariter
metropolitano regional"... ¢ "aumentar os espacos livres no interior dos lotes, assegurando,
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em casos especiais, a circulagio publica de pedestres bem como facilitar a instalagiio fisica
de forma concentrada de atividades de comérceio e servicos da mesma natureza'".

Foi feita uma andlise para 13 quadras vizinhas, por meio de dados cadastrais disponiveis e
de vistoria na vizinhanca. Verificou-se tratar-se de drea urbana perfeitamente consolidada.
Em todas as quadras vizinhas os lotes estavam praticamente ocupados com construcdes. A
menos ocupada tinha 88% de sua drea em terrenos ji edificados.

Contudo tratava-se de uma drea em processo de rdpida transformacio, nio apenas de
verticalizacdo, mas também de predomindncia de uso. Nas treze quadras analisadas, o
coeficiente de aproveitamento em geral estava em torno de 1 (um) embora em uma ou
outra o coeliciente fosse superior alcancando em alguns casos 3.55. Havia no entanto
grande diversidade de uvsos, predominando o residencial de padrio médio horizontal e
vertical. Em uma das quadras o uso residencial vertical chegava a alcancar 7,68 de
Coeficiente de Aproveitamento.

Na é€poca, o terminal intermodal de transportes Barra Funda ainda niio havia sido
concluido, mas na medida em que se encontrava a um pouco mais de 500 metros dos
terrenos do projeto, iria acelerar a transformagdo da drea, proporcionando um servico
importante para os funciondrios das empresas que ali viessem a se instalar. A constru¢io do
terminal implicou na construcdo de uma via paralela a Av. Francisco Matarazzo (20 m de
caixa) fazendo a ligagdo entre a Avenida Pompéia - e o terminal metro-ferro-rodoviario da
Barra Funda. A proposta apresentava dois problemas centrais:

a) O impacto do projeto no transito e,
b) O impacto visual que uma massa arquitetonica sem recuos das dimensdes da que seria
edificada na quadra A provocaria.

O projeto fol aceito do ponto de vista urbanistico desde que fossem observadas as

seguintes condicoes:

a) Implantagdo de uma drea exclusiva de pedestres (calcadao) na rua Eng. Stevenson;

b) Implantagio de passarela de pedestres sobre a Avenida Antartica;

¢) No minimo 1800 vagas de estacionamento:

d) Na Praca Souza Aranha abrir a faixa carrocivel de acesso de veiculos ao Bloco B e de
ligacio entre a Avenida Francisco Matarazzo e Avenida Antdrtica;

Na rua Bardo de Teffé,

e) Recuar a edificaciio pelo menos 5.5 metros do alinhamento;
f)  Ampliarem 5 m a largura da faixa carrog¢dvel existente;

g) Implantar o passeio ampliado de 1.5 para 2 m;

Na rua Mario Sette

h)  Recuar a edificacido pelo menos 5.5 m do alinhamento;
i) ampliarem S m a largura da faixa carrogavel existente |
j)  implantar o passeio ampliado de 1.5 para 2 m.
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Na confluéncia das ruas Embaixador Ledo Veloso
¢ Teixeira de Souza criar um espago urbano com forma e caracteristica de "praca” mediante
tratamento harmonioso das elevagoes dos trés blocos que delimitardo este espaco.

Observincia dos recuos minimos propostos para os blocos B ¢ C de 6 metros para as
avenidas Francisco Matarazzo, Antdrtica e Rua Teixeira de Souza e de 4 metros para a
Praca Souza Aranha ¢ rua Eng. Stevenson, ¢ tratamento paisagistico com destaque para os
clementos arboreos em todos os recuos incorporados aos logradouros.

Estas condigoes eram exigidas para que os beneficios solicitados fossem atendidos.
Em sintese, o que se solicitava era:

Elevacio dos coeficientes de aproveitamento
a) de 2,67 para 3,5 no Bloco A
b) de 1 para 3 no Bloco B
¢) de | para 2,5 no Bloco C

Elevagao da taxa de ocupacio:
a) de 50% para 73% nos Blocos Be C
b) de 70% para 90% no Bloco A
¢) de 50% para 79,5% nos trés blocos (média)

Liberagio dos recuos exigidos pela legislacdo para as partes novas a serem construidas no
Bloco A;

Redugdo da distincia de 20 metros do alinhamento da avenida Francisco Matarazzo para a
entrada de veiculos no Bloco C na rua Mdrio Sette.

A proposta foi aprovada do ponto de vista urbanistico embora nido o tenha sido por
unanimidade entre os técnicos da Prefeitura. De qualquer forma o projeto foi encaminhado
a CNLU (Comissdo Normativa de Legislagao Urbanistica) para aprovacdo final com duas
ressalvas:

a) chamava-se a atencdo para a taxa de ocupacdo nas quadras B ¢ C uma vez que
cla ultrapassava em 3% o recomendado pelos téenicos da Prefeitura para a
regido para uma cxploragio comercial; e,

b) aelevacdo da taxa de ocupacio no bloco A de 70% para 90%.

A proposta foi aprovada pela CNLU em [1/08/88 com uma contrapartida
econdmica em valores correspondentes a 475 HIS (habitacoes de interesse social) na
¢poca avaliadas entre 10 ¢ 12 mil dolares cada, valor este estimado pelo método do terreno

x 0]
virtual = .

* O método do terreno virtual parte do principio de que o proprictirio do terreno a ser beneficiado teria a
possibilidude de adquirir um terreno vizinho ao seu com uma drea sufliciente para que pudesse ampliar a drea



A Questio das Passarelas

Como foi mencionado anteriormente a proposta original ndo incluia as passarelas ligando
os trés blocos. Cerca de trés meses depois de aprovada a Operacio Interligada West Plaza -
em 24 de novembro de 1988 - os autores do projeto solicitaram permissdo de uso da
Prefeitura para a utilizagdo do espaco aéreo da rua Eng. Stevenson para a construgiio de
passarelas de seguranca ligando os wrés blocos de edificios.

A autorizagao foi concedida no dia seguinte pelo entao Prefeito Jinio Quadros . Ao mesmo
tempo através de Portaria o Prefeito criava uma comissdo de sindiciincia para apurar
irregularidades, mas alguns dias depois ele a cancelou. O fato desta permissdo de uso do
espago aéreo ter sido concedida sem titulo oneroso deu lugar a reabertura do processo (no
que sc refere as passarelas) jd durante o governo seguinte que teve inicio em | de janeiro de
1989 da Prefeita Luiza Erundina.

O processo foi reexaminado e aplicou-se ao pedido de utilizagdo do espaco aéreo critérios
semelhantes aos utilizados para o cdlculo do terreno virtual. O reexame da questao
permitiu concluir que a contrapartida decidida pela CNLU era relativamente pequena em
fung@o dos beneficios concedidos. Mas a decisdo jd havia sido tomada ndo havendo
condigoes legais para revogd-la.

Mas a questao das passarelas permitia nao apenas recuperar contrapartidas (rendas) ndo
apropriadas durante o processo ja concluido como também calcular a valorizacdo extra que
estas trariam para os terrenos considerados. A andlise partiu do pressuposto de que ndo se
tratava de um simples mecanismo de seguranca mas de um dispositivo essencial para a
natureza da edificacao: tornartam trés blocos de edificios separados por ruas num so
continuam, como se se tratasse apenas de uma edificacao.

As passarelas evitariam evidentemente que um cliente que estivesse no terceiro andar de
um dos blocos e quisesse ir ao segundo de outro bloco tivesse que descer trés andares e
subir dois: bastaria descer um e através da passarela dirigir-se ao bloco seguinte. Mas a
reunificacdo dos trés blocos via passarelas, utilizaria um espago aéreo pertencente ao poder
ptblico. O problema do cdlculo da nova contrapartida tinha portanto dois aspectos:

a) a valorizacdo do "novo" terreno fruto da juncao dos trés blocos antes separados pela rua
Eng. Stevenson, e,

b) a utilizacdo de um espaco aéreo que nido pertencia aos donos do futuro Shopping
Center.

Como o projeto havia sido aprovado em agosto de 1988, sete meses depois, isto €, em

marco de 1989 as obras jd se encontravam bastante avangadas. E muito provavel inclusive

que no momento do pedido de permissio para a construgdo das passarelas ainda no final de

construfda de seu empreendimento até o limite descjado. O valor do beneficio (VB) seria entio calculado
multiplicando-se a area adicional (Aa) a ser obtida, pelo prego de mercado do metro quadrado do terreno (VT)
de acordo com a legislagio em vigor, ¢ multiplicando-se em seguida por um fator (K correspondente a uma
porcentagem desta valorizagiio (por decreto municipal esta porcentagem K niio poderia ser inferior a 50% ).
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1988 boa parte das lojas do Shopping Center jd houvessem sido comercializadas. Uma
negativa de autorizagio do poder puablico para construi-las poderia causar enormes
prejuizos aos cmpreendedores. O poder de barganha destes havia se enfraquecido
consideravelmente.

Apesar disso a proposta inicial de contrapartida pelo uso do espago aéreo de dreas piblicas
- por um periodo de 99 anos - foi de apenas 20 Habitacoes de Interesse Social o que
eqiiivaleria a cerca 240 mil délares. O cdlculo do valor do espaco aéreo a ser acupado pelas
passarelas foi realizado pela Prefeitura como se existissem trés terrenos (Blocos) vazios
separados ¢ que passariam a ser interligados formando um bloco dnico. Ou melhor ndo
foram computados apenas os metros quadrados de drea efetivamente ocupados pelas
passarelas, mas também a diferenca de valor entre um terreno de 18.000 m2 (que nio
necessita ser desmembrado) e de trés terrenos separados de 6.000 m2 cada um. E. o perfodo
de permissdo foi reduzido de 99 para 37 anos. Desta forma, o empreendedor passou de uma
situagllo onde seu empreendimento seria bastante valorizado sem pagar contrapartida
expressiva. para uma situacao na qual a administra¢ao piblica encontrava-se em condigdes
de cobrar muito mais do que o beneficio trazido pela construcio das passarelas.

E foi o que de fato aconteceu. Depois da vdrias reunides de negociagdo, de um lado o
empreendedor desejando oferecer uma contrapartida inicial das jd mencionadas 20 His e de
outro a administracdo partindo de um patamar inicial de 500 His, chegou-se a um nimero
final de 335 His ou o equivalente a cerca de 4 milhoes de ddlares.

O valor obtido como contrapartida embora baseado em cdlculos de valorizagdo dos terrenos
(unificacdo dos trés blocos) e drea das passarelas, teve origem fundamentalmente no
processo de negociacao no qual uma das partes se encontrava numa situacio enfraquecida.

A estratégia dos proprietarios do futuro Shopping Center era a seguinte: propor a operacio
sem as passarelas, obter a aprovacdo do projeto e posteriormente utilizar a condescendéncia
do governo municipal para a construcdo das passarelas sem nada pagar por elas, alegando
motivos de seguranga.

O resultado das eleicoes de 1988 no entanto impediu que tal manobra se concretizasse pois
a nova equipe que assumiu considerou que:

a) A contrapartida inicial de 475 His pelos beneficios solicitados havia sido relativamente
pequena (no entanto, ndo havia mais como voltar atrds pois a decisdo a respeito jd havia
sido tomada pelo CNLU) e,

b) A construcdo das passarelas valorizava significativamente o imdvel pois as mesmas nao
seriam utilizadas apenas em caso de sinistro (incéndio p. ex.) mas constantemente pela
clientela para passar de um bloco para outro como acontece atualmente. Além disso a
rua Eng. Stevenson sobre a qual as passarelas foram construidas deixaria de ser uma via
carrogavel para transformar-se num calcadido (via de pedestres). Isto valorizava
adicionalmente o empreendimento, pois embora permanecesse "ptiblica", a rua Eng.
Stevenson se transformaria na pritica numa rua "interna” ao Shopping Center. A analise
feita pelos técnicos do governo mostrava que esta via era muito pouco utilizada para a
passagem de carros e o transito nada sofreria se a mesma fosse transformada em



calcaddo; mesmo porque. permitir a circulacdo de automdveis poderia representar um
risco & segurancga dos usudrios do empreendimento, desvalorizando-o.

A estratégia utilizada pela administragdo municipal foi utilizar esta fragilidade do
proponente da Operacio Interligada para que a contrapartida final (de quase 10 milhdes de
délares) correspondesse aos beneficios totais concedidos.

Os recursos obtidos foram transformados na construcao de casas populares (His) para
tavelados que se encontravam morando em dreas de elevado risco, em regido periférica da
cidade, € o Shopping Center West- Plaza foi inaugurado no inicio de 1991.



O Caso Play-Center

O Play-Center ¢ o maior parque de diversdes da cidade de Sio Paulo. Fundado nos anos
60 em terrenos originados na retificagdo do rio Tieté durante a década anterior o parque de
diversoes foi ocupando dreas sucessivas até alcancar os cerca de 115.000 m2 que possui
hoje. A negociacao que se estabeleceu entre o Play-Center e a Prefeitura de Sdo Paulo em
1989 ¢ que deu lugar a um contrato de locagdo de dreas pertencentes ao poder piblico
deveu-se ao seguinte: a drea de terrenos criados em funcgio da retificacio do rio Tieté
somou-se a dreas jd existentes de terrenos pertencentes a particulares.

As dreas obtidas pela retificagdo foram entregues a particulares a titulo de indenizacio pois
estes deveriam ser compensados por dreas de sua propriedade que passaram a ser ocupadas
pelo novo trajeto do rio.

Estas dreas criadas foram objeto de um loteamento com ruas e calcadas que no entanto
jamais foram concretizadas. Antes que isso ocorresse o Play-Center propds aos
proprietirios o aluguel de grande parte da drea para a instalagdo do parque de diversoes.

Ao ocupar esta drea de forma continua o Play-Center acabou instalando seus equipamentos
(jogos e brinquedos) sobre dreas publicas, isto €, aquelas que seriam destinadas as ruas ¢
calcadas dos loteamentos.

Nao houve um pedido prévio de autorizacdo para a ocupacdo destas dreas publicas. Alem
disso, a drea ocupada era (e continua sendo) cortada por um corrego que desdgua no rio
Tieté, e como o parque de diversdes ocupa ambos os lados do corrego construiu pontes
para que os usudrios do parque pudessem passar de um lado para o outro.

Posteriormente alguns dos equipamentos do parque foram instalados sobre as pontes,
outros como o teleférico cruzaram o corrego com seus fios aéreos, ou mesmo invadiram o
espago aéreo em fungdo de seu peculiar formato, como € o caso do “looping™ .

A ocupacao destas dreas publicas adicionais também ocorreu sem qualquer autorizagao
formal. Nas administracoes anteriores 4 que se iniciou em 1989, o Play-Center buscou
legalizar sua situagdo pois em vdrias ocasides a Prefeitura iniciou um processo de
reintegracio de posse das dreas irregularmente ocupadas. Embora estes processos nao
alcangassem seu termino (o que poderia significar o fechamento do parque) o Play-Center
permanecia em situagao irregular.

Aparentemente ndo havia forma juridica ou administrativa para regularizar a situagdo, uma
vez que o Play-Center estava ocupando com construgdes de vulto (embora nio
permanentes) dreas destinadas a ruas e calgadas de um loteamento, e 0 espago acreo de um
cOrrego e suas margens.
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A a¢lo mais imediata da prefeitura era lancar multas, e ameacar com o fechamento do
parque, pois este ndo poderia desocupar apenas as dreas publicas: para faze-lo teria que
desmontar todo o parque. Ou seja, a desocupagiio apenas das dreas publicas inviabilizaria o
funcionamento do parque.

Por outro lado, havia o problema social ¢ politico envolvendo o fechamento de um centro
de lazer que jd havia se transformado num ponto de referencia da cidade, uma espécie de
Disneylandia ao alcance de uma classe média empobrecida. Se a Prefeitura fosse obrigada a
fechar o parque de diversdes ficaria com o 6nus de ter eliminado uma das dreas de
recreacdo mais importantes da cidade. Mas se deixasse o parque funcionando de forma
irregular poderia também sofrer um desgaste futuro, acusada de omissio ou mesmo de que
seus agentes estivessem recebendo propinas para perpetuar o acobertamento da
irregularidade. Do ponto de vista do empresdrio o fechamento do parque seria
evidentemente a pior solugio. Mas permanecer na irregularidade trazia dois inconvenientes:

a) Colocava a empresa 4 mercé de funciondrios corruptos e extorsionistas o que sempre
significava um custo, e,

b) Praticamente blogueava a incorporagiio do progresso técnico na forma de instalagio de
brinquedos e jogos novos o que € vital para uma atividade semelhante em funcio da
concorréncia, ¢ da inseguranca e instabilidade de instalar elementos novos e caros
(construgoes semi duradouras) numa drea de ocupacdo irregular que poderia ser
retornada a qualquer momento.

Ou melhor, era do maior interesse dos dirigentes do Play-Center regularizar a situacdo. Em
sintese 0 eventual fechamento do parque representaria um prejuizo para ambas as partes.
Além do desgaste politico, a Prefeitura teria despesas com a manutencio do corrego (ou
sua eventual canalizacdo) que atravessava o Play-Center de ponta a ponta e que por motivos
obvios era cuidado pelo parque para que o mau cheiro por exemplo, nio molestasse os
usudrios.

A confluéncia de interesses fez com que as partes iniciassem um prolongada negociagio.
Ao final de 6 meses elaborou-se um contrato de permissdo de uso a titulo precdrio e
oneroso das dreas ptiblicas ocupadas. A Prefeitura passava a cobrar pelo uso de suas dreas
através de dois critérios:

a) Pelo tempo ja passado de ocupacdo (cerca de 15 anos) e,

b) Pelo tempo futuro.

A drea sobre a qual se cobraria aluguel seria aquela onde seriam localizadas as ruas e as
calcadas do loteamento e também a drea do corrego ¢ de suas margens.

Sobre a drea do corrego (leito do corrego e suas margens) o Play-Center alegava que nao
utilizava toda a drea embora tivesse construido pontes para que os usudrios atravessassem
de um lado para o outro. Mas tais elementos eram considerados pelo Play- Center como
benfeitorias e melhoras sobre as quais ndo deveria incidir qualquer pagamento.

O espago aéreo ocupado por pelo menos dois de seus equipamentos ndo era considerado.
Assim sendo o parque de diversoes ndo deveria pagar renda sobre a drea do corrego.
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Durante as negociagdes, no entanto, foi se impondo a tese defendida pela Prefeitura de que
sem a utilizacdo do espaco aéreo do corrego seja através de pontes, do teleférico, ou do
“looping”, o funcionamento do parque estaria praticamente inviabilizado.

Finalmente prevaleceu o critério de que o parque deveria pagar renda pela totalidade da
drea do corrego incluindo suas margens.

Antes da negociacao a drea reconhecida de ocupacio (ruas e calgadas) era de cerca de 8.000
m2; depois da negociacao esta drea aumentou para cerca de 12.220m2. A etapa seguinte
constou do cdlculo do valor do metro quadrado da drea e finalmente o valor da locacio.
Estabelecidos os valores discutiu-se uma forma de pagamento pela utilizagdo passada da
drea. Desta forma o Play-Center passou a pagar aproximadamente US$S 14.000,00 pelo
aluguel mensal da drea publica, e 15 parcelas mensais de US$ 9.000.00 pelo tempo de
ocupacdo passado.

Depois de fixados estes valores, o Play-Center concordou em fornecer 1.000 passaportes
mensais (250 por semana) que foram destinados pela Prefeitura para os alunos de escolas
municipais de periferia onde se situavam as familias mais pobres ¢ que ndo teriam
condi¢des econdmicas de pagar para entrar num parque de diversoes ¢ desfrutar de seus
brinquedos.
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