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O potencial imobiliário de São Paulo está bastante limitado devido ao 
crescimento rápido e desordenado da cidade. Como vimos há algumas 
semanas, a capital concentra 11 milhões de habitantes em 1.525 quilômetros 
quadrados, o que possibilita que cada morador tenha disponível apenas 0,14 
metro quadrado. Essas limitações não justificam a existência de áreas 
abandonadas enquanto o setor imobiliário busca alternativas para reverter o 
esgotamento. Por sorte, uma iniciativa promissora da prefeitura parece 
prestes a sair do papel depois de quase oito anos. 



No fim de abril o órgão definiu que vai implementar três operações 
urbanas com o objetivo de desenvolver regiões do entorno da linha férrea que 
corta a cidade. A prefeitura passará a oferecer incentivos a incorporadoras e 
construtoras que investirem nas grandes regiões Lapa/Brás – que beneficia trechos 
das zonas oeste e central –, Mooca/Vila Carioca – que abrange área da Rua da 
Mooca, na zona leste, até o município de São Caetano –, e Jacu, que segue o 
traçado da Avenida Jacu-Pêssego, também na zona leste.

Mapa dos bairros
Brás e Belém
Fonte: http://www.urbanmap.com.br/



A idéia é que essas operações ajudem a concretizar as diretrizes do 
Plano Diretor vigente desde 2002: apesar de contempladas no documento com 
outros nomes e formatos elas nunca foram regulamentadas. Para os bairros hoje 
degradados e ociosos cuja ocupação limita-se a galpões abandonados e cortiços 
planeja-se um futuro mais produtivo que valorize a cidade como um todo. 



As regiões Lapa/Brás e Mooca/Vila Carioca deverão ter um perfil mais 
residencial, com edifícios de apartamentos que vão atrair novos moradores para 
aproveitar a infraestrutura já existente e subutilizada, como redes de luz, água e 
esgoto. De acordo com um estudo do Sindicato das Empresas de Compra, Venda, 
Locação e Administração de Imóveis Residenciais e Comerciais de São Paulo 
(Secovi-SP), a expectativa é que a operação Lapa/Brás atraia mais 400 mil 
moradores para a região nos próximos 20 anos, um aumento de ocupação de quase 
300%. Já Mooca/Vila Carioca poderia render ao mercado imobiliário mais de R$ 10 
bilhões em vendas de lançamentos. 

Lançamentos Imobiliários
no bairro da Mooca - SP
Fonte: http://www.urbanmap.com.br/



Já Jacu deverá
transformar-se em alvo para 
empresas e indústrias. Isso 
porque a Avenida Jacu-
Pêssego terminará de ser 
prolongada no segundo 
semestre, e vai integrar a 
Radial Leste, as rodovias 
Dutra e Ayrton Senna e a 
zona industrial de Itaquera. A 
mudança deve gerar milhares 
de novos empregos, que 
poderão ser ocupados por 
moradores da região, 
diminuindo o fluxo de 
deslocamento entre a zona 
leste e o centro e, em 
consequência, melhorando o 
trânsito de toda a cidade.

Mapa / Itaquera
Fonte: http://www.urbanmap.com.br/

Aliadas a um cuidadoso planejamento do 
crescimento físico das cidades, as operações 
urbanas podem ajudar a reverter a degradação 
urbana trazendo a população para espaços já
dotados de infraestrutura urbana, o que é mais 
interessante e econômico que começar a 
urbanização periférica do zero. 









Parcerias público-privadas que visam promover 
melhorias em regiões degradadas com potencial de recuperação, com demanda 
imobiliária reprimida ou com previsão de intervenção urbanística estrutural. As 
operações urbanas são instrumentos para a implementação da política urbana 
com o objetivo de alcançar transformações urbanísticas estruturais, melhorias 
sociais e a valorização ambiental. 

OperaOperaçções Urbanas.ões Urbanas.
O que são?O que são?

Como funcionam?Como funcionam?
O perímetro estabelecido é analisado para a elaboração de projetos 

urbanístico, econômico e social e a previsão de custos para sua implantação, 
incluindo programas habitacionais e obras complementares. São lançados então 
os Certificados de Potencial Adicional de Construção (Cepac), que possibilitam 
maximizar o potencial construtivo em relação ao que é estabelecido pela 
legislação. Os Cepacs são comercializados e podem ser valorizados de acordo 
com o interesse de investidores imobiliários e incorporadores. Por exigência de 
legislação federal, os recursos arrecadados com venda de Cepacs devem ser 
reinvestidos na região, com melhorias na infraestrutura urbana, por exemplo. 




