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Um novo instrumento esta sendo largamente utilizado na politica urbana de Sao Paulo: o Projeto de Interveng¢do Urbana (PIU). Em uma de suas versdes, a do PIU
dos terminais, concessionarios privados podem definir areas e imdveis no entorno dos terminais de dnibus que desejam desapropriar para explorar
comercialmente. Além de alargar para a exploracdo privada um instrumento (desapropriacdo) que era de uso exclusivo do Estado, e com fins estritamente de
promover obras e equipamentos publicos, a atuacao através de PlUs se da de forma fragmentada e muito pouco transparente. Com processos decisérios cada
vez mais enxutos, os projetos de intervencdo urbana (PIUs) buscam afastar o debate piblico na elaboragdo e implantacao de projetos que provocam
transformacdes significativas nas areas onde sao implantados.

Nos Gltimos dois anos, a Prefeitura de Sdo Paulo colocou 35 Projetos de Intervencdo Urbana (PIUs) em debate, sendo que alguns deles foram oriundos de
propostas dos proprietarios de glebas, através de Manifesta¢des de Interesse Privado. Se aprovados, podem afetar cerca de 102 km? ou quase 10% de toda area
urbanizada da cidade. Sao muito fragmentados, de distintos tamanhos e tipos, que podem ser organizados em alguns grupos:

1. PIUs de reestruturacdo urbana: envolvem grandes areas e prevéem intervencdes urbanas multissetoriais (habitacao,
mobilidade, meio ambiente, entre outros), com desenho préximo de uma operacdo urbana, como o PIU Arco Jurubatuba (PL
204/2018) em debate na Camara de Vereadores;

2. PIUs de transformacao de grandes glebas: geralmente de um proprietario apenas, marcadas no zoneamento como Zona de
Ocupacgao Especial (ZOE), como PIU NESP, PIU Anhembi ou PIU Pacaembu;

3. PIUs de Terminais Urbanos: envolvendo os 27 terminais de 6nibus da cidade, divididos em dois grupos: os trés primeiros
anunciados - PIU Terminal Capelinha, PIU Terminal Campo Limpo e PIU Terminal Princesa Isabel — que foram projetos de
concessdo estruturada pela Prefeitura (o diagndstico foi lancado para consulta publica em 2017 e em 15 de maio terminou a
segunda consulta publica); e os outros 24, que foram regulamentados pela lei apelidada de “Lei de Concessdo dos Terminais”
(Lei Municipal n°16.703/2017), alterada pela lei do Plano Municipal de Desestatizacdo (Lei Municipal n° 16.211/15) e por decreto
(Decreto 58.066/18), e estdo delimitados por um raio de 600 metros ao redor de cada terminal.

Mapa. Projetos de Interven¢do Urbana propostos até maio de 2018. Elaboragdo: Martim Furtado e Aluizio Marino/LabCidade FAUUSP, 2018.

Os PIUs, como o proprio nome ja diz, consistem em projetos urbanos. Sua figura foi criada no Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo de 2014 (PDE) (Lei Municipal
no 16.050/14) com o objetivo de detalhar projetos de reestruturacdo urbana. Porisso, de acordo com o PDE, um PIU deve conter os objetivos das intervengdes e
um estudo detalhado dos aspectos urbanisticos, ambientais, sociais, econdmico-financeiros e de gestdo democratica sobre as motivacdes e os impactos da
transformacao urbana prevista (ver PDE, art. 136).
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acompanhados de instrumentos de gestado e financiamento da transformacgdo urbana, como por exemplo através de instrumentos de parceria pablico privada
como Operacdes Urbanas Consorciadas (OUCs) e concessdes urbanisticas.
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Figura 2. Diagrama dos Projetos de Interven¢do Urbana. Fonte: SMDU/Gestao Urbana,
2015.

Sua concepcao estava bem pouco definida no Plano Diretor e variou bastante desde as primeiras propostas apresentadas pela Prefeitura. Em 2016, um Decreto
foi aprovado tratando sobre o tema (Decreto Municipal n® 56.901/16). Seu texto era muito préximo, inclusive repetia trechos inteiros do texto do Plano Diretor
Estratégico, embora apresentasse novidades importantes.

A primeira delas foi estabelecer um conteido minimo do Projeto — que consistiu em um diagndstico e um programa de interesse plblico —, muito mais enxuto e
genérico que o previsto no Plano Diretor, que agora poderia também ser proposto pela iniciativa privada. Esse novo contelido minimo coloca os contelidos do
PIU descritos no Plano Diretor como “elementos complementares necessarios” a serem incluidos, somente se necessario, na fase final do PIU (Decreto
56.901/16, art. 4°, V). Mesmo enxuto, este contelido minimo ndo foi respeitado pela totalidade dos PIUs apresentados, vide criticas feitas ao PIU Rio Branco.

Este conteddo minimo inicial seria publicizado para uma consulta pablica virtual reduzidissima, por no minimo 20 dias corridos. A primeira consulta aberta, do
PIU Rio Branco, permitiu concluirmos que consistia no que se apelidou de “consulta Twitter”, face ao limite de caracteres restritos a cada paragrafo do texto de
colaboracao, dificultando posicionamentos contrarios a proposta como um todo. Atualmente, a consulta mudou: estd aberta a um comentario geral apenas (ver,
por exemplo, o PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos, ainda em aberto). Todas as consultas ficaram abertas em média por 25 dias, impossibilitando a leitura cuidadosa
e a compreensao dos materiais publicizados, geralmente muito detalhados e técnicos.

Apds a primeira consulta, a proposta seria analisada e a elaboracdo do PIU seria autorizada pela Secretaria Municipal de Licenciamento (SMUL). Com isto, a SP
Urbanismo publicaria o perimetro de intervencao, as caracteristicas basicas da proposta e as fases do projeto, e ficaria autorizada a realizacao de um
chamamento puablico para manifestacao de interesse na apresentacao de projetos, em um edital que explicitasse a forma de participacao social e os critérios
para avaliacdo das propostas apresentadas. Dois PIUs hoje se encontram nesta etapa (Vila Olimpia e Na¢des Unidas). A forma final do PIU apds esta aprovacgao é
apresentada para nova consulta de, no minimo, 20 dias. Um outro PIU encontra-se nesta etapa (Vila Leopoldina-Villa Lobos).

Mas uma das novidades mais importantes consiste na possibilidade, criada por Decreto, de a SP Urbanismo firmar contratos com terceiros para implantagao do
PIU, permitindo que sejam vendidos (alienados) im6veis da SP Urbanismo ou desapropriados para fins de utilidade plblica (Decreto Municipal no 56.901/16,
art. 6°, § 1°). Ao menos desde o debate sobre a Medida Provisoria 700/2015 — editada em dezembro de 2015, que nao foi convertida em lei por decurso de prazo

- vem se tentando, nas diversas esferas (federal, estadual e municipal), que seja permitida a desapropriacdo de imoveis para serem transferidos para privados,
mediante diferentes formatos de parcerias ou concessoes.

Imoveis piblicos dos PIUs dos Terminais Urbanos podem ter exploragao comercial

No caso dos PIUs dos Terminais Urbanos, a possibilidade de terras piblicas comporem a concessao ou iméveis privados serem desapropriados para compor a
concessao esta explicita na regulamentacdo que trata da concessao dos terminais, que determina também que “areas ou terrenos subutilizados ou com
potencial de transformacao” podem estar associados a concessao dos terminais, desde que contidos no perimetro de intervencao (Decreto no 58.066/18, art
2°). Sera possivel que o concessionario ndo s6 explore comercialmente o terminal, como também explore as areas publicas ou que venham a ser desapropriadas
por utilidade pdblica do entorno.

Mas é possivel explorar comercialmente imdveis plblicos? Nao. Para criar esta excepcionalidade, o Decreto 58.066/18 se apoia em algumas ideias:

= Que comeércio, servico e habitacio sdo usos ampliados do terminal e podem ser aprovados pelos mesmos parametros, como
infraestrutura. Que as construcdes destinadas a exploracio de receitas acessorias ao contrato de concessao “configurem o
aproveitamento ampliado de sua funcio estratégica e implantacdo de usos complementares, tais como os de comércio, servicos
ou habitacdo”. Reforca que a implantagdo de servicos publicos ou centros comerciais ja estava permitida no PDE (Decreto
58.066/18, art. 5°, 11, § 1° cita o PDE, art. 245, § 3°). E define que sua ocupacdo deve seguir os parametros urbanisticos e regras de
edificacOes caracterizadas como INFRA-1 (art. 5°, IT), bem como observa que podem ser excepcionalizados parametros de
parcelamento, uso e ocupacao do solo (art. 5°, 1I, § 1°);

= Que os parametros de infraestrutura podem ser aprovados pela CTLU. Que as atividades de exploracdo como receita acessoria
- ou seja, as comerciais, de servicos e habitacionais - sejam licenciadas como INFRA, cujos parametros podem ser definidos
pela Camara Técnica de Legisla¢cdo Urbanistica (CTLU), conforme permitido pela Lei de Zoneamento (16.402/16, art. 107, §1°)
(Decreto 58.066/18, art. 5°, 81°);

= Que a instalacdo de outros usos tenha anuéncia do 6rgao de transporte. Que a instalacdo de usos comerciais, de servicos ou
residenciais nas edifica¢Ges dos terminais devem ter anuéncia do érgdo gestor do equipamento publico de transporte (Decreto
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beneficios para usos comerciais, de servicos e habitacionais associados aos terminais, estejam esses nas areas operacionais ou sejam remanescentes de
desapropriacdo. E possivel interpretar que os terrenos préximos, plblicos ou desapropriados por utilidade pdblica pela concessdo, venham a compor o que se

considera como “areas operacionais”.

A Lei n°®16.703/17 permite a “exploracdo comercial, direta ou indireta, de edificacdes a serem construidas no terreno da estacdo ou na area de abrangéncia do
perimetro [do PIU] (...) incluindo a alienacdo de novas unidades incorporadas pelo delegatario (...)” (Lei n® 16.703/17, art. 15 que altera a Lei 16.211/15). Ou seja,
permite a venda de novas unidades construidas no perimetro pelo concessionario.

Ainda, ao final da concessao (cujo prazo maximo é de 30 anos de acordo com a Lei 16.211, art. 3°, I), deveriam ser restituidas todas as constru¢des incorporadas
(Lei 16.211, art. 3°, 11). No entanto, tal previsdo foi alterada pela Lei 16.703/17 que permitiu que, dentre os imdveis envolvidos, poderdo ser devolvidos ao poder
publico apenas os necessarios a operacao do sistema de transporte coletivo (Lei no 16.703/17, art. 15, §5° que altera a Lei no 16.211/15, art. 3°).

Aos poucos a regulacao em torno dos PIUs dos Terminais Urbanos vai possibilitando a exploragao comercial, com servi¢cos ou habitacao, e permitindo que
unidades produzidas sejam vendidas e ndo precisem retornar a posse do poder piblico, ampliando a transmissao de terras plblicas aos privados através deste
tipo de concessao.

* Paula Freire Santoro é arquiteta e urbanista, professora de Planejamento Urbano do Departamento de Projeto da FAU USP. Atualmente coordena o projeto
ObservaSP no LabCidade FAU USP. Lattes | Academia.edu

** Flavia Nunes é estudante do curso de graduacao em Arquitetura e Urbanismo da FAU USP. Em seu Trabalho Final de Graduacao, pesquisa a recente trajetoria
da regulagdo dos processos de reestruturacdo urbana em Sdo Paulo através do estudo de caso dos Projetos de Intervencdo Urbana (PIU), sob orientacdo da
professora Paula Santoro.
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