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Resumo

Este trabalho apresenta um panorama da trajetodria recente da regulacdo dos processos de
reestruturacdo urbana em Sdo Paulo, mais especificamente das duas Ultimas gestdes publicas — Pre-
feito Fernando Haddad (2013-2016) e Prefeitos Jodo Doria-Bruno Covas (2017-hoje) —, a partir da
andlise da regulacdo dos Projetos de Intervencdo Urbana, da construcdo de um quadro dos PIUs
propostos neste periodo, e descricdo de um caso de cada tipologia de PIU, de forma a reunir, nas
consideracgdes finais, aspectos em comum do processo de governanga, regulagdo e reestruturagdo
urbana que a utilizagdo deste instrumento traz. Com isto, pretende-se fomentar a discussdo acerca
das atuais formas de transformacdo urbana que vém sendo desenvolvidas em Sdo Paulo, muitas ve-
zes associadas a processos de privatizacdo e concessdo de areas publicas, bem como elaborar uma

critica em torno da regulacdo que tem se montado para possibilita-las.
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1. INTRODUCAO

1.1.  REESTRUTURACAO URBANA NA EUROPA E ESTADOS UNIDOS POS ANOS 1950

Segundo Vicente Del Rio (1990), os projetos de reestruturacdo urbana na Europa sdo con-
cebidos como projetos de “renovacdo urbana” no pds-guerra, entre os anos 1940 e 1950, quando
grandes areas devem ser reconstruidas face aos bombardeios e destruicdo, procurando a reposicdo
completa de grandes areas do tecido urbano que haviam sido bombardeadas ou que eram con-
sideradas deterioradas ou em decadéncia. Nos Estados Unidos, por sua vez, sdo concebidos para
enfrentar o “esvaziamento” de dreas centrais causado pelas politicas publicas regionais que estimu-
laram a expansdo do suburbio americano planejado e a proliferacdo dos shopping centers. O projeto
implantado viria a instaurar os espacos para os mercados imobilidrio e financeiro através dos Central
Business Districts (CBDs), distritos centrais de negdcios comerciais, administrativos, com pouca habi-

tacdo, em lugares com acessibilidade alta.

O periodo de recessdo mundial de 1973, iniciado com o primeiro choque do petréleo, logo
apos a Revolucdo Iraniana, desencadeou um periodo de crise nas economias capitalistas. Em de-
corréncia, com a erosdo da base econdémica e fiscal de muitas grandes cidades no mundo capitalis-
ta avangado, surgiu a necessidade dos governos urbanos europeus e norte-americanos, até entdo
apoiados sobre a ideia do Estado de bem-estar social (Welfare State), responsaveis pela promogado
social e organizadores da economia, tornarem-se inovadores e empreendedores. A abordagem “ge-
rencial”, vigente na década de 1960, abriu entdo caminho para as formas “empreendedoras” das
décadas de 1970 e 1980. Nesta perspectiva, observa-se uma atuacdo mais relevante do mercado nas
decisGes de construcdo das cidades, como observa David Harvey (2005) ao descrever a onda neocon-

servadora dos anos 1980 na Europa e, um pouco mais tarde, na década de 1990, na América Latina.

Eduardo Reese, ao tratar do caso especifico da América Latina, afirma que, durante os anos

1950 e 1960, os projetos de reurbanizagao das dreas centrais inspirava-se no planejamento urbano



moderno, implantando projetos “arrasa-quarteirdo” e criando dreas monofuncionais, distanciando-
-se dos pedestres e da vida da rua. Segundo o autor, nos anos 1970 emergem entdo novas tematicas,
abordando a articulagdo entre planejamento e gestdo, a disjuncdo entre setorial e integral, a consi-
deracdo do ambiental, a participacdo e a emergéncia do local nos discursos de planejamento urbano.
Seguindo este processo de transformacdo, predominam nos anos 1980 e 1990, projetos de atitude
pds-moderna, buscados frente a crise do planejamento “classico” tradicional, e da totalidade e fun-
cionalidade, opta-se por projetar “pecas” ancoradas em desenho urbano e alteraces nos indices de
uso e ocupacdo do solo (Reese, 2013). Concomitantemente, destacam-se as mudancas no papel do
Estado na transformacdo urbana, e dentro do Estado o mercado ganha preponderancia como ator
relevante, impondo suas légicas sob os processos de transformacdo do territério, acompanhado de

processos de privatizacdo da gestdo e do territério.

Neste sentido, a pés-modernidade na década de 1990 teria vindo corroer as bases do an-
tes inquestionavel “interesse comum”, e no lugar deste ter-se-ia entronizado o reconhecimento da
multiplicidade de interesses. A razdo teria cedido o lugar a negocia¢do e a norma geral se apagaria
em beneficio dos acordos caso a caso. O novo planejamento estaria assim submetido ao movimento

espontaneo do mercado.

“A ofensiva do pensamento neoliberal teve profunda influéncia sobre as politicas urba-
nas. [...] No lugar do planejamento moderno, compreensivo, fortemente marcado por
uma agdo diretiva do Estado, expressa, entre outros elementos, nos zoneamentos e
nos planos diretores, um planejamento competitivo, que se pretende flexivel, amigavel

ao mercado (market friendly) e orientado pelo e para o mercado (market oriented). ”

(VAINER, 2011, pag. 3).

Harvey (2005), ao tratar da urbanizacdo, define-a como um processo social e espacial em
gue uma ampla gama de atores com objetivos e agendas diferentes interagem através de uma con-
figuracdo particular de praticas espaciais interligadas. Sob o capitalismo, é a ampla gama de praticas

de classe ligadas a circulacdo do capital, a reproducdo da forca de trabalho e das relacdes de classe e



a necessidade de controlar a forca de trabalho que permanece hegemoénica.

No Brasil, a modalidade predominante deste modelo é o planejamento estratégico, que pos-
sui como uma de suas caracteristicas, a flexibilidade. Nele, a globalizacdo e a liberalizacdo articu-
lam-se com a emergéncia de novas formas de governanca, e na relacdo entre desenvolvimento de
grande escala e relagGes politicas, sociais e econdmicas na cidade. Predominam entdo as medidas

excepcionais em procedimentos politicos e de planejamento (Swyngedouw, 2002).

No entanto, esta forma de planejar o urbano, neoliberal, possui um grande paradoxo: o esta-
do executa menos e gasta mais com regulacao, ao invés de desregulamentar e dar triunfo aos merca-
dos e aos interesses comerciais. Trata-se da ascensdo do capitalismo regulatério e da “sociedade de
auditoria”, como observa Raco (2014). Representa entdo a expansdo do contratualismo comercial e
do capitalismo regulatério, que impedem que os estados visem seus gastos para onde os represen-

tantes eleitos e os publicos acreditam que deve ser gasto.

Além disto, os governos estdo cada vez mais buscando fontes de financiamento do setor
privado para projetos de infraestrutura urbana, o que aumenta os custos para o Estado em vez de
abordar as lacunas de financiamento imaginadas devido a complexidade dos arranjos legais e téc-
nicos. Sendo assim, como nos lembra Harvey (2005), por tras da mascara de muitos projetos bem-
-sucedidos, existem alguns problemas sociais e econémicos sérios e que, em muitas cidades, estdo
assumindo a forma geografica de uma cidade dupla de regeneracdo da cidade interior e um mar

vizinho de crescente empobrecimento.

“A criacdo voluntaria de um estado de emergéncia permanente [...] funda-
menta e autoriza o recurso permanente a medidas excepcionais, deslocan-
do o que antes era uma medida proviséria e excepcional para uma técnica
de governo. ” (VAINER, 2011, pag. 7)



“[...] os aparatos institucionais formais progressivamente abdicam de par-
cela de suas atribuicdes e poderes. A lei torna-se passivel de desrespeito
legal e parcelas crescentes de funcGes publicas do estado sdo transferidas
a agéncias ‘livres de burocracia e controle politico™” (VAINER, 2011, pag.
10)

“[...] Acidade de excecdo transforma o poder em instrumento para colocar
cidade, de maneira direta e sem mediacSes na esfera da politica, a servico
do interesse privado de diferentes grupos de interesses [...] a cidade de ex-
cecdo se conforma também como democracia direta do capital. ” (VAINER,
2011, pag. 11)

1.2.  PROCESSOS DE TRANSFORMACAO URBANA MAIS RECENTES EM SAO PAULO

Diversas metrépoles brasileiras tém se preocupado em projetar e gerir transformacdes urba-
nas em areas ja consolidadas, em processos de (re) estruturacdo urbana.

O planejamento urbano de S3o Paulo é nacionalmente conhecido através de sua experiéncia
com o instrumento das Operag¢des Urbanas Consorciadas (OUCs). Apds muitas criticas, o conteldo
regulatorio das OUCs foi recentemente revisto no processo do Plano Diretor Estratégico- PDE de
2014 (Lei Municipal n° 16.050/14), e as suas alteracGes se deram na direcdo de ampliar a regulacdo
voltada para o interesse publico, como a destinacdo de no minimo 25% dos recursos arrecadados
pela Operacdo Urbana em Habitacdo de Interesse Social (HIS) no perimetro de abrangéncia ou ex-
pandido, preferencialmente na aquisicdo de glebas e lotes; ou ainda a obrigatoriedade de que uma

OUC tenha um conselho gestor paritario e deliberativo em relagdo as prioridades de intervencao.

Paralelamente a essas alteracdes no conteldo das OUCs, foram criados instrumentos al-



ternativos, com objetivo semelhante de fazer a gestdo e o financiamento da transformacdo urbana.
Sdo a Concessdo Urbanistica, dada a uma empresa para implantacdo de um projeto previamente
elaborado pelo poder publico em troca de remuneragdo através da exploragdo de terrenos, de po-
tencial construtivo, de edificacdes de uso privado e de terrenos publicos; a AlU (Area de Intervencdo
Urbana), destinada a reestruturacdo, transformacdo, recuperacdo e melhoria ambiental de setores
urbanos; e a AEL (Area de Estruturacdo Local), destinadas a transformacso local e associadas a Rede

de Estruturacdo da Transformacdo Urbana.

Outra alteracdo significativa é que o PDE estipulou que estes instrumentos de gestdo e fi-
nanciamento deveriam ser utilizados apenas apds o desenvolvimento de um PIU (Projeto de Inter-
vencdo Urbana), projetos elaborados pelo poder publico com objetivo de promover transformacdes
urbanisticas em perimetros especificos da cidade, com propostas urbanisticas, sociais, ambientais,
econdmicas-financeiras e de gestdo democratica. A légica sugerida seria ter um projeto urbano, um
bom diagndstico da situacdo urbana base para este projeto, para depois pensar qual o melhor ins-

trumento para geri-lo.

Atualmente parece existir um fetiche em torno do PIU, que tem sido habilitado para diver-
sas propostas de transformacdo urbana em Sdo Paulo desde o momento da sua institucionalizagdo
através do seu Decreto Regulamentador (Decreto Municipal n2 56.901/2016). Até o momento (ju-
nho/2018) foram 12 projetos propostos tanto pela iniciativa publica quanto pela privada, e outros 29
previstos para iniciarem seus estudos em breve, todos sendo geridos quase que simultaneamente,

e propondo e transformacdo de cerca de 12% de toda a drea urbanizada do municipio de Sdo Paulo.

Apesar da proposta de fazer um PIU antes de escolher a melhor maneira e o instrumento
ideal de gestdo e financiamento urbano para cada um, a forma como o instrumento foi regulado
parece trazer as mesmas ameacas desenhadas e ja criticadas das operagdes urbanas, embora alguns
criticos mais brandos ou pragmaticos, acreditem que é possivel pensar formas de regulacdo que
resistam a légica imobilidria-financeira pautada pelos que desejam esta transformacdo urbana, na
promocdo da garantia de direitos.



Este trabalho pretende tracar um panorama da trajetdéria recente da regulacdo dos proces-
sos de reestruturacdo urbana em Sdo Paulo, mais especificamente das duas Ultimas gestdes publicas
— Prefeito Fernando Haddad (2013-2016) e Prefeitos Jodo Doria-Bruno Covas (2017-hoje) —, a partir
da analise da regulacdo dos Projetos de Intervencdao Urbana, da construcdo de um quadro dos PIUs
propostos neste periodo, e descricdo de um caso de cada tipologia de PIU, de forma a reunir, nas
consideragdes finais, aspectos em comum do processo de governanga, regulagdo e reestruturagdo
urbana que a utilizacdo deste instrumento traz. Com isto, pretende-se fomentar a discussdo acerca
das atuais formas de transformacado urbana que vém sendo desenvolvidas em Sdo Paulo, muitas ve-
zes associadas a processos de privatizacdo e concessdo de areas publicas, bem como elaborar uma

critica em torno da regulacdo que tem se montado para possibilita-las.

A ideia deste trabalho surgiu durante o meu periodo de dois anos de estdgio na Sdo Paulo
Urbanismo, momento em que acompanhei o surgimento destes projetos, participando especifica-
mente de dois deles, o PIU Arco Tieté e o Arco Jurubatuba. Quando comecei a desenvolver o meu
Trabalho Final de Graduacdo sentia uma grande deficiéncia na discussdo sobre o tema na faculdade,
visto que as disciplinas até entdo discutiam apenas a respeito de Operacdes Urbanas, enquanto que
dentro da empresa, durante as gestdes em questado, as discussdes giravam em torno dos PIUs. Acima
disso, a discussdo trazida por este trabalho mostra-se relevante na medida em que os Projetos de
Intervencdo Urbana tém proposto de forma desenfreada e em um curto espaco de tempo a trans-
formacgdo de uma drea consideravel do municipio, através de projetos pouco divulgados e discutidos

com a populacdo por eles afetada.

Sendo assim, o trabalho foi dividido em quatro partes. No primeiro deles, nomeado “Regula-
cdo Urbana”, sdo apresentadas as Leis e Decretos que possibilitaram a proposta dos PIUs. Para isso,
esta parte foi dividida em dois itens. O primeiro deles trata especificamente da regulacdo do PIU,
criado a partir da revisdo do Plano Diretor Estratégico de 2014, e regulamentado posteriormente via
Decreto n2 56.901, em 2016. O segundo refere-se ao que chamamos aqui de “regulacdo paralela”,

que trata de outras leis, decretos e medidas provisdrias, que aliados ao instrumento do PIU possi-



bilitaram a proposta de transformacao de aproximadamente 12% da drea urbanizada do municipio.

Na segunda parte, “Panorama / visdo de conjunto dos PIUs”, é apresentado um panorama
geral de todos os Projetos de Intervencdo Urbana levados a discussdo até o momento. Apds esta
apresentacdo, uma contribuicdo deste trabalho foi tentar agrupar e classificar os PIUs em grupos de
acordo com as suas caracteristicas em comum, de forma a possibilitar a andlise dos mesmos. Estes
grupos sao aqui denominados de PIUs de Reestruturagdo Urbana, os PIUs de Transformacdo de Gran-
des Glebas, e os PIUs de Terminais Urbanos.

Procurando entender de forma mais especifica cada uma das tipologias de projetos propos-
tos sob a perspectiva dos PlUs identificadas na etapa anterior, a terceira parte do trabalho dedica-se
a analisar de forma um pouco mais aprofundada um exemplar de cada categoria. Dos PIUs de Rees-
truturacdo Urbana, foi escolhido o Arco Jurubatuba. Dos PIUs de transformacdo de grandes glebas,
foi o PIU Novo Entreposto de Sdo Paulo (NESP). Por fim, dos PIUs de Terminais Urbanos, optou-se por
estudar o Terminal Princesa Isabel. Com isto, foi possivel entender as caracteristicas e possibilidades
de cada uma das tipologias e desenvolver uma visdo critica ndo somente destes, mas do instrumento
como um todo.

Por fim, nas ConsideracBes Finais, € apresentado o debate das principais questdes levan-
tadas apods a andlise geral destes projetos. A primeira delas refere-se a fragmentacdo do territorio,
dos conflitos e de gestdo que estes projetos ampliam de forma consideravel. A segunda trata da
governanca destes projetos e da eventual necessaria revisdo do papel da Sdo Paulo Urbanismo, res-
ponsavel por tal papel nas Operacdes Urbanas Consorciadas em andamento. Em seguida, sdo feitas
observacdes e levantados questionamentos a respeito da discordancia entre o interesse publico e as
estratégias de privatizacdo do espaco utilizadas em absolutamente todos os projetos estudados. No
guarto item, retoma-se a questdo da regulacdo destes projetos, que ao contrario do esperado, ndo
se encerrou com a consolidacdo do PIU como instrumento pelo Plano Diretor, e tem sido modificada
até agora. Por fim, sdo trazidos a baila os problemas relacionados ao processo participativo de todos

estes projetos, observados durante a elaboracdo deste trabalho.



Além disso, sdo levantadas também questdes para uma futura investigacdo que, devido ao
curto tempo para elaboracdo do trabalho, aliado a necessidade de maior distanciamento temporal
para analise dos resultados destes projetos, ndo puderam ser desenvolvidos durante este ano, mas
sobre as quais se pretende avancar em outros trabalhos futuros. Sao elas, por exemplo, a importacao
de modelos de transformacdo urbana e os custos das transformacdes propostas pelos projetos no
ambito dos PIUs.

Aideia inicial deste trabalho consistia na realizacdo de um projeto, uma proposta de Projeto
de Intervencdo Urbana para alguma area de Sdo Paulo. No entanto, conforme os estudos sobre o
PIU foram se desenrolando, fui identificando limita¢des estruturantes do uso destes instrumentos,
gue partem do principio de que apenas o mercado é mobilizador da transformacdo urbana, e onde
o interesse publico acaba se tornando uma contrapartida dificil de ser cumprida e postergada para o
final das intervencdes. Isto, aliado as limitacGes temporais para o desenvolvimento de um Trabalho
Final de Graduacdo, fizeram com que eu me questionasse a respeito da realizacdo de uma proposta.
Por fim, optei por fazer um panorama dos PIUs e da sua regulacdo, relatando como estes vém sendo
implementados, e desenvolver uma analise critica, passando para o papel inclusive as questdes que

me fizeram desistir de realizar uma proposta neste momento.

E importante ressaltar também que no inicio do desenvolvimento deste Trabalho Final de
Graduacado, em agosto de 2017, havia apenas seis Projetos de Intervencao Urbana propostos para o
municipio. No entanto, durante esta Ultima gestdo ocorreu uma explosdo no nimero de projetos, e
no decorrer de menos de um ano o municipio passou a ter quarenta e um PIUs em discussao, quase
gue simultaneamente, com promessas de surgimento de outros novos ao longo dos préximos meses.
O que gerou dificuldades para o desenvolvimento do trabalho revelou-se uma questdo de extrema

importancia para o atual planejamento urbano de Sdo Paulo.






2. REGULACAO URBANA



2. REGULACAO URBANA

O Estado, sob a justificativa de ndo ter capacidade de investimento, possibilita o avanco da
agenda neoliberal de forma permanente, incorporando dentre suas prioridades fornecer garantias
para realizacdo dos interesses do setor privado, o que implica também na diminuicdo de garantias
para a realizacdo dos interesses publicos, legitimando os argumentos para a realizacdo de parcerias.
Trata-se do suposto compartilhamento de riscos entre o poder publico e a iniciativa privada, onde a
falta de recursos de um se alia ao aproveitamento de eficiéncia de gestdo do outro. Como resultado,
temos ndo so a formacgdo de um novo regime, mas também a formagdo de um novo modelo de Esta-

do: o estado de emergéncia econdémico.

A partir do Consenso de Washington, momento em que o governo norte-americano reco-
menda a América Latina a ado¢do de medidas neoliberais como condi¢do para conceder cooperagao
financeira externa, bilateral ou multilateral, inicia-se no Brasil o processo de construcdo de uma nova
ordenacdo das normativas e leis. Com isto, consagrou-se no Brasil o desengajamento estatal da in-
fraestrutura, por meio da privatizacdo, abandono ou até mesmo destruicdo de ativos publicos. Os
instrumentos de regulacdo urbana entdo implementados consistem em processos que considerados
como “regulacdo da desregulamentacdo” (AALBERS, 2016 apud Rosa et al., 2018).

2.1. DO PROJETO DE INTERVENCAO URBANA (PIU)

2.1.1. ORIGENS DO PLANO DIRETOR DE 2014 QUE CONTEM A REGULACAO DO
PIU

A Lei Federal n2 10.257/2001, mais conhecida como Estatuto da Cidade, é uma regulamenta-
cdo dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 que tratam da politica de desenvolvimento
urbano e da funcdo social da propriedade. Dentre outras obrigac®es visando corrigir as disparidades

urbanas, bem como reduzir a desigualdade social no pais, o Estatuto determina a obrigatoriedade



de elaboracdo de um Plano Diretor para municipios com mais de vinte mil habitantes, integrantes de
regides metropolitanas, de dreas de especial interesse turistico, entre outros. Este plano consiste no
mais importante instrumento de planejamento urbano previsto no Direito Brasileiro, pois nele estaria
contida a definicdo de funcdo social da propriedade e da cidade, bem como a previsao de quais ins-
trumentos serdo utilizados para cumprir os principios e diretrizes previstos pelo Estatuto da Cidade

e pela Constituicdo Federal.

Em setembro de 2002 foi aprovado o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo
(Lei Municipal n® 13.430/2002), um dos primeiros do Pais a regulamentar os novos instrumentos
criados pelo Estatuto da Cidade visando garantir a funcdo social da propriedade, possibilitar a regula-
rizacdo fundidria dos assentamentos precarios, recuperar a valorizacdo imobilidria obtida pelos inves-
timentos publicos para a coletividade e garantir um processo participativo de planejamento urbano
na maior cidade brasileira. Representou assim um importante marco do novo ciclo de planejamento

implementado no Pais no século XXI.

Para planejar o futuro da cidade, este Plano Diretor estabeleceu objetivos estratégicos visan-

do principalmente reduzir as desigualdades na cidade, como:

“reverter o processo de esvaziamento da drea central, estimulando a ha-
bitacdo social em areas dotadas de empregos; qualificar, urbanizar, regu-
larizar e criar novas centralidades e empregos nas areas periféricas; reur-
banizar as antigas areas industriais e a orla ferroviaria, garantindo uma
reestruturacao urbanistica qualificada; conter o adensamento construtivo
nos bairros residenciais consolidados; garantir a preservacdo das areas de
protecdo ambiental; implantar o novo sistema de transportes coletivos,
com integracdo intermodal; e proteger os fundos de vale, com ampliacdo
da permeabilidade do solo” (BONDUKI, 2013).



Visando alcancar tais metas foram regulamentados os novos instrumentos urbanisticos cria-
dos pelo Estatuto da Cidade, como a Outorga Onerosa do Direito de Construir, para recuperar a
valorizagdo imobilidria e aplicar os recursos obtidos de forma mais distribuida no territério; o Par-
celamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsdrios e o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Pro-
gressivo no Tempo, para garantir a funcdo social dos imdveis ociosos e subutilizados; a Transferéncia
do Direito de Construir para estimular a preservacao do patrimonio urbano e ambiental; o Direito
de Preempcdo para facilitar a aquisicao de terrenos para utilidade publica e interesse social. Foram
ainda definidas as diretrizes para a revisdo do Zoneamento e previstas as acdes, projetos e obras

prioritdrias para a cidade nos dez anos seguintes.

Criticado por muitos estudiosos da area (WHITAKER, 2013; VILLACA, 2005), o plano pareceu
muito mais idealista do que realmente funcional, principalmente quando consideramos o contexto

politico em que este se insere.

“Embora fosse lei, acabou sendo engavetado pela gestdo seguinte, mos-
trando o quanto no Brasil leis sé valem quando se quer. As boas intencdes
nele contidas ficaram no papel, quando ndo foram usurpadas para fins es-
cusos. Tome-se o exemplo da outorga onerosa e dos estoques de potencial
construtivo, mecanismos que permitiriam arrecadar com a venda para o
mercado imobilidrio do direito de construir acima do limite minimo, dentro
de estoques estabelecidos para cada regido. Tornaram-se um pogo obscu-
ro de corrupgdo, sem que ninguém pudesse saber exatamente quanto e
onde se permitia construir na cidade, os estoques tornando-se moeda de
troca em esquemas que ficaram famosos sob o comando de um certo Aref.
Além disso, deram as grandes construtoras o privilégio de criar reserva de
mercado, comprando de antemdo quase todos os estoques disponiveis
através das OperacOes Urbanas. ” (WHITAKER, 2013).



As Operacdes Urbanas Agua Espraiada e Faria Lima s3o boas representantes deste processo.
Durante gestdes da década de 1990, os territdrios correspondentes a estas Operacdes foram o prin-
cipal alvo de investimentos publicos, prejudicando as financas municipais e favorecendo o interesse
de empreendedores nestas dreas de grande valorizacdo, simbolo da S3o Paulo globalizada, enquanto
as periferias, sem investimentos publicos, permaneceram esquecidas e continuaram crescendo ace-
leradamente. Na Operacdo Urbana Faria Lima, por exemplo, as habitagdes demoraram muito para
serem construidas e ndo foram construidas em sua totalidade, e do ponto de vista da qualidade do
espaco urbano publico foram poucas as melhorias. Ndo existiram contrapartidas oferecidas a socie-
dade.

O Estatuto da Cidade determina que os Planos Diretores devam ser revistos a cada no maxi-
mo 10 anos (art. 40). Sendo assim, em 2013, iniciou-se em S&o Paulo o processo de revisdo do plano,
que ja havia sido prevista para acontecer em 2006, mas ndo foi concluido. Essa revisdo ocorreu em
quatro etapas de trabalho: (i) avaliacdo tematica do plano vigente; (ii) oficinas publicas para levanta-
mento de propostas, realizadas em todas as subprefeituras; (iii) sistematizagdo das propostas recebi-
das e (iv) devolutiva e discussGes publicas da minuta do projeto de lei.

Apds um amplo processo participativo, que envolveu a realizagdo de inUmeras Audiéncias
Publicas visando avaliar a situacdo atual do municipio e definir os principios que guiariam o desen-
volvimento da cidade a partir de entdo em conjunto com todos os segmentos da cidade, o Projeto de

Lei de Revisdo do Plano Diretor Estratégico (Projeto de Lei n° 688/13) foi consolidado.

A ideia central deste plano era a estruturacdo da transformacdo urbana do projeto do Arco
do Futuro, principal promessa politica urbana do entdo Prefeito Fernando Haddad, consolidada no
PDE como Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana (MEM). Conforme observam D’Almeida e Gue-
resi (2017) a transformacdo da MEM através de projetos urbanos foi concebida para melhor aprovei-
tar a terra e a infraestrutura existente, aumentando as densidades demograficas e construtivas, pro-
movendo o desenvolvimento de atividades econémicas geradoras de empregos, além de incentivar a

producdo de habitacdo de interesse social e de equipamentos publicos. Segundo as mesmas, isso era



possivel porque se tratava de uma regido com muito potencial de transformacdo, geralmente espa-
cos anteriormente ocupados pelo uso industrial alterados pelos processos de reorganizacdo produti-
va, poderiam renovar suas areas subutilizadas. As margens dos rios também, até hoje, concentravam
terras publicas, que poderiam servir de base para esta transformacdo. A ideia seria tornar este terri-
tério um local estratégico para toda a metrépole, a porta de entrada da cidade, que recepcionaria as

transformacdes estruturais de longo prazo.

Além disso, o plano diretor tinha como intencdo substituir o padrdo radial da cidade, onde ha
uma concentracdo de servicos e infraestruturas na regido central, para uma distribuicdo igualitaria e
mais democratica de oportunidades melhor distribuida pelo territério. Para isto, foram valorizados
os papéis dos eixos, representados por grandes avenidas estruturais como a Cupecé e Jacu-Péssego
e as Marginais Tieté e Pinheiros. Por isso, a MEM, junto com os demais Eixos de Estruturacdo Urbana,

serdo areas prioritarias para elaboracdo de Projetos de Intervencdo Urbana.

Setores da Macroarea de Estruturagdao Metropolitana.
Fonte: Lei Municipal n2 16.050/2014. Elaboragdo da autora.
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Uso Industrial e a Macroarea de Estruturagdo Metropolitana
Fonte: Lei Municipal n2 16.050/2014 e MDC/2004. Elaboracdo da autora.

O Projeto de Lei foi encaminhado a Camara pela Prefeitura no dia 26 de setembro de 2013
qguando passou a ser responsabilidade da Comissdo de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Am-
biente da Camara Municipal de Sdo Paulo fazer a gestdo de uma nova etapa de participacdo e deba-
tes sobre o PL, que seguiu com a realizacdo de novas audiéncias publicas e reunides técnicas, além

da criacdo de um site tematico pelo Legislativo, que trouxe todas as informacdes referentes a revisao.

Em 02 de outubro de 2013, foi indicado relator do Projeto de Lei o entdo vereador Na-
bil Bonduki. A partir deste momento, coube a ele sistematizar as novas contribuicdes e apresentar
um relatério com o texto base do projeto final. A plataforma Gestdo Urbana SP2 criada justamente
com o intuito de estabelecer um didlogo com a populacdo no momento da revisdo do Plano Diretor
Estratégico, continuou acompanhando o desenvolvimento, disponibilizando dados que pudessem
auxiliar no processo. Apds mais uma etapa de um processo participativo, acompanhado de inimeras
Audiéncias Publicas, foi elaborado o primeiro Projeto de Lei Substitutivo ao PL 688/2013. Nele foram
estabelecidos os objetivos estratégicos que se pretendia para a cidade levando em conta as varias di-
mensdes que precisavam ser contempladas: econdmicas, culturais, sociais, ambientais e imobiliarias.

Além disto, foi também definida a articulacdo do Plano com o sistema de planejamento, bem como

" Disponivel no endereco: gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br



o horizonte temporal do Plano, que estabelece que seus objetivos devam ser cumpridos até 2029.

Visando garantir que estas dimensdes sejam todas atendidas, de forma equilibrada, o Plano
foi revisado de forma a considerar de maneira mais estratégica os aspectos ambientais; garantir que
as necessidades de habitacdo para a populacdo de baixa renda possam ser efetivamente atendidas,
sem inviabilizar a atuacdo do mercado; proteger os espacos culturais relevantes para a populagao;
estabelecer com precisdo as linhas bdsicas de uma estratégia de desenvolvimento econémico sus-
tentdvel para a cidade; proteger os bairros ainda nao verticalizados de um processo de adensamento
excessivo; e estabelecer um equilibrio mais claro entre as dreas previstas para o adensamento e as

areas a serem preservadas.

Apds as discussdes publicas, observou-se a necessidade de garantir, sempre que possivel,
a auto aplicacdo dos instrumentos de regulacdo urbanistica e ambientais, de forma a garantir a sua
efetivacdo e os efeitos esperados com o plano, impedindo que este seja apenas uma peca retodrica

sem valor efetivo.

Também buscando atender as demandas da sociedade e de seus representantes, apresenta-
das na Camara Municipal, o texto foi revisado para garantir maior seguranca juridica, clareza e coe-
réncia entre seus diferentes quadros e titulos, visando evitar possiveis redundancias e contradicdes.
Também foram necessarios, para possibilitar a aplicacdo da lei sem gerar controvérsias e interpreta-
¢Bes dubias, ajustes para evitar que as regras a serem estabelecidas entrassem em contradicdo com

dispositivos legais em vigor.

O Substitutivo foi aprovado em primeira votacdo na Camara em 30 de abril de 2014. Apds
a apresentacdo e incorporagdo ao PL de emendas de vereadores, um segundo substitutivo foi apre-
sentado, e em 30 de julho de 2014 o Plano Diretor Estratégico foi aprovado em segunda e definitiva
votacdo na Camara, sendo sancionado pelo entdo prefeito Fernando Haddad em 31 de julho de 2014
(Lei Municipal n2 16.050).



2.1.2. A REGULAGCAO DA TRANSFORMAGCAO URBANA

A experiéncia de Sdo Paulo com instrumentos urbanisticos para a reestruturacdo urbana é
conhecida nacionalmente através da disseminacdo do instrumento das Operag¢des Urbanas Consor-
ciadas (OUCs). Muito criticadas por diversos autores por serem concentradoras, segregadoras, ndo
promoverem inclusdo social, fragmentarem o fundo publico, aumentarem o controle do privado e
investirem em obras concentradoras de renda em detrimento de regides menos privilegiadas da ci-
dade, as OUCs tiveram seu conteudo revisto pelo recente Plano Diretor Estratégico de 2014. O PDE
inclui algumas alteracdes na direcdo de torna-las mais voltadas ao interesse publico, como a destina-
¢do de no minimo 25% dos recursos arrecadados pela Operag¢do Urbana em Habitacdo de Interesse
Social (HIS) no perimetro de abrangéncia ou expandido, preferencialmente na aquisicdo de glebas e
lotes (art. 142).

Paralelamente a essas altera¢des no contetddo das OUCs, foram criados outros instrumentos
alternativos, com objetivo semelhante de fazer a gestdo e o financiamento da transformacado urbana.
Sdo eles: a Concessdo Urbanistica, dada a uma empresa para implantacdo de um projeto previamen-
te elaborado pelo poder publico em troca de remuneracdo através da exploracdo de terrenos, de
potencial construtivo, de edificacdes de uso privado e de terrenos publicos; a Area de Intervencdo
Urbana- AlU, destinada a reestruturacdo, transformacao, recuperacdo e melhoria ambiental de se-
tores urbanos; e a Area de Estruturacdo Local- AEL, destinadas a transformac3o local e associadas a

Rede de Estruturacdo da Transformacdo Urbana.

Outra alteracdo significativa é que o PDE estipulou que estes instrumentos de gestdo e fi-
nanciamento deveriam ser utilizados apenas apds o desenvolvimento de um Projeto de Intervencédo
Urbana- PIU, projetos elaborados pelo poder publico com objetivo de promover transformacdes
urbanisticas em perimetros especificos da cidade, com propostas urbanisticas, sociais, ambientais,
econdmico-financeiras e de gestdo democratica (art. 134). A légica sugerida seria ter um projeto
urbano, um bom diagndstico da situacdo urbana base para este projeto, para depois pensar qual o

melhor instrumento para geri-lo.
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Areas prioritarias para Projetos de Interveng¢do Urbana.
Fonte: Leis Municipais n2 16.050/2014 e 16.402/2016. Elaboracdo da autora.




No PDE, estes PIUs sdo previstos para territorios subutilizados e com potencial de transfor-
macado no municipio de Sdo Paulo (Lei Municipal n2 16.050/2016, art. 134), denominados como Rede
de Estruturacdo e Transformacdo Urbana. Esta rede é fundamentalmente composta por duas areas:
pela Macroarea de Estruturacdo Metropolitana (MEM), que sdo territorios marcados pela presenca
de terras publicas derivadas do processo histérico de implantacdo de infraestruturas, e que repre-
sentam efetivos ativos de interesse de diversos setores econémicos para o desenvolvimento dos
projetos urbanos; e pelos Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (Eixos), dreas marcadas
pela presenca de infraestruturas de alta capacidade, tais como rodovidrio e ferroviario, energia, de

sistema hidrico, etc.

Sdo nestas areas que o PDE pretende incentivar o desenvolvimento urbano, e determinar
através dos PIUs o padrdo dos projetos urbanos e produtos imobilidrios para que venham qualificar

0 espaco urbano, de forma a reverter o padrdo de segregacdo urbana da cidade.

O PDE estabeleceu os coeficientes de aproveitamento basico gratuito igual a 1,0 e 0 ma-
ximo igual a 2,0 para toda a cidade de Sdo Paulo, exceto nos anteriormente citados MEM e Eixos,
onde o coeficiente maximo poderia atingir 4,0, visando incentivar o adensamento urbano junto aos
principais eixos de transporte de média e alta capacidade. Na MEM, nos casos de intervenc¢des ur-
banas que justifiquem a aplicagdo de instrumentos urbanisticos de ordenamento e reestruturagdo
urbana, é prevista, via Projeto de Lei, a possibilidade de ampliacdo do CA max. Isto desde que fosse
previamente apresentada proposta de um PIU demonstrando a viabilidade da transformacéo, seu
programa de interesse publico e o instrumento que serd utilizado. o PIU também é quase um estudo
de viabilidade, que considera os impactos da transformacdo pretendida e tenta mitiga-los no préprio

projeto.

Trata-se, portanto, ndo de um instrumento, mas sim de estudos e orientacdes que irdo guiar
o desenvolvimento do projeto, que viria posteriormente, se necessario acompanhado de um instru-
mento urbanistico de gestdo e financiamento. Com relacdo ao PDE de 2002, ocorre uma inversdo da

l6gica e do processo de proposicdo e discussdo sobre a adequacdo dos instrumentos urbanisticos
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de transformacdo urbana. Além de definir qual o instrumento urbanistico que deve ser utilizado na
area de intervencdo do respectivo estudo, o PIU também deverd definir a finalidade do projeto, o seu
conteudo e programa de intervencdes, visto que o PDE ndo possui os programas de interesse publico
a serem considerados para balizar os programas de intervencdes e nem as finalidades e prioridades
do conteldo previsto para orientar o propdsito do desenvolvimento dos Projetos de Intervengdo
Urbana em cada perimetro.

PROJETOS DE INTERVENCAO URBANA (PIU)

Os Projetos de Intervengdo Urbana (PIUs) devem

ser elaborados pelo poder publico com objetivo O PIU DEVE APRESENTAR INSTRUMENTOS PARA
de promover transformagdes urbanisticas em PROPOSTAS: VIABILIZAR O PIU:
perimetros especificos da cidade. URBANISTICAS —_—
N N % « Elaboragdo de projetos urbanos com etapas e fases OPERACOES
- Defini¢do de uso e ocupagdo de solo (quando aplicével) URBANAS
CONSORCIADAS
SOCIAIS —
“ - Promogdo de moradia social ——
"o Instalagdo de equipamentos publicos .
CONCESSAO
URBANISTICA
AMBIENTAIS
N ? - SolugGes para areas de risco ambiental Y
- Melhoria das condigdes ambientais e paisagisticas —_—
. AREA DE
ECONOMICO-FINANCEIRAS INTERVENGAO
$ « Estudos de viabilidade econémica URBANA
- Estratégias de financiamento D ————————
EEEEEE—
GESTAO DEMOCRATICA AREA DE
[ Mecanismos de participagdo e controle social ESTRUTURAGAO
T . Instrumentos para monitoramento e avaliagio das acdes LOCAL
| —

Diagrama dos Projetos de Interveng¢do Urbana. Fonte: PREFEITURA DE SAO PAULO. Plano Diretor Estratégico
do Municipio de Sao Paulo - Texto da Lei llustrado. Sdo Paulo, 2014.

Ter projetos urbanos que antecedem a escolha da forma de gestdo e financiamento também
foi fruto de criticas histéricas a falta de projetos nas operacdes urbanas. Nabil Bonduki, entdo verea-
dor e envolvido na concepg¢do do instrumento observou que os planejadores urbanos reclamavam
gue as operac¢des urbanas ndo tinham nenhum plano ou projeto urbano, entdo essa figura foi criada

para que ficasse mais clara a intencdo da transformacdo urbana e que, depois, pudesse ser pensada



a forma de gestdo e financiamento do processo de reestruturacdo territorial (SANTORO & NUNES,
2018).

Com relacdo a regulacdo ao seu conteddo no Plano Diretor Estratégico, este determina que
o PIU deve prioritariamente acontecer sobre areas da Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana. Na
MEM necessariamente as transformacdes urbanas se dardo através de PIUs, mas os PIUs podem ser
concebidos para outras areas também, desde que em areas subutilizadas e com potencial de trans-
formacéo (art. 134). No entanto, como veremos mais adiante, esta ideia se altera na medida em que
a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (Lei Municipal n2 16.402/2016) determina que nas
Zonas Ocupacdo Especial (ZOE)®, que ndo necessariamente encontram-se em areas subutilizadas e

com potencial de transformacdo, também sejam realizados PIUs.

O Plano também determina que os PIUs devem ser elaborados de forma participativa, sob
responsabilidade do Poder Publico Municipal (art. 134, § 19). Este aspecto é relativamente altera-
do quando aprovado o Decreto, como serd comentado mais para frente neste texto, que possibi-
lita o inicio da elaboracdo de PIU a partir de Manifestagdo de Interesse Privado (MIP) (Decreto no
56.901/2016, art. 82), ainda que a responsabilidade pelo desenvolvimento e aprovacdo do PIU siga

sendo do poder publico, a iniciativa ndo sera apenas dele.

Nos perimetros dos PIUs ainda é possivel promover o Reordenamento Urbanistico Integra-
do, que se trata de um processo de reorganizacdo fundidria associada a implantacdo de projetos de
reconhecido interesse publico, no qual os registros dos terrenos afetados podem ser unificados para
posterior parcelamento que implante o projeto urbanistico autorizador, instrumento que seria regu-

lamentado por lei especifica (art. 134, § 29).

O Plano Diretor também estabelece que os PIUs a serem implementados poderdo utilizar os

2 As Zonas de Ocupacdo Especial (ZOE) sdo por¢des do territério que, de acordo com a Lei de Parcelamento, Uso e Ocu-
pacdo do Solo (Lei n? 16.402/2016), necessitem de disciplina especial de parcelamento, uso e ocupacdo do solo devido as
suas caracteristicas especificas.
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instrumentos das Operacdes Urbanas Consorciadas, Concessdo Urbanistica; Areas de Intervencdo

Urbanistica e Areas de Estruturacdo Local (art. 134, § 52).

Regulamentado na parte do Plano que trata dos instrumentos de Ordenamento e Reestru-
turacdo Urbana, o PDE estabeleceu que cada PIU deveria indicar os objetivos prioritarios da inter-
vencdo, as propostas relativas aos aspectos urbanisticos, ambientais, sociais econdmico-financeiros
e de gestdo democratica, elencando o que deveria compor seu conteldo: estudo do perimetro;
indicacGes das intervencdes propostas; parametros de controle de uso, ocupacdo e parcelamento
do solo propostos, quando aplicavel; atendimento das necessidades habitacionais e sociais da po-
pulacdo de baixa renda residente na drea, afetada ou ndo pelas intervencgdes; instalacdo de servicos,
equipamentos e infraestruturas a serem ofertadas a partir das demandas existentes; soluces para
areas de risco e solos contaminados; estudo de viabilidade econdmica das intervencdes propostas
na modelagem urbanistica com estimativas de custo, dificuldades de execucdo, e impactos sobre a
economia local; estratégias de financiamento das intervenc¢des previstas na modelagem urbanistica;
priorizacdo do atendimento das necessidades sociais; etapas e fases de implementacdo da inter-
vencdo urbana; instrumentos para a democratizacdao da gestdo da elaboracdo e implementacdo dos
PIUs, com mecanismos de participacdo e controle social; instrumentos para o monitoramento e ava-
liacdo de impactos da intervengdo urbana (aspectos resumidos da leitura do art. 136 da Lei Municipal
no 16.050/14).

Vé-se que os PIUs foram pouco regulados no PDE, que em tese determinou apenas o con-
teddo minimo de um Projeto de Intervencdo Urbana. No entanto, como veremos adiante, alguns
Projetos ndo apresentaram sequer este contelddo que, inclusive, foi reduzido quando da aprovacdo
do decreto regulamentador do PIU. Ainda, é importante frisar que o PDE é superficial quanto ao es-
tabelecimento de mecanismos minimos de participa¢do e controle social, estabelecendo apenas que

o Projeto deve definir quais serdo.



2.1.3. O DECRETO REGULAMENTADOR DO PIU DE 2016

Aproximadamente dois anos apds a aprovacdo do PDE de 2014, em 30 de marco de 2016,
o Prefeito Fernando Haddad assinou um Decreto regulamentando o Projeto de Intervencdo Urbana,
apresentando-o como um procedimento com o objetivo de reunir e articular os estudos técnicos e
necessarios a promover o ordenamento e a reestruturacdo urbana em areas subutilizadas e com
potencial de transformacgdo.

O Decreto n2 56.901/2016 pode ser dividido em trés partes. A primeira delas (artigo 19) é
relativa a definicdo do que é o Projeto de Intervengdo Urbana, onde sdo aplicaveis, utilizando-se dos
instrumentos de ordenamento urbano previstos no PDE para o seu desenvolvimento. Segundo o
Decreto poderad ser utilizado nos elementos estruturadores do territério: MEM, nos Eixos de Estrutu-

racdo Urbana, na rede hidrica e ambiental e na rede de estruturacdo local (art. 12, § 19).

A segunda parte (artigos 22 ao 59 e art. 82) trata dos procedimentos de desenvolvimento
do programa de interesse publico e do projeto, definindo seus produtos minimos e os processos de

participacdo e validacdo.

Este Decreto, que dispde sobre a elaboracdo dos PIUs, estabelece o conteddo minimo do
PIU em nas duas etapas de discussdo definidas pelo Decreto. Como contedido minimo para primeira
consulta publica deve-se apresentar um diagndstico da drea de intervencdo e o programa de inte-

resse publico:
“Art. 29. Deverdo preceder o processo de elaboragdo do PIU, no minimo:

I- diagndstico da area objeto de intervengdo, com caracterizagdo dos seus aspec-
tos socioterritoriais;

Il- programa de interesse publico da futura intervencdo, considerando a sua dire-
triz urbanistica, viabilidade da transformacdo, impacto ambiental ou de vizinhanca

esperado, possibilidade de adensamento construtivo e populacional para a area
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e 0 modo de gestdo democrética da intervencdo proposta” (Decreto Municipal n°
56.901/2016, art. 29).

Ap0ds a consulta publica, o poder publico deve autorizar o PIU e a SP-Urbanismo devera publi-
car o perimetro, as caracteristicas da proposta e as fases do projeto, parte do contetdo previsto pelo
PDE (art. 135), ficando este responsavel pela definicdo de uma parte do conteddo do PIU:

“Art. 32 Uma vez autorizada a elaborac¢do do PIU, a Sdo Paulo Urbanismo — SP-Ur-
banismo fara a publicacdo dos seguintes elementos, necessarios ao seu desenvol-

vimento:
I- definicdo do perimetro de intervencgéo;
II- caracteristicas basicas da proposta;

Ill-fases da elaboracgdo do projeto, obrigatoriamente com mecanismos que assegu-
rem o carater participativo dessas atividades” (Decreto Municipal n°® 56.901/2016,
art. 39).

Ja o conteldo final do PIU deverd ser:

“Art. 42 O conteudo final do PIU devera apresentar:

|- proposta de ordenamento ou reestruturacdo urbanistica para o perimetro deli-
mitado, com a definicdo de programa de intervencdo, fases de implantagdo, para-
metros urbanisticos e instrumentos de gestdo ambiental necessarios;

II- modelagem econdmica da intervengdo proposta, considerando especialmente

0s mecanismos de financiamento e fonte de recursos necessarios;

Il- definicdo do modelo de gestdo democrdtica de sua implantacado, privilegiando
o controle social e os instrumentos para monitoramento e avaliagdo dos impactos
da transformacdo urbanistica pretendida sobre o desenvolvimento econémico e

social da drea objeto de estudo;



IV- elementos complementares necessarios, nos termos do artigo 136 da Lei n?
16.050, de 2014” (Decreto Municipal n° 56.901/2016, art. 42).

Vé-se que parte dos elementos listados como necessarios na composi¢cdo do PIU pelo Plano
Diretor Estratégico sdo apontados pelo Decreto como “elementos complementares” que devem ser
apresentados no Projeto. Em tese, repete-se o conteido do PDE no Decreto, na pratica este parece

estar reduzido, da forma como é descrito no Decreto.

E novamente, como ja mencionado, no conteudo solicitado para o PIU ndo se exige a previ-
sdo de parametros minimos para o modelo de gestdo democratica como, por exemplo, instituicdo de

Conselho Gestor, realizacdo de audiéncias publicas, etc.

Também determina o processo para o seu desenvolvimento, estruturado por duas consultas
publicas, com diferentes conteldos do Projeto apresentados. A primeira, apds conclusdo do diagnds-

tico da area de intervencdo e o programa de interesse publico:
“Art. 29.

§ 12 Uma vez concluidos, os documentos previstos no “caput” deste artigo serdo
divulgados para consulta publica pelo periodo minimo de 20 (vinte) dias.

§ 22 Findo o prazo para consulta publica e apds a analise das sugestdes recebidas,
0 processo administrativo serd encaminhado a Secretaria Municipal de Desenvol-
vimento Urbano- SMDU, para:

|- analise da adequacdo da proposta a politica de desenvolvimento urbano do
Municipio; e

Il- autorizacdo para elaboracgdo do PIU.” (Decreto Municipal n°® 56.901/2016, art.
29).

A segunda apds a aprovacao da SP-Urbanismo e publicacdo do perimetro, caracteristicas da

proposta e fases do projeto e fica autorizada a realizar um chamamento publico para manifestacdo
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de interesse na apresentacdo de projetos, em um edital que explicitasse a forma de participacdo

social e os critérios para avaliacdo das propostas apresentadas:

“Art. 52 A forma final do PIU sera encaminhada por SPUrbanismo a SMDU para,
estando presentes os elementos necessarios, sua disponibilizagdo para consulta
publica pelo periodo minimo de 20 (vinte) dias, de acordo com o disposto na Lei
n? 16.050, de 2014. § 12 Finda a consulta publica, SMDU adotara as seguintes
medidas:

I- elaboracdo e divulgagdo de relatério com as contribui¢Ges recebidas e as razées

para sua incorporagao ou nao ao texto;

II- encaminhamento a Chefia do Poder Executivo, com sugestdo de: a) elaboracdo

do projeto de lei ou edi¢do de decreto, conforme a hipdtese cabivel; ou

b) arquivamento da proposta, fundamentadamente” (Decreto Municipal n°
56.901/2016, art. 59).

A legislacdo define que, quando hd proposta de alteracdo na regra de zoneamento, sera
necessaria a aprovacao do Projeto de Intervencdo Urbana através de um Projeto de Lei, através da
aplicacdo de instrumento urbanistico de ordenamento e reestruturacdo urbana, como a Area de
Intervencdo Urbana, que prevé a mudanca de parametros e consequente ampliacdo de margem de
captura da mais valia necessaria para a implementacdo do projeto. Em geral isto esta previsto para a
Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana. Caso ndo haja alteracdo no zoneamento local, como nos
Eixos, para que o Projeto seja aprovado basta apenas a sanc¢do pelo prefeito de um Decreto Regula-

mentador, sem a prévia avaliacdo e aprovagdo pela Camara Municipal.

No entanto, com a regulamentacdo do PIU através deste Decreto, passa a ser possivel tam-
bém que o desenvolvimento seja iniciado pelo setor privado através de uma Manifestacdo de Inte-
resse Privado (MIP), que inicia as etapas seguintes, necessarias para a sua realizagdo. Neste caso, a
MIP viria acompanhada do Diagndstico Territorial e da descrigdo do Programa de Interesse Publico



do Projeto, que serdo apresentados e levados a conhecimento publico através de uma Consulta
Publica, onde outros representantes do privado podem manifestar seu interesse na realiza¢cdo do

privado, além de levar o debate a respeito da sua pertinéncia a populagdo.

Entretanto, o texto do Decreto pouco avanca na regulamentacdo do PIU no sentido de de-
talha-lo em relacdo aos seus parametros urbanisticos e aos seus mecanismos de participagdo social,

ficando estes a critério do desenvolvedor do projeto e vulneravel aos interesses do mercado privado.

Sua a terceira parte (artigos 62 e 72) apresenta alguns mecanismos de implantacdo da pro-
posta em relagdo aos agentes responsdveis pela sua realizagdo que tratam especialmente de terras
publicas incorporadas a transformacgdo através de alienagdo ou desapropria¢des para a implemen-
tacdo do PIU. Aqui aparece uma das novidades mais importantes que consiste na possibilidade,
criada pelo Decreto, de a SP Urbanismo firmar contratos com terceiros para implantacdo do PIU,
permitindo que sejam vendidos (alienados) imdveis da SP Urbanismo ou desapropriados para fins
de utilidade publica (Decreto Municipal n° 56.901/16, art. 62, § 12). Ao menos desde o debate sobre
a Medida Provisdria 700/2015 — editada em dezembro de 2015, que ndo foi convertida em lei por
decurso de prazo — vem se tentando, nas diversas esferas (federal, estadual e municipal), que seja
permitida a desapropriacdo de imdveis para serem transferidos para privados, mediante diferentes

formatos de parcerias ou concessdes.

“Art. 62 A implantagdo do PIU veiculado por decreto serd realizada por intermédio
da SP-Urbanismo.

§ 19 Fica autorizada a SP-Urbanismo a firmar contratos com terceiros para a im-

plantagdo do PIU, observadas as seguintes regras:
I- poderdo ser alienados:

a) imadveis proprios da SP-Urbanismo ou desapropriados para fins de utilidade pu-

blica;
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b) direitos relativos a imissGes na posse decorrentes de desapropriacdo;

Il- deverd ser estabelecida a obrigacdo do adquirente atuar conforme o PIU, nos
termos em que foi aprovado, sob pena de rescisdo do contrato;

Ill- na hipdtese de alienagdo dos direitos relativos a imissGes na posse decorrentes
de desapropriacdo, o valor minimo a ser pago pelo adquirente devera correspon-
der ao montante despendido pelo Poder Publico para obter a imissdo na posse, na
acdo expropriatéria, permitido acréscimo de percentual a titulo de remuneracao
da SP-Urbanismo, pela estruturacdo do projeto e pelo risco de arcar com a inde-

nizagdo definitiva;

IV- o critério para julgamento da licitagdo da alienacdo do bem ou dos direitos
relativos a imissdo na posse poderd ser a maior oferta da remuneracdo prevista no

inciso Ill deste paragrafo.

§ 22 Para a implantagdo do PIU diretamente pela SP-Urbanismo, a empresa podera
promover incorporacdes imobilidrias, podendo utilizar imoveis proprios, imoveis
desapropriados para fins de utilidade publica e direitos relativos a imissdes na
posse decorrentes de desapropriacdo.

Art. 72 Caso sejam necessarias desapropriacdes para a implantagdo do PIU, a SP-
-Urbanismo encaminhard proposta ao Executivo para a edi¢do dos respectivos de-

cretos de utilidade publica.

Pardgrafo Unico. As desapropriacoes efetuadas nos termos do “caput” deste arti-
go serdo irretrataveis e irrevogdveis uma vez formalizadas as respectivas imissées
na posse, vedado ao Poder Publico Municipal, a SP-Urbanismo ou a particulares
eventualmente contratados desistir ou renunciar aos direitos e obrigacdes a elas
relativos.” (Decreto Municipal n° 56.901/2016, arts. 62 e 72) (grifo nosso).

Relevante colocar que, na parte grifada, o termo “poderad” ndo significa que este serd o crité-

rio, podendo o valor da alienacdo do bem ser determinado de outras formas que ndo através de um



leildo publico, onde o maior valor ofertado de remuneracdo é do interessado que fica com o bem.

Segundo D’Almeida (2017, p. 9):

“Quando a implantagdo do PIU se da por Decreto Regulamentador, a Sdo Paulo
Urbanismo automaticamente j& é autorizada a implantar a proposta, sendo que,
autorizada a implementacgdo do PIU, ja se autoriza igualmente as medidas para as
Desapropria¢des de Utilidade Publica previstas no projeto, uma vez que teriam
sido demonstrados, ao longo desse processo, o interesse publico do empreendi-
mento. Além disso, o regramento do PIU institui a Sdo Paulo Urbanismo —empre-
sa publica prestadora do servigo de urbanismo —como agente publico responsavel
por implementar os PIUs, que por sua vez pode se valer de uma medida direta, ela
mesma realizar a intervenc¢do urbanistica por meio de incorporagdo imobiliaria,
ou por meio de contrato com a iniciativa privada. Para tanto, ela esta autorizada
a transferir terrenos proprios ou desapropriados e os direitos relativos a imissdes
de posse decorrentes de desapropriacdo por interesse urbanistico. Vale destacar

que as Desapropriacbes de Utilidade Publica, conforme Decreto-Lei 3.365/1941

(BRASIL, 1941) possuem por pressuposto a existéncia do Projeto Urbanistico, que

no municipio de Sdo Paulo passa a ser definido pela figura do PIU. Dessa forma,

trata-se de estratégia que articula mecanismos de disponibilizacdo de terras aos

de destinacdo de terras (um projeto urbano definido), cujo interesse publico (que

fundamenta a desapropriacdo de utilidade publica) é definido ao logo do proce-

dimento de elaboracdo do PIU, que indica 0s imdveis necessarios para a implan-

tacdo do programa de intervencbes previsto.” (D’Almeida, 2017, p. 9-10) (grifo

Nnosso).

Percebe-se que, um dos interesses em relacdo ao Decreto estd na possibilidade de incor-
poracdo de imdveis publicos ou desapropriados no bojo de um projeto urbano que, por si, define o

interesse publico.
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Outra inovacdo do Decreto é possibilitar que um PIU seja de iniciativa privada, ou seja, apre-

sentado a partir de uma Manifestacdo de Interesse Privado — MIP.

“Art. 82 A SP-Urbanismo podera iniciar a elaboragdo de PIU a partir de requerimen-
to apresentado por meio de Manifestacdo de Interesse Privado — MIP, instruido
com os elementos constantes do artigo 39, observada a realizagdo da consulta
publica de que trata o § 12 do artigo 22, ambos deste decreto.” (Decreto Municipal
n°56.901/2016, art. 89)

O debate que Carolina D’Almeida traz em seu artigo, pondera se um PIU que parte de uma
Manifestacdo de Interesse Privado — MIP, “cujo programa de interesse publico é apresentado como
proposta pelos interessados agentes privados em empreender o seu desenvolvimento” (D’Almeida,
2017, p. 10), estar definido como de interesse publico e, assim, utilizar-se das possibilidades de in-

corporagdo ou desapropriacao de terras publicas para sua finalidade.

Em resumo, retomando, o Projeto de Intervencdo Urbana, apresentado pelo Plano Diretor
Estratégico de 2014, regulamentado via Decreto n? 56.901 em 2016, ndo é em si um instrumento
urbanistico, como afirma D’Almeida (2017, p. 11), seria este um procedimento que precede uma
intervencdo urbana, que sera caracterizada caso a caso. Cada PIU apresentara sua finalidade progra-
matica (o programa de interesse publico), o perimetro de intervencdo conforme as especificidades
territoriais e problemas urbanos em causa e os instrumentos urbanisticos de implantacdo e de finan-

ciamento da intervencdo, relacionados com as diretrizes do PDE.

A maleabilidade do instrumento do PIU levou alguns a interpretarem que o instrumento
teria muitas capacidades, inclusive de producdo de habitacdo de interesse social (ver Ferreira, 2015),
enquanto outros justamente criticaram a possibilidade de utiliza-lo sobre zonas que, por ndo pos-
suirem regulamentacdo, podem torna-lo um instrumento urbanistico, como serd comentado mais

adiante neste trabalho.

Fluxograma de elaboragao dos Projetos de Intervengao Urbana.
Fonte: SMDU/2016
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2.2. DA REGULAMENTACAO PARALELA
2.2.1. A MEDIDA PROVISORIA 700/2015

Simultaneamente a esta regulamentacdo, outros processos vinham sendo desenvolvidos,
seguindo a légica neoliberal vigente nos paises capitalistas. Em 09 de dezembro de 2015, entrou em
vigor a Medida Proviséria 700/15, alterando as regras do Decreto Lei n2 3.365/41, que regulamenta
a desapropriacdo por utilidade publica. Dentre outras mudancas, a medida passou a dispensar au-
torizacgdo legislativa nos casos de haver acordo entre os envolvidos, ampliou substancialmente o rol
de particulares habilitados a promover processos expropriatérios e possibilitou a aliena¢do de bens

expropriados a terceiros.

Em uma Audiéncia Publica realizada em 12 de abril de 2016, o contetdo da Medida foi bas-
tante criticado por movimentos sociais e representantes da academia. Isto porque a Medida repre-
sentava uma grande ameaca ao direito a moradia da populacdo que reside em assentamentos irregu-
lares. Além disto, distorce o intuito da desapropriacdo por permitir a transferéncia a outros entes que
ndo o poder publico do poder de desapropriar, 0 que permite que estas desapropriacées atendam

apenas aos interesses do privado.

Estas denuncias de setores da sociedade civil, bem como o encaminhamento de propostas
de alteracdo do Projeto de Lei de Conversdo da Medida Provisoria para a Comissdo Mista do Congres-
so, que inclusive chegaram a ser incluidas parcialmente em substitutivo, mas depois retiradas, foram
essenciais para atrair a atencdo para o debate publico a respeito do assunto e, muito provavelmente,
contribuiram para que o seu encaminhamento no Congresso nunca tenha sido efetivado, o que re-
sultou na perda da sua eficdcia. Assim, em 17 de maio de 2016, com o fim do prazo para sua votagao

no Congresso, esta Medida Provisdria deixou de ter qualquer valor.

Trata-se de uma estratégia que combina recursos de disponibilizacdo de terras aos de des-

tinacdo de terras, ou seja, um projeto urbano definido, cujo interesse publico que fundamenta a



desapropriacdo de utilidade publica é definido ao longo do procedimento de elaboracdo do PIU, que

indica os imoveis necessarios para a implantacdo do programa de intervencdes previsto.

2.2.2. O PLANO MUNICIPAL DE DESESTATIZACAQ E LEIS AFINS

Também no mesmo contexto, em 21 de setembro de 2017, a Camara Municipal de Sdo Paulo
aprovou o Projeto de Lei n? 367/2017, que trata do Plano Municipal de Desestatizacdo, alterando a
Lein216.211/2015, conhecida como Lei de Concessdes de Terminais, que dispde sobre a concessao
para administracdo, manutencgdo, conservacdo, exploracdo comercial e requalificacdo de Terminais

de Onibus, até entdo vigente.

As alteracGes visam adequar a sua redacdo ao regime juridico-urbanistico do Plano Diretor
Estratégico e, ao alterar os artigos 22, 32, 52 e 62 da Lei n2 16.211/2015, estabelece que a concessdo
de cada terminal aconteca apenas apds a elaboracdo de um Projeto de Intervencdo Urbana, que tera
como objetivo ndo so6 a requalificacdo do terminal em si, mas também as melhorias do seu entorno
em um raio de 600 metros. Ainda, as revisGes permitem que imoveis contidos dentro deste perime-
tro e definidos pelo Projeto sejam utilizados como forma de incentivar a transformacdo do entorno,
oferecendo ao Municipio condicdes de orientar o desenvolvimento urbano nas imediacdes destes

equipamentos publicos.

Com isto serd possivel que o concessionario ndo so explore comercialmente o terminal em
si, mas também construir e explorar o seu espaco aéreo, bem como construir e explorar comercial-
mente dreas do seu entorno préoximo definidas como passiveis de transformacdo pelo Projeto de
Transformacdo urbana. Além disto, poderdo ser restituidos para o poder Publico apds o término da
concessdo, dentre os imdveis construidos para exploracdo comercial, apenas aqueles necessarios a

operacdo do sistema de transporte coletivo, dependendo dos termos do contrato feito entre ambos.

Este PL, sancionado em 04 de outubro de 2017 como Lei n? 16.703, também trata de con-

47



48

cessGes que inclui também parques, mercados pracgas, planetérios, o Mercaddo Municipal e o Mer-
cado Kinjo Yamato, na regido central. A medida faz parte da politica da atual gestdo, que pretende
conceder e privatizar bens publicos, seguindo a linha neoliberal que estabelece o Estado minimo,
regulador. Segundo o prefeito Jodo Dodria, este programa pode gerar um impacto financeiro de RS
5 bilhdes até 2020 por conta da reducdo de despesas e do aumento da receita. Estes recursos, em

teoria, serdo direcionados a dreas prioritarias, como saude e educacdo.

Os Projetos de Intervencdo Urbana atrelados aos terminais de 6nibus, obrigatdrios com a
Lei n2 16.703/2017, foram regulamentados através da sancdo do Decreto 58.066, em 04 de janeiro
de 2018. Trata-se do mais importante passo para a efetivacdo da concessdo dos terminais urbanos,

apos a aprovacdo do projeto de lei que legitimou as concessdes pela Camara Municipal de Sdo Paulo.

O Decreto reforca a obrigatoriedade das empresas ou consércios que assumirem os termi-
nais de promover melhorias urbanas num raio de 600 metros de cada terminal, e também permite
gue a iniciativa privada que assumir a concessao do terminal possa explorar terrenos subutilizados na
area de intervencdo do PIU para construir iméveis e realizar exploracdes comerciais:

“As areas ou terrenos subutilizados ou com potencial de transformacdo associados
a concessdo dos terminais deverdo estar contidos no perimetro de intervencdo
definido em relagdo ao raio de 600m (seiscentos metros) de cada equipamento,
abrangidas as quadras internas a circunferéncia e as quadras por ela alcangadas,
conforme as diretrizes previstas no artigo 62, § 19, da Lei n? 16.211, de 2015,
correspondentes ao Programa de Interesse Publico das intervengdes. ” (Decreto
Municipal n° 56.901/2016, art. 89)

Além disto, também permite o acesso por dentro de cada terminal concedido aos imdveis
construidos e reformados dentro da drea publica. Isto, associado a introducdo do direito real de laje
no rol dos direitos reais, bem como a sua regulamentacdo através da Lei Federal n2 13.465, sancio-
nada em 11 de julho de 2017, que trata da regularizacdo fundiaria rural e urbana, possibilita, por



exemplo, que sejam construidos shoppings nos terrenos ligados a estes terminais.

“8§ 39 As atividades licenciadas nas edificacdes previstas neste artigo poderao ser
acessadas pelas areas internas de circulagdo do terminal ou diretamente por lo-
gradouro publico, ndo devendo causar interferéncia nas areas operacionais rever-

siveis apds a concessao, rotas de fuga e circulacdo geral dos usuarios.

§ 42 A instalacdo dos usos comerciais, de servigos ou residenciais nas edificacdes
previstas neste artigo devera receber a anuéncia do 6rgao gestor do equipamento
publico de transporte. ” (Decreto Municipal n® 56.901/2016, art. 52)

Por fim, prevé a realizacdo de um plano de mobilidade local para a melhoria da articulacdo
do terminal com equipamentos urbanos sociais, concentracdes habitacionais, areas verdes publicas
e demais estabelecimentos de relevancia comunitdria no perimetro de abrangéncia do PIU, e exige
gue as intervencdes realizadas ndo atrapalhem a circulacdao de pedestres, bicicletas ou mesmo carros

de passeio, ndo se limitando aos dnibus municipais. (Decreto Municipal n° 56.901/2016, art. 39)

Com relacdo ao desenvolvimento destes projetos, em 04 de maio de 2017, um outro decre-
to foi publicado, visando regulamentar o Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI) para a
apresentacdo de projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos, por pessoa fisica ou juridica de
direito privado, a serem utilizados pela Administracdo Publica Municipal. Assinado pelo entdo prefei-
to Jodo Déria, trata-se do Decreto n2 57.678, que permite que pessoas fisicas ou juridicas de direito
privado apresentem projetos, levantamentos e investigacdes para subsidiar a administracdo munici-
pal no processo de concessdes de bens e servicos publicos, substituindo inteiramente o anterior, que
estava vigente desde 2010 e fora o primeiro a versar sobre assunto em Sao Paulo.

O procedimento deve ser aberto por meio de um chamado publico promovido pela Secreta-
ria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias, ou por iniciativa de particulares, e a avaliagdo e a selecdo

dos projetos apresentados serdo feitas por uma comissao designada pelo érgao municipal.

Este Decreto trouxe como novidade a centralizacdo das competéncias com relacdo a condu-
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¢do dos PMI, iniciados pela publicacdo de chamamento publico ou por manifestacdo ndo solicitada
dos proponentes. Assim, cabe a Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias a abertura, au-
torizacdo e aprovacdo de estudos com eventual apoio de outros 6rgdos ou entidades da Administra-
¢do Municipal cuja competéncia seja pertinente a matéria objeto do estudo. Ao contrario do que é
previsto agora, no decreto revogado era possivel a criacdo de uma comissdo especial de avaliacdo
para cada unidade competente que pretendesse conduzir empreendimentos de sua competéncia, a
guem caberia a analise do pedido de autorizacdo e a escolha dos estudos preliminares apresentados
pelos proponentes.

Este Procedimento de Manifestacdo de Interesse, além de ser utilizado na estruturacdo de
novos empreendimentos objetos de concessdo, também pode ser aplicado na atualizacdo, comple-
mentacdo ou revisdo de projetos, levantamentos ou investigacdes ja elaboradas. Trata-se de uma
norma que simplifica e traz seguranca juridica para o empreendedor, em detrimento do interesse
publico.

2.3.  CONSIDERACOES SOBRE A REGULAMENTACAO DOS PIUS

O processo observado com a regulamentagdo tanto dos Projetos de Intervengdo Urbana a
partir do Plano Diretor Estratégico de 2014 e do seu posterior Decreto Regulamentador, bem como
da legislacdo paralela que o acompanha, criam o aparato juridico que possibilita a atuacdo de um
Estado regulador em detrimento daquele executor, sempre justificado pela necessidade de se buscar

novas fontes de financiamento devido a crise do poder publico.

Além disto, todo este movimento deturpou a propria ideia do PIU, invertendo a sua ordem
natural, em que se esperava que a decisdo de qual instrumento iria gerir e financiar o projeto seria
posterior a elaboracdo de estudos prévios. O movimento atual, amparado pela legislagdo que aqui
citamos, pensa primeiro no que sera o objeto de intervencdo (concessdo ou privatizacdo), para pos-

teriormente decidir que haverd um PIU associado a eles, e isto fica mais evidente quando tratamos



de bens publicos, tais como os terminais de 6nibus municipais. Trata-se do poder publico buscando
se eximir dos custos de manutencdo de equipamentos, sem regramentos sélidos ou exigéncias de

contrapartidas que sejam compativeis com os privilégios dados ao privado.

As intervenc¢des urbanas, em geral, aumentam o preco da terra em seu entorno, e justa-
mente por esta razdo necessitam de regulacdo, que venha a colaborar e, sempre que possivel, evitar
possivel processo de gentrificacdo. No entanto, os Projetos de Intervencdo Urbana tém se mostrado
serem o oposto disso: representam a “regulamentacdo da desregulamentacdo” (Aalbers, 2016), em
um processo que visa utilizar terrenos publicos como importantes insumos para a transformacao
urbana, pelo mercado. Nas palavras de Carolina Heldt D’Almeida (2017, p. 35), “parece que estamos
assistindo a construcdo da normaliza¢do da concessdo da producdo do espaco urbano, cujo processo
torna o urbano, e ndo apenas a terra, o seu elemento ativo; e o Estado, o poder concedente”.

DECRETO MUN. DECRETO MUN.
n® 56.901/2016 n® 58.066/2018

regulamentaJ/ \lregulamenta

define o PIU associado
a concessdo dos
LEI MUN. n2 16.050 cria « PIU ,terminais municipais LEI MUN.
(PDE/2014) ’ N n° 16.211/2015

altera

possibilita construcdo
em cima dos

° LEI MUN. terminais para alienagdo °
MP ne700 o TTTTTTTTTTT ne 16.703/2017 < LEI FED. n
12 tentativa de possibilitar (PMD) 13.465/2017
a desapropriacdo para . o
concess3o possibilita a desapropriacdo

para concessao e alienagao

Esquema de Leis e Decretos relacionados ao PIU.
Elaboracdo da autora.

51






. 3. PANORAMA /
VISAO DE CONJUNTO DOS PIUS



Estagio de desenvolvimento dos Projetos de Intervengdo Urbana - jun/2016.
Elaboracdo da autora.
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3. PANORAMA / VISAO DE CONJUNTO DOS PIUS

3.1 DOS PROJETOS DE INTERVENCAO URBANA

Desde o momento da institucionalizacdo do instrumento do PIU através de seu Decreto Re-
gulamentador, em marco de 2016, até a finalizacdo deste trabalho, em junho de 2018, cerca de 9
projetos foral elaborados pelo poder publico e outros 3 pela iniciativa privada. Além destes, outros
29 estdo previstos para iniciarem seus estudos em um futuro proximo. Sdo no total 41 projetos
sendo geridos quase que simultaneamente, em um curto intervalo de dois anos, o que representa a
transformacgdo de 122 km?, aproximadamente 12% de toda a drea urbanizada do municipio de S&o
Paulo.?®

Estes projetos, apesar de partirem de um processo semelhante, sdo muito distintos entre si.
Ndo hd uma escala definida, um tamanho, como drea minima em hectares, por exemplo: ora pro-
pdem a transformagdo de um grande territério, em escala metropolitana, ora de um Unico terreno,
onde encontra-se apenas um equipamento. Evidenciam uma fragmentacao territorial e dos conflitos

gue hoje existem no territdrio, nas suas propostas apresentadas.

A primeira proposta de um Projeto de Intervencdo Urbana veio a publico apenas duas sema-
nas apos a sancdo do Decreto Regulamentador n2 56.901/2016. O PIU Rio Branco, estabelecido em
uma pequena area junto a Avenida de mesmo nome, justificava-se por propor a transformacao de
uma area central cujos iméveis ndo cumprem a fungdo social, ao longo de eixos de transporte, visan-
do o repovoamento destas areas, previsto tanto na Operacdo Urbana Centro quanto no Plano Diretor
Estratégico. Proposto pela propria gestdo, a Consulta Publica com o diagndstico territorial, bem como
o Programa de Interesse Publico do projeto esteve disponivel na plataforma de participacdo social da

prefeitura “Gestdo Urbana” entre os dias 13 de abril e 11 de maio de 2016, quando o projeto recebeu

2 0 municipio de Sdo Paulo possui drea urbanizada de 950 km? (EMBRAPA, 2017).



diversas criticas ** e seu desenvolvimento foi abandonado.

Pouco tempo depois, em julho de 2016, outros dois projetos surgiram: o NESP e o Vila Leopol-
dina. Ambos tratavam de terrenos localizados em Zonas de Ocupacdo Especial (ZOE), limitados dois

meses antes através da Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo (Lei n? 16.402/2016). De acordo com a Lei:

“Art. 15. As Zonas de Ocupacao Especial (ZOE) sdo porcdes do territorio que, por
suas caracteristicas especificas, necessitem de disciplina especial de parcelamen-

to, uso e ocupacdo do solo.

§ 12 Os perimetros de ZOE terdo parametros especificos de parcelamento, uso e
ocupacao do solo adequados as suas especificidades e definidos por Projeto de
Intervencdo Urbana, aprovado por decreto, observados os coeficientes de apro-
veitamento estabelecidos por Macroarea conforme Quadro 2A da Lei n? 16.050,
de 31 de julho de 2014 — PDE.” (Lei Municipal n® 16.402/2016)

Desta forma, tendo em vista que esta legislacdo exige que para estes perimetros sejam ela-
borados Projetos de Intervencdo Urbana, os proprietérios destes terrenos protocolaram através de
Manifestacdo de Interesse Privado o desejo de realizagdo de projetos nestes terrenos. Para ambos os
casos, seguindo o procedimento legal necessario, foram disponibilizados para Consulta Publica para
que outros agentes manifestassem interesse na transformacgdo destas dreas, o que ndo aconteceu,

possibilitando que os proponentes seguissem com as propostas.

O PIU NESP tinha como premissa a implantacdo do Novo Entreposto de S3o Paulo, de inicia-
tiva privada, na Rodovia dos Bandeirantes em area proxima ao Rodoanel, em Perus. A ideia estava
em consonancia com a proposta da gestdo de Fernando Haddad, que pretendia transformar a regido
do atual CEAGESP em um novo bairro. Seu processo de desenvolvimento contou com a realizagdo de

duas Audiéncias Publicas, duas Consultas Publicas e uma oficina com moradores da regido. Em um

3 Ver sistematizagdo das criticas no site Gestdo Urbana. Disponivel em < http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-con-
tent/uploads/2016/03/PIU-RBC_ConsultaPublica_SistematizacaoContribuicoes.pdf>, acesso 20 jun. 2018.
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curto espaco de tempo, aproximadamente seis meses, o projeto foi sancionado pelo prefeito atra-
vés do Decreto Municipal n2 57.569 no dia 28 de dezembro de 2016. Foi o primeiro PIU concluido e

aprovado.

J4 o PIU Vila Leopoldina foi apresentado com o objetivo de reestruturar o antigo terreno
industrial na drea proxima ao CEAGESP através da construcdo de moradias, da atracdo de empresas
de economia criativa e do fomento de atividades econdmicas que gerem emprego para a populacdo
de baixa renda. Sua Consulta Publica e Audiéncia geraram polémica: moradores da favela contida no
interior da area de intervengdo eram contrarios a sua remocado, e moradores de classe média/alta
do entorno temiam a desvalorizagdo de seus imdveis com a construcdo de HabitagGes de Interesse
Social na ZEIS que ali se encontra. Apds este periodo, o projeto ficou paralisado, tendo retomado a
discussdo publica apenas em abril de 2018, quando da divulgacdo de sua segunda Consulta Publica,

e continua até hoje sem conclusdo 2.

Outras duas Zonas de Ocupacdo Especial para onde prevé-se a elaboracdo de PIUs sdo o
Campo de Marte e o CEAGESP. Para o primeiro avalia-se a desativacdo do aeroporto que ali se en-
contra atualmente e a criagdo de um parque na area. J4 no segundo caso, a atual gestdo propde para
o terreno a implantagdo de um polo tecnoldgico, o Centro Internacional de Tecnologia e Inovagao
(SP CITI), que depende de um acordo com a Unido, visto que o terreno pertence a ela, bem como a
transferéncia da Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais para outro local, proximo ao Rodoa-

nel Mario Covas, que estd sendo discutida desde marco de 2018.

O Plano Diretor Estratégico de 2014, como ja foi dito anteriormente, propunha para cada
setor da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana (MEM) a ser transformado a implantacdo de um
Projeto de Intervencdo Urbana. Isto dialoga com a proposta do Arco do Futuro, principal promessa

urbanistica da gestdo Haddad, que intencionava reestruturar areas que tém passado por intensos

4Ver ROLNIK, R. Polémica da Vila Leopoldina ultrapassa fronteira do bairro. Blog A Cidade é Nossa, publicado em 12/06/2018.
Disponivel em <https://raquelrolnik.blogosfera.uol.com.br/2018/06/12/polemica-da-vila-leopoldina-ultrapassa-fronteiras-
-do-bairro/>, acesso 20 jun. 2018.



processos de mudanca nos padrdes de uso e ocupacdo e que tém grande potencial de transforma-

cdo.

No entanto, antes mesmo da aprovacdo do PDE, em 2013, a Secretaria Municipal de Desen-
volvimento Urbano (SMDU) divulgou um Chamamento Publico convocando interessados para elabo-
rar e apresentar estudos para o perimetro da grande area ao longo do principal rio que corta a cida-
de, denominada Arco Tieté.:2. Iniciou-se assim um longo processo de desenvolvimento de propostas
para o perimetro, que durou cerca de trés anos. Apos isto, em 2016, a Sdo Paulo Urbanismo, empresa
publica responsavel pelo desenvolvimento de projetos para o municipio, tendo como arcabouco ju-
ridico o Plano Diretor e o Decreto Regulamentador do PIU, desenvolveu um Projeto de Intervencgdo

Urbana para o Arco Tieté, que foi enviado para a Cdmara Municipal em dezembro de 2016.

O projeto, cujo perimetro englobava uma drea correspondente a 6% do municipio de Sado
Paulo, previa a criacdo de trés Areas de Intervencdo Urbana (AlIU), sendo elas Lapa, Centralidade da
Metrdpole e Apoios Urbanos, com caracteristicas distintas, e buscava incrementar a oferta de empre-
gos e o desenvolvimento econbmico; minimizar os problemas ambientais do territorio; promover a
transformacdo de dreas ociosas, de imdveis subutilizados e a instalacdo de novos usos compativeis as
areas com solo potencialmente contaminado; melhorar as condi¢cdes gerais de mobilidade e acesso
da regido; qualificar o ambiente urbano; estimular a diversidade tipoldgica habitacional; e implantar
equipamentos para atendimento de diferentes faixas de renda. Com a mudanca de gestdo, o novo
prefeito Jodo Doria retirou o projeto na Camara no inicio de 2017, alegando que este seria revisado.

Até o momento o projeto encontra-se parado.

Na mesma linha de projetos previstos pelo PDE de 2014 em subsetores da MEM, em 2017 a
prefeitura iniciou também a elaboracdo do Projeto de Intervencdo Urbana Arco Jurubatuba. Para o

perimetro, localizado ao sul da MEM, ao longo do Rio Jurubatuba e entre as Represas Billings e Gua-

S PREFEITURA DE SAO PAULO. Comunicado de Chamamento Publico n2 1/2013/SMDU. Disponivel em: < http://www.pre-
feitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/chamamento_publico_arco_tiete_1360327548.pdf>. Acesso em
junho/2018.
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rapiranga, onde encontram-se centralidades de bairro, como a de Santo Amaro, e zonas industriais,
foram propostas transformacdes estruturais orientadas para maior aproveitamento da terra urbana
com o aumento das densidades construtivas e demograficas e implantacdo de novas atividades eco-
ndmicas de abrangéncia metropolitana. Apds a realizacdo de duas Consultas, e trés Audiéncias Publi-
cas, o projeto foi elaborado e enviado para a Camara Municipal em abril de 2018, onde encontra-se

até entdo, e a sua aprovacgdo é prevista para ainda este ano.

O Plano Diretor Estratégico ainda prevé o desenvolvimento do Arco Pinheiros até o ano de
2018, bem com a revisdo da Operacdo Urbana Centro, vigente desde 1997. Tratam-se de dareas se-
melhantes as do PIU Arco Tieté e do PIU Arco Jurubatuba, integrantes da MEM, e os estudos para a
elaboracdo destes, que também serdo desenvolvidos através de Projetos de Intervencdo Urbana, ja
foram iniciados dentro da S&o Paulo Urbanismo.

O processo de regulacdo descrito no capitulo anterior, com a Medida Proviséria n® 700, a Lei
de ConcessGes dos Terminais (Lei n2 16.211/2015), o Direito de Laje regulamentado pela Lei Federal
n? 13.465/2017 e o Plano Municipal de Desestatizacdo (Lei n? 16.703/2017), bem como o Decreto
regulamentador do PIU (Decreto n2 56.901/2016), formaram as bases legais para a implementacdo
do Decreto dos Projetos de Intervencdo Urbana dos Terminais Municipais (Decreto n2 58.066/2017),
gue regulamenta a realizacdo dos Projetos de Intervencdo Urbana para um raio de 600 metros no

entorno dos Terminais de Onibus Municipais, necessarios para as suas concess&es.

Para desencadear o processo de desenvolvimento destes projetos, a Prefeitura de Sdo Paulo,
através da Sdo Paulo Urbanismo, iniciou em julho de 2017 a elaboracdo dos PIUs de trés dos vinte e
sete terminais de 6nibus municipais. Intitulados como “Pilotos”, os Terminais Campo Limpo e Capeli-
nha, na zona sudoeste do municipio, e o Terminal Princesa Isabel, na regido central, tiveram as suas
Consultas Publicas lancadas no site Gestdo Urbana, e o seus Projetos de Intervencdo Urbana ja estdo
em fase final de elaboracdo. Concomitantemente, a Secretaria de Desestatizacdo e Parcerias langou
em abril de 2017 os termos do edital de concessdo para administracdo, manutencdo, conservacao,

exploracdo comercial e requalificacio do Terminal de Onibus Princesa Isabel, e pretende em breve



lancar os editais referentes aos outros dois terminais.

Com relagdo aos outros vinte e quatro terminais de 6nibus, em agosto de 2017 foi divulgado
o Edital de Chamamento Publico, que abriu o Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI) para
apresentacdo de estudos de modelagem operacional, econdmico-financeira, juridica, urbanistica e
de engenharia e arquitetura para a administragdo, manutencao, conservacgdo, exploragdo comercial
e requalificacdo de 24 terminais de 6nibus do Sistema de Transporte Coletivo Urbano de Passageiros,
seus empreendimentos associados e seus perimetros de abrangéncia.* O periodo para realizacdo
de estudos terminou em fevereiro de 2018, mas o desenvolvimento dos Projetos de Intervencdo

Urbana relacionados a estes terminais ainda ndo comecou.

Como parte da politica de desestatizacdo, uma das principais propostas da gestdo do prefeito
Jodo Doria iniciada em 2017, dentre outras medidas, foi criada em Sdo Paulo a Secretaria Municipal
de Desestatizacao e Parcerias, com o objetivo de promover a privatizacdo e concessdo de terrenos e
equipamentos publicos, bem como desenvolver as Parcerias Publico-Privadas (PPPs) do Municipio.
Nesta mesma linha, como ja foi dito anteriormente, foi aprovado no mesmo ano o Plano Municipal
de Desestatizacdo (PMD), prometendo “render” 7 bilhdes de reais para a cidade, valor com a pro-
messa de ser convertido para outras areas, tais como educacdo, salde, habitacdo, transportes,

servicos e obras.

Dentre os 55 projetos que integram o PMD, a privatizacdo do Complexo do Anhembi é vista
como prioritaria. Anunciada desde a campanha eleitoral, a privatizacdo do complexo prevé a ela-
boracdo de um PIU para a area por tratar-se de uma ZOE, onde pretendia-se aumentar gabarito e
potencial construtivo da area. Apenas dois meses apds a san¢do do PMD, em dezembro de 2017,
foi aprovado o Projeto de Lei que autoriza a desestatizacdo do Complexo. Os meses seguintes foram

dedicados as discussées a respeito do Projeto de Lei que trata da definicdo de indices e parametros

6 PREFEITURA DE SAO PAULO. Edital de Chamamento Publico n2 05/2017. Disponivel em: < https://drive.google.com/
file/d/1RsMbjVTkSve3rWPceJMKBOcSQCnQU-Qk/view>. Acesso em junho/2018.
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de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo que incidirdo no terreno, momento em que ocorreu uma
Consulta e Audiéncias Publicas. Este PL foi aprovado em maio de 2018%, e atualmente o PIU esta
sendo desenvolvido Sdo Paulo Urbanismo. A ideia é que a privatizacdo ocorra até setembro, no en-
tanto, ndo se sabe ao certo qual serd o conteldo deste PIU, visto que os parametros referentes a este
terreno ja foram aprovados.

Outro projeto previsto pelo PMD, que também exige a realizacdo de um PIU por tratar-se
de uma ZOE, é o Complexo Desportivo Pacaembu. Neste caso ndo se trata de uma proposta de pri-
vatizacdo, mas sim da concessdo do equipamento, cujo edital para credenciamento de interessados
para concessdo foi divulgado em junho de 2017. Em setembro do mesmo ano foi aprovada a Lei n?
16.696, que autoriza a Concessdo do Complexo. Com isto, iniciou-se a elaboracdo pela Sdo Paulo Ur-
banismo do PIU Pacaembu, cuja proposta, além de definir os pardametros urbanisticos que incidirdao
na ZOE, propde apenas diretrizes de intervencdes relativamente discretas de manutencdo do Com-
plexo, cujos custos serdo arcados pelo parceiro privado que obtiver a Concessao, e ndo um Programa
de Intervencdes como previsto pelo Decreto n? 56.901/2016. Até o momento foram realizadas as
duas Consultas Publicas referentes ao PIU e este foi aprovado em maio de 2018 como Decreto n?
58.226/2018.

Ainda nesta linha de propostas do PMD em ZOEs, prevé-se também a elaboracdo do PIU
Interlagos, cujo Projeto de Lei que aprova a sua privatizacdo encontra-se em discussao desde novem-
bro de 2017. Apesar de seu perimetro estar inserido dentro de outro PIU, o Arco Jurubatuba, seus
parametros de uso e ocupacdo do solo ainda ndo foram definidos e o serdo com a criagdo deste PIU

especifico, que ainda ndo comecou a ser elaborado.

Uma outra modalidade possivel de ser executada no ambito do PMD ¢é a permuta, e é sob
esta perspectiva que mais uma proposta de PIU estd surgindo nos terrenos publicos localizados na

Rua Sumidouro, no bairro de Pinheiros. A ideia seria trocar este terreno por outro das incorporado-

7 Aprovado como Lei Municipal n2 16.886/2018.



ras Cyrela e Setin, localizado na regido central, objeto de grande discussdo nos ultimos anos, onde

pretende-se implantar o famoso Parque Augusta.

A ideia deste projeto, apelidado de PIU Sumidouro, que ainda ndo comecou a ser desenvol-
vido e depende da aprovacdo da negociacdo da permuta proposta, seria ampliar os coeficientes de
aproveitamento e o gabarito maximo permitido na ZOE do terreno da Rua Sumidouro. No entanto,
tem sido amplamente criticada, visto que este terreno possui localizacdo valorizada na cidade, fato
gue aliado ao aumento de potencial construtivo é extremamente desvantajosa para os cofres publi-
cos, posto que daria as empresas uma drea com valor correspondente a quase o dobro daquela da

qual estdo abdicando para a criagcdo do Parque.

A Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, aprovada pela Lei n2 13.769 em 2004, propunha
uma série de intervengdes em um perimetro delimitado pelas avenidas Faria Lima, Santo Amaro,
Bandeirantes e a Marginal do Rio Pinheiros. No entanto, algumas quadras no interior deste perimetro
ficaram fora da area de intervencdo desta Operacdo urbana, tornando-se verdadeiras “ilhas” cerca-

das de edificios verticalizados. E é para uma destas “ilhas” que um outro PIU estd sendo proposto.

Através de uma MIP apresentada por um grupo de proprietarios de imdveis desta regido no
final de 2017, foi proposto um Projeto de Intervencdo Urbana propondo o adensamento construtivo
e populacional da drea, de forma a aproveitar mais intensivamente o solo urbano no local que é dota-
do de infraestrutura urbana. Com isto, uma Consulta Publica apresentando o diagndstico territorial,
bem como o programa de interesse publico do projeto foi realizada durante o més de fevereiro de
2018, e a proposta encontra-se atualmente sendo desenvolvida por uma consultoria contratada pe-

los proprietarios proponentes do projeto.
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3.2.

DOS GRUPOS

Tendo em vista a diversificacdo destes projetos, sejam em relacdo as suas dimensdes e carac-

teristicas territoriais, sejam com relacdo a sua regulamentacao e forma de financiamento, podemos

organiza-los em trés grandes grupos:

PIUS DE REESTRUTURACAO URBANA - propdem intervencdes urbanas multisetoriais (habi-
tacdo, mobilidade, meio ambiente, entre outros), e podem ser divididos em dois subgrupos:

a. Grandes Escalas - propdem intervencdes em enormes areas, em um desenho proxi-
mos ao das Operacdes Urbanas Consorciadas hoje vigentes. Sdo eles o Arco Tieté, o

Arco Jurubatuba, o Arco Pinheiros e o Area Central;

b. Pequenas Escalas - propdem intervengdes em areas menores, com intervencées
mais pontuais, embora ainda multisetorial, em um desenho préximo ao de Conces-

sdo Urbanistica: Rio Branco e Vila Olimpia;

PIUS DE TRANSFORMACAO DE GRANDES GLEBAS - geralmente de um proprietario Unico,
marcadas no zoneamento como Zona de Ocupacdo Especial (ZOE) que exige um plano para
definicdo de parametros urbanisticos especificos. Também podem ser divididos em dois gru-

pos, de acordo com os seus objetos:
a. Envolvem mais de um perimetro - NESP, Vila Leopoldina e Nacdes Unidas;

b. Envolvem um equipamento publico especifico- Anhembi, Pacaembu, Autédromo de
Interlagos, CEAGESP e Campo de Marte;

PIUS DE TERMINAIS URBANOS- envolvendo os 27 terminais de 6nibus da cidade, onde ha
além do equipamento publico objeto da Concessdo, uma area com 600 metros de raio no
entorno para onde sdo propostas intervenc¢des, bem como a incorporacdo de terrenos nesta

area no objeto da Concessdo, divididos em dois grupos:



Terminais Urbanos Piloto- os trés primeiros anunciados, cujos projetos foram de-
senvolvidos pela prefeitura através da Sdo Paulo Urbanismo: Terminal Capelinha,

Terminal Campo Limpo e Terminal Princesa Isabel;

Terminais Urbanos objetos de PMI - regulamentados pelo Decreto n2 58.066 de
2018, e que serdo desenvolvidos pelo privado detentor da concessdo do terminal
correspondente: Terminal Pirituba, Terminal Casa Verde, Terminal Vila Nova Ca-
choeirinha, Terminal A. E. Carvalho, Terminal Aricanduva, Terminal Penha, Terminal
Sdo Miguel, Terminal Vila Carrdo, Terminal Cidade Tiradentes, Terminal Sapopem-
ba, Terminal Sacomad, Terminal Grajau, Terminal Parelheiros, Terminal Santo Amaro,
Terminal Varginha, Terminal Guarapiranga, Terminal Jardim Angela, Terminal Jo3o
Dias, Terminal Amaral Gurgel, Terminal Bandeira, Terminal Lapa, Terminal Pinheiros
e Terminal Parque Dom Pedro.
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Grupos de Projetos de Intervengao Urbana.
Elaboracdo da autora.
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4. ANALISE DE CASOS ESPECIFICOS

Visando entender de forma mais especifica cada uma destas tipologias de projetos propostos
sob a perspectiva dos PlUs, foram escolhidos trés, um de cada categoria, para serem analisados de
forma mais aprofundada. A ideia é que, com isto, se possa entender quais as caracteristicas e possibi-

lidades de cada uma das tipologias para que se possa desenvolver uma visdo critica do instrumento.

Dos PIUs de reestruturacdo urbana, foi escolhido o Arco Jurubatuba. A discussdo deste proje-
to é de extrema importancia devido a rapidez com que este se desenvolveu, a sua grande dimensao,
bem como a sua possivel aprovacdo na Camara de Vereadores nos préoximos meses. Dos PIUs de
transformacdo de grandes glebas, o PIU NESP foi selecionado por ser o primeiro e um dos Unicos PIUs
aprovados até o momento da conclusdo deste trabalho?, o que possibilita a melhor avaliacdo da pro-
posta. Por fim, dos PIUs de Terminais Urbanos, foi escolhido o Terminal Princesa Isabel, pois se trata
de um projeto que ja estd em suas etapas finais de desenvolvimento, e o edital para a sua concessdo

é o Unico que até o momento foi lancado.

& Na data de conclusdo deste trabalho, em junho de 2018, apenas dois PIUs foram aprovados: o PIU NESP e o PIU Pacaem-
bu, tendo este Ultimo apenas um més desde 0 momento da sua sangdo na Camara Municipal.



41 PIU ARCO JURUBATUBA
4.1.1. CONTEXTO DA PROPOSTA, HISTORICO E OBJETIVO GERAL

O Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo (Lei Municipal n2 16.050/2014) estabeleceu dois
niveis de elementos estruturantes do ordenamento territorial, que orientam os objetivos especificos
de desenvolvimento urbano e a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos e ambientais: as Macrozo-
nas e as Macroareas. De forma simplificada, as primeiras dividem-se basicamente entre as areas de
preservacdo ambiental, chamadas de Macrozona de Protecdo e Recuperagcdo Ambiental, e as areas

essencialmente urbanas, a Macrozona de Estruturacdao e Qualificagcdo Urbana.

Cada Macrozona é dividida em quatro Macroareas. Uma delas, pertencente a Macrozona
de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, é a Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana (MEM), que
abrange areas localizadas nos principais eixos que articulam polos e municipios da Regido Metropo-
litana de Sdo Paulo, além de possuir regides que passam por intensos processos de mudanca nos

padrdes de uso e ocupagao, com grande potencial de transformacao.

Esta Macrodrea, por sua vez, é dividida em trés setores: o Setor Central e o Setor Eixos de
Desenvolvimento e Setor Orla Ferroviaria e Fluvial. Este Ultimo corresponde as areas no entorno dos
rios Tieté, Pinheiros e Tamanduatei, onde existem grandes terrenos ociosos e subutilizados, em areas
dotadas de infraestrutura e empregos, com baixa densidade populacional. Além disto, boa parte
destas areas vém passando por um processo de alteracado funcional, onde as industrias antigamente
existentes vém sendo substituidas por grandes equipamentos de comércio e servicos (como sho-

ppings centers ou supermercados), e conjuntos residenciais imobiliarios.

Visando o melhor aproveitamento da terra urbana nesta area e a promocdo do seu adensa-
mento construtivo e populacional, bem como regular a transformacdo que nela ja vém ocorrendo
através de um projeto urbano que supra as necessidades de novas infraestruturas urbanas, tais como

a abertura de ruas e a proposta de novos equipamentos publicos, o PDE estipulou que as melho-

77



TAMANDUATE{
2015 -~

Macrodrea de Estruturacdo
Metropolitana (MEM)

T 0 255 5 10Km
L 1 | |

Os PIUs dos Arcos e seus prazos.
Fonte: Lei Municipal n2 16.050/2014. Elaboracdo da autora.



rias urbanisticas deveriam ser orientadas através de Projetos de Intervencao Urbana (PIUs), a serem
elaborados para cada um dos seus subsetores, nos prazos previamente estipulados por esta lei (Lei
Municipal n2 16.050, art. 76). Dentre estes subsetores, estd o Arco Jurubatuba, cujo prazo final para
encaminhamento do projeto a Camara Municipal era o ano de 2017, podendo ser prorrogado por

mais seis meses desde que devidamente justificado pelo Executivo.

A ideia de reestruturar esta drea ndo é nova, visto que no Plano Diretor Estratégico anterior
(Lei Municipal n® 13.430/2002) o territério no entorno do Rio Jurubatuba ja era classificado como o
gue nesta Lei chamava-se Macrodrea de Reestruturacdo e Requalificacdo Urbana, para a qual pre-
viam-se objetivos semelhantes aos da atual MEM. Com o processo de revisdo do Plano Diretor, a
area foi entdo consolidada como um perimetro de intervencéo e foi determinado que para ali deveria

existir um projeto de requalificacdo territorial.

A primeira proposta de revisdo do Plano Diretor (Projeto de Lei n2 688/2013) apresentava
a Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana diferente da que hoje se observa, especialmente em
se tratando do que posteriormente foi nomeado como “Arco Jurubatuba”. No decorrer do processo
participativo algumas areas foram convenientemente subtraidas, como o terreno do valorizado “Sdo
Paulo Golf Club” e uma grande area residencial de baixa renda localizada entre a Avenida Guarapi-
ranga e a Estrada de Itapecerica, e outras acrescentadas, tais como a Vila Andrade, o centro histérico

de Santo Amaro e o Autdédromo José Carlos Pace, em Interlagos.

Os interesses por tras destas alteragGes sdao evidentes. A regido da Vila Andrade, por exem-
plo, foi o bairro que mais cresceu populacionalmente em Sdo Paulo nos Ultimos anos®, alvo de gran-
des investimentos do setor privado. Desta forma, a sua anexacdo a um perimetro onde poderiam ser
revistos os seus parametros construtivos, possibilitando a investidores imobilidrios maior potencial
de lucro, é extremamente conveniente. O mesmo ocorreu para a anexacao do Autdodromo de Inter-
lagos, importante ativo publico que atualmente tém sido alvo de um projeto de privatizacdo- um

verdadeiro “filé mignon” nas maos de investidores.

° Fonte: Censo Demografico IBGE.
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A evolugdo do perimetro do
Arco Jurubatuba

Fontes: Lei Municipal n2
13.430/2002, Projeto de Lei
n? 688/2003 (texto original,
12 substitutivo e segundo
substitutivo) e Lei Municipal
n? 16.050/2014.

Em suma, a proposta do PIU Arco Jurubatuba propde o adensamento construtivo e demo-
grafico da area buscando o melhor aproveitamento da infraestrutura existente, em didlogo com a
proposta da prépria MEM, a manutencdo da industria ativa existente, o incremento das areas verdes

através da criacdo de um grande parque na orla do Rio Jurubatuba, e o aproveitamento territorial
para fins imobilidrios do Autédromo de Interlagos.
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4.1.2. CARACTERISTICAS SOCIOTERRITORIAIS DA AREA DA INTERVENCAO

O territorio do PIU Arco Jurubatuba esta localizado ao Sul da MEM, em regido distante do
centro do municipio, no entorno dos rios Pinheiros, Jurubatuba e Guarapiranga e préximo as repre-
sas Billings e Guarapiranga, ocupando um territério de 2.158 hectares (1,4% da area do municipio)
onde residem cerca de 150 mil habitantes. Trata-se de uma area com baixa densidade populacional,
onde predominam usos ndo residenciais. Ao Norte, faz limite com a drea da Operagao Urbana Con-
sorciada Agua Espraiada, mostrando-se um continuo n3o sé da ocupacdo da area de varzea dos rios,

mas também de um vetor que se inicia com a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.*

O seu processo de urbanizacdo e consolidacdo é tardio quando comparado ao restante do
municipio. A ocupacdo da regido iniciou-se em 1552, com a Vila de Santo Amaro, que foi elevada a
municipio em 1832. No entanto, somente em 1935, com o crescimento da cidade, o municipio foi
anexado a Sdo Paulo. Somente nos anos de 1950 a sua ocupacdo tornou-se mais intensa, com a reti-
ficacdo do Rio Pinheiros e a inauguracdo das estacdes ferrovidrias Santo Amaro e Jurubatuba quando
da construcdo do ramal Jurubatuba da Estrada de Ferro Sorocabana, o que facilitou o escoamento
de producdo, atraiu indUstrias e, consequentemente, novos bairros residenciais. Na década de 1970,
com o espraiamento da mancha urbana da cidade para dreas periféricas, a ocupac¢do do entorno do
Rio Jurubatuba intensificou-se, bem como cresceu o nimero de habita¢des irregulares e precarias e

a ocupacdo das areas de mananciais.

19 Ha uma expectativa de que esta area seja uma expansdo do vetor imobilidrio corporativo, que vem migrando desde os
anos 1950 no sentido do Centro para Avenidas Paulista, Brigadeiro Faria Lima, Engenheiro Luis Carlos Berrini e Doutor
Chucri Zaidan. (MEYER, GROSTEIN e BIDERMAN, 2004)
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Justamente devido a esta ocupacdo tardia, sdo poucas as edificacées consideradas como de
valor histérico existentes dentro do perimetro, e estas se localizam apenas no centro histdrico da
antiga Vila de Santo Amaro. Sdo 6 areas demarcadas como Zonas Especiais de Preservag¢do Cultural
e tombadas pela Resolucdo n? 27 do Conselho Municipal de Preservacdao do Patrimdnio Histérico,
Cultural e Ambiental da Cidade de S3o Paulo (Conpresp) dentro do perimetro: o antigo Instituto de
Educacdo, atual Escola Estadual Prof. Alberto Conte, a Av. Mario Lopes Ledo; Praca Salim Farah Maluf;
o edificio da antiga Prefeitura de Santo Amaro a Praga Floriano Peixoto; a Praca Floriano Peixoto; a
lgreja da Matriz de Santo Amaro; e o Largo Treze de Maio.

E.E. Prof. Alberto Conte
e Pga Salim Farah Maluf

Pca. Floriano Peixoto
e antiga Prefeitura de Santo Amaro
[ PIU Arco Jurubatuba

I /EPEC
Area Tombada

Jgreja Matriz de Santo Amaro
e Largo Treze de Maio

José Maria ¢ .
. Pade Area tombada pela Res. 27/
Conpresp.
Fonte: MDC.

Elaboracdo da autora



[ PIU Arco Jurubatuba
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Uso industrial no Arco Jurubatuba.
Fonte: Sdo Paulo Urbanismo / 2017

Uma das principais caracteristicas do Arco Jurubatuba é a sua significativa quantidade de
indUstrias e empregos no setor industrial, principalmente em se tratando da industria quimica e
farmacéutica. Trata-se da drea do municipio que mais emprega neste ramo, que é um dos que mais
crescem em empregos e valor agregado. Estas industrias localizam-se principalmente no bairro do
Socorro, e no trecho de quadras localizadas entre a Avenida das Nac¢des Unidas e a Avenida Enge-
nheiro Eusébio Stevaux, definidas na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (Lei Municipal
n? 16.402/2016) como Zona Predominantemente Industrial (ZPl) e Zona de Desenvolvimento Eco-
ndmico (ZDE), respectivamente. Esta Ultima, apesar de caracterizar-se pelo predominio da atividade
industrial, perdeu ao longo dos ultimos anos o numero de industrias, o que pode ser explicado pelo
zoneamento anterior (Lei Municipal n? 13.885/2004), que demarcava a area como Zona Mista, bem
como pelo proprio processo de evasdo das indUstrias da capital que vém ocorrendo nas Ultimas déca-
das. A regido de Santo Amaro é exemplo desse processo, visto que concentrava inUmeras industrias,

e atualmente concentra atividades relacionadas ao setor terciario.
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Langamentos Imobiliarios no Arco Jurubatuba
(1985-2013).

Fonte: Centro de Estudos da Metrépole. Elaboragdo
da autora
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Uso Residencial Vertical de Baixo Padrao
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Habita¢do no Arco Jurubatuba.
Fonte: MDC. Elaboracdo da autora
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Com relacdo a situacdo habitacional, o territério do Arco Jurubatuba é bem heterogéneo e
tém se transformado muito recentemente. Ao Sul, predominam dreas residenciais horizontais, en-
quanto que ao Norte tém surgido nos Ultimos anos inimeros empreendimentos verticais de médio/
alto padrao, especialmente no eixo da Avenida Adolfo Pinheiro, acompanhando as transformacdes

advindas da Operac3o Urbana Agua Espraiada, e no setor leste da Vila Andrade.

De acordo com levantamentos feitos pela Secretaria Municipal de Habitacdo do Municipio
(SEHAB)!, existem ao todo 40 favelas dentro do perimetro, contendo 9.751 domicilios ao todo, loca-
lizadas principalmente na regido oeste da Vila Andrade, no Jardim Sao Luis, e no entorno do Autédro-
mo de Interlagos. Quase 50% das areas de favelas encontram-se em areas de risco, principalmente
relacionado a escorregamentos e a proximidade com oleodutos e linhas de alta tensdo. Ainda de
acordo com os dados da SEHAB, o territério também possui 15 nucleos, que sdo favelas que ja pos-
suem infraestrutura de dgua, esgoto, iluminacdo publica, drenagem e coleta de lixo. No entanto, é
preciso destacar que estes nUmeros se tornam muito mais significativos se considerarmos a quanti-
dade de assentamentos precarios existentes no entorno proximo a Sul e Sudoeste deste perimetro,

muitas vezes ocupando dreas de mananciais.

Com relagdo as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)*?, somam-se 60 dentro do Arco

11 Disponibilizados no Portal HabitaSAMPA, disponivel em: <www.habitasampa.inf.br>. Acesso em junho/2018.

12 Zonas Especiais de Interesse Social sdo por¢des do territorio destinadas, predominantemente, a moradia digna para a
populagdo da baixa renda por intermédio de melhorias urbanisticas, recuperagdo ambiental e regularizacdo fundiaria de
assentamentos precadrios e irregulares, bem como a provisdo de novas Habitagdes de Interesse Social — HIS e Habitag¢des
de Mercado Popular — HMP a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas, areas verdes e comércios e servi-
¢os locais, situadas na zona urbana. O Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal n2 16.050 definiu cinco tipos de ZEIS: ZEIS
1, dreas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos irregulares e empreendimentos habitacionais de interesse
social, e assentamentos habitacionais populares; ZEIS 2, areas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados ou subu-
tilizados, adequados a urbanizacdo e onde haja interesse publico ou privado em produzir Empreendimentos de Habitacdo
de Interesse Social; ZEIS 3, areas com ocorréncia de imoveis ociosos, subutilizados, ndo utilizados, encorticados ou dete-
riorados localizados em regides dotadas de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, boa oferta de empregos,
onde haja interesse publico ou privado em promover Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social; ZEIS 4, dreas
caracterizadas por glebas ou lotes n3o edificados e adequados & urbanizag3o e edificagdo situadas na Area de Protecdo
aos Mananciais das bacias hidrograficas dos reservatorios de Guarapiranga e Billings, exclusivamente nas Macroareas de
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Jurubatuba, ocupando uma drea de cerca de 10% de toda a area bruta do perimetro, concentradas
principalmente na regido de Vila Andrade. Grande parte delas é classificada como ZEIS-1 (39), e as
demais constituem 5 perimetros de ZEIS-2, 12 de ZEIS-3 e 6 de ZEIS-5. Estas quatro Ultimas, que se
referem a areas onde poderdo ser produzidas novas HabitacGes de Interesse Social (HIS), possuem
parte consideravel de seus terrenos ja transformados pelo mercado imobilidrio, principalmente na

regido da Vila Andrade, onde a situacdo habitacional é mais precaria e concentrada.

Redugdo da Vulnerabilidade e Recuperacdo Ambiental e de Controle e Recuperagdao Urbana e Ambiental; e ZEIS 5, lotes
ou conjunto de lotes, preferencialmente vazios ou subutilizados, situados em areas dotadas de servicos, equipamentos e
infraestruturas urbanas, onde haja interesse privado em produzir empreendimentos habitacionais de mercado popular e

de interesse social.

[/ PIU Arco Jurubatuba
s ZEIS1

ZEIS 2

ZEIS 3

ZEIS5

T o 1 2 3km
ZEIS no Arco Jurubatuba.
Fonte: Lei Municipal n? 16.402/2016.
Elaboragdo da autora




MAPA TRANSPORTE PUBLICO E
PRINCIPAIS VIAS E TRAVESSIAS

MAPA EQUIPAMENTOS NA IMA-
GEM AEREA

Outra questdo problematica relacionada a este territério é a deficiéncia na mobilidade urba-
na. Apesar da existéncia de uma linha de metr6, uma de trem e de terminais de 6nibus no perimetro,
estes ndo possuem capilaridade no territério e se revelam insuficientes perante a demanda, princi-
palmente do territdrio a Sudoeste do Arco Jurubatuba, onde a densidade habitacional é alta. Trata-se
de uma drea de passagem desta populacdo para regiGes mais centrais, onde se concentram empre-
gos. Além disto, para aqueles que utilizam o transporte particular, os problemas sdo semelhantes
devido as poucas avenidas e travessias do rio, tornando as poucas existentes, como a Estrada de

Itapecerica e a Av. Guarapiranga, por exemplo, extremamente congestionadas em horarios de pico.
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Uma forte caracteristica deste perimetro é a existéncia de grandes equipamentos, tais como
o Centro Empresarial de Sdo Paulo (CENESP), o Transamérica Expo Center, a casa de show Citibank
Hall, Shoppings Centers, equipamentos publicos tais como o Poupatempo de Santo Amaro, Bibliote-
cas e Museus, e o Autddromo José Carlos Pace, em Interlagos. Este Ultimo é alvo de maior destaque

devido a sua privatizacdo que tem sido recentemente regulada através dos projetos de lei ja citados.

A drea ainda esta localizada no limite da MEM com a Macroarea de Controle e Qualificacdo
Urbana e Ambiental e com as Areas de Protecdo e Recuperacdo de Mananciais Billings e Guarapi-
ranga'®, com fronteiras proximas as represas Billings e Guarapiranga, ou seja, € vizinho a areas de
preservacdo ambiental, para onde o Plano Diretor prevé a contengdo da expansdo urbana visando a
protecdo de dreas de interesse ambiental. Tendo isto em mente, questiona-se o interesse de adensar
esta regido, como é pressuposto para a MEM, visto que a ocupacdo intensa tdo préxima destas areas
podem ocasionar em um maior espraiamento da mancha urbana sobre areas de protecdo ambiental,

principalmente de ocupacdes irregulares e precdrias, além de outros impactos ambientais.

Além da proximidade com areas de protecdo ambiental, também se questiona a distancia do
Arco Jurubatuba com a area central do municipio, de concentracdo maior de empregos. Por que en-
tdo optou-se por priorizar a sua transformacao? Uma boa explicacdo pode ser dada ao analisarmos a
composicdo fundidria do perimetro, que esta ligada a varzea, ferrovia e formacdo historica das glebas
industriais, fazendo com que atualmente haja uma presenca significativa de grandes lotes (82%) da
sua area bruta total, dreas de grande interesse do mercado imobilidrio por possibilitarem a realizagdo

de grandes e lucrativos empreendimentos, em um vetor que ja é de interesse do mercado.

13 A Area de Protecdo e Recuperagdo de Mananciais (APRM) Billings foi criada nos anos 1970 e definida pela Lei Estadual
n2 13.579/2009, e regulamentada pelo Decreto Estadual n2 55.342/2010. J4 a APRM Guarapiranga, definida pela Lei Esta-
dual n2 12.233/2006, e regulamentada pelo Decreto Estadual n? 51.686/2007.



MAPA MEM, ACJ, AREAS VERDES,
REPRESAS E RIOS, MACROAREA
E AREA DE PROTECAO E RECUPE-
RACAO DE MANANCIAIS

MAPA GRANDES LOTES
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4.1.3. ETAPAS DE DESENVOLVIMENTO DO PROJETO

Em marco de 2017 o projeto do PIU Arco Jurubatuba comecou a ser desenvolvido dentro da
Sao Paulo Urbanismo, com proposta de finalizagdo até dezembro do mesmo ano, de forma a cumprir
0 prazo pré-estipulado pelo Plano Diretor Estratégico. Os primeiros trés meses foram dedicados ao
estudo territorial que pudesse embasar as propostas, bem como a elaboracdo do contelddo neces-
sario a primeira Consulta Publica, ou seja, o diagndstico da drea objeto de intervencdo e o programa
de interesse publico da futura intervencdo, com diretrizes urbanisticas, viabilidade da transformacao,
impacto ambiental ou de vizinhanca esperado, possibilidade de adensamento construtivo e popula-

cional e modo de gestdo democratica da intervencao.

Desta forma, em 13 de junho de 2017, foi lancada a sua Consulta Publica no portal Gestdo
Urbana da Prefeitura de Sdo Paulo, permanecendo disponivel para contribuicdes online por cerca de
22 dias, até o dia 03 de julho de 2017. Dada a sua relevancia e a dimensdo da area afetada pelo pro-
jeto, foram poucas as contribuicdes recebidas, sendo elas principalmente relacionadas a propostas
de melhorias viarias e a questdes ambientais e de sustentabilidade. A consulta recebeu observacdes
do mercado imobilidrio que, inclusive, reforcou a necessidade de um parque linear ao longo do Rio e

represas, além de um eixo viario.

“O PIU é a oportunidade de abertura de uma nova frente urbana, através da cria-
¢do de um parqgue linear, ao longo do rio, integrando, também, as regides do au-
tédromo e a das represas. E fundamental que esse novo parque linear seja com-
patibilizado com a construcdo de um importante eixo viario auxiliar [N3], paralelo
a Marginal. Complementarmente, sdo fundamentais duas conexdes vidrias para
melhor fluidez do transito: Av. Atlantica- Av. Guido Caloi e Av. Santo Amaro- Av. das
Nacgdes Unidas” (Colaboragao do SECOVI a Consulta Publica, representado pelo
Arq. Eduardo Della Mana).

Na consulta ndo houve nenhuma contribuicdo vinda de movimentos de moradia, por exem-



plo, sendo a questdo habitacional negligenciada nesta etapa. Isto porque a consulta ndo foi devida-
mente divulgada para a populacdo, além de ter permanecido disponivel para contribuicdes por um
periodo muito curto, de vinte e dois dias, com uma linguagem extremamente técnica e de dificil en-
tendimento. Além disto, ndo existiram conversas prévias ou anuncios de que o projeto estava sendo
desenvolvido nos conselhos ou com movimentos de moradia, onde o tema deveria ser debatido. Por
fim, vale ressaltar que o periodo para consulta publica coincidiu com o final de semestre nas faculda-

des, o que impossibilitou inclusive que a universidade se manifestasse.

Os meses que se seguiram foram destinados a elaboracdo da proposta. No entanto, o tempo
disponivel para o desenvolvimento do projeto demonstrou-se insuficiente perante a magnitude do
perimetro e a reduzida equipe incumbida deste PIU. Tendo em vista que o Plano Diretor permite
gue o projeto se estenda por até seis meses apds a data estipulada para a elaboracdo de cada pro-
jeto, desde que justificadas (Lei Municipal n? 16.050, art. 76, § 42), a segunda Consulta Publica, que
apresenta o conteudo final do PIU, foi divulgada apenas no dia 8 de fevereiro de 2018, também no
Gestdo Urbana, onde permaneceu por 34 dias corridos, até o dia 12 de margo de 2018. Seu conteudo
contemplava, como exigido a um PIU, a proposta de reestruturacao urbanistica para o perimetro, a

modelagem econdémica da intervencdo e o seu modelo de gestdo democratica de implantagdo.

Durante este periodo, trés Audiéncias Publicas foram realizadas para apresentar o conteddo
do PIU. A primeira, na Capela do Socorro, em 24 de fevereiro de 2018, apresentou o projeto como
um todo, mas focou principalmente nas polémicas questdes relacionadas ao Autédromo de Inter-
lagos, objeto de privatizacdo. A apresentacdo de imagens com a simulagdo de uma possivel ocupa-
¢do do autédromo, contendo diversos edificios verticais de uso privado, provocou a insatisfacdo dos
presentes, que em grande maioria sdo contrarios a privatizacdo do equipamento publico. Na oca-
sido também houve manifestacdes dos moradores de favelas tanto da area préxima ao Autddromo,
quanto da regido da Vila Andrade, sentiram-se ameacados perante a possivel ameaca de remocao
gue pode resultar da implantacdo do projeto, como ocorrido com a vizinha Operacdo Urbana Con-
sorciada Agua Espraiada. Nesta audiéncia, portanto, tanto movimentos de moradia como Defensoria

Publica ja se mostravam preocupados com a garantia do Direito a Moradia.
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Outra polémica desta reunido foi relacionada a area verde apresentada ao longo do linhdo
que divide a Vila Andrade em duas: a Leste a regido nobre e verticalizada, e a Oeste a regido onde
predominam habitacBes horizontais e de baixa renda, bem como assentamentos irregulares. A pro-
posta que visava integrar as duas zonas tdo distintas através de areas verdes publicas aparentou
segregar ainda mais.

A segunda Audiéncia Publica, realizada no dia 06 de mar¢o de 2018, em Santo Amaro, focou
principalmente na apresentagao de propostas relacionadas ao Eixo Histérico de Santo Amaro. Apesar
de também provocar questionamentos, o encontro foi menos polémico que o anterior por suprimir

a imagem com a proposta de ocupacdo do autddromo.



Por fim, a Ultima Audiéncia ocorreu no dia 10 de marco de 2018, e dentre todas foi a que ob-
teve maior coro e o maior tempo de duracdo. A presenca de moradores de favelas do perimetro e do
entorno imediato trouxe ao foco as questdes habitacionais neste encontro. Um questionamento que
surgiu em todas as Audiéncias e na segunda Consulta Publica foi a insuficiéncia de propostas efetivas
para a precariedade habitacional existente, fato que aliado as ameacas de remocdes devido a riscos
geoldgicos e a implantacdo de melhoramentos vidrios, gerou inUmeras criticas ao projeto. Com isto,
a ONG TETO, que atua em algumas comunidades da regido da Vila Andrade, e a Defensoria Plblica
se uniram a representantes das Comunidades Mirandas | e Il, Olaria e Canto do Rio Verde e apresen-
taram propostas e reivindica¢des para a questdo habitacional, em 27 de abril de 2018.%° As principais
questdes levantadas nesta reunido referia-se a falta de solugdes efetivas para a questdo habitacional
aliadas a ameaca de remocGes devido ao risco geoldgico em que se encontram boa parte das comu-
nidades e a proposicdo de novos alinhamentos viarios.

Ap0ds todas as discussdes, o projeto retornou a Sdo Paulo Urbanismo, que fez alteracGes em
suas propostas buscando atender as demandas apresentadas, tais como a retirada da proposta de
um alinhamento viario préximo ao Autédromo de Interlagos em um local em que se encontra uma
favela, o que implicaria na sua remocdo, e a alteracdo do perimetro expandido do PIU agregando
areas do Programa Renova SP na busca de alinhar as politicas habitacionais da drea as da Secretaria
de Habitacdo. Entdo, apds quatorze meses de elaboracdo, o Projeto de intervencdo Urbana Arco Ju-
rubatuba foi enviado para a Camara Municipal de Sdo Paulo em 04 de maio de 2018, como Projeto
de Lei n2 204/2018, onde encontra-se até o instante, para ser aprovado, momento em que vereado-
res estdo pressionando para que o projeto agregue alteragdes de seus interesses e de interesses do

mercado imobilidrio.

1 Un Techo Para Mi Pais, conhecida também como TECHO (Um Teto para Meu Pais e TETO no Brasil) € uma organizacdo
ndo-governamental latino-americana que atua em 19 paises, na construcdo de casas emergenciais e programas de habili-
tagdo social.

15> \er matéria publicada no blog ObservaSP: BARBOSA, Benedito; UNGARETTI, Débora; MAGAMI, Douglas T. Juruba-
tuba: projeto para Zona Sul de Sdo Paulo ameaca territorios populares. Disponivel em: <https://observasp.wordpress.
com/2018/05/14/jurubatuba-projeto-para-zona-sul-de-sao-paulo-ameaca-territorios-populares/>. Acesso em junho de
2018.
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4.1.4. DETALHAMENTO DA PROPOSTA

O Projeto de Intervencdo Urbana Arco Jurubatuba, de forma condizente com a ideia por tras
da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, propde o adensamento da varzea do rio Jurubatuba
por meio do aumento dos parametros urbanisticos (coeficiente de aproveitamento e gabarito maxi-
mo) principalmente em antigas dreas industriais, onde predominam grandes terrenos transformaveis
e de interesse para o mercado. Além disto, visando atrair o interesse de investidores imobilidrios, sdo
também oferecidos outros incentivos, como o desconto na outorga onerosa através de baixos valores

nos indices de fator de planejamento, principalmente associados a usos residenciais.

Para viabilizar as transformacdes urbanas propostas para este territdrio, descritas suscinta-
mente adiante, e tendo em vista a sua grande dimensdo territorial e a sua heterogeneidade, o proje-
to foi dividido em trés perimetros de Areas de Intervencdo Urbana (AlU), sendo eles a AlU Vila Andra-
de, compreendendo toda a drea acima da Estrada de Itapecerica, a AlU Jurubatuba, localizada entre
as avenidas Jodo Dias e Interlagos, demarcando apenas o territério para onde se deseja promover
algum tipo de transformacao, e a AlU Interlagos, compreendendo a area a ser transformada abaixo
da Avenida Interlagos. Todas estas AlUs estdo inseridas dentro de um perimetro maior, chamado aqui

de perimetro expandido, que se refere ao proprio perimetro do PIU Arco Jurubatuba.

Aideia por trds da AlU, instrumento do Plano Diretor Estratégico, é a de permitir a criacdo de
uma conta segregada no Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) para vincular o investimen-
to do valor arrecadado através da outorga onerosa do direito de construir nos préprios perimetros
de abrangéncia e expandido, necessariamente em areas destinadas a reestruturacdo, transforma-
cdo, recuperacdo e melhoria ambiental, permitindo para elas a redefinicdo dos parametros defi-
nidos na Lei de Zoneamento a fim de controlar o uso e ocupacdo do solo no perimetro da drea de
intervencdo. No entanto, ao contrario do que é previsto para as Operac¢des Urbanas Consorciadas,
para as AlUs ndo sdo exigidos estudos prévios de impacto ambiental e de vizinhanca (Lei Municipal
n? 16.050/2014, art. 139), o que possibilita o desenvolvimento do projeto em um curto periodo de

tempo e ainda, ndo exige medidas mitigadoras.

Areas de Intervencgio Urbana do PIU Arco Jurubatuba
Fonte: Projeto de Lei n? 204/2018
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A AlU Vila Andrade configura-se como a mais peculiar dentre todas. Ao contrario do que se
esperava para a area que possui o0 maior nimero de langamentos imobilidrios nos Ultimos anos?, ja
nado existem ali terrenos passiveis de transformacdo, pois em grande parte deles ja ha construcdes
realizadas ou projetos protocolados. Vé-se que, uma vez que o projeto estd anunciado desde o Plano
Diretor, e ja era uma regido de expansdo do mercado imobilidrio, o mercado imobilidrio entrou com
pedidos de aprovacdo e “segurou” os coeficientes anteriores ao Plano, em uma estratégia que tem
sido recorrente quando das alteraces de regulacdo urbana. Esta possibilidade dificulta que a valori-
zacdo com a alteracdo de coeficiente de aproveitamento maximo de 2 para 4, possibilitada pelos pro-
jetos urbanos desenvolvidos para a MEM, aconteca e, logo, esta ndo pode ser recuperada através da
outorga onerosa. Sendo assim, como ndo se espera para esta AlU que a arrecadacdo financeira seja
suficiente para arcar com as transformacdes urbanas necessarias, se optou por possibilitar, através
do projeto de lei, a transferéncia de recursos financeiros de outra AlU dentro do mesmo perimetro
expandido, sendo exigido que 30% destes recursos arrecadados em todas as trés AlUs sejam desti-

nados a questdo habitacional.

A principal questdo desta AlU refere-se a grande quantidade de assentamentos irregulares,
mais especificamente na face Oeste do linhdo'” que corta o territério, muitos deles localizados em
areas de risco associados ao perigo de escorregamento, ou a proximidade com oleodutos ou torres e
linhas de alta tensdo. No entanto, as propostas para solucionar esta questdo ndo foram especificadas
no ambito deste projeto, ficando isto a cargo da Secretaria de Habitagcdo do Municipio de Sdo Paulo
(SEHAB), que ja havia estudado as comunidades da regido no ambito do Programa Renova SP*®. Por
esta razdo, para alinhar as politicas publicas de habitacdo do PIU com as da Secretaria, o perimetro

expandido do Arco Jurubatuba foi estendido para o Norte, englobando uma das areas do programa.

16 Ver MARQUES, Claudio. Vila Andrade e Itaim Bibi lideram langamentos. Publicado em: 04/margo/2018. Disponivel em:
https://economia.estadao.com.br/blogs/radar-imobiliario/vila-andrade-e-itaim-bibi-lideram-lancamentos/. Acesso em
junho/2018.

7 Area ocupada por linhas de transmissdo de energia e suas torres.

8 Trata-se de um programa de urbanizagdo de favelas, promovido pela Secretaria Municipal de Habitagdo (SEHAB) duran-
te a gestdo do ex-prefeito Gilberto Kassab.



Outras propostas para a AlU Vila Andrade buscam integrar as duas areas do perimetro na in-
tencdo de reduzir a segregacdo espacial existente entre o Oeste, ocupado por habitacSes residenciais
verticais de média e alta renda, e o Oeste, onde predominam residéncias horizontais de baixa renda.
Para isto, foram propostos alinhamentos vidrios interligando as duas areas, e a construcdao de uma

grande drea verde entre estes territérios, dentre outras propostas de qualificacdo local, como pracas.

ESTRADA DO
CAMPO LIMPO

Intervengdes na AlU Vila Andrade.
Fonte: Sdo Paulo Urbanismo/2018
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A AIU Jurubatuba, maior em territério dentre todas, por sua vez, é heterogénea por si so.

Desta forma, foi dividida em cinco perimetros menores: Subsetor Santo Amaro, Subsetor Eusébio

Stevaux, Subsetor Guido Caloi Subsetor Chucri Zaidan e Subsetor Socorro. Para cada um deles foram

identificadas necessidades distintas, e em decorréncia disso, suas propostas também diferem entre

si. Estes subsetores também se referem a diferenciacdo nos fatores de planejamento (fp) e fatores

sociais (fs) aplicados no célculo da outorga onerosa, e que foram desenhados apenas para a AlU. A

ideia por tras destes indices é calibrar os valores pagos pela outorga onerosa do direito de construir,

dependendo da area onde o empreendimento imobilidrio sera realizado.
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Intervengdes no Eixo Histérico de Santo Amaro
Fonte: Sdo Paulo Urbanismo/2018

No subsetor Santo Amaro encontra-se o centro histérico, para onde foram propostas alame-
das e bulevares, bem como a delimitacdo e qualificagdo de algumas vias exclusivas para pedestres,
de forma a beneficiar o grande nimero de pedestres que ja utilizam o local rodeado de comércios.
Com relagdo as dreas com restricdo de gabarito de altura devido a proximidade de bens de valor

histérico tombados, apds uma negociacdo com o CONPRESP, 6rgdo responsavel pela deliberacdo de

tombamentos e de suas areas envoltdrias, foram revistas algumas restricdes, permitindo em algumas
quadras especificas 0 aumento do gabarito construtivo. Isto ocorreu apds a identificacdo de que a
resolucdo do CONPRESP (Resolugdo n2 27/2014) restringia o gabarito em algumas areas a uma altura
maxima inferior ao que ja estava efetivamente construido na drea, e a sua revisdo possibilitaria a

construgao na area pelo mercado e o consequente aumento da arrecadacgdo financeira desta AlU.
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A Oeste do centro histdrico, ao longo da proposta de um novo alinhamento viario que liga a
Rua Laguna, uma continuagdo da Avenida Chucri Zaidan, a Avenida Mario Lopes Ledo, determinou-se
o intenso adensamento construtivo, criando uma continuacdo da area da Operacdo Urbana Consor-
ciada Agua Espraiada, no que vem a ser neste Projeto de Lei um Eixo Estratégico. O mesmo acontece
a Sudeste, ao longo de uma via que liga a Avenida Mdrio Lopes Ledo a Avenida Vitor Manzini. Nas

demais areas desta AlU, manteve-se o gabarito pré-existente, de acordo com a Lei de Zoneamento.

Para todas as quadras inseridas dentro de alguma AlU do PIU Arco Jurubatuba foram defini-
dos parametros urbanisticos, seguindo uma classificacdo criada para este Projeto de Lei, que dividia
todo o territério em dreas de Transformacdo, onde se propunha o adensamento construtivo com
Coeficientes de Aproveitamento Maximos 4 e gabaritos de altura maxima variando entre 48 metros
e sem limite; e dreas de Qualificacdo, com Coeficientes de Aproveitamento Maximos entre 2,5 e 2,0
e gabaritos de altura maxima entre 28 metros e sem limite. E importante reparar que mesmo nas
areas classificadas como de qualificacdo, hd a premissa de adensamento, visto que o Coeficiente
de Aproveitamento Basico vigente para todo o municipio, definido a partir do Ultimo Plano Diretor
Estratégico, é 1 vez a drea do terreno. Isto se alinha a prépria logica da MEM proposta pelo Plano

Diretor Estratégico.

Parametros de Ocupagao no PIU Arco Jurubatuba
Fonte: Projeto de Lei n2 204/2018

Tipo de Area CA maximo Gabarito de altura maxima (metros)
. |Area de Transformagdo - T1 4 NA
Transformagdo |- —~
Area de Transformacdo - T2 4 48
Perimetro de Adess Area de Qualificagdo - Q1 2,5 NA
erimetro de Adesdo -
Qualificacs Area de Qualificagdo - Q2 2 48
ualificagdo -
¢ Area de Qualificagdo - Q3 2 28
Area de Qualificacdo - Q4 1,5 28
, . Parametros definidos pela Lei n° 16.050/2014 e Lei n° 16.402/2016, exceto em:
Perimetro Expandido
ZEM 4 NA
Projetos Estratégicos de Interlagos 0,5 NA
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Area de Transformacdo CAmax.  Gab. max.

I 4 NA
[ P 4 48

o Areade Qualificacio  CAméx.  Gab. méx.
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Q2 2 48
Q3 2 28
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Eixos de Adensamento Eusébio Stevaux e Guido Caloi
Fonte: S3o Paulo Urbanismo/2018

Outro subsetor da AlU Jurubatuba é o Eusébio Stevaux. Compreendido entre o Rio Juru-
batuba e a Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, é constituido basicamente de grandes lotes, em
sua grande maioria ocupado por indUstrias desativadas. Por esta razdo, a proposta para esta area
caracteriza-se principalmente por um grande eixo onde permite-se o adensamento construtivo, com
Coeficiente de Aproveitamento 4 e sem limite de altura de gabarito. A ideia de intensificar o uso nes-
te perimetro presumiu o aproveitamento de terrenos ociosos e da infraestrutura existente, marcada
por duas grandes avenidas e a linha do trem. No entanto, é preciso deixar claro que boa parte destes
terrenos, por serem antigas industrias, necessitam de um processo de descontaminacdo previamen-
te a sua ocupacgao.

Outro subsetor destinado ao adensamento e a verticalizacdo é o Guido Caloi. Ocupando a
area no entorno da avenida de mesmo nome, onde encontram-se também grandes terrenos, muitos
deles publicos ou pertencentes a alguma companhia, recebeu no projeto de Lei pardmetros de Trans-
formacéo, sendo eles menos intensos na area mais préxima ao Rio Guarapiranga, e mais permissivos
na outra.




Por fim, o Ultimo subsetor da AlU Jurubatuba, Socorro, apesar de incentivar o adensamento
ao longo do eixo da Avenida Guarapiranga, onde existe um uso mais intenso e corredores de 6nibus,
e proximo a estacdo de trem Jurubatuba, possui como proposta principal o incentivo a permanéncia
das indUstrias ja existentes. Desta forma, propde-se parametros urbanisticos mais brandos quando

comparados aos dos outros subsetores, sem grandes propostas em outros campos.

MAPA DA GUIDO CALOI
MAPA COM SUBSETOR SOCOR-

RO, PARAMETROS E LOCALIZA-
CAO DAS INDUSTRIAS
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Programa de Intervengdées da AlU Interlagos
Fonte: S3o Paulo Urbanismo/2018

A AlU Interlagos caracteriza-se por sua proximidade com a Represa Billings, o que traz a
questdo ambiental como grande protagonista deste perimetro. Além disto, destaca-se por possuir
em seu territdério um imenso aterro sanitario desativado e um grande lote contaminado, onde loca-
lizava-se uma antiga industria, a Telefunken. Devido a impossibilidade de utilizagdo destes terrenos
para qualquer outro uso, o PIU Arco Jurubatuba propde a construgao de dois grandes parques nestes

terrenos, se estendendo até a outra margem do rio.

Assim como na Vila Andrade, nesta AU também existem assentamentos irregulares, e da
mesma forma, a solucdo habitacional ndo foi abordada de forma suficiente, sendo apenas demarca-
das novas areas, que atualmente estdo desocupadas, para construcao de HabitacGes de Interesse So-
cial, além das ZEIS anteriormente definidas pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo. Além
disto, a Unica regido demarcada como area de transformacdo, para onde propde-se o adensamento
construtivo, € no entorno da estacao Autédromo da CPTM, justamente onde se localizam pequenos

lotes, de dificil transformacdo, o que torna questionavel essa decisdo.

Por fim, a polémica questdo do Autddromo José Carlos Pace. Em seu interior, foram demar-
cadas duas areas verdes. No entanto, apesar de ter apresentado nas audiéncias publicas possiveis
estudos de ocupacdo da area, e tendo em vista a necessidade de um plano especifico para a area,
que considere o processo de privatizacdo do equipamento, em curso desde a aprovagdo do Plano
Municipal de Desestatizacdo, a drea do Autdédromo, bem como a do Kartédromo de Interlagos, seu
vizinho, foram demarcadas como um perimetro de Projeto Estratégico, que serd objeto de um futuro
PIU. E importante ressaltar que o adiamento da proposta para o equipamento, que sera realizado
através de um outro PIU, independente, recorta as questdes de interesse do mercado e fragmenta

temas polémicos de uma discussdo que envolve audiéncias publicas.
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Além da extensa area verde localizada na AlU Interlagos, o PIU Arco Jurubatuba propde tam-
bém a criacdo de uma grande area verde linear ao longo de todo o Rio Jurubatuba e do Rio Guarapi-
ranga. Estd drea possui, em alguns trechos, parques denominados “Core”, onde o seu uso seria mais
intenso. O projeto também propde a criacdo de alamedas e bulevares nas principais vias de circula-
cdo em todo o perimetro, a criacdo de algumas poucas areas de absorcdo visando a contencdo de
alagamentos, e a qualificacdo de cérregos. A qualificacdo ambiental da drea representa o atendimen-
to de demandas do mercado imobilidrio, visto que a criagdo de parques valoriza empreendimentos

imobilidrios no seu entorno.

Areas Verdes propostas PIU
Arco Jurubatuba

Fonte: S3o Paulo Urbanis-
mo/2018

[ PIU Arco Jurubatuba

I Parques propostos

I Pracas popostas
Areas verdes existente

T o 1 2 3km
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MAPA INTERVENCOES VIARIAS

IMAGEM ILUSTRATIVA DO CARATER
DA EXTENSAO DA MARGINAL

Com relagdo as intervencg8es no vidrio, além das ja citadas conexdes entre as duas distintas
areas da Vila Andrade, e a continuacdo da Avenida Chucri Zaidan, o projeto prop&e outras interven-
¢Oes, algumas delas de abertura de novos vidrios, outras de alargamento, outras aumentando ape-
nas a calcada. No entanto, uma delas merece destaque: a extensdo da Marginal Pinheiros, que ao
contrario do que se esperava, ndo possui um carater de via expressa e muito menos se estende até o
final do perimetro. Trata-se de uma conexdo entre as avenidas Guido Caloi e Atlantica, com passeios
laterais, corredores de 6nibus e com numero de faixas reduzidas comparadas a Marginal Pinheiros.
Também se destaca a quantidade de conexdes sobre os rios, sendo duas pontes e trés ciclopassare-
las, estas Ultimas localizadas proximo a estagcdes da CPTM e aos parques propostos.
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Conselho Gestor - AlUs Arco Jurubatuba
Fonte: Projeto de Lei n? 204/2018

Para a gestdo da implantacdo do PIU, seguindo o exigido pelo proprio regulamento do ins-
trumento da AlU definido pelo Plano Diretor Estratégico, cada AlU devera definir um Conselho Ges-
tor, que sera coordenado pela secretaria municipal de urbanismo e licenciamento, composto por
9 representantes do Poder Publico, designados pelo Prefeito, e 9 representantes de entidades da
sociedade civil, todos designados para um periodo de 2 anos. Importante ressaltar que a criacdo de
trés grupos distintos complexifica a gestdo e fragmenta as questdes do PIU como um todo. Ademais,
cada drgdo do setor publico é responsavel pela coordenacdo e implantacdo daquilo que se refere as

suas competéncias, e a Sdo Paulo Urbanismo a coordenacdo e promocdo da implantacdo do projeto.

Percebe-se que o carro-chefe deste projeto consiste na propria redefinicdo dos parametros
urbanisticos, cuja consequente arrecadacdo financia, de certa forma prioritariamente, a criacdo de
aproximadamente 130 hectares de areas verdes, o que representa 6% de toda a drea do PIU. Apesar
da evidente relevancia da questdo ambiental neste projeto, tendo em vista a sua proximidade com
areas de protecdo, percebe-se um desequilibrio de importancia dada a outras questdes também

importantes para regides periféricas como esta, como a habitacional.



4.1.5. VISAO CRITICA

A proposta da MEM, mais especificamente para o Setor Orla Ferroviaria e Fluvial, de au-
mentar as densidades construtivas e demograficas nestas areas, de forma promover o melhor apro-
veitamento da terra urbana, bem como a sua infraestrutura ja disponivel parece acertada e ser de
extrema relevancia, visto que a ocupacdo deste territdrio aproxima a populacdo de dreas onde se
concentram os empregos, além de contribuir com a contengao da expansao da mancha urbana sobre

areas de protecdo ambiental, principalmente de ocupacgdes informais.

No entdo, ndo se pode generalizar e afirmar que toda a orla possui terrenos vagos de indus-
trias desativadas, pois a analise do PIU Arco Jurubatuba mostrou que ainda existe indUstria em Sdo
Paulo, e o incentivo a transformacao do local, principalmente quando tratamos da alteragdo nos seus
parametros urbanisticos, historicamente colabora com o processo de evasdo destas industrias, que

emprega um numero consideravel de pessoas e com salarios superiores aos do setor tercidrio.

Além disto, a exemplo deste estudo de caso, a afirmacdo de que a infraestrutura existente é
subaproveitada mostra-se fragil. O local faz fronteira com uma drea extremamente densa e periférica
da regido Sudoeste de Sdo Paulo, tornando-se zona de passagem desta populacdo que ali reside para
regides mais centrais, concentradoras de emprego. Tanto o transporte publico, representado pela
linha Esmeralda da CPTM, pela linha Lilds do Metr6, pelos corredores e terminais de dnibus, quanto o
viario existente estdo sempre congestionados, principalmente em horarios de pico. O adensamento
deste perimetro desassociados de solucdes realmente eficazes de mitigacdo desta questdo soé torna-
ra o transporte publico ainda mais sobrecarregado, e as vias cada vez mais congestionadas.

Também, a ideia de transformar terrenos subaproveitados ndo saiu tdo bem quanto o es-
perado. A Vila Andrade, potencial candidata para investimentos, ja possui quase todos os seus lotes
esgotados por aprovacdes e direitos de protocolo anteriores ao PIU e ao PDE. Além disso, muitas
areas onde antes existiam indUstrias estdo com seus terrenos contaminados, e 0 necessario processo
de descontaminacdo destes lotes torna a sua utilizagdo para fins de investimento muito mais caras e

desinteressantes para o mercado ou mesmo o poder publico empreenderem.
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Outra questdo ja citada anteriormente, mas que deve ser problematizada, é a de que a o
instrumento da AlU ndo exige um estudo de impacto ambiental das intervengdes a serem realiza-
das, como nas Operag¢des Urbanas Consorciadas (Lei Municipal n2 16.050/2014, art. 141). A escolha
daquele instrumento em detrimento deste para este PIU veio a calhar, pois possibilitou o desen-
volvimento do projeto em tempo recorde e desburocratizou de forma significativa o seu desenvol-
vimento, e representa o quanto este projeto pode ter resultados desastrosos no momento de sua
implementacdo. E ainda, livrou a responsabilidade de dar conta das medidas mitigadoras que, nor-

malmente, passam a ser responsabilidade do poder publico na gestdo de uma operacdo urbana.

Ainda, a elaboracdo deste projeto na Sdo Paulo Urbanismo, fez emergir diversas deficiéncias
como uma equipe extremamente enxuta, embora qualificada, contendo apenas uma coordenadora,
trés arquitetos e duas estagiarias para a elaboracdo de um projeto de dimensdes tdo grandes como o
Arco Jurubatuba, a periodos extremamente curtos e claramente insuficientes para o desenvolvimen-
to do projeto com qualidade. O PIU Arco Tieté, por exemplo, somando as suas diversas etapas, foi
desenvolvido em quatro anos, enquanto que o projeto do PIU Arco Jurubatuba teve apenas um ano
disponivel para a sua realizacdo. E importante diferenciar estes dois projetos também na medida em
gue o primeiro representava uma das principais promessas de campanha do entdo prefeito Fernando
Haddad (2012-2016). J4 o PIU Arco Jurubatuba, apesar de ndo ser tdo central ou estratégico para a
gestdo publica, era de maior interesse dos vereadores e do mercado imobiliario, que via na regido a
continuacdo de um eixo de desenvolvimento vindo da Avenida Dr. Chucri Zaidan.

A urgéncia para elaboracdo destes PIUs e a priorizacdo de uns em detrimento de outros
ocorreu devido a pressées do Mercado Imobilidrio no momento da revisdo do Plano Diretor Estra-
tégico, quando os prazos para os PIUs foram definidos, que desejavam viabilizar a entrada de areas
estratégicas, tais como o prolongamento da Avenida Dr. Chucri Zaidan, para a realizacdo de empreen-

dimentos imobiliarios.

Além disto, inUmeras decisGes que dependem de outros érgdos e secretarias do municipio
nao foram tomadas ou tiveram o seu desenvolvimento prejudicado devido a uma dificil comunicacdo

entre estes e a Sdo Paulo Urbanismo, e isto ficou mais evidente no caso da Secretaria Municipal de



Habitacdo. Desde o inicio do desenvolvimento do projeto, durante os primeiros estudos, foram diver-
sas as tentativas fracassadas de agendamento de reunies prévias onde ambos os lados pudessem
chegar a um acordo e desenvolver propostas para solucionar a questdo habitacional na regido. E ndo

so isto, muitas propostas acabavam sendo barradas devido a deficiéncias da prépria secretaria.

Tudo isto fez com que a questdo habitacional fosse negligenciada. O PIU demonstrou que
ha um desconhecimento da situacdo de moradia precaria no seu territorio, o que refletiu no pouco
detalhamento do atendimento habitacional proposto, que apenas listou as comunidades existentes,
deixando a cargo da SEHAB desenvolvé-las em um segundo momento. O que se nota é que estd se
repetindo 0 que aconteceu com a Operacdo Urbana Agua Branca, onde mesmo apds tantos anos
de implantacdo do projeto, moradores continuam aguardando a solucdo habitacional que Ihes foi

prometida.

Este PIU deixa evidente que o poder publico ndo prioriza as suas a¢des em dreas onde ha
maior necessidade de intervencdo urbana, visto que areas realmente precarias da cidade foram ne-
gligenciadas neste e em outros PIUs. Predominam as a¢cdes onde o mercado possa atuar: o perimetro
define onde se arrecada, como a regido no prolongamento da Avenida Dr. Chucri Zaidan e ao longo
da Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, e o investimento retorna ao mesmo local, valorizando ainda
mais 0s empreendimentos imobilidrios realizados, em detrimento de regides que carecem de melho-

rias urbanas, mas que ndo sdo atrativas o suficiente para o mercado.

As propostas ainda por cima parecem precisar se alinhar com os interesses da gestdo atual-
mente vigente, e ndo com o Plano Diretor Estratégico. Durante a elaboracdo do Arco Jurubatuba, por
exemplo, surgiram inUmeras ideias para utilizar o terreno do Autdédromo e torna-lo de uso publico
para os moradores da regido, que ndo possuem boas op¢des de lazer nas proximidades. No entanto,

todas elas eram barradas pois ndo se alinhavam com a politica de privatizacdo da gestdo Doéria-Covas.

Por fim, mas ndo menos importante, vale ressaltar novamente a contradicdo gerada pela
proximidade deste setor da Macrodrea de Estruturacio Metropolitana com a Area de Protecdo e

Recuperacdo de Mananciais. A ideia de adensar a primeira vai contra a de preservar a segunda.
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42.  PIU NESP
4.2.1. CONTEXTO DA PROPOSTA, HISTORICO E OBJETIVO GERAL

O Projeto de Intervencdo Urbana NESP refere-se um projeto para uma drea privada, ao Norte
da metrdpole, voltada para abrigar o conjunto de equipamentos e servicos de titularidade e controle
privados destinados a viabilizar interacdo entre produtores, comerciantes, operadores logisticos e
consumidores de produtos alimenticios. E parte integrante de um projeto de polo logistico e comer-
cial de grande porte denominado Polo de Abastecimento, Distribuicdo e Entreposto de Sdo Paulo
(PADESP) a ser realizado posteriormente, dos mesmos propositores, representando a ancora para o

seu desenvolvimento.

Corresponde ao desejo do poder publico de criar um novo entreposto para o municipio de
Sdo Paulo, afastado da regido central e proximo ao Rodoanel Mario Covas'®, no Distrito de Perus,
de forma a descongestionar a cidade de caminhdes e, em um segundo momento, e idealmente de
forma articulada?®, ocupar o terreno da entdo Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais de Sdo
Paulo (CEAGESP) com um uso mais adequado, de acordo com as suas concepcdes, para areas urba-
nas. A proposta, apesar de partir do interesse privado, esta em consonancia com a ideia da gestdo
Haddad, que desejava criar alternativas para o atual CEAGESP, de forma que este pudesse ser reti-
rado do local em que esta atualmente, na Vila Leopoldina, e ceder espaco para um bairro completo,
com habitacGes e comércios. A atual gestdo, Déria/Covas, também compartilha do mesmo desejo,

apesar de propor um polo tecnolégico para o local.

Sendo assim, um grupo de empreendedores do setor de abastecimento, o grupo NESP S/A

2 0 Rodoanel Mario Covas é um anel rodoviario de 176 quildbmetros de extensdo que circunda a regido urbana do muni-
cipio de S3o Paulo. E dividido em quatro trechos, construidos em etapas distintas: os trechos leste, oeste e sul j& foram
inaugurados; ja o trecho norte, ainda em construgdo, deve ser concluido ainda em 2018.

2 Ha uma articulagdo prevista na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo entre os dois projetos. A lei prevé a ampliagdo dos coefi-
cientes de aproveitamento na regido do CEAGESP se a alteragdo urbana for feita de forma articulada com a relocalizagdo
do equipamento em outra drea, ndo necessariamente a do NESP (Lei Municipal n? 16.402/2016, art. 159).
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(Novo Entreposto de Sdo Paulo), comprou os terrenos de uma antiga fazenda no final do ano de
2015, e apds um periodo de negociacdes com o poder publico, que também demonstrou interesse
na criagdo de um novo entreposto para Sao Paulo visando a ativacdo do atual CEAGESP, esta area foi
demarcada na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS — Lei Municipal n2 16.402/16)
como uma Zona de Ocupacdo Especial, que sdo por¢Ges do territério que, por suas caracteristicas es-
pecificas, necessitam de disciplina especial de parcelamento, uso e ocupacdo do solo (Lei Municipal
n? 6.402/2016, art. 15) para onde posteriormente deveria ser desenvolvido um Projeto de Interven-

¢do Urbana de forma a definir os seus parametros urbanisticos de ocupacao.

Trata-se do primeiro PIU aprovado, juntamente com o PIU Pacaembu, sdo os dois Unicos
aprovados (junho/2018), e apesar de parecer precoce, ndo é recente: a empresa Melhoramentos,
antiga dona destes mesmos terrenos, ja fez uma proposta semelhante ao poder publico, de ocupa-
cdo mista de média densidade combinada a um patio logistico e industrial, mas ndo obteve sucesso
devido as restricdes decorrentes da lei de zoneamento anterior, que demarcava a drea como de

protecdo ambiental.

Vale destacar também que este PIU, ao contrédrio do que prevé o Plano Diretor Estratégico,
nao vém acompanhado de qualguer outro instrumento de gestdo ou de financiamento, como a Ope-
racdo Urbana Consorciada, Area de Intervencdo Urbanistica, Area de Estruturacdo Local ou a Conces-
sdo Urbanistica. Trata-se puramente da definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacgdo
das glebas correspondentes para possibilitar a construgdo de um novo entreposto para Sdo Paulo, de

iniciativa privada.



4.2.2. CARACTERISTICAS SOCIOTERRITORIAIS DA AREA DA INTERVENCAO

Diferentemente do PIU Arco Jurubatuba, cujas proporg¢Ges sdo enormes (2171 hectares),
o Projeto de Intervencdo Urbana NESP tem dimensd&es inferiores. Consiste em trés grandes glebas
e uma menor, que juntas somam uma area de aproximadamente 400 hectares (quase um sexto da

area do PIU Arco Jurubatuba). Estdo localizadas no extremo Norte do municipio de Sdo Paulo, no

distrito de Perus, pertencente a Prefeitura Regional de mesmo nome, distante 20 km da area central
e a cerca de 16 km do atual CEAGESP.

Localizagao do PIU NESP.
Elaboracdo da autora.
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A area NESP e seu entorno.
Elaboracdo da autora.

A Area NESP faz fronteira com a Rodovia dos Bandeirantes e estd conectada com a Rodovia
Anhanguera através da Estrada de Perus, e a 4 quildbmetros do Rodoanel. Também é cortada por mo-
dal ferroviario, hoje dedicado principalmente ao transporte de passageiros (CPTM), mas que também
compartilha o transporte de carga, com planos de expansdo de capacidade pela integracdo com o

Ferroanel e implantacdo do Trem Regional.
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Zoneamento do PIU NESP.
Fonte: Lei Municipal n? 16.402/2016.

Os terrenos estdo localizados na Macrozona de Protecdo e Recupera¢cdo Ambiental, na Ma-
croarea de Controle da Qualificagdo Urbana e Ambiental, para a qual o Plano Diretor traga como um
dos objetivos o “incentivo aos usos ndo residenciais, inclusive as atividades industriais e de logistica,
visando a ampliacdo da oferta de oportunidades de trabalho e a reducdo do deslocamento entre
moradia e trabalho” (Lei Municipal n? 16.050, art. 19). No entanto, esta proximo a Macrodrea de
Preservacdo dos Ecossistemas Naturais, cujo objetivo principal é o de prote¢do ambiental. Pela Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, a drea do PIU NESP estd em uma Zona de Ocupacdo Especial,
dependendo entdo deste projeto para a definicdo de seus parametros.

No momento da elaboragdo do projeto, o terreno era ocupado apenas por areas verdes re-
florestadas, visto que se tratava de uma antiga fazenda da empresa Melhoramentos, sem a presenca
de qualquer tipo de uso residencial, comercial ou industrial. No entanto, muito proximo do seu peri-
metro, ao Sul e no entorno da linha de trem da CPTM, ha um nucleo residencial, de ocupa¢do mais
antiga, onde predominam habita¢des horizontais de baixa e média renda.
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4.2.3. ETAPAS DE DESENVOLVIMENTO DO PROJETO

Em 2014, um conjunto de glebas que antes pertencia a empresa Melhoramentos foi com-
prada pelo grupo de investidores NESP S/A, formados pela associacdo dos grupos Serbom e Benassi,
tendo sido este ultimo um dos permissionarios do CEAGESP. Juntamente com outros investidores,
estes grupos tinham uma visdo critica a respeito do equipamento publico e desejavam oferecer uma
alternativa privada, mais “eficiente” em sua visdo, obviamente também com intenc¢des de lucros

financeiros.

Com a aprovacdo da revisdo na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (Lei Munici-
pal n? 16.402/16), em 2016, os terrenos foram demarcados como Zona de Ocupacdo Especial. No
entanto, isto sé ocorreu apds um longo periodo de negociacdes entre os investidores e a Sdo Paulo
Urbanismo e a até entdo Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, que se iniciou anterior-

mente a compra das glebas.

Em meados de 2016, apds a aprovacao da Lei de Zoneamento, que “destravou” a zona de
preservacdo ambiental e possibilitou a realizacdo de um empreendimento de grande porte no local,
0 escritério Stuchi & Leite Projetos foi convidado pelo grupo para desenvolver a proposta. Com isto,
em julho de 2016 foi protocolada uma Manifestacao de Interesse Privado para realizacdo de um PIU
na area junto a prefeitura, que a tornou publica. Com isto, o NESP iniciou a elaboracdo do projeto,

com o compromisso de custear as transformacdes e de promover a urbaniza¢do e obras no local.

Com isto, em 27 de julho de 2016, foi lancada uma Consulta Publica virtual no portal Gestao
Urbana da prefeitura de Sdo Paulo, contendo ndo sé o diagndstico socioterritorial e o seu Programa
de Interesse Publico, como exigido pelo Decreto do PIU, mas também os estudos de viabilidade eco-
ndbmica, a modelagem juridica e o plano de trabalho. Apenas uma empresa (a Logistica Ambiental
de Sdo Paulo S.A — LOGA, concessionaria dos servicos divisiveis de limpeza urbana) contribuiu nesta
Consulta, que ficou aberta até o dia 24 de agosto de 2016, solicitando a exclusdo de uma das glebas

do PIU devido a previsdo de outro projeto para o local, o que reforga que a consulta publica nao foi



utilizada pela sociedade civil como o lugar de debate sobre as transformacdes urbanas e de partici-
pacdo popular na elaboracdo de projetos. Também nesta etapa foi realizada uma Audiéncia Publica,
guando a populacdo local fez sugestdes para o projeto e demonstrou, em geral, aprovar a proposta.
E importante ressaltar que a aprovacdo da populacdo da regido é reflexo do desconhecimento de
outras alternativas, visto que a Audiéncia Publica ja apresenta uma solucdo pronta, e ndo promove a

discussdo quanto ao melhor destino para a drea durante a elaboragdo do projeto.

Em um segundo momento, a proposta foi elaborada pela Stuchi & Leite Projetos, momento
em que foi realizada uma oficina participativa com a populacdo local de Perus para receber contri-
buicdes, e levada a publico em 01 de dezembro de 2016 para uma Consulta Publica, novamente de
forma virtual através do Gestdo Urbana, onde ficou disponivel até o dia 21 de dezembro de 2016.
Também neste meio periodo foi realizada uma segunda Audiéncia Publica no dia 17 de dezembro
de 2016, desta vez visando a apresentacdo da proposta ja estruturada para a populagdo local, que
de forma geral aceitou bem a proposta sem grandes ressalvas, vendo a proposta como um possivel

vetor de empregos e desenvolvimento para a regido.

Finalmente, no dia 28 de dezembro de 2016, o Projeto de Intervencdo Urbana NESP foi apro-
vado por meio do Decreto n? 57.569 pelo entdo prefeito Fernando Haddad apenas trés dias antes de
acabar a sua gestdo, tornando-se o primeiro PIU aprovado no municipio, tendo o seu processo todo
se desenvolvido em apenas seis meses. A sua aprovacdo por meio de Decreto, e ndo Lei, foi possivel
pois a proposta ndo alterou os parametros da Macrodrea em que o projeto se insere. Atualmente, o
projeto que ird implantar em uma das glebas do perimetro do PIU o novo entreposto logistico estd

em etapas finais de elaboracdo, e deverd iniciar as suas obras em breve.

121



4.2.4. DETALHAMENTO DA PROPOSTA

O Projeto de Intervengdo Urbana NESP consiste essencialmente na definicdo de parametros
de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo para a Zona de Ocupacao Especial em que o seu perimetro
se encontra, no Distrito de Perus, e na definicdo de principios e normas a serem considerados nos
quatro loteamentos definidos pelo Projeto em cada uma das glebas. Para a implantacdo do Novo
Entreposto especificamente, o Decreto referente a este PIU define diversos principios que visam
principalmente a preservacdo ambiental (Decreto Municipal n2 57.569/2016, art. 22).

Cada loteamento deve ser implantado mediante projeto de parcelamento do solo, de acordo
com o que fica definido a partir do PIU NESP. Sendo assim, o projeto define para cada uma das areas
qual sera a destinacdo de areas publicas, institucionais, areas verdes e sistema viario, bem como a

definicdo de areas verdes privadas para a prestacdo de servicos ambientais de conservacao.

Parametros de Ocupac¢ao na ZOE NESP
Fonte: Decreto Municipal n2 57.569/2016

Coeficiente de Aproveitamento Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros)
Cota parte
Gabarito de Fundos e Laterais méxima de
ZONA altura maxima terreno
(a) A cA CA. T.0. para T.0. para lotes (metros) P:’d
LA, LA, o 5 . . nidade
minimo | basico maximo Iotsegoate igual ou superior a Frente Altura da Altura da (:1;"052)
(m) metros? 500 metros* edlflca?ao menor edlflc?;ao
ouigual a superior a
10 metros 10 metros
ZOE
NESP NA 1 1 0,60 0,60 28 5 3 3 NA

Notas:

NA = N3o se aplica



Percentuais Minimos para Destina¢do de Areas Publicas na ZOE — Zonas de Ocupac3o Especial
Fonte: Decreto Municipal n? 57.569/2016

LOTEAMENTO AREA INSTITUCIONAL AREA VERDE SISTEMA VIARIO
L1 0,5% 0,5% 0,5%
L2 1,0% 0,5% 1,0%
L3 1,0% 0,5% 0,5%
L4 0 0 0,5%
4,0% (a) 3,0% (a) 3,0% (a)
TOTAL
10,0 % (a)

Nota:
(a) Valores referentes as dreas minimas efetivamente destinadas ao poder publico ao final do processo de implantagdo do PIU NESP
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O projeto também define quais os possiveis usos principais e acessoérios para cada um dos
projetos de loteamento do PIU NESP, sendo sé permitida a consideracdo de usos principais os perti-
nentes a comércio, abastecimento e logistica, ficando vetado o uso residencial para todo o PIU. Além
disto, estabelece as especificagdes de Quota Ambiental, e os Parametros de Incomodidade para as
glebas.

Quota Ambiental — Pontuagdo Minima, taxa de permeabilidade e Fatores ambientais na ZOE NESP
Fonte: Decreto Municipal n 57.569/2016

Pontuagdo QA Minima Fatores
e Taxa de
Permeabilidade
Lote > 500 Lote > 1000 Lote >2 500 Lote > 5000 s ST e Cobertura vegetal| Drenagem
e <1000 m? e <2500m? | e <5000m? | e <10000 m? (ALFA) (BETA)
ZOE-NESP 0,30 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,50 0,50
Parametros de incomodidade na ZOE NESP
Fonte: Decreto Municipal n® 57.569/2016
Nivel Critério de Avaliagdo (NCA) para ambiente
externo dB
(a)(c) (d) (f) Vibragio Em.lssao de radnlag?o - Emissdo de gase's,
ZONA iad Faixa de frequéncia | Emissdo de odores | vapores e material
Emissdo de Emissdo de Emissdo de ascociacs (OHz 2 300GHz) particulado (e)
ruido das 7h as | ruido das 19h as | ruido das 22h
19h 22h as7h
ZOE NESP 65 60 55 (a) (b) (a) (a)
Notas:

(a) Aplicam-se a legislagdo pertinente e as normas técnicas brasileiras — ABNT em vigor.

(b) Aplicam-se a legislagdo pertinente e as normas técnicas em vigor, sendo que o Executivo poderd estabelecer parametros mais restritivos de radiagdo eletromagnéticas ndo

ionizantes.

(c) No caso dos aeroportos aplica-se o nivel de ruido conforme norma técnica especifica.

(d) Poderdo incidir parametros especiais e mais restritivos nos termos §22 do artigo 113 desta lei.

(e) Quando necessario a CETESB recomenda instalar e operar sistema de controle de poluigdo do ar baseado na melhor tecnologia.
(f) Para atividade de local de culto, nos feriados, sabados a partir das 14h e nos domingos, os pardmetros relativos a ruidos referentes ao periodo das 7h as 19h passam a valer

também para os periodos das 6h as 7h e das 19h as 22h, permanecendo inalterados os pardmetros referentes ao periodo das 7h as 19h e das 22h as 7h.
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Usos Principais e Acessérios permitidos na ZOE NESP

Fonte: Decreto Municipal n2 57.569/2016

CLASSIFICACAO USOS PRINCIPAIS USOS ACESSORIOS
SUBS':T:SG(?RIA nRa nR1 nr2 nR3 nRa nR1 nr2 nR3 Ind-1a Ind-1b Ind-2 INFRA
nRa-4 nR1-1 nR2-2 nR3-2 nRa-3 nR1-4 nR2-1 nR3-1 Ind-1a-2 | Ind-1b-1 Ind-2-1 INFRA-1
nR1-2 nR2-3 nR3-6 nRa-5 nR1-5 nR2-4 nR3-3 Ind-1a-7 | Ind-1b-4 Ind-2-4 INFRA-2
nR1-3 nR2-12 nRa-6 nR1-6 nR2-5 nR3-4 Ind-1b-5 Ind-2-5 INFRA-3
nR1-14 nR1-7 nR2-6 nR3-5 Ind-1b-6 Ind-2-6 INFRA-4
nR1-15 nR1-8 nR2-7 nR3-7 Ind-1b-8 Ind-2-7 INFRA-5
GRUPOS DE nR1-9 nR2-8 nR3-8 Ind-2-8 INFRA-6
ALVDADE nR1-10 nR2-9 nR3-9 Ind-2-9 INFRA-7
nR1-11 nR2-10 Ind-2-10
nR1-12 nR2-11 Ind-2-14
nR1-13 nR2-13 Ind-2-15
nR1-16 nR2-14
nR2-15




O Decreto estabelece também que a expedicdo da Certiddo de Diretrizes Urbanisticas, ne-
cessaria para a posterior aprovacdo dos loteamentos do projeto, devera ser antecedido por analise
da empresa Sdo Paulo Urbanismo, que avaliard a sua adequacdo ao Projeto de Intervencdo Urbana
em questdo, e podera solicitar correcdes e adaptacdes ao projeto. A analise e decisdo desta Certiddo
caberd a Subcomissdo de Analise Integrada de Empreendimentos de Parcelamento do Solo (SAEPS),
e para a participacdo do érgdo publico, deve ter a sua composicdo acrescida de um representante

titular e um suplente da Sdo Paulo Urbanismo.

A Certiddo de Diretrizes Urbanisticas deverd observar a previsdo de barreira da ligacdo entre
o sistema viario da zona urbana do Distrito de Perus e a Rodovia dos Bandeirantes, a indicacdo da
area total das dreas verdes publicas e privadas e a indicacdo da extensdo das areas institucionais.
Seu conteudo deve apresentar “l — o tracado bdsico do sistema viario principal do loteamento; Il — as
Areas de Preservacdo Permanente — APP e a localizacdo das dreas verdes publicas e privadas; Ill — a
localizagdo da drea institucional; IV — o dimensionamento e localiza¢cdo de faixas sanitarias necessa-
rias ao escoamento das aguas pluviais; V — a incidéncia de melhoramento viario publico; VI — a faixa
nao edificavel ao longo de canalizacdo enterrada e de faixa de dominio de rodovias, ferrovias e du-
tos; VIl — outras recomendacges técnicas para a implantacdo do empreendimento, exclusivamente
pertinentes ao PIU, nos limites da analise preliminar prevista no artigo 62 deste decreto” (Decreto
Municipal n2 57.569/2016, art. 82).

Por fim, a lei define demais regras necessarias a realizacdo do Projeto de Intervengdo Ur-
bana, bem como a aprovac¢do dos loteamentos nas glebas do perimetro. Percebe-se que se trata
puramente de um projeto que apenas define parametros e regras para a ocupacdo destas areas, sem

definir efetivamente um desenho urbano para o local.
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Inser¢ao do NESP
em Perus.
Fonte: NESP/2018.

Vista aérea do
projeto NESP.
Fonte: NESP/2018
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4.2.5. VISAO CRITICA

O Projeto de Intervengdo Urbana NESP surgiu como proposta de grupo de empresarios do
setor de abastecimento, visando trazer para Sdo Paulo uma alternativa privada, e supostamente mais
eficiente e moderna, para o comércio e fornecimento de produtos hortifrutigranjeiros na cidade de
Sdo Paulo. O projeto, de acordo com os investidores, podera trazer para o Distrito de Perus, onde se
insere, tanto no periodo de sua construgdo quanto no de sua operacdo diaria, milhares de empre-
gos diretos e indiretos, o que fez com que fosse bem aceito pela populacdo da regido. Também, as
apresentacBes do projeto ndo fizeram emergir possiveis desafios que o projeto trard, para além da

promessa de gerar emprego.

Outra promessa deste Novo Entreposto é um sistema inteligente de fluxo que garante facili-
tar a carga e descarga de caminhdes e melhorar o impacto no trafego da cidade, visto que se localiza
préximo a Rodovia dos Bandeirantes, ao Rodoanel Mario Covas e ao futuro anel ferroviario. Com isto,
além de propor um novo entreposto, a ideia estd aliada a defesa de desativacdo do atual CEAGESP,

localizado na Vila Leopoldina, proximo a Marginal Pinheiros e a regido central da cidade.

Um estudo sobre as viagens originadas na CEAGESP (ROLNIK, MENDONCA, 2017) mostrou
gue o entreposto estatal abastece especialmente o centro expandido da cidade, e ndo outros mu-
nicipios. Sendo assim, o equipamento privado préximo ao rodoanel ndo substituiria o publico, e a
sua desativacdo aumentaria a distancia do centro consumidor principal e aumentaria os custos de
abastecimento. E evidente que um projeto de modernizacdo do CEAGESP é realmente necessario,

mas para isto ndo é necessaria a sua desativacdo ou transferéncia para outro local da cidade.

Além disto, as obras do novo entreposto logo irdo comecar, e o processo de adesdo de alguns
dos permissionarios da atual CEAGESP para o novo empreendimento ja vem acontecendo ha al-
guns meses, mesmo com a indefinicdo a respeito da desativacdo e do possivel destino dos armazéns
atuais. A saida do CEAGESP se torna ainda mais interessante a empresa NESP a partir do momento

em que os atuais permissionarios do entreposto necessitariam de um novo local e se tornariam fre-
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Inser¢ao do PIU NESP no PDE 2002
Fonte: Lei Municipal n2 13.430/2002

gueses fiéis do novo empreendimento. No entanto, é importante ressaltar que houve resisténcia por
parte de muitos dos permissiondrios do atual CEAGESP em aderir ao novo entreposto. Isto porque,
para aderir ao NESP, os permissiondrios deveriam pagar um alto valor para a obtencdo de um box no
local, enquanto que no atual ndo pagam, ou ja pagaram pelo box. Com isto, o projeto do Novo Entre-
posto de Sdo Paulo vem se desenvolvendo por conta e risco dos seus proprietdrios, sem garantia de

adesdo suficiente dos permissionarios.

Outro questionamento levantado é a respeito da alteracdo de parametros e permissdo de
construgdo em uma area que até a Lei de Zoneamento anterior era classificada como de protegdo
ambiental. Mesmo que os novos parametros para a drea sejam baixos, a construgdo de um entre-
posto desta proporc¢do na regido pode criar um polo de desenvolvimento, atrair mais moradores e
contribuir para o espraiamento da mancha urbana sobre areas de preservacdo. Por fim, discute-se
também por que essa excecdo ao zoneamento, dada durante o processo de revisdo da Lei de Parce-
lamento, Uso e Ocupacdo do Solo, foi concedida a estes investidores, e 0 mesmo ndo acontece em

outros casos, como para a producdo agricola em area demarcada como de zona urbana.

21 Na mesma regido, em Perus, existe um assentamento do Movimento Sem Terra (MST), a Comuna da Terra Irm3 Alberta,
cuja ocupagdo possui carater rural, com producdo agricola. No entanto, a drea é demarcada tanto pelo Plano Diretor Es-
tratégico, quanto na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo, como zona urbana, o que encarece o preco da terra e
dificulta a obtencdo de créditos rurais por estes produtores. Diferentemente do que houve com a drea do PIU NESP, aqui
o MST ndo conseguiu, e também muito dificilmente conseguira que Ihe concedam a excegdo a regra do zoneamento.
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4.3.  PIU TERMINAL PRINCESA ISABEL
4.3.1. CONTEXTO DA PROPOSTA, HISTORICO E OBJETIVO GERAL

O Projeto de Intervencdo Urbana Terminal Princesa Isabel integra um grupo de trés projetos
lancados pela Sdo Paulo Urbanismo, juntamente com o PIU Terminal Capelinha e o PIU Terminal
Campo Limpo, visando iniciar o processo de desenvolvimento de PIUs para todos os vinte e sete ter-
minais de 6nibus vinculados ao Sistema de Transporte Coletivo Urbano de Passageiros do municipio
de Sdo Paulo, devendo o restante ser desenvolvido pelo concessiondrio que obtiver a concessdo apds
Procedimento de Manifesta¢do de Interesse (PMI), langado pelo Edital de Chamamento Publico n@

05/2017 da Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias.

Faz parte de um longo processo de regulacdo, que iniciou-se com a Lei Municipal n? 16.211,
de 2015, que disp&e sobre a Concessio dos Terminais de Onibus para a iniciativa privada, e que exige
gue a concessdo seja acompanhada por um Projeto de Intervencdo Urbana para uma area de 600
metros de raio no entorno de cada terminal concedido, visando promover a estruturacdo territorial
das dreas de influéncia desses equipamentos publicos, entendido como vetores de desenvolvimento
urbano e econdbmico, ou polos de centralidade. Esta decisdo parece se alinhar com o Plano Diretor
Estratégico, que introduz como um de seus objetivos basicos acomodar o crescimento urbano nas
areas subutilizadas dotadas de infraestrutura e no entorno da rede de transporte coletivo de alta e

média capacidade.

Como ja descrito anteriormente no capitulo “Regulacdo”, apds a aprovacdo da Lei n? 16.703,
em 2017, os Terminais de 6nibus entraram no Plano Municipal de Desestatizacdo juntamente com
outros servicos, obras e bens publicos. Em janeiro de 2018 os seus Projetos de Intervengdo Urbana
foram regularizados através do Decreto n? 58.066, que exigia, dentre outras determinacdes, a de-
finicdo de um plano de mobilidade local, a definicdo das dreas a serem afetadas ao uso publico em
funcdo da implantacdo do projeto, e a indicagdo dos lotes ou glebas sujeitos a transformacdo ou re-

qualificacdo na drea de abrangéncia do perimetro do raio de 600 metros de cada terminal, bem como

133



134

a destinacdo especifica, publica ou privada, de cada um desses imoveis.

Tendo tudo isto em vista, a proposta do Projeto de Intervencdo Urbana Terminal Princesa
Isabel visa promover transformacdes urbanisticas no territorio do entorno do equipamento, e gera
polémica ao criar a possibilidade de a Sdo Paulo Urbanismo firmar contratos com terceiros para im-
plantacdo do PIU, permitindo que sejam alienados imdveis da empresa publica ou desapropriados
para fins de utilidade publica.

DECRETO MUN.
n® 58.066/2018

regulamenta
define o PIU associado

PIUs a concessdo dos
_,terminais municipais LEI MUN.
TERMINAIS < n2 16.211/2015
URBANOS
altera e ~
possibilita construcdo
em cima dos

LEI MUN. , terminais para alienagdo LEI FED. n®

n® 16.703/2017 13.465/2017
(PMD)

possibilita a desapropriagdo
para concessao e alienagdo

Esquema de Leis e Decretos relacionados aos PIUs dos Terminais.
Elaboracdo da autora.



4.3.2. CARACTERISTICAS SOCIOTERRITORIAIS DA AREA DA INTERVENCAO

O perimetro proposto para o PIU Terminal Princesa Isabel, localizado na regido central do
municipio, praticamente corresponde ao poligono resultante da aplicacdo do circulo de 600 metros
de raio previsto pela lei de 2015, excluindo-se, no entanto, um pequeno trecho situado além da fer-
rovia e outro além da Avenida Sdo Jodo. Ocupa assim uma area de aproximadamente 100 hectares,
com 59 quadras em seu perimetro.

Inser¢ao Urbana do PIU Terminal Princesa Isabel.
Elaboracdo da autora.
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[/ PIU Terminal Princesa Isabel
[""1 Operacdo Urbana Centro
TZ772 Novaluz

[ PIU Arco Tieté

[ PIU Rio Branco

T oo 500 1000 m

Fonte: Lei Municipal n? 16.402/2016.

A area ja foi parte de varios projetos de reestruturacdo urbana propostos para a regido:
esta inserido na Operacdo Urbana Centro; ja foi parte de outro PIU, o PIU Rio Branco; ja foi parte
da proposta de Concessdo Urbanistica da Luz (Nova Luz); também ja pertenceu ao PIU Arco Tieté;
e atualmente estd muito proximo de uma area muito disputada e que estd atualmente sofrendo
intervenc¢do da PPP Habitacional e PPP do Hospital Pérola Byton, envolta em um processo relevante
de debate sobre como tem se dado os processos de reestruturacdo urbana apresentados e como
estes tém sido ameacadores de remoc¢des ou deslocamentos involuntarios na regido. Inclusive, para
a area, foi feito um Plano Popular Alternativo as PPPs em curso apresentado como plano das ZEIS das
Quadras 37 e 38.
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Zoneamento do PIU Terminal Princesa Isabel.
Fonte: Lei Municipal n2 16.402/2016.

Esta contido no distrito de Santa Cecilia e, em menor area, no distrito da Republica, na prefei-
tura regional da Sé. Encontra-se na Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, mais especificamente
no perimetro do PIU Arco Tieté, projeto ja realizado e retirado da Camara nesta Ultima gestdo. A Lei
de Zoneamento demarcou estas quadras como ZEM (Zona de Estruturagdo Metropolitana), e, no
eixo da Alameda Bardo de Limeira, e ao sul da Avenida Duque de Caxias, as quadras sdo ZC (Zona Cen-
tralidade). Além destas, parte do perimetro esta contido em ZEIS (Zonas Especiais de Interesse So-
cial), sendo a maior parte ZEIS 3, e em outras duas quadras, ZEIS 5, ambas se configurando, de forma

simplificada, em terrenos para construcdao de empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social.
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No perimetro de abrangéncia do Terminal Princesa Isabel encontram-se inimeros equipa-
mentos publicos, em especial o conjunto de imdveis protegidos por érgaos de preservagdo, e edi-
ficacBes verticalizadas, com 15 metros ou mais de altura, configurando-se assim em um espaco ja
consolidado. Predominam ai os usos comerciais e, como diversas regides do centro de Sdo Paulo,
tem tendéncia ao esvaziamento noturno e grande nimero de pessoas em situacdo de rua. No en-
tanto, na regido oeste do perimetro existem dreas com alguma densidade demografica. Sdo trés as
pracgas presentes dentro do perimetro: a Praca Princesa Isabel, junto ao terminal de 6nibus, o Largo
Coracdo de Jesus, e a Praca Julio Prestes, junto a estacdo de trem da CPTM de mesmo nome. Por fim,
existem nesta drea inUmeros imoveis notificados para Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compul-
séria (PEUC). Trata-se de um instrumento do Plano Diretor e do proprio Estatuto da Cidade que visa

notificar imoveis que ndo estejam cumprindo a sua fungdo social.

[—] PIU Terminal Princesa Isabel
Densidade Demografica (hab/ha)
0-25

25-50

50 - 100

100 - 150

150 - 300

300 - 500

500 - 30346

SCI)O 10]00 m

Densidade demografica do PIU Terminal Princesa Isabel.
Fonte: MDC. Elabora¢do da autora



PIU Terminal Princesa Isabel
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Usos no PIU Terminal Princesa Isabel.
Fonte: MDC. Elaboracdo da autora
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[/ PIU Terminal Princesa Isabel
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Parcelamento, Edifica¢do e Utilizagdo Compulsé-
rios - Iméveis Notificados.
Fonte: MDC. Elaboracdo da autora
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Na area Sudeste do perimetro, se localiza a zona nomeada como Cracolandia, conhecida pela grande proble-
matica do intenso trafico e consumo de drogas, que tem sido alvo de duras politicas durante a gestdo Déria. A regido
também é marcada pela presenca de inUmeros corticos, e apesar de ndo conter em seu territério nenhum assentamento
informal, logo na divisa do perimetro, ao norte, encontra-se a Favela do Moinho, com habitacdes extremamente preca-
rias, cercadas pelos trilhos de trem.Na mesma vizinhanca, mas fora do perimetro, estd um conjunto de equipamentos
publicos formados pela Sala Sdo Paulo, pela Estagdo Pinacoteca, o Espago Cultural Porto Seguro e o SESC Bom Retiro.
Parte destes fizeram parte de intervenc¢des construidas no bojo de uma agenda de transformacdes culturais para o Cen-
tro que, em tese seriam transformadoras da drea e, na pratica, foram pouco includentes e ndo reverberaram na volta das

classes médias para a regido, como se pretendia.

Trata-se de uma regido muitissimo bem servida de transporte publico metropolitano, devido a sua proximidade
com a linha Diamante da CPTM, aos corredores de 6nibus das avenidas Rio Branco, dentro do perimetro, e Sdo Jodo, e

as linhas vermelha e amarela de metro.
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Situagao Habitacional no PIU Terminal Princesa Isabel.
Fonte: MDC. Elaboracdo da autora
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Transporte Publico no PIU Terminal Princesa Isabel.
Fonte: MDC. Elabora¢do da autora
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4.3.3. ETAPAS DE DESENVOLVIMENTO DO PROJETO

Na mesma época em que comegou o desenvolvimento do Projeto de Intervencdo Urbana
Arco Jurubatuba, este PIU também iniciou a sua elaboracdo pela Administracdo Publica Municipal
dentro da Sdo Paulo Urbanismo, juntamente com os dos terminais Campo Limpo e Capelinha, seguin-
do o que era exigido pela Lei de Concessdes dos Terminais (Lei Municipal n? 16.211), aprovada em
2015. Ha rumores de que estes trés terminais foram os escolhidos dentre os vinte e sete existentes
no municipio para serem desenvolvidos como modelos pelo poder publico devido a sua grande mo-

vimentacdo diadria de passageiros.

Apds um periodo de estudo territorial destes terminais, em 04 de julho de 2017, foi langada
a Consulta Publica dos trés PIUs na plataforma Gestdo Urbana, da Prefeitura de Sdo Paulo, contendo
o diagndstico socioterritorial e o seu Programa de Interesse Publico. Esta consulta permaneceu por

24 dias disponivel para contribuicdes online.

Dentre os trés projetos, o PIU Terminal Princesa Isabel foi o que recebeu o maior nime-
ro de contribuicdes, apesar de poucas (apenas oito comentarios), e consistiam principalmente em
discussGes relacionadas ao desejo de aumento nos parametros construtivos, especialmente quan-
do relacionados a construcdo de HabitacOes de Interesse Social e sugestdes de desestimulo ao uso
do transporte individual motorizado acompanhado da priorizacdo ao uso de transporte publico e a
mobilidade ativa. O projeto também recebeu criticas referentes a timidez das propostas perante a
possivel arrecadagdo financeira advinda da concessdo, e gerou duvidas devido a falta de clareza nas
intencdes do projeto.

Apds o periodo de consulta, o projeto retornou a Sdo Paulo Urbanismo onde ficou sendo
elaborado por nove meses, e foi durante este intervalo que foi aprovada a Lei do Plano Municipal de
Desestatizacdo (Lei Municipal n? 16.703/2017), que incluiu os terminais de 6nibus no seu escopo,
e o Decreto Municipal n2 58.066, que regularizou e estipulou o conteddo minimo dos Projetos de

Intervencdo Urbana dos Terminais Municipais.



Também neste meio tempo, a Secretaria Municipal de Desestatizacdo langou a Consulta Pu-
blica do edital de concessdo para administracdo, manutencdo, conservacdo, exploracdo comercial
e requalificacdo do Terminal de Onibus Princesa Isabel e de seus empreendimentos associados, e
realizacdo de obras de melhoria no perimetro de abrangéncia, objetivando colher da sociedade civil
contribuicdes para o aprimoramento dos documentos que informam a Concorréncia Publica. Esta
consulta permaneceu disponivel do dia 24 de abril a 18 de maio de 2018, tornando a discussdo a res-
peito da concessdo deste terminal pioneira dentre todos. Além da Consulta, uma Audiéncia Publica

também foi realizada em 09 de maio de 2018.

Finalmente, em 25 de abril deste ano, também no Gestdo Urbana, foi lancada a Consulta
Publica com o contetdo do PIU dos trés terminais piloto, apresentando o perimetro de abrangéncia,
a proposta urbanistica e o programa de intervencdes, as fases de implantacdo, e os modelos de via-
bilidade econdmica e de gestdo democratica. As principais contribuicdes criticaram a falta de clareza
na apresentagdo das propostas, a falta de protagonismo a outros equipamentos que ndo culturais,
mas tdo relevantes para a populagdo quanto, como os de educacdo e saude e a aparente falta de
relevancia dada as fun¢des do grupo gestor. Outra questao levantada, comum a todos os trés PIUs,
é com relacdo aos terrenos ndo edificados ou subutilizados que poderdo, de acordo com o interesse
publico, serem utilizados associados aos terminais, visto que ndo ha clareza a respeito de quais sdo
estes terrenos e quais os critérios que justificardo essas desapropriacdes. Por fim, questionou-se a
ineficiéncia da consulta publica virtual e a falta de didlogo com as populagdes atingidas pelo PIU.

Esta consulta ficou disponivel até o dia 15 de maio de 2018. No momento este projeto en-
contra-se na Sao Paulo Urbanismo para revisdo, e prevé-se que em breve este projeto serd encami-

nhado a Camara Municipal para votacdo e aprovacao.
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4.3.4. DETALHAMENTO DA PROPOSTA

O Projeto de Intervencdo Urbana Terminal Princesa Isabel propde, segundo a minuta da 22
consulta publica divulgada na plataforma Gestdo Urbana, o “fortalecimento de centralidades polari-
zadas por terminais de 6nibus que, integrando a rede estrutural de transporte coletivo e abrigando
usos complementares, podem contribuir para a dinamizacdo das economias locais”. No entanto, ao
contrario do que se espera, faz propostas urbanas relativamente simples e de pouca transformacdo
do territério, focando principalmente na concessdo do Terminal Urbano e de terrenos ndo-edificados

ou subutilizados.

Para a realizacdo do projeto, criou-se a Area de Estruturacdo Local (AEL) Terminal Princesa
Isabel. Trata-se de um instrumento do Plano Diretor Estratégico, que determina areas destinadas a
transformacdo urbana local mediante integracdo de politicas publicas setoriais, associadas a Rede
de Estruturacdo da Transformacdo Urbana. A AEL estabelece como objetivos o desenvolvimento ur-
bano, especialmente nas areas de maior vulnerabilidade, o fortalecimento das centralidades locais,
a integracdo com transporte coletivo, a ampliacdo de areas verdes, a oferta de HIS e regularizacdo
fundidria e a oferta de equipamentos urbanos e sociais. Com a utilizacdo deste instrumento no PIU,
objetiva-se estabelecer o Programa de Intervengdes propostas no PIU entre as prioridades de inves-
timento de recursos do FUNDURB. (Decreto Municipal n2 57.547/2016, art. 11, § 3°)

O PIU ndo propde transformacdes realmente substanciais no perimetro de abrangéncia, limi-
tando-se a diretrizes voltadas a ampliacdo e a melhoria da conectividade local, como requalificacdo
de logradouros que conectam os terminais aos enderecos referenciais do perimetro ou a concentra-
¢Oes habitacionais, e propostas de passarelas, mobilidrios urbanos e ciclovias. Ndo ha sequer uma
proposta para amenizar a questdo habitacional da regido, uma das mais importantes desse perime-

tro, por exemplo.

Masterplan PIU Terminal Princesa Isabel.
Fonte: SMUL/2018
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Outra proposta deste projeto € definir os parametros de uso e ocupacdo aplicaveis aos em-
preendimentos associados ao equipamento, que demandaria aprovacdo na Camara dos Vereadores,
sendo eles construcdes no terreno do proprio terminal, ou em terrenos ndo edificados ou subuti-
lizados localizados dentro do perimetro do PIU, sujeitos ao Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacao
Compulsorios (PEUC), de forma a “impulsionar a transformacao do local”. De acordo com a possibi-
lidade de recurso a Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica (CTLU) para solicitacdes de excecbes
aos parametros a Lei de Zoneamento par empreendimentos enquadrados na subcategoria de uso
INFRA (Lei Municipal n2 16.402/016, art. 107, § 1.2, e a possibilidade de dispensa de atendimento
da drea maxima do lote, de destinacdo de areas publicas e de atendimento aos Quadros 3A — Quota
Ambiental: Pontuacdo minima, taxa de permeabilidade minima e fatores por perimetros de qualifi
cacdo ambiental; 4 — Usos permitidos por zona e 4A — CondicGes de instalagdo por subcategoria de
uso, grupos de atividade e usos especificos??, foram adotados os parametros e usos da Zona Eixo de

Estruturacdo da Transformacdo Urbana (ZEU) para o terreno do Terminal Princesa Isabel.

22 De acordo com o Artigo 42, § Unico, Inciso I, o Artigo 45, § 59, inciso Il e Artigo 107, § 32 da Lei n2 16.402/2016, respec-
tivamente.
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PIU Terminal Princesa Isabel - Parametros de Ocupacdo, exceto Quota Ambiental

Fonte: 22 Consulta publica do PIU Terminal Princesa Isabel, SMUL/2018.
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PIU Terminal Princesa Isabel - Grupos de Atividades autorizadas no empreendimento associado ao Terminal
Princesa Isabel

Fonte: 22 Consulta publica do PIU Terminal Princesa Isabel, SMUL/2018.
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De acordo com o Decreto Municipal n? 56.901/2016, que dispde sobre os Projetos de Inter-
vencdo Urbana, a Sdo Paulo Urbanismo é autorizada a alienar imdveis proprios ou desapropriados
para fins de utilidade publica®, que no caso deste PIU, é representado pelos terrenos ndo edificados
ou subutilizados mapeados dentro do perimetro do projeto. Ou seja, permite que o concessionario
ndo so explore comercialmente o terminal, como também explore as areas publicas ou que venham
a ser desapropriadas por utilidade publica do entorno. Ademais, a Lei Municipal n2 16.703/2017, que
trata do Plano Municipal de Desestatiza¢do e introduz alteracdes na Lei Municipal n2 16.211/2015,
permite que dentre os imdveis envolvidos na concessdo, poderdo ser devolvidos ao poder publico
apenas 0s necessarios a operacao do sistema de transporte coletivo, e ndo mais todas as construgdes
incorporadas, como a lei anterior previa.Para o financiamento destas intervencdes propostas pelo
PIU, poderdo ser utilizados tanto recursos publicos como privados. No entanto, a minuta da Consulta
Publica afirma que o custo das intervengdes é muito alto, e que por esta razdo parte significativa do
plano proposto serd realizada por recursos externos ao contrato de concessdo, como recursos advin-
dos do FUNDURB. Sendo assim, as obras a serem realizadas no perimetro e que constardo como de

obrigacdo da concessiondria serdo posteriormente definidas.

O projeto propde um suposto modelo de gestdo democratica, visando ao controle social e
ao monitoramento da transformacdo urbanistica pretendida. Tendo em vista que o perimetro do
PIU Princesa Isabel abrange a Prefeitura Regional da Sé, a proposta da formacdo do Grupo Gestor
procurou incluir representantes dos Conselhos participativos no controle social. Sendo assim, a sua
composicdo consiste em: 5 integrantes do Conselho Participativo da Prefeitura Regional da Sé; 3
integrantes do Nucleo Regional de Planejamento da Prefeituras Regional da Sé; 1 representante da
Sdo Paulo Urbanismo e 1 representante do Concessiondrio do Terminal Princesa Isabel. No entanto,
as suas atribuicdes e o seu funcionamento ndo foram estabelecidos no contexto deste PIU, que sera
posteriormente estabelecido por Regimento Interno, elaborado pela Sdo Paulo Urbanismo e aprova-

do pela maioria dos seus integrantes.

2 Decreto n2 56.901/2016: “Art. 62 A implantagdo do PIU veiculado por decreto sera realizada por intermédio da SP-Ur-
banismo. § 19 Fica autorizada a SP-Urbanismo a firmar contratos com terceiros para a implantacdo do PIU, observadas as
seguintes regras: |- poderdo ser alienados: a) imoveis proprios da SP-Urbanismo ou desapropriados para fins de utilidade
publica.”
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4.3.5. VISAO CRITICA

A principio, a ideia de qualificar o entorno dos terminais de 6nibus, utilizando-os como pon-
to irradiador de desenvolvimento no Centro de Sdo Paulo, aparenta trazer beneficios para a regido.
Além disto, tendo em vista que o processo de concessdo destes equipamentos € inevitavel devido a
politica da atual gestdo, nada mais justo do que exigir contrapartidas que tragam beneficios para os

moradores da regido e usuarios do equipamento.

No entanto, a andlise do Projeto de Intervencdo Urbana Terminal Princesa Isabel nos mostra
que as propostas de intervencdo sdo relativamente simples e superficiais, tratando apenas da quali-
ficacdo paisagisticas do entorno do terminal. Ndo contempla, por exemplo, a questdo habitacional,
claramente uma das mais relevantes para o territério, tendo em vista a quantidade de ZEIS, corticos
e a proximidade com a Favela do Moinho. Ndo ha sequer uma proposta ou diretriz voltada a esta
qguestdo.

Além disto, o PIU ndo garante as intervencdes no perimetro de abrangéncia, sejam elas fi-
nanciadas pelo concessiondrio do terminal, seja pelo préprio poder publico. Isto porque no momento
em que o projeto especifica as fases de implantacdo, determina que se iniciem pelo conjunto de in-
tervencdes previstas para o terreno do terminal, abrangendo, obrigatoriamente, a requalificacdo do
terminal e a reserva de area superior a 25 m? para servico publico e, facultativamente, dreas adicio-

nais para empreendimentos associados. A priorizacdo das demais intervencSes sequer foi definida.

Ademais, o contrato de concessdo, elaborado apds a aprovacao do PIU, ird determinar o que
sera responsabilidade do concessiondrio, o que pode até mesmo ser nada além da requalificacdo do
terminal, ficando as outras interveng¢des a cargo do poder publico. O que antes aproveitava a conces-
sdo do terminal para beneficiar o entorno, passou a ser apenas um projeto de concessdo do equipa-
mento. A drea de abrangéncia de 600 metros no entorno do terminal praticamente perde o sentido.

Apesar de tudo isso ja aparentar ser problematico o suficiente, a questdo fica ainda pior



guando percebemos que este PIU esta acima de tudo possibilitando a transferéncia de terrenos
publicos para a iniciativa privada, visto que apds o periodo da concessdo, o terminal retorna para o
poder publico e as construcdes associadas, sejam elas no terreno do terminal, sejam em terrenos
publicos ou desapropriados no perimetro de abrangéncia, sdo convertidos para o concessionario.
Trata-se, portanto, de uma estratégia de transferéncia de bens publicos e terras para a exploragdo
comercial de terceiros.

Por fim, com relacdo aos outros 24 PIUs de Terminais, referentes ao Edital de Chamamento
Publico do Programa de Manifestacdo de Interesse (PMI), muito possivelmente alguns deles sequer
irdo acontecer. Isto porque os investidores querem garantir beneficios suficientes para aceitarem a

concessdo, e consequentemente para realizarem os projetos.
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5. CONSIDERACOES FINAIS
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Como sintese final neste trabalho procurou-se aqui identificar aspectos relativos a fragmen-
tacdo territorial e de conflitos, governanca, regulagdo, processo participativo e ao conflito entre o
interesse publico e as estratégias de privatizacdo do espaco considerando o estudo realizado sobre: o
contexto urbano neoliberal e a agenda proposta para a transformacdo urbana em que estes Projetos
de Intervencdo Urbana se inserem; o acompanhamento de todo o processo regulatério que criou e
regularizou estes projetos; a compreensdo das diferentes possibilidades que este instrumento trouxe
a partir de suas diferentes tipologias; e o estudo de um exemplar de cada um desses tipos.

Estas questdes nos levam a reflexdo sobre as consequéncias que, em sintese, resultam da
l6égica em torno da formulagdo, gestdo e implementacdo dos PIUs, que parecem se aproximar mais
dos interesses do mercado imobilidrio-financeiro, que busca por maiores rentabilidades, do que do

interesse publico propriamente dito.



51. FRAGMENTACAO DO TERRITORIO, DE CONFLITOS E DE GESTAO

As propostas realizadas no ambito dos Projetos de Intervencdo Urbana apresentadas evi-
denciam e intensificam a fragmentacdo territorial e dos conflitos que hoje existem no territério, ao

contrério do que politicas urbanas deveriam promover.

Os projetos hoje discutidos para a cidade de Sdo Paulo propdem a transformacao de areas
gigantescas da cidade, discutidas de forma desarticulada com planos em outras escalas, sejam elas
metropolitanas ou locais. Os PIUs dos Arcos, para explicar melhor, propostos pelo Plano Diretor Es-
tratégico como componentes de uma regido denominada por ele como Macroarea de Estruturacao
Metropolitana, possuem a estratégia de articular a intervencao de setores da regido urbana da cida-
de com a metropole em sua teoria, mas ndo esclarece como seria articulada caso a sua aprovacdo na

Camara Municipal ndo ocorra.

O Arco Tieté, por exemplo ao ter a sua aprovacdo suspensa no inicio da gestdo Ddria/Covas,
abre brechas para a desestruturacdo desta area como principal vetor de transformacdo do territério
da cidade, bem como desvincula a verba obtida através da Outorga Onerosa do Direito de Construir

com os perimetros das Areas de Intervencdo Urbana propostas para este projeto.

Ainda, os Projetos de Intervencdo Urbana correspondentes aos setores das Macroareas,
apesar de possuirem grandes dimens&es, na medida em que s3o subdivididos em Areas de Interven-
¢do Urbana, menores, fragmentam a discussao do PIU como um todo. A decisdo de trabalhar com

perimetros inferiores parece se alinhar ao interesse do mercado imobilidrio, que aparentemente ja

possui uma escala ideal de projeto urbano pré-definida:

“O PIU-Arco Jurubatuba, com uma area bruta total de 2.158 ha, apresenta grande
diversidade na forma de uso e ocupagao do solo. Creio ser acertada sua subdivisdo
em 6 setores. Uma abrangéncia territorial exagerada, comprometera sua governa-
bilidade, seu controle social, a administracdo de seus resultados e, portanto, sua
efetiva exequibilidade. Parece-me desejavel que os setores propostos ndo ultrapas-
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sem, cada um deles, uma extensao territorial de, no maximo, 250 ha” (colaboragdo
de Eduardo Della Manna feita pela internet na Consulta Publica do PIU Arco Juru-
batuba).

Além disto, ao dividir o territério do perimetro do PIU Arco Jurubatuba em trés Areas de In-
tervencdo Urbana, o plano define que cada AlU estabeleca um Conselho Gestor distinto, o que acaba

por, além de fragmentar o territério, fragmentar também o debate publico.

O PIU NESP, outro caso a ser observado, ndo discutiu em nenhum momento qual seria o
melhor local da metrépole para a implantagcdo de um novo centro de abastecimento. O que ocorreu,
como pudemos ver através do estudo de caso, foi a proposta do proprietdrio de um local conveniente
para ele, para o poder publico, que adotou a ideia e a langou como um projeto. Fica entdo a questdo:
o poder publico ndo deveria discutir com a populacdo a questdo, ao invés de apenas responder as

oportunidades que surgem?

Além da fragmentacdo do espaco e consequentemente dos conflitos presentes nele, pode-
mos citar também a desarticulacdo entre as gest8es, constatadas até mesmo antes da aprovagao
da revisdo do Plano Diretor Estratégico, de 2014, com as OperacGes Urbanas Consorciadas, e que
continuam sendo observadas no ambito dos Projetos de Interven¢do Urbana. A ideia de existir um
plano que va guiar a transformacdo urbana da cidade por um periodo estipulado é, dentre outras
premissas, garantir a sua continuacdo ao longo de diversas gestdes, seguindo preceitos previamente
discutidos com a populagdo através de um processo participativo justo e democratico, e é justamen-
te isto que ndo vemos acontecer, independentemente dos juizos a respeito da validade e qualidade

destes projetos.

Além disto, em se tratando do PDE de 2014 especificamente, este determinou prazos para
a conclusdo de cada setor da Macroarea de Estruturagdo Metropolitana, priorizando regides mais
estruturantes. No entanto, o que vimos foi o arquivamento do PIU Arco Tieté, projeto importante

e entregue e discutido com a populacdo através de consultas virtuais e Audiéncias Publicas, para



dar prioridade ao PIU Arco Jurubatuba, que acabara sendo aprovado antes mesmo do outro, sob
justificativa de que o primeiro seria revisado. Vale ressaltar que ja se passou um ano e meio desde o
momento da sua retirada da Camara, e até entdo o projeto ndo voltou a ser discutido dentro da Sao
Paulo Urbanismo ou qualquer outro érgao publico, sendo priorizado novamente outro projeto: o PIU

Arco Pinheiros que ja estd em fase inicial de elaboracéo.
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52.  GOVERNANCA / REVISAO DO PAPEL DA SP URBANISMO

A S3o Paulo Urbanismo é uma empresa publica, vinculada a Secretaria Municipal de Urbanis-
mo e Licenciamento, e tem como objetivo fundamental dar suporte e desenvolver as acdes governa-
mentais voltadas ao planejamento urbano e a promogédo do desenvolvimento urbano do Municipio
de S3o Paulo, para concretizacdo de planos e projetos da Administracdo Municipal. Dentre as suas
principais atribuicdes, estdo: a concepc¢do, estruturacdo e o acompanhamento da implementacdo de
programas de intervencado fisico-territoriais de desenvolvimento urbano; a proposicao de normas e
diretrizes para implementacdo de programas de reordenamento da paisagem urbana; o acompa-
nhamento dos projetos basicos e executivos das obras e intervengdes; a atuagdo na aplicagdo dos
instrumentos urbanisticos; e o estabelecimento de parcerias com a iniciativa privada e com outras

esferas de governo para a implantacdo de projetos urbanos.

Além disso, cabe a Sdo Paulo Urbanismo também a gestdo das opera¢des urbanas existentes
e das que vierem a ser aprovadas, elaborando os planos e projetos urbanisticos, os anteprojetos das
intervencdes e obras, os estudos relativos aos programas de investimentos, a priorizacdo de todas
as intervencdes e obras, o cronograma de investimentos, a quantidade de Certificados de Potencial
Adicional de Construgdo- CEPACs a serem emitidos e o cronograma de sua emissdo para dar suporte

aos investimentos.

No entanto, os Projetos de Intervencdo Urbana, na medida em que possibilitam a proposicao
e a implantacdo de projetos urbanos pelo privado, alteram as regras até entdo vigentes, quando pre-
dominavam as operacdes urbanas como forma modelo quase que Unico de transformacdo urbana,
e suas gestdes cabiam exclusivamente a Sdo Paulo Urbanismo. Questiona-se, portanto, com o novo

modelo proposto, qual é o atual papel da empresa publica.

Percebe-se, com a andlise dos PIUs, que a empresa passa a ter um papel coadjuvante na
gestdo dos projetos, sobretudo quando nos referimos aqueles vinculados a propostas privadas, tais

como o PIU NESP, o PIU Vila Olimpia ou o PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos, cuja gestdo fica a cargo



exclusivamente do Conselho Gestor, que evidentemente tera representantes da SP-Urbanismo, mas
em numero reduzido. Fica claro com isto que se torna necessaria a revisdo do papel da Sdo Paulo

Urbanismo na gestdo dos Projetos de Intervengdo Urbana.

Além disso, a quantidade que vém sendo propostos e implantados simultaneamente impos-
sibilita o eficiente acompanhamento por parte do poder publico de todos estes planos. Tendo isto em
mente, em maio de 2018, foi aprovado no Conselho Municipal de Politica Urbana (CMPU) a formacdo
de uma comissdo de monitoramento dos PIUs, que apesar de ainda ndo ter definida a sua composi-

cdo, poderd ter membros do poder publico, da sociedade civil e da academia.
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53.  INTERESSE PUBLICO X ESTRATEGIAS DE PRIVATIZACAO DO ESPACO

Nas palavras de Carolina Heldt D’Almeida:

“Parece que estamos assistindo a construcdo da normalizacdo da concessdo da pro-
dugdo do espaco urbano, cujo processo torna o urbano, e ndo apenas a terra, o seu
elemento ativo; e o Estado, o poder concedente. ” (D’ALMEIDA, 2017, pag. 35)

E justamente esta a conclusdo que observamos ao analisar tanto a legislacdo vigente, quanto

0s proprios Projetos de Intervencdo Urbana propostos para a cidade de Sdo Paulo.

A Medida Provisoria n2 700/2015, apesar de ndo convertida em lei, ja anunciava o interesse
por parte de poder publico de possibilitar a alienagdo de bens expropriados a terceiros a nivel fe-
deral. Posteriormente, ja a nivel municipal, pudemos observar a construcdo de uma base legal que
possibilitasse a transferéncia de imdveis publicos ou desapropriados para o privado, justificando-o

como de interesse publico.

O PIU, instrumento criado pelo Plano Diretor Estratégico, foi regulamentado em 2016 pelo
Decreto Municipal n2 56.901. Este, por sua vez, além de determinar o conteddo minimo do Projeto,
também criou a possibilidade de a Sdo Paulo Urbanismo firmar contratos com terceiros para implan-
tacdo do PIU, permitindo que sejam alienados imoveis da Sdo Paulo Urbanismo ou desapropriados
para fins de utilidade publica (art. 62, § 19).

Esta questdo torna-se ainda mais agravante quando nos referimos aos Projetos de Interven-
¢do Urbana dos Terminais. A Lei Municipal n® 16.703/2017, que trata do Plano Municipal de Deses-
tatizacdo e altera a Lei Municipal n? 16.211/2015, referente as concessées dos Terminais Urbanos,
passa a permitir a “exploracao comercial, direta ou indireta, de edificacdes a serem construidas no
terreno da estacdo ou na area de abrangéncia do perimetro [do PIU] (...) incluindo a alienagdo de
novas unidades incorporadas pelo delegatério (...) ” (art. 15). Ou seja, permite a venda de novas uni-

dades construidas no perimetro pelo concessionario. Ainda, ao final da concessao, passa a permitir



que sejam restituidos ao poder publico apenas os imdveis necessarios a operacdo do sistema de

transporte coletivo, excetuando-se as construcdes incorporadas (art. 15, §59).

Tudo isto sempre é proposto justificado pelo fato de que estas alienacdes estdo associadas a
um Projeto de Intervencdo Urbana, que teoricamente possui como premissa um Programa de Inte-
resse Publico. No entanto, o Decreto regulamentador do PIU estabelece este programa muito mais
enxuto e genérico que o previsto no Plano Diretor, constituido apenas por sua diretriz urbanistica,
pela viabilidade da transformacao, pelo impacto ambiental ou de vizinhanca esperado, pela possibili-
dade de adensamento construtivo e populacional para a drea e pelo modo de gestdo democratica da
intervencdo proposta. Os demais itens propostos pelo Plano Diretor sdo colocados como elementos
complementares a serem incluidos, somente se necessario, na fase final do PIU. No entanto, mesmo

assim, este conteddo minimo nao foi respeitado pela totalidade dos PIUs.

Questiona-se aqui qual o real conceito de interesse publico proposto pelo Plano Diretor. E
ainda, tendo em vista as modificagcdes no seu conceito provenientes do Decreto regulamentador do
PIU, entende-se que mesmo o interesse publico considerado hoje ja ndo é o mesmo que o Plano Di-
retor, tdo discutido com a populagdo no momento de sua revisdo, propunha. A falta de clareza neste
conceito abre brechas para que o interesse publico seja confundido e substituido pelo interesse do

privado.

Outra proposta do Plano Diretor foi a demarcacdo de Zonas de Ocupacdo Especial (ZOE) no
momento da revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, destinadas a dreas com usos
especificos, com caracteristicas Unicas na cidade, e que necessitam de disciplina especial de parame-
tros de ocupacdo, que seriam definidos posteriormente com a implantacdo de um Projeto de Inter-
vencdo Urbana. Ou seja, tratava-se da excecdo. No entanto, em 2016, quando foi aprovada a Lei n®
16.402, a lei de revisdo do zoneamento do municipio, as ZOEs foram demarcadas em diversas areas
do municipio e utilizadas para conceder privilégios a seus proprietarios, na medida em que foram
utilizados para alterar zoneamentos restritivos, como o que ocorreu no caso do PIU NESP, aprovado
por simples Decreto, sem que este esteja acompanhado de qualquer outro instrumento de gestdo ou

de financiamento, como a prépria regulacdo do PIU no Plano Diretor Estratégico supde.
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Além disto, diversos equipamentos publicos também foram demarcados como Zonas de
Ocupacdo Especial, para os quais, tendo em vista a obrigatoriedade, estdo sendo desenvolvidos Pro-
jetos de Intervengdo Urbana, tais como os PIUs Pacaembu, Anhembi e Interlagos. No entanto, seus
conteudos sdo discutiveis na medida em que estes projetos estdo vinculados a processos de privati-
zacdo e concessdo destes equipamentos, e ndo exigem muito além de sua administracdo pelo perio-
do da concessao, tratando muito mais da alteracdo de parametros para a privatizacdo do espaco do
gue de um real programa de interesse publico.

O mesmo acontece no caso dos Terminais Urbanos, com o agravante de que, como ja foi dito
anteriormente, além da concessdo do proprio imovel, concede-se também terrenos publicos na area
de abrangéncia do PIU e possibilita a desapropriacdo de terrenos privados demarcados pelo instru-
mento de PEUC (Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsdrios) para que sejam alienados ao
privado. Ndo ha regramentos quanto a sua utilizacdo, nem exigéncia de melhorias substanciais do
equipamento, do seu terreno e muito menos do entorno.

Percebe-se, portanto, que as contrapartidas exigidas sao muito pequenas para se-
rem consideradas como de interesse publico. No fundo, trata-se apenas de uma estratégia do poder
publico para livrar-se dos custos de manutencdo do equipamento, de forma facilitada e vantajosa
para o mercado. Questiona-se neste caso a real necessidade da existéncia de um Projeto de Inter-
vencdo Urbana, e suspeita-se que estes sejam utilizados para reduzir as criticas com relacdo aos pro-
cessos de privatizacdo de equipamentos pois estes estariam, supostamente, cumprindo o “interesse
publico”.

Zonas de Ocupagao Especial.
Fonte: Lei Municipal n] 16.402/2016. Elaboragdo da autora.
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54. REGULACAO

Ao contrario do que se imagina, a regulacdo dos Projetos de Intervencao Urbana ndo acabou
no momento em que foi aprovado o Plano Diretor Estratégico que o criou, muito menos quando da
sua regulamentacdo através do Decreto Municipal n2 56.901. Os processos de regulacdo dos PIUs
vém ocorrendo até o presente com todos os decretos e leis que a ele se vinculam, e muito provavel-

mente ainda seguird sofrendo modificagdes.

O poder publico tem se utilizado da criacdo de novos regulamentos sempre que desejam
fazer valer as suas vontades, o que muitas vezes acaba contrariando aquilo que foi discutido com a
populacdo de forma participativa e democratica. No caso dos Projetos de Intervencao Urbana, pode-

mos dizer que a legislacdo posterior de certa forma desvirtuou a esséncia do instrumento.

Tendo em vista que se trata de uma combinacdo de instrumentos (onde o PIU é o projeto, e
outros instrumentos, tais como a Area de Intervencdo Urbana ou a Operacgdo Urbana, sdo as formas
de gestdo e financiamento), o PIU originalmente deveria servir para orientar a escolha do instrumen-
to que posteriormente seria utilizado para geri-lo. No entanto, tem sido utilizado como forma de en-
cobrir outras politicas ja previamente escolhidas, e isto fica claro no caso dos PIUs dos Terminais Ur-
banos, onde a real intencdo é a concessdo do equipamento e a alienacgdo de terrenos em seu entorno
imediato como forma de atracdo de investidores para a concessao, utilizando o instrumento do PIU

nao so para possibilitar essas acdes, mas também para justificd-las como sendo de interesse publico.

Como ja foi dito anteriormente, as intervenc¢des urbanas, em geral, aumentam o preco da
terra em seu entorno, e justamente por esta razdo necessitam de regulacdo, de forma a evitar pos-
sivel processo de gentrificacdo. No entanto, os Projetos de Intervencdo Urbana tém se mostrado
serem o oposto disso: representam a desregulamentacdo, em um processo que visa utilizar terrenos

publicos como importantes insumos para a transformacdo urbana, pelo mercado.

Um exemplo disso é o caso do uso nos Ultimos anos do instrumento da Area de Intervencdo



Urbana (AIU) em detrimento do da Operacdo Urbana. Este Ultimo, tendo sido utilizado e discutido
por diversos setores nos ultimos anos, ja sofreu varias criticas e, por esta razao, alteraces na sua
regulacdo durante a revisdo do Plano Diretor Estratégico, tendo se adequado ao menos em alguns
pontos aos interesses da populacdo. Ja a AlU trata-se na verdade de uma nova forma de Operacao
Urbana, porém mais simples e menos burocratica, visto que ndo exige a realizacdo de EIA-RIMA ou a

venda de CEPAC. Representa, desta forma, a regulamentacdo da desregulamentacdo.
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5.5. PROCESSO PARTICIPATIVO

O Estatuto da Cidade, lei federal que estabelece diretrizes gerais da politica urbana para
todo o pais visando ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da proprie-
dade urbana, estabelece como um dos seus principais objetivos a “gestdo democratica por meio da
participacdo da populacdo e de associacdes representativas dos varios segmentos da comunidade
na formulagdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano”. (Art. 2). Para isto, propde o uso de diversos instrumentos que demandam gastos do Poder
Publico municipal, e que devem ser objeto de controle social, garantida a participacdo de comunida-
des, movimentos e entidades da sociedade civil. (Art. 4)

Tendo em vista a relevancia dada ao assunto, o Estatuto ainda especifica regras especificas
visando garantir a representatividade da sociedade civil das OperacSes Urbanas (Art.33) bem como
0 processo participativo na elaborac¢do do plano diretor, e na sua fiscalizagdo e implementacao, atra-
vés da promocdo de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populacdo, bem como a
publicacdo de documentos e informacGes produzidas (Art.40). Também exige, no ambito da gestdo
orcamentaria participativa, a realizacdo de audiéncias, debates e consultas publicas para discutir as

propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes orgamentdrias e do orcamento anual. (Art. 44)

Para garantir a gestdo democratica da cidade, essa Lei prop&e a utilizacdo dos seguintes ins-
trumentos: érgdos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal; debates,
audiéncias e consultas publicas; conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacio-
nal, estadual e municipal; e iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano. (Art. 43). Por fim, ainda determina:

“Art. 45. Os organismos gestores das regiGes metropolitanas e aglomerac¢des urba-
nas incluirdo obrigatdria e significativa participacdo da populacdo e de associagGes
representativas dos varios segmentos da comunidade, de modo a garantir o con-
trole direto de suas atividades e o pleno exercicio da cidadania. ” (Lei Federal n2
10.257, art. 45)



Em 2003, foi criado no ambito nacional o Ministério das Cidades, com os objetivos de com-
bater as desigualdades sociais, transformar as cidades em espacos mais humanizados e ampliar o

acesso da populagdo a moradia, saneamento e transporte.

No mesmo ano, aconteceu a primeira Conferéncia Nacional das Cidades, que, dentre outras
prerrogativas, criou de forma democratica a Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano (PNDU),
um conjunto de principios, diretrizes e objetivos visando nortear os investimentos em habitacédo,
saneamento ambiental, mobilidade urbana, transporte e transito, bem como promover uma politica

fundidria e imobiliaria inclusiva e fortalecer institucionalmente os municipios brasileiros.

Além disto, esta Conferéncia também estabeleceu propostas de integracdo das politicas se-
toriais, dos principios para a construcdo do Direito a Cidade, do cumprimento da funcdo social da
cidade e da propriedade, combate a segregacdo socio espacial, acesso universal a moradia digna, ao
saneamento basico, ao transporte publico e acessibilidade, gestdo descentralizada e democratica,
acesso a informacao, participacdo social na formulacdo, decisdo, implementacdo e avaliagdo da Poli-

tica Nacional de Desenvolvimento Urbano (PNDU).

Para materializar a gestdo democratica da PNDU, foi criado o Conselho das Cidades, em
2004. Trata-se de um dérgdo colegiado de natureza consultiva e deliberativa que integra a estrutura
do Ministério das Cidades. Um dos seus objetivos é viabilizar o debate em torno das politicas urba-
nas, e € composto por diversos segmentos da sociedade (Ong’s, movimentos populares, entidades
profissionais, académicas e sindicais) e do poder publico, permitindo, desta forma, a participacdo da
sociedade civil no processo de tomada de decisGes sobre as politicas executadas pelo Ministério das
Cidades nas areas de habitacdo, mobilidade urbana e transporte, saneamento ambiental e planeja-

mento territorial.

No que tange a participacdo social, o Conselho das Cidades emitiu em 2005 a Resolugdo n?
25, que define regras do processo participativo na elaboracdo dos Planos Diretores, principalmente

relacionados a promocao de Audiéncias Publicas, bem como com relacdo a publicidade de todas as
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suas etapas de desenvolvimento, de forma a garantir a participacdo ampla e democratica.

O préprio Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo, revisado em 2014, foi elaborado de forma
participativa, com a realizacdo de 114 Audiéncias Publicas e a participacdo de 25.692 pessoas, ge-
rando 10.147 contribuicdes, sendo 5.684 destas presenciais. Além disto, o seu conteldo estabelece
como um dos objetivos a Gestdo Democratica, ou seja, a “garantia da participacdo de representantes
dos diferentes segmentos da populacdo, diretamente ou por intermédio de associacdes represen-
tativas, nos processos de planejamento e gestdo da cidade, de realizacao de investimentos publicos
e na elaboracdo, implementacdo e avaliacdo de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano”. (Lei Municipal n2 16.050, art. 52, § 79)

Para isto, o PDE criou o Sistema Municipal de Planejamento Urbano, visando assegurar a
participacdo direta da populacdo na tomada de decisGes, controle e avaliagdo em todas as fases de
planejamento e gestdo das politicas urbanas, composto por drgdos publicos, sistema municipal de
informacdo e instancias e instrumentos de participacdo social. Faz parte deste sistema o préprio
Plano Diretor Estratégico, o Plano Plurianual, a Lei de Diretrizes Orcamentarias, a Lei Orcamentaria
Anual, o Programa de Metas, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, os Planos Regionais
das Subprefeituras, os Planos de Bairro, os planos setoriais de politicas urbano-ambientais, o Codigo

de Obras e Edificagcdes e demais normas complementares.

Tendo isto em mente, estabelece diversas instancias de participacdo popular, tais como a
Conferéncia Municipal da Cidade de S3o Paulo, o Conselho Municipal de Politica Urbana, os Conse-
Ihos Participativos, a Camara Técnica de Legislacdao Urbanistica e a Comissdo de Protecdo a Paisagem
Urbana. Também define os instrumentos de participacdo social, sendo eles as Audiéncias Publicas, a
Iniciativa Popular de Planos, Programas e Projetos de Desenvolvimento Urbano, a Iniciativa Popular

de Projetos de Lei, do Plebiscito e Referendo e Instrumentos de Promocdo da Cidadania



Instancias de Participagdo
Popular.
Fonte: SMDU/2014.

INSTANCIAS DE PARTICIPACAO POPULAR
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Instrumentos de Participagao
Social.
Fonte: SMDU/2014.

INSTRUMENTOS DE PARTICIPACAO SOCIAL

\\_ Assim como as instancias de participagdo popular, os instrumentos de participacdo social sdo mecanismos
! de interagdo entre a populacdo e o Poder Publico, que garantem a efetiva presenga da sociedade civil nos
processos decisérios dos rumos da cidade. Conhega os instrumentos de participagéo social:
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AUDIENCIAS INICIATIVA POPULAR INICIATIVA POPULAR INSTRUMENTOS
PUBLICAS DE PLANOS E PROJETOS DE DE PROJETOS DE LEI, DE PROMOGAO DA
DESENVOLVIMENTO URBANO  PLEBISCITO E REFERENDO CIDADANIA

No mesmo ano da revisao do Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo, em 2014, foi sanciona-
do o Decreto Federal n? 8.243, que institui a Politica Nacional de Participacdo Social (PNPS) com o
objetivo de fortalecer e articular os mecanismos e as instancias democraticas de didlogo e a atuagdo
conjunta entre a administracdo publica federal e a sociedade civil, e o Sistema Nacional de Partici-
pacdo Social (SNPS), coordenado pela Secretaria Geral da Presidéncia da Republica, cujas funcGes
incluem o acompanhamento da implementacdo da PNPS nos d6rgdos e entidades da administracdo
publica federal direta e indireta e orientar a implementagdo da PNPS e do SNPS nos érgdos e entida-

des da administracdo publica federal direta e indireta.
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Com relacdo ao Projeto de Intervengao Urbana propriamente dito, o Decreto Municipal n?
56.901 que disp&e sobre a sua elaboragdo, determina que durante o seu desenvolvimento sejam rea-
lizadas duas consultas publicas pelo periodo minimo de vinte dias cada: uma contendo o diagndstico
socioterritorial da drea de intervencdo, e outra com o contetddo do PIU propriamente dito, onde de-
verd constar as fases da elaboracdo do projeto, obrigatoriamente com mecanismos que assegurem o
carater participativo dessas atividades, bem como a definicdo do modelo de gestdo democratica de
sua implantacdo, privilegiando o controle social e os instrumentos para monitoramento e avaliacao
dos impactos da transformacdo urbanistica pretendida sobre o desenvolvimento econdmico e social

da area objeto de estudo.

No entanto, apesar de todos estes processos recentes visando garantir a participacdo social
na elaboracdo de projetos e legislagdes urbanas, bem como na sua gestdo, ndo é exatamente isto

gue vemos ao analisar os Projetos de Intervencdo Urbana em Sao Paulo.

As Consultas Publicas, Unico meio de participacdo descrito no Decreto, sao realizadas de for-
ma virtual e acabam representando muito mais um modelo de participacdo informativa, na medida
em que é realizada no final de etapas, e ndo de construcdo popular dos projetos, como deveriam
ser. Além disso, estas consultas acabam tomando o lugar das Audiéncias Publicas e se mostram in-
suficientes, visto que ndo atingem o seu publico alvo seu periodo de contribuicdes é muito curto e
pouco divulgado para possibilitar uma participacdo ampla: o Decreto exige o minimo de vinte dias,
e é praticamente com este tempo minimo que o poder publico trabalha (todas as consultas ficaram

abertas em média por 25 dias).

Ademais, apesar de ter mudado o esquema nas Ultimas consultas, no inicio o espaco para
contribuicdes era muito curto, e os limites de caracteres eram restritos a cada pardgrafo do texto de
colaboracdo, dificultando posicionamentos contrarios a proposta como um todo. Também permitia
apenas a sugestao de alteracdo do conteldo do texto jd proposto, ndo dando espaco para alteracdes

estruturais da proposta, onde poderiamos escolher entre apenas trés alternativas: “concorda”, “con-

corda parcialmente” ou “sugere suprimir”.



Além das Consultas Publicas, outra forma de participacdo utilizada é a Audiéncia Publica. No
entanto, estas acontecem muitas vezes apenas no final de todo o processo de desenvolvimento do
projeto, quando ja ndo ha mais tempo habil para a incorporacdo das questdes levantadas no Projeto
de Lei. Também, alguns dos projetos, quando aprovados por meio de Decreto, onde em tese ndo hd a
proposta de alteracdo de parametros da lei de Zoneamento, ndo sdo discutidos em audiéncias, tendo
0 seu processo participativo limitado a Consulta Publica virtual, como foi com o PIU Pacaembu, ou
seja, foge da regulacdo com a desculpa de que tratasse apenas de um projeto. Porém, a participacdo
deveria ocorrer justamente quando se trata de um projeto, e ndo apenas quando ha alteracdes de

parametros urbanisticos.

Além disto, tanto nas Consultas Publicas virtuais, quanto nas Audiéncias Publicas, é utilizada
uma linguagem muito detalhada e técnica, algumas vezes até mesmo com interpretacdes ambiguas
e incertas, que dificulta o entendimento de leigos no assunto, e até mesmo de profissionais da area,
impossibilitando a leitura cuidadosa, a compreensdo dos materiais publicados e a consequente par-

ticipacdo da populacdo.

Por fim, é preciso ressaltar que além dos projetos estarem sendo elaborados de forma apres-
sada e com pouca discussdo, a quantidade de PIUs que sendo lancada em um curto periodo de
tempo é muito grande e impossibilita 0 acompanhamento por parte da sociedade. A pouca articula-
cdo provocada por problemas estruturais do setor publico e pela falta de tempo na elaboracdo dos
projetos acaba refletindo ndo sé na relacdo entre a Sdo Paulo Urbanismo e as demais Secretarias

Municipais, mas também na relagdo com a sociedade civil.

E evidente que n3o basta que um projeto seja participativo para que seja bom, mas a sem

participagdo social os conflitos, e consequentemente as solugBes, ndo aparecem.
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56.  QUESTOES PARA UMA FUTURA INVESTIGACAO

Além das ja citadas questbes, foram observadas algumas outras que ndo puderam ser desen-
volvidas no ambito deste Trabalho Final de Graduacdo. Primeiramente devido a falta de tempo habil
para investiga-las, que se tornou ainda mais escasso na medida em que novos Projetos de Interven-
¢do Urbana surgiam enquanto este trabalho ainda era produzido. Mas também, ha de se considerar
a necessidade de um distanciamento temporal para que certas questdes sejam observadas e analisa-
das corretamente, visto que até o momento, apenas o PIU NESP foi aprovado e ndo temos os efeitos

gue a sua aprovacgao provocara no territério onde se insere.

No entanto, esses temas, apesar de ndo abordados aqui, merecem ser destacados, dada a
sua relevancia. Evidentemente planejo continuar estudando estes projetos em um segundo momen-
to, apds a minha graduacdo, quando pretendo avancar nestas e em outras questdes que venham a

surgir no decorrer do desenvolvimento dos PIUs.

a) Importacdo de modelos

Como foi descrito no primeiro capitulo, esta forma de transformacdo das cidades brasileiras,
marcada pelas Operag8es Urbanas Consorciadas em Sdo Paulo, ndo é uma inovacdo brasileira, mas
sim faz parte de um movimento que vém ocorrendo pelo mundo desde o periodo de crise nas econo-
mias capitalistas da década de 1970, que abriu caminho para as abordagens mais empreendedoras
por parte dos governos e para a atuacdo mais relevante do mercado na construgdo das cidades, em

substituicdo a abordagem gerencial do estado de bem-estar social da década de 1960.

As investigacOes realizadas durante o periodo de desenvolvimento deste Trabalho Final de
Graduacdo trouxeram suspeitas a respeito das origens do proprio instrumento do Projeto de Inter-
vencdo Urbana, que infelizmente ndo pudemos ainda confirmar. Ha suspeitas de que ele tenha sido
idealizado na prépria Sdo Paulo Urbanismo durante o processo de revisao do Plano Diretor Estratégi-



co, e de que tenha tido inspiracdes com base em instrumentos utilizados em outros paises, tais como

Portugal, Nova lorque ou nossa vizinha sul americana Colémbia.

Caso isto venha a ser confirmado, devemos observar que a utilizacdo de modelos de trans-
formacdo urbana utilizados em outros paises, sobretudo naqueles desenvolvidos, desconsideram as
diferencas nas caracteristicas e necessidades sociais, financeiras e urbanas com relagdo ao Brasil, que
nunca atingiu o mesmo estagio de desenvolvimento do capitalismo que os paises norte americanos

€ europeus.

Até mesmo a comparacdo com o modelo do pais sul americano deve ser relativizada. Isto
porque algumas pessoas levantaram a suspeita de que o PIU tenha sido inspirado nos Proyectos Ur-
banos Integrales (PUI)*, da Colémbia. No entanto, em Medellin, por exemplo, os perimetros dos PUls
estdo localizados em dreas que realmente necessitam de intervencdo, com maior vulnerabilidade so-
cial, e é o poder publico que promove e financia estas intervengdes, enquanto que o privado realiza
os chamados Planes Parciales de Desarrollo Urbano. Ja em Sdo Paulo, a transformacdo s6 acontece
onde hd o interesse do mercado para financia-la, e tanto as Operac¢Bes Urbanas Consorciadas, quan-
to os Projetos de Intervencdo Urbana de transformacdo do territério estdo localizados onde existem
terrenos para exploragdo, e ndo onde realmente ha precariedade e necessidade de transformacao
urbana. Tudo isto relaciona-se com a diferenciacdao do papel do privado e do poder publico: quais as
funcBes de cada um e como é a governanca de cada um desses processos de alteracdo de regulacdo

e reestruturagdo urbana.

Além disto, nos Projetos de Intervencdo Urbana, diferentemente das experiéncias interna-
cionais que trazem uma escala de planos que se articulam, ndo ha uma escala definida, um tamanho,

como uma area minima ou maxima em hectares. Muitas vezes sdo propostos projetos pontuais que

24 0 arquiteto Carlos Leite, em uma palestra apresentada na Sdo Paulo Urbanismo no primeiro semestre de 2017,
enquanto ocupava o cargo de Diretor, comparou os PlUs aos PUls. Meses depois, em abril de 2018, em uma conversa

que tivemos para este trabalho, afirmou que acredita que o instrumento paulistano realmente teve a sua inspira¢do no
colombiano, e que inclusive uma visita do prefeito Fernando Haddad, juntamente com representantes da entdo Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU) foi feita ao pais logo no inicio da sua gestdo, em 2012.
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carecem de um planejamento interescalar, mais amplo, que dialogue com a sua insercdo na metroé-
pole, mas que também atinja uma escala local de projeto urbano, que é o que se espera dos PIUs.
Enquanto que no planejamento urbano colombiano os Planes Parciales articulam projeto, gestdo e
financiamento da transformacdo, o PIU é o projeto, e o instrumento de gestdo e financiamento po-
deria ser a Operacdo Urbana Consorciada, a Area de Intervencdo Urbanistica, entre outros previstos

pelo Plano Diretor Estratégico.

b) Custos da transformacéo

Mike Raco (2014), como ja foi dito anteriormente, afirma de acordo com os seus estudos que
a concessdo e privatizacdo de bens e servicos publicos, observada como pratica comum em paises
desenvolvidos, como nos Estados Unidos, ndo acarreta em menores gastos para o poder publico,
mas sim gera um aumento substancial do seu orcamento em regulacdo.

Vimos através deste trabalho que muitos dos Projetos de Intervencdo Urbana atualmente
em andamento em S&o Paulo estdo justamente relacionados a processos de privatizacdo e concessdo
de equipamentos publicos, tais como o Autédromo José Carlos Pace (em Interlagos), o Complexo do
Anhembi, o Estadio do Pacaembu e, principalmente, os vinte e sete Terminais Urbanos de 6nibus do
municipio. Estes processos, integrantes do Plano Municipal de Desestatiza¢cdes, sdo sempre justifi-
cados pelos altos custos de manutencdo destes equipamentos, visando desonerar o poder publico
destes gastos e livrar receitas para outras areas.

Um dos possiveis encaminhamentos para este trabalho poderia ser calcular os gastos das
transformacdes com estes Projetos de Intervencdao Urbana, mapeadas, bem como os futuros gastos
publicos com regulacdo das privatizacGes e concessdes, e compara-los aos atuais valores gastos pela

prefeitura com a manutencdo destes equipamentos e servicos publicos.

Com isto, pretende-se avaliar as reais intencdes por tras da politica de privatizacdes, eviden-



ciada ainda mais com a gestdo Doria/Covas, e entender se os PIUs associados a transformacdo do
entorno dos terminais, por exemplo, sdo realmente justificados financeiramente, considerando que

sdo uma alternativa aos gastos publicos realizados com eles atualmente.
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O PIU NO PLANO DIRETOR ESTRATEGICO (LEI MUNICIPAL N2 16.050/2014)

Art. 134. Com o objetivo de promover transformagdes estruturais o Municipio deverd desenvolver Projetos de Intervencado Urbana
para promover o ordenamento e a reestruturacdo urbana em dreas subutilizadas e com potencial de transformacdo, preferen-
cialmente localizadas na Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, para maior aproveitamento da terra urbana e o consequente
aumento nas densidades construtivas e demograficas, implantacdo de novas atividades econémicas e emprego e atendimento as
necessidades de habitacdo e de equipamentos sociais para a populacdo.

§ 19 As intervencgGes a serem realizadas nas areas referidas no “caput” desse artigo deverao estar baseadas em Projetos de Interven-
¢do Urbana, a serem elaborados de forma participativa, sob responsabilidade do Poder Publico Municipal.

§ 22 Nas dreas contidas nos perimetros dos Projetos de Intervengdo Urbana, o Executivo Municipal podera promover, a pedido dos
proprietarios ou por iniciativa prépria, o Reordenamento Urbanistico Integrado, que trata do processo de reorganizagdo fundiaria
associado a implantacdo de projetos de reconhecido interesse publico, no qual os registros imobilidrios dos terrenos afetados pode-
rdo ser objeto de unificacdo para posterior reparcelamento, com a implantagdo do projeto urbanistico autorizador da medida, e este
instrumento devera ser regulamentado por lei especifica que deverd conter no minimo:

|- definicdo de percentual minimo de adesdo ao projeto de Reordenamento Urbanistico Integrado referenciado preferencialmente
no numero de proprietarios e de imoveis contidos no perimetro de intervencgao;

II- definicdo do conteldo minimo do projeto de Reordenamento Urbanistico Integrado;

I1I- definicdo dos mecanismos de execugdo do projeto de Reordenamento Urbanistico Integrado, em especial as formas de financia-
mento;

IV- previsdo de contrapartida a ser exigida de forma equitativa a todos os proprietarios dos imdveis contidos no perimetro de inter-
vengao;

V- previsdo de mecanismos de participacdo, monitoramento e controle envolvendo obrigatoriamente a sociedade, os proprietdrios
afetados e o Executivo Municipal;

VI- previsdo de solugdo habitacional definitiva dentro do perimetro para a populagdo de baixa renda que estiver inserida no perime-
tro do projeto de Reordenamento Urbanistico Integrado.

§ 32 Lei especifica podera autorizar a Prefeitura a estabelecer, nos perimetros definidos pelos Projetos de Intervencao Urbana, me-
didas preventivas destinadas a evitar a alteracdo das circunstancias e das condi¢cdes de fato existentes que possam comprometer ou
tornar mais onerosa a intervencdo prevista para o local.

§ 49 As medidas preventivas referidas no § 32 serdo apenas as necessarias para a garantia da integridade dos Projetos de Intervencdo
Urbana, respeitando-se os alvaras de execucdo ja expedidos pela Municipalidade.

§ 59 Para implementar os Projetos de Intervencdo Urbana, previstos no § 12, o Municipio podera utilizar os seguintes instrumentos:
|- Operacdes Urbanas Consorciadas;

II- Concessdo Urbanistica;

llI- Areas de Intervencdo Urbana;

IV- Areas de Estruturacdo Local.

Art. 135. Para promover os objetivos estabelecidos no art. 134 fica a Prefeitura autorizada a constituir ou delegar instituicdo de
fundo de investimento imobilidrio, instituido nos termos da Lei Federal n2 8.668, de 25 de junho de 1993, ou legislagdo que venha a
sucedé-la, com as seguintes finalidades:



I- instalar a infraestrutura necessaria a implantacdo dos planos urbanisticos e projetos de intervencdo urbana;
II- viabilizar eventuais desapropriac¢des;

Il- viabilizar a utilizacdo do Reordenamento Urbanistico Integrado;

IV- realizar incorporagdes imobilidrias;

V- implantar projetos de Habitagdo de Interesse Social e equipamentos sociais.

Subsecdo |- Dos Projetos de Intervencao Urbana

Art. 136. Os Projetos de Intervencgdo Urbana, elaborados pelo Poder Publico objetivam subsidiar e apresentar as propostas de trans-
formacGes urbanisticas, econémicas e ambientais nos perimetros onde forem aplicados os instrumentos de ordenamento e reestru-
turacgdo urbana, como as operagdes urbanas, as areas de intervencao urbana, dreas de estruturacdo local e concessdo urbanistica.

§ 12 O Projeto de Intervencdo Urbana devera indicar os objetivos prioritarios da intervencdo, as propostas relativas a aspectos urba-
nisticos, ambientais, sociais, econdmico-financeiros e de gestdo democratica, dentre as quais:

|- estudo do perimetro para a realizagdo do Projeto de Intervencdo Urbana;

II- indicagcGes, por meio de mapas, desenhos ou outras formas de representacdo visual, das intervengbes propostas;

Ill- indicacGes, por meio de quadros, mapas, desenhos ou outras formas de representacdo visual, dos parametros de controle do uso,
ocupagédo e parcelamento do solo propostos, quando aplicavel, para o perimetro do Projeto de Intervencdo Urbana;

IV- intervencdes urbanas para melhorar as condi¢Ges urbanas, ambientais, morfoldgicas, paisagisticas, fisicas e funcionais dos espa-
¢os publicos;

V- atendimento das necessidades habitacionais e sociais da populagdo de baixa renda residente na drea, afetada ou ndo pelas in-
tervengdes mencionadas no inciso anterior, com prioridade para o atendimento das familias moradoras de favelas e corticos que
possam ser realocadas;

VI- instalagdo de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas a serem ofertadas a partir das demandas existentes, do incre-
mento de novas densidades habitacionais e construtivas e da transformacao nos padrdes de uso e ocupagdo do solo;

VII- solugGes para as areas de risco e com solos contaminados;

VIII- estudo sobre a viabilidade econémica das intervengGes propostas na modelagem urbanistica com estimativas de custo, pre-
visdo das dificuldades de execucdo e avaliagdo dos impactos positivos e negativos decorrentes das intervengdes propostas sobre a
economia local;

IX - estratégias de financiamento das intervengBes previstas na modelagem urbanistica, com identificacdo de fontes de recursos
passiveis de serem utilizadas e proposta, se for o caso, de parcerias com outras esferas do setor publico e com o setor privado para
a implantagdo das intervengdes previstas;

X- priorizagdo do atendimento das necessidades sociais, da realizagdo das intervengdes urbanas e da realizacdo dos investimentos
previstos;

X|- etapas e fases de implementac¢do da intervengdo urbana;

XlI- instrumentos para a democratizacdo da gestdo da elaboragdo e implementacdo dos projetos de intervencao urbana, com meca-
nismos de participagdo e controle social;

XIlI- instrumentos para o monitoramento e avaliagdo dos impactos da intervencao urbana.

§ 22 Os instrumentos de ordenamento e reestruturacdo urbana poderdo estabelecer requisitos adicionais para os Projetos de Inter-
vencdo Urbana, a depender das caracteristicas e escala de cada intervengdo proposta.
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DECRETO MUNICIPAL N¢ 56.901/2014

Dispe sobre a elaboragdo de Projeto de Intervengdo Urbana, nos termos do disposto no artigo 134 da Lei n2 16.050, de 31 de
julho de 2014- Plano Diretor Estratégico- PDE.

Fernando Haddad, Prefeito do Municipio de Sdo Paulo, no uso das atribui¢cdes que lhe sdo conferidas por lei,
Decreta:

Art. 12 O Projeto de Intervencdo Urbana- PIU tem por finalidade reunir e articular os estudos técnicos necessarios a promover o
ordenamento e a reestruturacdo urbana em areas subutilizadas e com potencial de transformagado no Municipio de Sdo Paulo, nos
termos do disposto no artigo 134 da Lei n2 16.050, de 31 de julho de 2014- Plano Diretor Estratégico- PDE.

§ 12 O PIU serd utilizado para o desenvolvimento dos projetos da Rede de Estruturacdo e Transformagdo Urbana, composta pelos
seguintes elementos estruturadores do territério:

|- Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana;

II- rede estrutural de transporte coletivo, definidora dos eixos de estruturacdo da transformacdo urbana;
[Il- rede hidrica e ambiental;

IV- rede de estruturacdo local.

§ 22 O PIU podera ser implantado por meio de quaisquer instrumentos de politica urbana e de gestdo ambiental, nos termos do
artigo 148 da Lei n? 16.050, de 2014, além de outros deles decorrentes, dentre os quais aqueles constantes do § 52 do artigo 134
da referida lei.

§ 32 Para os fins deste decreto, consideram-se:

I- dreas subutilizadas: imdveis que necessitam de mudancas nos padrdes de uso e ocupagdo do solo visando maior aproveitamento
da terra urbana, considerados isoladamente ou em conjunto;

II- dreas com potencial de transformacdo: dreas urbanizadas que demandam recuperagdo, reabilitacdo ou qualificagdo para aplica-
¢do de programas de desenvolvimento urbano, econdmico, ambiental ou social, de modo a fomentar:

a) novas atividades econdmicas; e

b) atendimento as necessidades de habitacdo e equipamentos sociais para a populagao.

Art. 29 Deverdo preceder o processo de elaboragdo do PIU, no minimo:

I- diagndstico da drea objeto de intervengdo, com caracterizagdo dos seus aspectos socioterritoriais;

II- programa de interesse publico da futura intervencdo, considerando a sua diretriz urbanistica, viabilidade da transformacao, im-
pacto ambiental ou de vizinhanca esperado, possibilidade de adensamento construtivo e populacional para a drea e o modo de
gestdo democratica da intervencdo proposta.

§ 12 Uma vez concluidos, os documentos previstos no “caput” deste artigo serdo divulgados para consulta publica pelo periodo
minimo de 20 (vinte) dias.

§ 29 Findo o prazo para consulta publica e apds a analise das sugest&es recebidas, o processo administrativo sera encaminhado a
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano- SMDU, para:

I- analise da adequacgédo da proposta a politica de desenvolvimento urbano do Municipio; e
II- autorizacdo para elaboracdo do PIU.

Art. 32 Uma vez autorizada a elaboragdo do PIU, a Sdo Paulo Urbanismo- SP-Urbanismo fard a publicagdo dos seguintes elementos,



necessarios ao seu desenvolvimento:

I- definicdo do perimetro de intervencgéo;

II- caracteristicas basicas da proposta;

- fases da elaboracgdo do projeto, obrigatoriamente com mecanismos que assegurem o carater participativo dessas atividades.
§ 12 Fica autorizada a promogdo de chamamento publico para manifestacdao de interesse na apresentagdo de projetos.

§ 22 Deverad constar do edital de chamamento a forma de participacdo social e os critérios para avaliagdo das propostas apresenta-
das.

Art. 42 O conteldo final do PIU devera apresentar:

|- proposta de ordenamento ou reestruturagdo urbanistica para o perimetro delimitado, com a definicdo de programa de interven-
¢do, fases de implantacdo, parametros urbanisticos e instrumentos de gestdo ambiental necessarios;

II- modelagem econdmica da intervencgdo proposta, considerando especialmente os mecanismos de financiamento e fonte de re-
CUrsos necessarios;

III- definicdo do modelo de gestdo democratica de sua implantacdo, privilegiando o controle social e os instrumentos para monito-
ramento e avaliacdo dos impactos da transformacdo urbanistica pretendida sobre o desenvolvimento econémico e social da area
objeto de estudo;

IV- elementos complementares necessarios, nos termos do artigo 136 da Lei n? 16.050, de 2014.

Art. 52 A forma final do PIU serd encaminhada por SPUrbanismo a SMDU para, estando presentes os elementos necessarios, sua
disponibilizagdo para consulta publica pelo periodo minimo de 20 (vinte) dias, de acordo com o disposto na Lei n? 16.050, de 2014.

§ 12 Finda a consulta publica, SMDU adotara as seguintes medidas:

I- elaboracgdo e divulgacdo de relatdrio com as contribuicdes recebidas e as raz8es para sua incorpora¢do ou nao ao texto;

II- encaminhamento a Chefia do Poder Executivo, com sugestdo de:

a) elaboragdo do projeto de lei ou edi¢do de decreto, conforme a hipdtese cabivel; ou

b) arquivamento da proposta, fundamentadamente.

Art. 62 A implantacdo do PIU veiculado por decreto sera realizada por intermédio da SP-Urbanismo.

§ 12 Fica autorizada a SP-Urbanismo a firmar contratos com terceiros para a implantagdo do PIU, observadas as seguintes regras:
|- poderdo ser alienados:

a) iméveis proprios da SP-Urbanismo ou desapropriados para fins de utilidade publica;

b) direitos relativos a imissdes na posse decorrentes de desapropriacao;

II- devera ser estabelecida a obrigacdo do adquirente atuar conforme o PIU, nos termos em que foi aprovado, sob pena de rescisdo
do contrato;

[ll- na hipdtese de alienagdo dos direitos relativos a imissdes na posse decorrentes de desapropriacdo, o valor minimo a ser pago pelo
adquirente devera corresponder ao montante despendido pelo Poder Publico para obter a imissdo na posse, na a¢do expropriatoria,
permitido acréscimo de percentual a titulo de remuneragdo da SP-Urbanismo, pela estruturagdo do projeto e pelo risco de arcar com
a indenizacdo definitiva;

IV- o critério para julgamento da licitacdo da alienacdo do bem ou dos direitos relativos a imissdo na posse podera ser a maior oferta
da remuneracdo prevista no inciso Il deste paragrafo.
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§ 22 Para a implantagdo do PIU diretamente pela SP-Urbanismo, a empresa podera promover incorporagdes imobilidrias, podendo
utilizar imoveis préprios, iméveis desapropriados para fins de utilidade publica e direitos relativos a imissdes na posse decorrentes
de desapropriacgdo.

Art. 72 Caso sejam necessarias desapropriacdes para a implantacdo do PIU, a SP-Urbanismo encaminhara proposta ao Executivo para
a edicdo dos respectivos decretos de utilidade publica.

Pardgrafo Unico. As desapropriacdes efetuadas nos termos do “caput” deste artigo serdo irretrataveis e irrevogaveis uma vez for-
malizadas as respectivas imissdes na posse, vedado ao Poder Publico Municipal, a SP-Urbanismo ou a particulares eventualmente
contratados desistir ou renunciar aos direitos e obrigacGes a elas relativos.

Art. 82 A SP-Urbanismo poderd iniciar a elaboragdo de PIU a partir de requerimento apresentado por meio de Manifestacdo de Inte-
resse Privado- MIP, instruido com os elementos constantes do artigo 32, observada a realizagdo da consulta publica de que trata o §
19 do artigo 29, ambos deste decreto.

Art. 99 Este decreto entrard em vigor na data de sua publicagdo.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 29 de marco de 2016, 4632 da fundacio de S3o Paulo.
FERNANDO HADDAD, PREFEITO

FERNANDO DE MELLO FRANCO, Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano

FRANCISCO MACENA DA SILVA, Secretério do Governo Municipal

Publicado na Secretaria do Governo Municipal, em 29 de marco de 2016.



DECRETO-LEI FEDERAL N23.365/1941

Disp&e sobre desapropria¢des por utilidade publica.
O Presidente da Republica, usando da atribuicdo que Ihe confere o art. 180 da Constituicdo, decreta :
DISPOSICOES PRELIMINARES
Art. 1o A desapropriagdo por utilidade publica regular-se-a por esta lei, em todo o territério nacional.

Art. 20 Mediante declaragdo de utilidade publica, todos os bens poderdo ser desapropriados pela Unido, pelos Estados, Municipios,
Distrito Federal e Territorios.

§ 1o A desapropriagdo do espago aéreo ou do subsolo sé se tornara necessaria, quando de sua utilizagdo resultar prejuizo patrimo-
nial do proprietario do solo.

§ 20 Os bens do dominio dos Estados, Municipios, Distrito Federal e Territérios poderdo ser desapropriados pela Unido, e os dos
Municipios pelos Estados, mas, em qualquer caso, ao ato devera preceder autorizagdo legislativa.

§ 32 £ vedada a desapropriacdo, pelos Estados, Distrito Federal, Territdrios e Municipios de acdes, cotas e direitos representativos do
capital de instituicdes e emprésas cujo funcionamento dependa de autorizacdo do Govérno Federal e se subordine a sua fiscalizacdo,
salvo mediante prévia autorizagdo, por decreto do Presidente da Republica. (Incluido pelo Decreto-lei n? 856, de 1969)

Art. 30 Os concessiondrios de servigos publicos e os estabelecimentos de carater publico ou que exercam fungdes delegadas de
poder publico poderdo promover desapropriagdes mediante autorizagdo expressa, constante de lei ou contrato.

Art. 40 A desapropriacdo poderd abranger a drea contigua necessaria ao desenvolvimento da obra a que se destina, e as zonas que
se valorizarem extraordinariamente, em consequéncia da realizagdo do servigco. Em qualquer caso, a declaragdo de utilidade publica
devera compreendé-las, mencionando-se quais as indispensaveis a continuagdo da obra e as que se destinam a revenda.

Paragrafo Unico. Quando a desapropriagdo destinar-se a urbanizagdo ou a reurbanizac¢do realizada mediante concessdo ou parceria
publico-privada, o edital de licitagdo podera prever que a receita decorrente da revenda ou utilizacdo imobiliaria integre projeto
associado por conta e risco do concessionario, garantido ao poder concedente no minimo o ressarcimento dos desembolsos com
indenizagdes, quando estas ficarem sob sua responsabilidade. (Incluido pela Lei n© 12.873, de 2013)

Art. 50 Consideram-se casos de utilidade publica:

a) a seguranga nacional;

b) a defesa do Estado;

¢) o socorro publico em caso de calamidade;

d) a salubridade publica;

e) a criacdo e melhoramento de centros de populagdo, seu abastecimento regular de meios de subsisténcia;

f) o aproveitamento industrial das minas e das jazidas minerais, das aguas e da energia hidraulica;

g) a assisténcia publica, as obras de higiene e decoracdo, casas de saude, clinicas, estacdes de clima e fontes medicinais;
h) a exploragdo ou a conservacao dos servicos publicos;

i) a abertura, conservacgdo e melhoramento de vias ou logradouros publicos; a execucdo de planos de urbanizagdo; o parcelamento
do solo, com ou sem edificagdo, para sua melhor utilizagdo econdmica, higiénica ou estética; a construcdo ou ampliagdo de distritos
industriais; (Redacdo dada pela Lei n29.785, de 1999)

j) o funcionamento dos meios de transporte coletivo;
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k) a preservacdo e conservacdo dos monumentos histéricos e artisticos, isolados ou integrados em conjuntos urbanos ou rurais,
bem como as medidas necessarias a manter-lhes e realcar-lhes os aspectos mais valiosos ou caracteristicos e, ainda, a protecdo de
paisagens e locais particularmente dotados pela natureza;

) a preservacdo e a conservagao adequada de arquivos, documentos e outros bens moveis de valor historico ou artistico;
m) a construcdo de edificios publicos, monumentos comemorativos e cemitérios;

n) a criagdo de estadios, aerédromos ou campos de pouso para aeronaves;

o) a reedicdo ou divulgacdo de obra ou invento de natureza cientifica, artistica ou literaria;

p) os demais casos previstos por leis especiais.

§ 12- A construgdo ou ampliacdo de distritos industriais, de que trata a alinea i do caput deste artigo, inclui o loteamento das areas
necessarias a instalacdo de industrias e atividades correlatas, bem como a revenda ou locagdo dos respectivos lotes a empresas
previamente qualificadas. (Incluido pela Lei n® 6.602, de 1978)

§ 22- A efetivagdo da desapropriacdo para fins de criacdo ou ampliagdo de distritos industriais depende de aprovacdo, prévia e ex-
pressa, pelo Poder Publico competente, do respectivo projeto de implantagdo. (Incluido pela Lei n2 6.602, de 1978)

§ 30 Ao imdvel desapropriado para implantacdo de parcelamento popular, destinado as classes de menor renda, ndo se dara outra
utilizagdo nem havera retrocessao. (Incluido pela Lei n2 9.785, de 1999)

Art. 60 A declaracdo de utilidade publica far-se-a por decreto do Presidente da Republica, Governador, Interventor ou Prefeito.

Art. 70 Declarada a utilidade publica, ficam as autoridades administrativas autorizadas a penetrar nos prédios compreendidos na
declaracdo, podendo recorrer, em caso de oposi¢ao, ao auxilio de forga policial.

Aquele que for molestado por excesso ou abuso de poder, cabe indenizacdo por perdas e danos, sem prejuizo da acdo penal.

Art. 80 O Poder Legislativo poderd tomar a iniciativa da desapropriagcdo, cumprindo, neste caso, ao Executivo, praticar os atos ne-
cessarios a sua efetivagao.

Art. 90 Ao Poder Judicidrio é vedado, no processo de desapropriagdo, decidir se se verificam ou ndo os casos de utilidade publica.

Art. 10. A desapropriacdo devera efetivar-se mediante acordo ou intentar-se judicialmente, dentro de cinco anos, contados da data
da expedicdo do respectivo decreto e findos os quais este caducara. (Vide Decreto-lei n29.282, de 1946)

Neste caso, somente decorrido um ano, poderd ser o mesmo bem objeto de nova declaragado.

Pardgrafo Unico. Extingue-se em cinco anos o direito de propor acdo que vise a indenizagdo por restricoes decorrentes de atos do
Poder Publico. (Incluido pela Medida Proviséria n2 2.183-56, de 2001)

DO PROCESSO JUDICIAL

Art. 11. A agdo, quando a Unido for autora, sera proposta no Distrito Federal ou no foro da Capital do Estado onde for domiciliado o
réu, perante o juizo privativo, se houver; sendo outro o autor, no foro da situa¢do dos bens.

At. 12. Somente os juizes que tiverem garantia de vitaliciedade, inamovibilidade e irredutibilidade de vencimentos poderdo conhe-
cer dos processos de desapropriagao.

Art. 13. A peticdo inicial, alem dos requisitos previstos no Cédigo de Processo Civil, conterd a oferta do preco e serd instruida com um
exemplar do contrato, ou do jornal oficial que houver publicado o decreto de desapropriagdo, ou copia autenticada dos mesmos, e
a planta ou descrigdo dos bens e suas confrontacgdes.

Paragrafo Unico. Sendo o valor da causa igual ou inferior a dois contos de réis (2:00050), dispensam-se os autos suplementares.
Art. 14. Ao despachar a inicial, o juiz designara um perito de sua livre escolha, sempre que possivel, técnico, para proceder a ava-
liacdo dos bens.



Pardgrafo Unico. O autor e o réu poderdo indicar assistente técnico do perito.

Art. 15. Se o expropriante alegar urgéncia e depositar quantia arbitrada de conformidade com o art. 685 do Cddigo de Processo Civil,
0 juiz mandara imiti-lo provisoriamente na posse dos bens;

Paragrafo Unico. (Revogado pela Lei n? 2.786, de 1956)

§ 12 A imissdo provisoria podera ser feita, independente da citagdo do réu, mediante o depdsito: (Incluido pela Lei
n2 2.786, de 1956)

a) do preco oferecido, se éste for superior a 20 (vinte) vézes o valor locativo, caso o imdvel esteja sujeito ao impdsto predial;
(Incluida pela Lei n2 2.786, de 1956)

b) da quantia correspondente a 20 (vinte) vézes o valor locativo, estando o imovel sujeito ao imposto predial e sendo menor o preco
oferecido; (Incluida pela Lei n2 2.786, de 1956)

c¢) do valor cadastral do imdvel, para fins de langamento do impdsto territorial, urbano ou rural, caso o referido valor tenha sido
atualizado no ano fiscal imediatamente anterior; (Incluida pela Lei n2 2.786, de 1956)

d) ndo tendo havido a atualizagdo a que se refere o inciso c, o juiz fixard independente de avalia¢do, a importancia do depdsito, tendo
em vista a época em que houver sido fixado originalmente o valor cadastral e a valorizagdo ou desvalorizagdo posterior do imdvel.
(Incluida pela Lei n2 2.786, de 1956)

§ 22 A alegacdo de urgéncia, que ndo podera ser renovada, obrigara o expropriante a requerer a imissao provisoria dentro do prazo

improrrogavel de 120 (cento e vinte) dias. (Incluido pela Lei n2 2.786, de 1956)

§ 32 Excedido o prazo fixado no paragrafo anterior ndo sera concedida a imissdo provisoria. (Incluido pela Lei n2 2.786,
de 1956)

§ 40 Aimissdo provisoria na posse sera registrada no registro de imoveis competente. (Incluido pela Lein211.977,
de 2009)

Art. 15-A No caso de imissdo prévia na posse, na desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica e interesse social, inclusive
para fins de reforma agraria, havendo divergéncia entre o prego ofertado em juizo e o valor do bem, fixado na sentenca, expressos
em termos reais, incidirdo juros compensatdérios de até seis por cento ao ano sobre o valor da diferenca eventualmente apurada, a
contar da imissdo na posse, vedado o cdlculo de juros compostos. (Incluido pela Medida Provisoria n2 2.183-56, de 2001)

§ 1o Os juros compensatoérios destinam-se, apenas, a compensar a perda de renda comprovadamente sofrida pelo proprietério.
(Incluido pela Medida Provisdria n2 2.183-56, de 2001) (Vide ADIN n? 2.332-2)

§ 20 Ndo serdo devidos juros compensatorios quando o imdvel possuir graus de utilizagdo da terra e de eficiéncia na exploragdo
iguais a zero. (Incluido pela Medida Provisdria n2 2.183-56, de 2001) (Vide ADIN n2 2.332-2)

§ 30 O disposto no caput deste artigo aplica-se também as acOes ordinarias de indenizacdo por apossamento administrativo ou de-
sapropriacdo indireta, bem assim as acoes que visem a indenizagdo por restricdes decorrentes de atos do Poder Publico, em especial
aqueles destinados a protegdo ambiental, incidindo os juros sobre o valor fixado na sentenca. (Incluido pela Medida
Provisdria n2 2.183-56, de 2001)

§ 40 Nas acgdes referidas no § 30, ndo serd o Poder Publico onerado por juros compensatorios relativos a periodo anterior a aqui-
sicdo da propriedade ou posse titulada pelo autor da acdo. (Incluido pela Medida Proviséria n2 2.183-56, de 2001)
(Vide ADIN n22.332-2)

Art. 15-B Nas agGes a que se refere o art. 15-A, os juros moratdérios destinam-se a recompor a perda decorrente do atraso no efe-

tivo pagamento da indenizac¢do fixada na decisdo final de mérito, e somente serdo devidos a razdo de até seis por cento ao ano, a
partir de 1o de janeiro do exercicio seguinte aquele em que o pagamento deveria ser feito, nos termos do art. 100 da Constituicdo.
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(Incluido pela Medida Proviséria n2 2.183-56, de 2001)

Art. 16. A citacdo far-se-a por mandado na pessoa do proprietdrio dos bens; a do marido dispensa a da mulher; a de um sdcio, ou
administrador, a dos demais, quando o bem pertencer a sociedade; a do administrador da coisa no caso de condominio, exceto o
de edificio de apartamento constituindo cada um propriedade autondéma, a dos demais condéminos e a do inventariante, e, se ndo
houver, a do conjuge, herdeiro, ou legatario, detentor da heranca, a dos demais interessados, quando o bem pertencer a espdlio.

Paragrafo Unico. Quando ndo encontrar o citando, mas ciente de que se encontra no territério da jurisdi¢cdo do juiz, o oficial portador
do mandado marcara desde logo hora certa para a citagcdo, ao fim de 48 horas, independentemente de nova diligéncia ou despacho.

Art. 17. Quando a ag¢do ndo for proposta no foro do domicilio ou da residéncia do réu, a citagdo far-se-a por precatéria, se 6 mesmo
estiver em lugar certo, fora do territdrio da jurisdicdo do juiz.

Art. 18. A citagdo far-se-a por edital se o citando ndo for conhecido, ou estiver em lugar ignorado, incerto ou inacessivel, ou, ainda,
no estrangeiro, o que dois oficiais do juizo certificarao.

Art. 19. Feita a citagdo, a causa seguird com o rito ordindrio.

Art. 20. A contestagdo sé podera versar sobre vicio do processo judicial ou impugnacdo do preco; qualquer outra questdo devera ser
decidida por agdo direta.

Art. 21. Alinstancia ndo se interrompe. No caso de falecimento do réu, ou perda de sua capacidade civil, o juiz, logo que disso tenha
conhecimento, nomeara curador a lide, ate que se lhe habilite o interessado.

Pardgrafo Unico. Os atos praticados da data do falecimento ou perda da capacidade a investidura do curador a lide poderao ser rati-
ficados ou impugnados por ele, ou pelo representante do espdlio, ou do incapaz.

Art. 22. Havendo concordancia sobre o preco, o juiz o homologara por sentenca no despacho saneador.

Art. 23. Findo o prazo para a contestagdo e ndo havendo concordancia expressa quanto ao prego, o perito apresentara o laudo em
cartorio até cinco dias, pelo menos, antes da audiéncia de instrucdo e julgamento.

§ 1o O perito poderd requisitar das autoridades publicas os esclarecimentos ou documentos que se tornarem necessarios a elabo-
ragdo do laudo, e devera indicar nele, entre outras circunstancias atendiveis para a fixacdo da indenizagdo, as enumeradas no art. 27.

Ser-lhe-3o abonadas, como custas, as despesas com certiddes e, a arbitrio do juiz, as de outros documentos que juntar ao laudo.
§ 20 Antes de proferido o despacho saneador, podera o perito solicitar prazo especial para apresentacdo do laudo.

Art. 24. Na audiéncia de instrucdo e julgamento proceder-se-a na conformidade do Codigo de Processo Civil. Encerrado o debate, o
juiz proferird sentenca fixando o preco da indenizagdo.

Pardgrafo Unico. Se ndo se julgar habilitado a decidir, o juiz designara desde logo outra audiéncia que se realizara dentro de 10 dias
afim de publicar a sentenga.

Art. 25. O principal e os acessorios serdo computados em parcelas autbnomas.
Pardgrafo Unico. O juiz podera arbitrar quantia mddica para desmonte e transporte de maquinismos instalados e em funcionamento.

Art. 26. No valor da indenizagdo, que serd contemporaneo da avaliagdo, ndo se incluirdo os direitos de terceiros contra o expropria-
do. (Redacdo dada pela Lei n? 2.786, de 1956)

§ 19 Serdo atendidas as benfeitorias necessarias feitas apos a desapropriagdo; as Uteis, quando feitas com autoriza¢do do exproprian-
te. (Renumerado do Paragrafo Unico pela Lei n? 4.686, de 1965)

§ 29 Decorrido prazo superior a um ano a partir da avaliagdo, o Juiz ou Tribunal, antes da decisdo final, determinara a correcdo
monetaria do valor apurado, conforme indice que sera fixado, trimestralmente, pela Secretaria de Planejamento da Presidéncia da
Republica. (Redagdo dada pela Lei n2 6.306, de 1978)

Art. 27. Ojuiz indicard na sentenca os fatos que motivaram o seu convencimento e deverd atender, especialmente, a estimacdo dos



bens para efeitos fiscais; ao preco de aquisicdo e interesse que deles aufere o proprietdrio; a sua situagdo, estado de conservacdo
e seguranca; ao valor venal dos da mesma espécie, nos Ultimos cinco anos, e a valorizagdo ou depreciacdo de drea remanescente,
pertencente ao réu.

§ 1o A sentenca que fixar o valor da indenizacdo quando este for superior ao preco oferecido condenarad o desapropriante a pa-
gar honorarios do advogado, que serdo fixados entre meio e cinco por cento do valor da diferenca, observado o disposto no § 4o
do art. 20 do Cddigo de Processo Civil, ndo podendo os honorarios ultrapassar RS 151.000,00 (cento e cingienta e um mil reais).
(Redacdo dada Medida Proviséria n2 2.183-56, de 2001) (Vide ADIN n2 2.332-2)

§ 22 A transmissdo da propriedade, decorrente de desapropriagao amigavel ou judicial, ndo ficard sujeita ao imposto de lucro imobi-
liario. (Incluido pela Lei n© 2.786, de 1956)

§ 32 O disposto no § 1o deste artigo se aplica: (Incluido pela Medida Proviséria n? 2.183-56, de 2001)

I- ao procedimento contraditério especial, de rito sumario, para o processo de desapropriagdo de imovel rural, por interesse social,
para fins de reforma agraria; (Incluido pela Medida Provisdria n? 2.183-56, de 2001)

II- as acOes de indenizagdo por apossamento administrativo ou desapropriacao indireta. (Incluido pela Medida Provi-
séria n? 2.183-56, de 2001)

§ 42 O valor a que se refere 0 § 10 sera atualizado, a partir de maio de 2000, no dia 1o de janeiro de cada ano, com base na variacao
acumulada do Indice de Precos ao Consumidor Amplo- IPCA do respectivo periodo. (Incluido pela Medida Provisoria n®
2.183-56, de 2001)

Art. 28. Da sentenca que fixar o preco da indenizacdo caberd apelacdo com efeito simplesmente devolutivo, quando interposta pelo
expropriado, e com ambos os efeitos, quando o for pelo expropriante.

§ 1 2 A sentenca que condenar a Fazenda Publica em quantia superior ao dobro da oferecida fica sujeita ao duplo grau de jurisdicdo.
(Redacdo dada pela Lei n2 6.071, de 1974)

§ 20 Nas causas de valor igual ou inferior a dois contos de réis (2:00050), observar-se-a o disposto no art. 839 do Codigo de Processo
Civil.

Art. 29. Efetuado o pagamento ou a consignacao, expedir-se-a, em favor do expropriante, mandado de imissdo de posse, valendo a
sentenga como titulo habil para a transcri¢cao no registro de imoveis.

Art. 30. As custas serdo pagas pelo autor se o réu aceitar o preco oferecido; em caso contrario, pelo vencido, ou em proporgao, na
forma da lei.

DISPOSICOES FINAIS

Art. 31. Ficam subrogados no preco quaisquer onus ou direitos que recaiam sobre o bem expropriado.

Art. 32. O pagamento do preco sera prévio e em dinheiro. (Redagdo dada pela Lei n2 2.786, de 1956)

§ 1o As dividas fiscais serdo deduzidas dos valores depositados, quando inscritas e ajuizadas. (Incluido pela Lei n?
11.977, de 2009)

§ 20 Incluem-se na disposicdo prevista no § 1o as multas decorrentes de inadimplemento e de obrigacGes fiscais. (In-
cluido pela Lei n2 11.977, de 2009)

§ 30 Adiscussdo acerca dos valores inscritos ou executados sera realizada em agdo propria. (Incluido pela Lein211.977,
de 2009)

Art. 33. O depdsito do preco fixado por sentenca, a disposicao do juiz da causa, é considerado pagamento prévio da indenizagdo.

§ 12 O depdsito far-se-a no Banco do Brasil ou, onde este ndo tiver agéncia, em estabelecimento bancario acreditado, a critério do

199



200

juiz. (Renumerado do Paragrafo Unico pela Lei n? 2.786, de 1956)

§ 22 O desapropriado, ainda que discorde do prego oferecido, do arbitrado ou do fixado pela sentenca, podera levantar até 80% (oi-
tenta por cento) do depdsito feito para o fim previsto neste e no art. 15, observado o processo estabelecido no art. 34. (In-
cluido pela Lei n2 2.786, de 1956)

Art. 34. O levantamento do preco serad deferido mediante prova de propriedade, de quitagdo de dividas fiscais que recaiam sobre o
bem expropriado, e publicacdo de editais, com o prazo de 10 dias, para conhecimento de terceiros.

Pardgrafo Unico. Se o juiz verificar que ha duvida fundada sobre o dominio, o preco ficard em depdsito, ressalvada aos interessados
a acdo propria para disputa-lo.

Art. 34-A. Se houver concordancia, reduzida a termo, do expropriado, a decisdo concessiva da imissdo provisoria na posse implicara

a aquisicdo da propriedade pelo expropriante com o consequente registro da propriedade na matricula do imovel. (Incluido pela
Lein2 13.465, de 2017)

§ 1o A concordancia escrita do expropriado ndo implica rendncia ao seu direito de questionar o preco ofertado em juizo. (In-
cluido pela Lei n2 13.465, de 2017)

§ 20 Na hipotese deste artigo, o expropriado podera levantar 100% (cem por cento) do depdsito de que trata o art. 33 deste Decre-
to-Lei. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 30 Do valor a ser levantado pelo expropriado devem ser deduzidos os valores dispostos nos §§ 1o e 20 do art. 32 deste Decreto-
-Lei, bem como, a critério do juiz, aqueles tidos como necessarios para o custeio das despesas processuais. (Incluido
pela Lei n? 13.465, de 2017)

Art. 35. Os bens expropriados, uma vez incorporados a Fazenda Publica, ndo podem ser objeto de reivindicacdo, ainda que fundada
em nulidade do processo de desapropriagdo. Qualquer agdo, julgada procedente, resolver-se-a em perdas e danos.

Art. 36. E permitida a ocupagdo tempordria, que sera indenizada, afinal, por agio prépria, de terrenos n3o edificados, vizinhos as
obras e necessarios a sua realizagdo.

O expropriante prestard cauc¢do, quando exigida.

Art. 37. Aquele cujo bem for prejudicado extraordinariamente em sua destinagdo econdmica pela desapropriacdo de areas conti-
guas tera direito a reclamar perdas e danos do expropriante.

Art. 38. O réu respondera perante terceiros, e por agdo propria, pela omissdo ou sonegacdo de quaisquer informagdes que possam
interessar a marcha do processo ou ao recebimento da indenizagdo.

Art. 39. A acdo de desapropriagdo pode ser proposta durante as férias forenses, e ndo se interrompe pela superveniéncia destas.
Art. 40. O expropriante poderd constituir servidées, mediante indenizacdo na forma desta lei.

Art. 41. As disposicdes desta lei aplicam-se aos processos de desapropriagdo em curso, ndo se permitindo depois de sua vigéncia
outros termos e atos além dos por ela admitidos, nem o seu processamento por forma diversa da que por ela é regulada.

Art. 42. No que esta lei for omissa aplica-se o Codigo de Processo Civil.

Art. 43. Esta lei entrarda em vigor 10 dias depois de publicada, no Distrito Federal, e 30 dias no Estados e Territério do Acre, revogadas
as disposi¢cdes em contrario.

Rio de Janeiro, em 21 junho de 1941, 1200 da Independéncia e 530 da Republica.
GETULIO VARGAS

Francisco Campos.



MEDIDA PROVISIORIA N2 700/2015

Altera o Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho de 1941, que dispGe sobre desapropriagdes por utilidade publica, e a Lei n2 6.015,
de 31 de dezembro de 1973, que dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias.

A PRESIDENTA DA REPUBLICA, no uso da atribuicdo que lhe confere o art. 62 da Constituicdo, adota a seguinte Medida Provisdria,
com forca de lei:

Art. 12 O Decreto-Lei n? 3.365, de 21 de junho de 1941, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

§ 22 Sera exigida autorizacgdo legislativa para a desapropriacdo dos bens de dominio dos Estados, dos Municipios e do Distrito Fede-
ral pela Unido e dos bens de dominio dos Municipios pelos Estados.

§ 29A Serd dispensada a autorizacdo legislativa a que se refere o § 22 quando a desapropriagdo for realizada mediante acordo entre
os entes federativos, no qual serdo fixadas as respectivas responsabilidades financeiras quanto ao pagamento das indenizactes
correspondentes.

“Art. 32 Poderdo promover a desapropriagdo mediante autorizagdo expressa constante de lei ou contrato:

| — os concessionarios, inclusive aqueles contratados nos termos da Lei n® 11.079, de 30 de dezembro de 2004, permissionarios,
autorizatarios e arrendatarios;

Il — as entidades publicas;
IIl — as entidades que exer¢cam fungdes delegadas do Poder Publico; e

IV — o contratado pelo Poder Publico para fins de execugdo de obras e servicos de engenharia sob os regimes de empreitada por
preco global, empreitada integral e contratacdo integrada.

Pardgrafo Unico. Na hipotese prevista no inciso IV do caput, o edital deverd prever expressamente:
| — o responsavel por cada fase do procedimento expropriatorio;
Il — o orgamento estimado para sua realizagdo; e

IIl — a distribuicdo objetiva de riscos entre as partes, incluido o risco pela variacdo do custo das desapropriagdes em relagdo ao or-
camento estimado.” (NR)

Pardgrafo Unico. Quando a desapropriacdo executada pelos autorizados a que se refere o art. 32 destinar-se a planos de urbanizacéao,
de renovacdo urbana ou de parcelamento ou reparcelamento do solo, previstos no Plano Diretor, o edital de licitagdo podera prever
que a receita decorrente da revenda ou da utilizagdo imobilidria integre projeto associado por conta e risco do contratado, garantido
ao Poder Publico responsavel pela contratagdo, no minimo, o ressarcimento dos desembolsos com indenizag¢Ges, quando estas fica-
rem sob sua responsabilidade.” (NR)

“Art. 42-A. Quando o imdvel a ser desapropriado estiver ocupado coletivamente por assentamentos sujeitos a regularizagdo fun-
didria de interesse social, nos termos do inciso VIl do caput do art. 47 da Lei n2 11.977, de 7 de julho de 2009, o ente expropriante
devera prever, no planejamento da acdo de desapropriacdo, medidas compensatorias.

§ 1° Para fins do disposto no caput, ndo serdo caracterizados como assentamentos sujeitos a regularizagdo fundiaria de interesse
social aqueles localizados em Zona Especial de Interesse Social de drea vazia destinada a produgao habitacional, nos termos do Plano
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Diretor ou de lei municipal especifica.

§ 2° As medidas compensatorias a que se refere o caput incluem a realocagdo de familias em outra unidade habitacional, a indeniza-
¢do de benfeitorias ou a compensacdo financeira suficiente para assegurar o restabelecimento da familia em outro local, exigindo-se,
para este fim, o prévio cadastramento dos ocupantes.

§ 32 Podera ser equiparada a familia ou a pessoa de baixa renda aquela ndo proprietaria que, por sua situacao fatica especifica,
apresente condicdo de vulnerabilidade, conforme definido pelo expropriante.” (NR)

§ 42 Os bens desapropriados para fins de utilidade publica e os direitos decorrentes da respectiva imissdo na posse poderdo ser
alienados a terceiros, locados, cedidos, arrendados, outorgados em regimes de concessdo de direito real de uso, de concessao co-
mum ou de parceria publico-privada e ainda transferidos como integralizacdo de fundos de investimento ou sociedades de propdsito
especifico.

§ 59 Aplica-se o disposto no § 49 nos casos de desapropriacdo para fins de execugdo de planos de urbanizagdo, de renovagdo urbana
ou de parcelamento ou reparcelamento do solo, desde que seja assegurada a destinagdo prevista no referido plano de urbanizacédo
ou de parcelamento de solo.

§ 62 Comprovada a inviabilidade ou a perda objetiva de interesse publico em manter a destinagdo do bem prevista no Decreto ex-
propriatério, o expropriante devera adotar uma das seguintes medidas, nesta ordem de preferéncia:

|- destinar a area ndo utilizada para outra finalidade publica; ou

II- alienar o bem a qualquer interessado, na forma prevista em lei, assegurado o direito de preferéncia a pessoa fisica ou juridica
desapropriada.

§ 72 No caso de desapropriacdo para fins de execucdo de planos de urbanizacdo, de renovagdo urbana ou de parcelamento ou re-
parcelamento do solo, as diretrizes do plano de urbanizagdo ou de parcelamento do solo deverdo estar previstas no Plano Diretor,
na legislagdo de uso e ocupagdo do solo ou em lei municipal especifica.” (NR)

“Art. 72 Declarada a utilidade publica, ficam as autoridades administrativas do expropriante ou seus representantes autorizados a
ingressar nas areas compreendidas na declaragdo, inclusive para realizar inspecdes e levantamentos de campo, podendo recorrer,
em caso de resisténcia, ao auxilio de forca policial.

Pardgrafo Unico. Em caso de dano por excesso ou abuso de poder ou originario das inspec¢des e levantamentos de campo realizados,
cabe indenizacgdo por perdas e danos, sem prejuizo da acdo penal.” (NR)

“Art. 15-A. No caso de imissdo prévia na posse, na desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica e interesse social prevista
na Lei n? 4.132, de 10 de setembro de 1962, na hipdtese de haver divergéncia entre o preco ofertado em juizo e o valor do bem
fixado na sentenca, expressos em termos reais, poderao incidir juros compensatdérios de até doze por cento ao ano sobre o valor da
diferenca eventualmente apurada, contado da data de imissdo na posse, vedada a aplicagdo de juros compostos.

§ 12 Os juros compensatdrios destinam-se apenas a compensar danos correspondentes a lucros cessantes comprovadamente sofri-
dos pelo proprietario, ndo incidindo nas indenizagdes relativas as desapropriacdes que tiverem como pressuposto o descumprimen-
to da funcgdo social da propriedade, previstas nos art. 182, § 49, inciso Ill, e art. 184 da Constituigdo.

§ 29 O disposto no caput aplica-se também as ag¢Bes ordinarias de indenizagdo por apossamento administrativo ou por desapropria-
¢do indireta e as a¢des que visem a indenizacdo por restricdes decorrentes de atos do Poder Publico.

§ 39 Nas acdes referidas no § 22, o Poder Publico ndo sera onerado por juros compensatorios relativos a periodo anterior a aquisicdo
da propriedade ou da posse titulada pelo autor da acdo.” (NR)

Art. 22 A Lein26.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a vigorar com as seguintes alteracées:



“Art. 176-A. O registro de aquisicdo originaria ensejara a abertura de matricula relativa ao imdvel adquirido se ndo houver ou quan-
do:

|- atingir parte de imovel objeto de registro anterior; ou
II- atingir, total ou parcialmente, mais de um imovel objeto de registro anterior.

§ 12 A matricula serd aberta com base em planta e memorial descritivo do imovel utilizados na instrucdo do procedimento adminis-
trativo ou judicial que ensejou a aquisigao.

§ 22 As matriculas atingidas deverdo, conforme o caso, ser encerradas ou receber averbagdo dos respectivos desfalques, dispensa-
da, para este fim, a retificacdo do memorial descritivo da area remanescente.

§ 32 Eventuais divergéncias entre a descricdo do imovel constante do registro e aquela apresentada pelo requerente nédo obstardo
o registro.

§ 49 Se a drea adquirida em carater originario for maior do que a constante do registro existente, a informacdo sobre a diferenca
apurada sera averbada na matricula aberta.” (NR)

“Art. 176-B. O disposto no art. 176-A aplica-se, sem prejuizo de outros, ao registro:

I- de ato de imissdo provisdria na posse, em procedimento de desapropriagdo;

II- de carta de adjudicagdo em procedimento judicial de desapropriagdo;

[ll- de escritura publica, termo ou contrato administrativo em procedimento extrajudicial de desapropriagdo;
IV- de aquisicdo de drea por usucapido ou por concessao de uso especial para fins de moradia; e

V- de sentenca judicial de aquisicdo de imdvel em procedimento expropriatério de que tratam os § 42 e § 52 do art. 1.228 da Lei n?
10.406, de 10 de janeiro de 2002- Codigo Civil.” (NR)

“Art. 195-B. A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo solicitar ao registro de imdveis competente a abertura
de matricula de parte ou da totalidade de imdveis urbanos sem registro anterior, cujo dominio Ihe tenha sido assegurado pela legis-
lacdo, por meio de requerimento acompanhado dos documentos previstos nos incisos |, Il e lll do caput do art. 195-A.

§ 22 Sem prejuizo da possibilidade de requerer a abertura de matricula para seus bens, nos termos do caput, o Municipio podera,
em acordo com o Estado, requerer, em nome deste, a abertura de matricula de imdveis urbanos estaduais situados nos limites do
respectivo territério municipal no registro de imdveis competente.” (NR)

AT 2200 e

V- contratos ou termos administrativos, assinados com a Unido, Estados, Municipios ou o Distrito Federal, no ambito de programas
de regularizacdo fundiaria e de programas habitacionais de interesse social, dispensado o reconhecimento de firma; e

VI- contratos ou termos administrativos, assinados com os legitimados a que se refere o art. 32 do Decreto-Lei n? 3.365, de 21 de
junho de 1941, no ambito das desapropriagdes extrajudiciais.

§ 32 Os contratos e termos administrativos mencionados no inciso VI deverdo ser submetidos a qualificacdo registral pelo Oficial de
Registro de Imdveis, previamente ao pagamento do valor devido ao expropriado.” (NR)

AT 235, e

[1I- dois ou mais imoveis contiguos objeto de imissdo provisodria registrada em nome da Unido, dos Estados, do Distrito Federal, dos
Municipios ou de suas entidades delegadas ou contratadas e sua respectiva cessdo e promessa de cessdo.
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§ 32 Na hipotese de que trata o inciso lll, a unificacdo podera abranger matriculas ou transcri¢cdes relativas a imoveis contiguos
aqueles que tenham sido objeto da imissdo provisoria na posse.” (NR)

Art. 32 A Lei n?2 10.406, de 10 de janeiro de 2002- Cédigo Civil, passa a vigorar com as seguintes alteragGes:
AT, 1225, e
XIl- a concessdo de direito real de uso; e

XIlI- os direitos oriundos da imissdo provisoria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios
ou as suas entidades delegadas e respectiva cessdo e promessa de cessdo.” (NR)

AT L4730 oo

X- a propriedade superficiaria; e

X|- os direitos oriundos da imissdo proviséria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios
ou as suas entidades delegadas e respectiva cessdo e promessa de cessdo.” (NR)

Art. 42 A Lein29.514, de 20 de novembro de 1997, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

AT, 22, o

IV- a propriedade superficiaria; ou
V- os direitos oriundos da imissdo proviséria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios
ou as suas entidades delegadas, e respectiva cessdo e promessa de cessdo.” (NR)

Art. 52 A Lei n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:
AT, 26, i

§ 39 Admite-se a cessdo da posse em que estiverem provisoriamente imitidas a Unido, os Estados, o Distrito Federal, os Municipios e
suas entidades delegadas, o que podera ocorrer por instrumento particular, ao qual se atribui, no caso dos parcelamentos populares,
para todos os fins de direito, cardter de escritura publica, ndo se aplicando a disposi¢do do art. 108 da Lei n? 10.406, de 10 de janeiro
de 2002- Codigo Civil.” (NR)

Art. 62 A Lein?12.787, de 11 de janeiro de 2013, passa a vigorar com as seguintes altera¢des:
AT B8, e

§ 19 N&o se aplica o disposto no inciso Il do caput caso o imdvel esteja hipotecado as instituicGes financeiras oficiais que hajam
prestado assisténcia crediticia ao agricultor irrigante para desenvolvimento de suas atividades em projeto publico de irrigacdo.

§ 22 As instituicdes financeiras oficiais informarado ao Poder Publico sobre a hipoteca a que se refere 0 § 12.” (NR)
Art. 72 Fica revogado o § 22 do art. 235 da Lei n2 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Art. 82 Esta Medida Provisdria entra em vigor na data de sua publicagdo.

Brasilia, 8 de dezembro de 2015; 1942 da Independéncia e 1272 da Republica.

DILMA ROUSSEFF

José Eduardo Cardozo

Nelson Barbosa

Gilberto Magalhdes Occhi

Gilberto Kassab



LEI MUNICIPAL N2 16.703/2017

Disciplina as concessdes e permissdes de servigos, obras e bens publicos que serdo realizadas no ambito do Plano Municipal de
Desestatizagdo- PMD; introduz alteragdes na Lei n? 16.211, de 27 de maio de 2015.

JOAO DORIA, Prefeito do Municipio de S3o Paulo, no uso das atribuicdes que lhe sdo conferidas por lei, faz saber que a Camara Mu-
nicipal, em sessdo de 3 de outubro de 2017, decretou e eu promulgo a seguinte Lei:

Capitulo |
DAS DISPOSICOES GERAIS
Art. 12 O Plano Municipal de Desestatizagdo- PMD tem como objetivos fundamentais:

I- reordenar, no ambito do Municipio de Sdo Paulo, a posicdo estratégica da Administracdo Publica Municipal na economia, transfe-
rindo a iniciativa privada as atividades que podem ser por ela melhor exploradas;

II- permitir que a Administracdo Publica Municipal concentre os seus esforcos nas atividades em que a presenca do Municipio seja
fundamental para a consecucdo das suas prioridades;

IIl- contribuir para a reestruturagdo econémica do setor publico municipal, com especial atencdo a eficiéncia no cumprimento de
suas finalidades e sustentabilidade;

IV- promover investimentos nos bens e servigos que forem objeto de desestatizagdo;

V- garantir a racionaliza¢do do uso e da exploragdo de bens e servigos, mediante a avaliagdo de seu valor econémico e a implemen-
tacdo de novas formas de exploragao;

VI- permitir que o Municipio regulamente a exploracdo de servicos e o uso de bens publicos a fim de distribuir equitativamente
custos a eles associados;

VII- garantir a moderniza¢do dos instrumentos regulatérios em prol da livre concorréncia;

VIII- promover a ampla conscientizagdo dos custos e oportunidades associados a exploracdo de bens municipais e a prestacdo de
servigos publicos, bem como a transparéncia dos processos de desestatizagdo;

IX- garantir a defesa e manutencgdo dos servigos ambientais ja existentes.

Art. 29 Ficam sujeitas ao regime desta lei as desestatizagGes de servigos e bens da Administracdo Direta ou Indireta, passiveis de
alienacdo, concessdo, permissdo, parcerias publico-privadas e parcerias em geral, bem como direitos a eles associados.

Art. 32 Considera-se desestatizacdo para os fins desta Lei:

I- a alienagdo ou outorga de direitos sobre bens méveis e imoéveis de dominio municipal;

II- a transferéncia, para a iniciativa privada, da gestdo e execugdo de servicos explorados pela Administragdo Direta ou Indireta;
IIl- a celebracdo de parcerias com entidades privadas.

Capitulo Il

DAS MODALIDADES DE DESESTATIZAGAO

Art. 42 As desestatizagGes sujeitas ao regime desta lei poderdo ser executadas nas seguintes modalidades:

I- alienacgdo, arrendamento, locagdo, permuta e cessdo de bens, direitos e instalagdes, bem como concessdao administrativa de uso,
concessdo de direito real de uso resoltvel e direito de superficie;

II- concessdo, permissdo, parceria publico-privada, cooperagdo, gestdo de atividades, bens ou servigcos, bem como outras parcerias
e formas associativas, societarias ou contratuais.
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Capitulo Il
DOS PROCESSOS DE DESESTATIZACAO

Art. 52 A desestatizagdo sujeita ao regime desta Lei sera precedida de estudos de viabilidade elaborados com base na analise de seus
aspectos técnico-operacionais, econémico-financeiros e juridicos, sem prejuizo da elaboracdo de outros estudos que se mostrem
necessarios, a critério da Administragdo Publica Municipal.

Pardgrafo Unico. Cada processo de desestatizacdo, obedecidos os termos desta Lei e sem prejuizo dos demais dispositivos legais que
Ihe forem aplicéveis, gozara de ampla publicidade, inclusive da justificativa para a desestatizacdo.

Art. 62 Nas hipoteses em que a lei exigir licitacdo, o edital podera prever a inversdo da ordem das fases de habilitacdo e julgamento
das propostas, hipdtese em que:

|- encerrada a fase de classificacdo das propostas ou de oferecimento de lances, serd aberto o invélucro com os documentos de
habilitacdo do licitante classificado em primeiro lugar, para verificacdo do atendimento das condigGes fixadas no edital;

II- verificado o atendimento das exigéncias do edital, o licitante serd declarado vencedor;

IlI- inabilitado o licitante classificado em primeiro lugar, serdo analisados os documentos de habilitacdo do licitante com a proposta
classificada em segundo lugar, e assim sucessivamente, até que um licitante classificado atenda as condi¢Ges fixadas no edital;

IV- proclamado o resultado do certame, o objeto sera adjudicado ao vencedor segundo as condi¢des técnicas e econdmicas por ele
ofertadas.

§ 12 Aplicar-se-4 o disposto no § 32 do art. 42 da Lei Federal n© 9.491, de 9 de setembro de 1997, aos processos de desestatizagdo.
§ 22 Fica o Executivo autorizado a contratar assessoria externa para a estruturacdo dos processos de desestatizagao.

Art. 72 A Administragdo Publica Municipal podera receber contribui¢cdes de interessados nos processos de estruturacdo das desesta-
tizagOes, incluida a realizagdo de audiéncias e consultas publicas e dos procedimentos de que trata o art. 21 da Lei Federal n2 8.987,
de 13 de fevereiro de 1995.

Art. 82 Fica autorizada a criagcdo de fundos de natureza contabil, conta vinculada de movimentacgado restrita ou outros instrumentos
financeiros com a finalidade de prestar garantias de pagamento das obrigacGes pecuniarias assumidas pela Administracdo em virtu-
de das parcerias de que trata esta Lei.

Pardgrafo Unico. Os recursos que venham a compor o patriménio dos fundos de natureza contabil, da conta vinculada de movimen-
tacdo restrita ou dos instrumentos financeiros referidos no “caput” deste artigo, poderdo ser aportados em empresas estatais mu-
nicipais ou fundos de investimentos que tenham por finalidade a prestagdo de garantia das obrigacGes pecuniarias assumidas pela
Administracdo Publica em virtude das parcerias de que trata esta Lei.

Capitulo IV
DAS CONCESSOES E PERMISSOES
Art. 992 Fica o Executivo autorizado a outorgar concessdes e permissdes dos seguintes servigcos, obras e bens publicos:

I- o sistema de arrecadagdo das tarifas do Transporte Coletivo Urbano de Passageiros, inclusive em cooperacdo com outros entes da
federacgdo;

II- o Mercado Municipal Paulista (Mercaddo) e o Mercado Kinjo Yamato;
Ill- parques, pracgas e planetarios; e
IV- remocdo e patios de estacionamento de veiculos.

§ 12 As concessOes e permissGes de servigos devem observar a obrigacdo do concessionario ou permissionario de prestacdo do ser-



vico adequado, satisfazendo as condig¢Ges de regularidade, continuidade, eficiéncia, seguranca, atualidade, generalidade, cortesia na
sua prestacdo e modicidade das tarifas.

§ 22 Sem prejuizo do disposto na regulamentacdo aplicavel, sdo direitos e obrigacdes dos usuarios dos servigos:
I- receber servico adequado;
II- receber do poder concedente e do concessionario informacdes para a defesa dos interesses individuais ou coletivos;

Ill- obter e utilizar o servigo, com liberdade de escolha entre varios prestadores de servigos, quando for o caso, observadas as normas
do poder concedente;

IV- levar ao conhecimento do poder publico e do concessionario as irregularidades de que tenham conhecimento, referentes ao
servico prestado;

V- comunicar as autoridades competentes os atos ilicitos praticados pelo concessionario na prestacdo do servico;

VI- contribuir para a permanéncia das boas condi¢cdes dos bens publicos através dos quais lhes sdo prestados os servicos.

§ 32 Nas concessGes a que se refere o “caput”, serdo ainda observados os seguintes condicionamentos:

|- serd vedada a cobranca de ingresso para acesso as areas abertas dos parques publicos;

II- serd concedido direito de preferéncia em igualdade de condicGes aos atuais permissionarios que atuam em mercados e sacolGes
municipais;

IIl- a concessdo do sistema de arrecadacdo das tarifas do Transporte Coletivo Urbano de Passageiros devera ser precedida da de-
monstragcdo da vantajosidade econdmica do projeto e respeitara o direito a privacidade dos usuarios;

IV- serad garantida nas pragas e parques, sem Onus para os organizadores, a realizacdo de manifestacdes de natureza artistica de
pequeno porte e ndo comerciais, bem como de reunides pacificas;

V- na concessdo do servigo previsto no inciso | do “caput” deste artigo serdo assegurados, sem prejuizo de outros, os direitos
dos usuarios previstos na Lei Municipal n2 8.424/1976, conforme alterada pela Lei Municipal n2 16.097/2004, na Lei Municipal n@
15.912/2013, na Lei Municipal n2 16.337/2015, na Lei Municipal n2 11.216/1992, na Lei Municipal n2 11.250/1992, na Lei Municipal
n2 14.988/2009, na Lei Municipal n® 11.840/1995 e na Lei Municipal n® 13.211/2001.

§ 42 O contrato para concessdo dos servigos, obras e bens publicos referidos no “caput” contemplard, no minimo:
I- 0 objeto, a delimitacdo da drea e o prazo determinado da concessao;

II- os critérios, indicadores, férmulas e parametros de avaliagdo do desempenho do concessionario, facultando-se a inclusdo de me-
canismos de avaliagdo do servico por parte dos usuarios diretamente e de mecanismos de auditagem externa;

Ill- os direitos, garantias e obrigacdes do Municipio e do concessionario, bem como os direitos e deveres dos usuarios dos equipa-
mentos, observadas as disposicdes do Capitulo Il da Lei Federal n2 8.987, de 13 de fevereiro de 1995;

IV- as formas de remuneracdo do concessionario e de atualizacdo dos valores contratuais;
V- a matriz de riscos da concessao;
VI- a forma de fiscalizagdo das instala¢des, dos equipamentos, dos métodos e praticas de execucdo das atividades;

VII- as penalidades aplicaveis em caso de inadimplemento contratual, fixadas sempre de forma proporcional a gravidade da falta
cometida e as obrigacGes assumidas;

VIII- os casos de extingdo da concessdo;

IX- a exigéncia da publicagdo de demonstragdes financeiras periddicas do concessionario;
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X- 0s bens reversiveis;
XI- a obrigatoriedade, forma e periodicidade da prestacdo de contas do concessiondrio ao poder concedente;
XlI- o plano de investimentos para o prazo da concessao.

§ 52 Os Conselhos Gestores dos parques municipais terdo suas atribuicGes mantidas, conforme previsto na Lei Municipal n2 15.910,
de 27 de novembro de 2013.

§ 62 O Poder Executivo encaminhara, em até 6 (seis) meses, projeto de lei especifico para tratar da autorizagdo legislativa para con-
cessdo dos demais mercados e sacolGes municipais.

§ 72 As concessdes e permissdes de parques e pracas deverdo garantir a manutencdo dos servicos ambientais, suas fungdes ecolé-
gicas, estéticas e de equilibrio ambiental, observadas as regras de manejo arbdreo, protegédo das nascentes, cursos d'agua, lagos,
fauna, flora e permeabilidade do solo.

§ 82 Os eventos que forem realizados em parques e pracas deverdo zelar pela total integridade do patrimonio ambiental, tais como
vegetagdo, nascentes, cursos d'agua, lagos, fauna e flora, com rigidos controles de ruidos e luminosidade que possam causar qual-
quer dano ao ecossistema.

Art. 10 As permissdes referidas no art. 92 desta Lei serdo formalizadas mediante instrumento apropriado e deverdo se referir a rea-
lizagdo de projeto, atividade, servico ou evento para a consecucdo de finalidades de interesse publico.

§ 12 A Administragdo poderd, mediante ato justificado e vinculado ao efetivo atendimento do interesse publico, revogar a qualquer
tempo a permissao.

§ 29 Na hipotese do § 12 deste artigo, o permissionario tera direito a indenizagdo correspondente a parcela de investimentos vin-
culados a atividade que ndo tiver sido amortizada ou depreciada, nos termos estabelecidos no ato ou contrato de permissdo e no
cronograma de amortizacdo ou depreciacdo previamente homologado pela Administracdo Publica.

§ 32 Aindenizacdo referida no § 22 deste artigo apenas sera devida na hipdtese de os investimentos realizados pelo permissionario
terem sido previamente autorizados e constarem do ato de permissdo e do cronograma de amortizagdo ou depreciagdo previamente
homologado pela Administracdo Publica.

Capitulo V

DISPOSICOES FINAIS

Art. 11 Caberd a Secretaria Municipal de Desestatizagdo e Parcerias executar o Plano Municipal de Desestatizagao.

Art. 12 Fica o Executivo autorizado a adotar diretrizes, normas e procedimentos de agéncia oficial de cooperagdo estrangeira ou
organismo financeiro internacional, sempre que previstos nos instrumentos de financiamento celebrados com essas entidades, res-
peitados os principios previstos no art. 37 da Constituicdo Federal.

Art. 13 A fiscalizagdo dos contratos de concessdo ou de outros ajustes firmados para a consecugdo do PMD podera contar com o
auxilio de auditoria contratada, verificador independente ou outras pessoas especializadas.

Pardgrafo Unico. O verificador independente de que trata o “caput” deste artigo podera ser contratado pela Administragdo ou pelo
contratado, desde que conte com anuéncia da Administracao.

Art. 14 Os contratos de concessdo e outros ajustes firmados para execugdo do PMD poderdo prever o emprego de mecanismos
privados de resolugdo de disputas, inclusive mediacdo e arbitragem, para dirimir questdes relacionadas a direitos patrimoniais dis-
poniveis.

Pardgrafo Unico. O contrato ou outro ajuste firmado podera prever o dever de o parceiro privado contratar procedimento arbitral e



arcar com suas custas e despesas, devendo essas, quando for o caso, ser ressarcidas conforme posterior deliberacdo final em ins-
tancia arbitral.

Art. 15 Os arts. 22, 32,52 e 62 da Lei n2 16.211, de 27 de maio de 2015, passam a vigorar com as seguintes alteragdes:
“Art. 29 ...

§ 12 A licitacdo referida no “caput” deste artigo obedecera a legislacdo federal e municipal pertinente, mormente nos aspectos de
sustentabilidade das edificacGes, e devera contemplar em seu escopo Projeto de Intervengdo Urbana para um raio de 600 (seiscen-
tos) metros de cada terminal a ser concedido.

§ 29 Cada Projeto de Intervencdo Urbana deverd conter o perimetro especifico e as diretrizes especificas que orientardo a trans-
formacgdo urbanistica pretendida para a regido, de acordo com as suas caracteristicas e potencialidades, observando-se os demais
requisitos legais e regulamentares para sua elaboracgdo.

§ 32 Os terminais poderdo ser licitados individualmente ou em lote.

§ 49 O Executivo poderad editar regulamento especifico tratando do procedimento para elaboracdo do Projeto de Intervencdo Urbana
de que trata esta Lei.

§ 52 (VETADO)” (NR)

“Art. 39 ...

I- 0 seu prazo de vigéncia, compativel com a amortizacdo dos investimentos realizados, e eventuais hipoteses de prorrogacao, excep-
cionada a regra prevista no art. 21 da Lei n2 13.241, de 12 de dezembro de 2001,

II- a restituicdo ao Poder Concedente das areas essenciais a operagdo dos terminais de dnibus, incluidas as suas construgdes, equi-
pamentos e benfeitorias, sem nenhum direito de retencgao;

.. (NR)

“Art. 52 A remuneracgdo dos servigos e dos investimentos despendidos pela concessionaria serd obtida pelas receitas decorrentes de:

II- exploragdo comercial, direta ou indireta, de edificagdes a serem construidas no terreno da estagdo ou na area de abrangéncia do
perimetro do raio do § 12 do art. 22 desta Lei, incluindo a alienagdo de novas unidades incorporadas pelo delegatédrio em fungao da
execucdo do objeto contratual;

IV- outras fontes de receita que ndo onerem o Sistema de Transporte Coletivo Urbano de Passageiros e do Sistema de Transporte
Publico Hidrovidrio.

.. (NR)

“Art. 62 O contrato tera por escopo realizar a explora¢do, administracdo, manutencdo e conservagdo de terminais de 6nibus do
Sistema de Transporte Coletivo Urbano de Passageiros e do Sistema de Transporte Publico Hidroviario na Cidade de S3o Paulo, bem
como a implantagdo dos respectivos Projetos de Intervencdo Urbana, que podera ser realizada diretamente pelo concessionario ou
em parceria com o Poder Publico.

§ 12 O reordenamento do espaco urbano com base no Projeto de Intervencdo Urbana sera orientado pelas diretrizes e prioridades
estabelecidas na Lei n? 16.050, de 31 de julho de 2014 (Plano Diretor Estratégico), mediante:

.7 (NR)

Art. 16 Para os ativos abrangidos pelo inciso Il do art. 92 da presente Lei, deverdo ser obrigatoriamente adotadas as seguintes me-

209



210

didas legais:

I- o modelo devera ser de concessdo para melhorias, operacionalizagdo, manutencdo e exploracdo econémica dos citados ativos;
II- a concessionaria deverd ser uma Sociedade de Propdsito Especifico, podendo adotar qualquer forma admitida em lei;

Ill- 0 ato constitutivo da concessdo devera indicar como finalidade exclusiva a exploracdo do objeto da concessao;

IV- a concessiondria devera garantir a continuidade do trabalho dos comerciantes cadastrados pelo poder concedente, detentores
do Termo de Permissdo de Uso, na data da concessdo, em suas respectivas unidades, desde que atendidas as exigéncias legais per-
tinentes a cada categoria;

V- a concessiondria garantird aos comerciantes cadastrados pelo poder concedente um valor de locagdo ndo abusivo e compativel
com a regido em que se encontra seu comeércio.

Pardgrafo Unico. O valor da locagdo previsto no inciso V deste artigo sera compativel com as atividades da mesma natureza, estabele-
cidas no entorno da unidade e, fixado, deverd ser corrigido anualmente pelo indice de Precos ao Consumidor Amplo- IPCA, apurado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica- IBGE, ou pelo indice que o substituir.

Art. 17 Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagdo.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 4 de outubro de 2017, 4642 da fundagdo de S3o Paulo.
JOAO DORIA, PREFEITO

ANDERSON POMINI, Secretdrio Municipal de Justica

JULIO FRANCISCO SEMEGHINI NETO, Secretério do Governo Municipal



LEI MUNICIPAL N2 16.211/2018

Disp&e sobre a autorizagdo para a outorga de concessdo do Mercado Municipal Santo Amaro e do Sacoldo Santo Amaro, no ambito
do Plano Municipal de Desestatizagao.

(PROJETO DE LEI N2 852/17, DO EXECUTIVO, APROVADO NA FORMA DE SUBSTITUTIVO DO LEGISLATIVO)

JOAO DORIA, Prefeito do Municipio de S3o Paulo, no uso das atribuicdes que |he so conferidas por Lei, faz saber que a Camara
Municipal, em sessdo de 18 de dezembro de 2017, decretou e eu promulgo a seguinte Lei:

Art. 12 Fica o Executivo autorizado a outorgar concessdo do Mercado Municipal Santo Amaro e do Sacoldo Santo Amaro.

§ 12 Os contratos de concessdo poderdo contemplar obrigacGes de o concessionario realizar obras de ampliacdo, melhorias, opera-
cionalizagcdo, manutencdo e exploragdo econdmica dos bens publicos referidos no “caput” deste artigo.

§ 22 Os bens publicos referidos no “caput” deste artigo poderdo sofrer reforma para a ampliacdo de area, criando-se novas unidades
Arcio, u ju i isti pu u ivi dpri 30 munici-
de comércio, desde que o conjunto respeite a caracteristica precipua de uso e atividades proprias de mercado e de sacoldo munic

pal.
§ 32 O concessionario deverd ser uma sociedade de propdsito especifico.
§ 49 O contrato de concessdo devera indicar como finalidade exclusiva a exploragdo e gestdo dos bens municipais a que se referir.

§ 52 O concessionario deverd garantir a continuidade do trabalho dos comerciantes regulares cadastrados pelo poder concedente,
detentores de termo de permissdo de uso na data da concessao.

§ 62 O valor do aluguel cobrado pelo concessionario dos comerciantes regulares cadastrados pelo poder concedente ndo sera supe-
rior ao prego publico vigente na data da concessao, acrescido de correcdo monetdria, apds os primeiros 12 (doze) meses.

§ 79 Decorrido o prazo de 2 (dois) anos da data da concessdo, o valor do aluguel podera ser repactuado para atingir os padrdes usuais
de mercado.

§ 82 Os comerciantes cadastrados pelo poder concedente deverdo comprovar sua regularidade perante o Municipio, bem como o
cumprimento de todas as obrigacGes oriundas do termo de permissdo de uso.

Art. 22 Aplicam-se a esta Lei, no que couber, as disposices da Lei n2 16.703, de 2017.

Art. 32 Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicacdo, revogado o paragrafo Unico do art. 16 da Lei n2 16.703, de 2017.
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 12 de fevereiro de 2018, 4652 da fundac&o de S&o Paulo.

JOAO DORIA, PREFEITO

ANDERSON POMINI, Secretédrio Municipal de Justica

JULIO FRANCISCO SEMEGHINI NETO, Secretério do Governo Municipal

BRUNO COVAS, Secretério-Chefe da Casa Civi
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DECRETO MUNICIPAL N¢ 58.066/18

Disp&e sobre os Projetos de Intervengao Urbana previstos no § 12 do artigo 22 da Lei n? 16.211, de 27 de maio de 2015, bem como
sobre a andlise dos processos de licenciamento que especifica.

JOAO DORIA, Prefeito do Municipio de Sdo Paulo, no uso das atribuicdes que lhe s3o conferidas por Lei, DECRETA:

Art. 12 Este decreto dispGe sobre os Projetos de Intervengdo Urbana previstos no § 12 do artigo 29 da Lein2 16.211, de 27 de maio de
2015, que disciplina a concessdo para administragdo, manutencdo, conservagao, exploragdo comercial e requalificacdo de terminais
de 6nibus vinculados ao Sistema de Transporte Coletivo Urbano de Passageiros e do Sistema de Transporte Publico Hidroviario na
Cidade de S3o Paulo, bem como disp&e sobre a analise dos processos de licenciamento que especifica.

§ 12 Os Projetos de Intervencdo Urbana de que tratam a Lei n? 16.211, de 2015, e este decreto deverdo ser elaborados para um raio
de 600m (seiscentos metros) de cada terminal a ser concedido.

§ 29 O contrato de concessao dos terminais de 6nibus somente poderd estabelecer obrigagdes de intervencdo na area de abran-
géncia prevista no § 12 deste artigo e que estejam contempladas no decreto ou na lei que instituir o Projeto de Intervencdo Urbana.

§ 39 Aplicam-se aos Projetos de Intervengdo Urbana de que tratam a Lei n2 16.211, de 2015, e este decreto os conceitos e o rito
previstos no Decreto n2 56.901, de 29 de margo de 2016.

Art. 22 As dreas ou terrenos subutilizados ou com potencial de transformacao associados a concessdo dos terminais deverdo estar
contidos no perimetro de intervencao definido em relagdo ao raio de 600m (seiscentos metros) de cada equipamento, abrangidas
as quadras internas a circunferéncia e as quadras por ela alcancadas, conforme as diretrizes previstas no artigo 62, § 12, da Lei n®
16.211, de 2015, correspondentes ao Programa de Interesse Publico das intervencdes.

Pardgrafo Unico. O Projeto de Intervencdo Urbana devera prever as melhorias urbanisticas associadas a concessao do terminal, ado-
tando esse equipamento publico como vetor do desenvolvimento urbano do seu perimetro de abrangéncia.

Art. 32 Os Projetos de Intervenc¢do Urbana elaborados nos termos deste decreto promoverao a eficiéncia, em termos sociais, am-
bientais, urbanisticos e econdmicos, dos investimentos realizados em parceria com o setor privado, devendo prever, no minimo:

I- plano de mobilidade local para a melhoria da articulagdo do terminal com equipamentos urbanos e sociais, concentragdes habi-
tacionais, dreas verdes publicas e demais estabelecimentos de relevancia comunitaria na drea de abrangéncia do perimetro do raio
de 600m (seiscentos metros) de cada terminal, considerando os deslocamentos a pé e por veiculos motorizados e ndo motorizados,
compreendendo, ainda, a definicdo da malha de percursos e das intervencdes urbanisticas destinadas a sua qualificagdo;

II- a definicdo das areas a serem afetadas ao uso publico em fun¢do da implantacdo do projeto, especialmente das areas destinadas
a concessdo para operacgdo dos terminais;

Ill- a indicacdo dos lotes ou glebas sujeitos a transformacdo ou requalificagdo na drea de abrangéncia do perimetro do raio de 600m
(seiscentos metros) de cada terminal, bem como a destinacdo especifica, publica ou privada, de cada um desses imoveis;

IV- a demonstracdo da expectativa de qualificacdo do desenvolvimento urbano local a partir da implantacdo do Projeto de Interven-
¢do Urbana, especialmente no tocante a qualificagcdo e ao fortalecimento das centralidades locais por meio de sua articulagdo com
equipamentos urbanos e sociais, de habitacdo, dreas verdes, de saneamento e de mobilidade local;

V- a demonstracdo da racionaliza¢do do uso da infraestrutura instalada, em particular a do sistema vidrio e de transportes, bem
como, se cabivel, a demonstragdo da racionalizacdo desse uso em fungdo da ampliacdo da oferta de equipamentos urbanos e sociais;

VI- o total de potencial construtivo das edificagdes a serem construidas no terreno do terminal, incluidas dreas computdveis e ndo
computaveis, que ndo se configurem como areas operacionais dos terminais ou acessoérias ao seu funcionamento;



VII- o rol de categorias de uso complementar que configurem o aproveitamento ampliado de sua funcdo estratégica, elegiveis a
implantacdo em cada terminal.

Art. 42 O Projeto de Intervengdo Urbana podera conter rol de intervengdes urbanisticas Uteis a eficiéncia da transformacdo ou a
qualificacdo urbana pretendidas na drea objeto de concessdo, além de outras recomendacdes técnicas exclusivamente referentes as
defini¢cBes de carater urbanistico.

§ 12 Somente a implantac¢do das intervencdes urbanisticas previstas no contrato de concessdo sera obrigatdria, por parte do conces-
sionario, nos termos a serem estipulados em cada avenca.

§ 22 A instalacdo de equipamentos publicos e a realizacdo de obras ou outras intervengdes urbanisticas promovidas pelo Poder
Publico na area de abrangéncia do perimetro do raio de 600m (seiscentos metros) de cada terminal deverdo observar o rol previsto
no “caput” deste artigo.

§ 32 As obras e intervencOes referentes a mitigacdes eventualmente devidas em fungdo da implantacdo de Polos Geradores de
Trafego, nos termos da Lei n2 15.150, de 6 de maio de 2010, e do artigo 108 da Lei n? 16.402, de 22 de margo de 2016, deverado ser
urbanisticamente coerentes com as previstas no “caput” deste artigo.

Art. 52 Na analise dos processos de licenciamento das novas construcées, reformas com ampliagdo de area construida e regulariza-
¢do de edificacBes e instalagBes existentes nas dreas operacionais dos terminais de dnibus vinculados ao Sistema de Transporte Cole-
tivo Urbano de Passageiros, nas areas operacionais do Sistema de Transporte Publico Hidroviario e nas areas publicas remanescentes
de desapropriagGes relacionadas ao transporte publico coletivo, deverdo ser observadas as seguintes normas:

I- as dreas operacionais dos terminais de 6nibus, inclusive no tocante as suas atividades auxiliares, aplica-se o disposto no artigo 90
da Lei n? 16.402, de 2016;

II- as construgBes e ampliagdes destinadas a proporcionar a exploracdo de receitas acessérias ao contrato de concessdo dos ter-
minais e que configurem o aproveitamento ampliado de sua fungdo estratégica e implantacdo de usos complementares, tais como
os de comércio, servigos ou habitacdo, aplica-se o disposto nos §§ 22 e 32 do artigo 245 da Lei n? 16.050, de 31 de julho de 2014,
adotando-se, quanto aos seus parametros urbanisticos, as regras pertinentes a edificacdo caracterizada como INFRA-1.

§ 12 Nas hipdteses em que o Projeto de Intervengdo Urbana indicar a necessidade de utilizagdo do disposto no § 12 do artigo 107 da
Lei n? 16.402, de 2016, a demonstracdo da necessidade de serem estabelecidos ou excepcionados para- metros de parcelamento,
uso e ocupacgdo do solo aplicaveis a edificacdo destinada ao uso INFRA sera realizada pelo Projeto de Intervengdo Urbana.

§ 22 Para fins de atendimento ao disposto no artigo 59, inciso Il, da Lei n? 16.211, de 2015, o licenciamento das atividades autoriza-
das nos termos do § 12 deste artigo sera realizado de acordo com a sua natureza, referente a exploragdao das novas edificagdes como
fonte de receita acesséria do contrato de concessdo.

§ 32 As atividades licenciadas nas edificagdes previstas neste artigo poderdo ser acessadas pelas areas internas de circulagdo do ter-
minal ou diretamente por logradouro publico, ndo devendo causar interferéncia nas dreas operacionais reversiveis apos a concessao,
rotas de fuga e circulacdo geral dos usuarios.

§ 42 A instalacdo dos usos comerciais, de servicos ou residenciais nas edificacGes previstas neste artigo devera receber a anuéncia
do drgdo gestor do equipamento publico de transporte.

Art. 62 Este decreto entrard em vigor na data de sua publicacéo.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 4 de janeiro de 2018, 4642 da fundacdo de S3o Paulo.
JOAO DORIA, PREFEITO

HELOISA MARIA DE SALLES PENTEADO PROENCA, Secretéria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
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SILVANA LEA BUZZI, Secretdria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias- Substituta
SERGIO HENRIQUE PASSOS AVELLEDA, Secretdrio Municipal de Mobilidade e Transportes
BIANCA FREITAS PINTO ROCHA, Secretaria Municipal de Justica- Substituta

JULIO FRANCISCO SEMEGHINI NETO, Secretério do Governo Municipal

BRUNO COVAS, Secretario-Chefe da Casa Civil



DECRETO MUNICIPAL N¢ 57.678/2017

Disp&e sobre o Procedimento de Manifestacdo de Interesse para a apresentacao de projetos, levantamentos, investigaces ou
estudos, por pessoa fisica ou juridica de direito privado, a serem utilizados pela Administracdo Publica Municipal.

JOAO DORIA, Prefeito do Municipio de Sdo Paulo, no uso das atribuicdes que lhe sdo conferidas por lei, DECRETA:
Capitulo |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 12 Este decreto estabelece o Procedimento de Manifestacdo de Interesse- PMI para a apresentacdo de projetos, levantamentos,
investigactes ou estudos, por pessoa fisica ou juridica de direito privado, com a finalidade de subsidiar a Administracdo Publica Mu-
nicipal na estruturacdo de empreendimentos objeto de concessdo ou permissdo de servicos publicos, de parceria publico-privada,
de permissdo, concessdo, arrendamento ou concessdo de direito real de uso de bens publicos.

§ 12 A abertura do procedimento previsto no “caput” deste artigo é facultativa para a Administragdo Municipal.

§ 22 O procedimento previsto no “caput” deste artigo podera ser aplicado a atualizacdo, complementacdo ou revisdo de projetos,
levantamentos, investigacdes e estudos ja elaborados.

§ 32 Na fase de estruturagdo dos empreendimentos a que se refere o “caput” deste artigo, a critério da Administragdo Municipal,
podera ser:

|- convocado Procedimento Preliminar de Manifestagdo de Interesse- PPMI, quando se mostrar util a obten¢do de subsidios preli-
minares especificos;

II- convocado PMI, na forma deste decreto, para obtengdo de subsidios aprofundados, em matérias especificas ou para viabilizar a
estruturacdo integrada; ou

IIl- celebrado contrato de prestacdo de servicos para a realizagdo de estudos, inclusive para revisdo, aperfeicoamento ou comple-
mentacdo de subsidios obtidos em PPMI, em PMI ou em trabalhos anteriores.

§ 42 O PPMI sera convocado, mediante edital de chamamento publico, para interessados apresentarem, independentemente de
autorizagdo, seus projetos, levantamentos, investigacGes ou estudos, ndo se sujeitando as disposi¢cdes deste decreto, ficando vedado
o ressarcimento na forma do artigo 21 da Lei Federal n2 8.987, de 13 de fevereiro de 1995.

§ 52 Ndo se submetem ao procedimento previsto neste decreto:
I- procedimentos previstos em legislacdo especifica;

II- projetos, levantamentos, investigacdes e estudos elaborados por organismos internacionais dos quais o Pais faca parte, bem como
por autarquias, fundagdes publicas, empresas publicas ou sociedades de economia mista.

§ 62 O PMI serd composto das seguintes fases:

|- abertura, por meio de publicagdo de edital de chamamento publico;

II- autorizagdo para a apresentacdo de projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos;

IlI- avaliagdo, sele¢do e aprovacao.

Art. 22 Compete a Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias a abertura, autorizacdo e aprovacdo de PPMI e de PMI.

Pardgrafo Unico. Para o exercicio da competéncia prevista no “caput” deste artigo, a Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parce-
rias devera ser informada e notificada acerca de todos os andamentos dos projetos de concessdo ou permissdo de servigos publicos,
de parceria publico-privada, de permissdo, concessao, arrendamento ou concessao de direito real de uso de bens publicos, inclusive
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daqueles que ja tenham sido iniciados na data da publicagdo deste decreto.
Capitulo Il
DA COMPETENCIA PARA CONDUZIR OS PROCEDIMENTOS DE MANIFESTAGAO DE INTERESSE

Art. 32 Compete a Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias a conducdo dos Procedimentos de Manifestacdo de Interesse
no ambito da Administragdo Municipal, sejam eles iniciados por manifestacdo de proponentes ou por publicacdo de chamamento
publico.

§ 12 A proposta de abertura de PMI por pessoa fisica ou juridica interessada sera dirigida a Secretaria Municipal de Desestatizacdo
e Parcerias e devera conter a descricdo do projeto, com o detalhamento das necessidades publicas a serem atendidas e do escopo
dos projetos, levantamentos, investigacdes e estudos necessarios.

§ 22 Os demais 6rgdos ou entidades da Administracdo Municipal deverdo encaminhar eventuais pedidos de autorizagdo por eles
recebidos a Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias.

§ 39 Ao receber pedido de autorizagdo para a realizacdo de estudos preliminares, a Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Par-
cerias notificard outros 6rgdos ou entidades da Administragdo Municipal cuja competéncia esteja relacionada ao empreendimento.

§ 49 A conveniéncia da realizacdo dos estudos preliminares sera avaliada pela Secretaria Municipal de Desestatizagdo e Parcerias,
com o envolvimento de outros érgaos ou entidades da Administragdo Municipal competentes.

§ 52 O pedido de autorizagdo para a realizacdo de estudos preliminares podera ser indeferido de plano caso ndo haja conveniéncia
de sua realizagado.

§ 62 A decisdo de indeferimento do pedido de autorizagdo podera ser posteriormente reconsiderada, a critério da Secretaria Muni-
cipal de Desestatizacdo e Parcerias, ouvidos outros orgaos ou entidades competentes, especialmente no caso de ulterior verificagcdo
de oportunidade e conveniéncia na realizacdo dos estudos requeridos.

§ 72 Havendo conveniéncia na realizacdo dos estudos preliminares objeto do pedido de autorizagédo protocolado, a Secretaria Muni-
cipal de Desestatizacdo e Parcerias instaurara comissdo especial de avaliagcdo preliminar, em conjunto com outros érgdos ou entida-
des competentes, quando for o caso, com as seguintes atribui¢des:

I- analisar a regularidade dos documentos apresentados pelos proponentes, podendo solicitar documentos e esclarecimentos com-
plementares a qualquer momento;

II- analisar a previsdo de dispéndios com os estudos preliminares indicada pelo agente empreendedor, podendo solicitar a justifica-
tiva de tais valores ou a apresentacdo de novo orgcamento, quando a estimativa apresentar valores superiores aos de mercado para
servigos similares;

II- fazer publicar comunicado no Diario Oficial da Cidade, contendo informagdes sobre o pedido de autorizacdo recebido;
IV- recomendar ao Secretario Municipal de Desestatizagdo e Parcerias a abertura de PMI.

§ 82 O escopo do chamamento publico para a realizacdo de estudos preliminares podera ser ampliado ou reduzido relativamente ao
requerido no pedido de autorizagdo que tenha sido apresentado por iniciativa de particular.

Capitulo Il
DO CHAMAMENTO PUBLICO

Art. 42 O PMI serd aberto mediante chamamento publico, a ser promovido pela Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias,
de oficio ou por provocagdo de particular, nos termos do artigo 32 deste decreto.

Art. 52 O edital de chamamento publico devera, no minimo:

I- delimitar o escopo, mediante termo de referéncia, dos projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos;



[I- indicar:
a) as diretrizes e premissas do projeto que orientem sua elaboragdo com vistas ao atendimento do interesse publico;
b) o prazo maximo e a forma para apresentagao do requerimento de autorizacdo para participar do procedimento;

c) 0 prazo maximo para apresentacao de projetos, levantamentos, investigacdes e estudos, contado da data da publicagdo da autori-
zacdo, compativel com a abrangéncia dos estudos e o nivel de complexidade das atividades a serem desenvolvidas;

d) o valor nominal maximo para eventual ressarcimento e os critérios para correcdo monetaria;

e) os critérios para qualificacdo, analise e aprovacgdo do requerimento de autorizacdo para apresentacdo de projetos, levantamentos,
investigactes ou estudos;

f) os critérios para avaliacdo e selecdo de projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos apresentados por pessoas fisicas ou
juridicas de direito privado autorizadas;

g) a contraprestacdo publica admitida, no caso de parceria publico-privada, sempre que possivel estimar, ainda que sob a forma de
percentual;
III- divulgar as informacdes publicas disponiveis para a realizacdo de projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos;

IV- ser objeto de ampla publicidade, por meio de publicacdo no Diario Oficial da Cidade e de divulgacdo no sitio da Secretaria Muni-
cipal de Desestatizagdo e Parceiras na internet.

§ 12 Para fins de definicdo do objeto e do escopo do projeto, levantamento, investigacdo ou estudo, a Secretaria Municipal de De-
sestatizacdo e Parceiras avaliard, em cada caso, a conveniéncia e a oportunidade de reunir parcelas fracionaveis em um mesmo PMI
para assegurar, entre outros aspectos, economia de escala, coeréncia de estudos relacionados a determinado setor, padronizagdo
ou celeridade do processo.

§ 29 A delimitacdo de escopo a que se refere o inciso | do “caput” deste artigo poderd se restringir a indicacao do problema a ser
resolvido por meio do empreendimento a que se refere o artigo 12 deste decreto, deixando a pessoas fisicas e juridicas de direito
privado a possibilidade de sugerir diferentes meios para sua solugdo.

§ 32 O prazo para protocolar o requerimento de autorizacdo para apresentacdo de projetos, levantamentos, investigacdes ou estu-
dos ndo serd inferior a 20 (vinte) dias, contado da data da publica¢do do edital.

§ 42 Poderdo ser estabelecidos, no edital de chamamento publico, prazos intermediarios para apresentacdo de informacdes e rela-
torios de andamento no desenvolvimento de projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos.

§ 52 O valor nominal maximo para eventual ressarcimento dos projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos:

I- serd fundamentado em prévia justificativa técnica, que podera basear-se na complexidade dos estudos, na elaboragdo de estudos
similares ou no valor econémico representativo dos riscos envolvidos no PMI;

II- ndo ultrapassara, em seu conjunto, 5% (cinco por cento) do valor total estimado previamente pela Administragdo Municipal para
os investimentos necessarios a implementacdo do empreendimento ou para 0s gastos necessarios a sua operagao e manutencdo
durante o periodo de vigéncia do contrato, o que for maior.

§ 62 O edital de chamamento publico podera condicionar o ressarcimento dos projetos, levantamentos, investigacdes e estudos a
necessidade de sua atualizacdo e de sua adequacdo, até a abertura da licitacdo do empreendimento, em decorréncia, entre outros
aspectos, de:

|- alteracdo de premissas regulatérias e de atos normativos aplicaveis;
II- recomendacGes e determinacgdes dos érgdos de controle;

IlI- contribuicGes provenientes de consulta e audiéncia publica.
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Art. 62 O requerimento de autorizagdo para apresentagdo de projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos por pessoas fisicas
ou juridicas de direito privado contera as seguintes informagdes:

I- qualificagcdo completa, que permita a identificacdo da pessoa fisica ou juridica de direito privado e a sua localizagdo para eventual
envio de notificacGes, informacgdes, erratas e respostas a pedidos de esclarecimentos, com:

a) nome completo;

b) inscricdo no Cadastro de Pessoa Fisica- CPF ou no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica- CNPJ;

c) cargo, profissdo ou ramo de atividade;

d) endereco;

e) endereco eletrbnico;

II- demonstracdo de experiéncia na realizacdo de projetos, levantamentos, investigacGes e estudos similares aos solicitados;

IlI- detalhamento das atividades que pretende realizar, considerado o escopo dos projetos, levantamentos, investigacdes e estudos
definidos na solicitacdo, inclusive com a apresentacdo de cronograma que indique as datas de conclusdo de cada etapa e a data final
para a entrega dos trabalhos;

IV-indicacdo do valor do ressarcimento pretendido, acompanhado de informacdes e parametros utilizados para sua definigdo;

V- declaracdo de transferéncia a Administragdo Municipal dos direitos associados aos projetos, levantamentos, investigacGes e es-
tudos selecionados.

§ 12 Qualquer alteragdo na qualificacdo do interessado devera ser imediatamente comunicada a Secretaria Municipal de Desestati-
zagdo e Parceiras.

§ 22 A demonstracdo de experiéncia a que se refere o inciso Il do “caput” deste artigo podera consistir na juntada de documentos
que comprovem as qualificagGes técnicas de profissionais vinculados ao interessado, observado o disposto no § 42 deste artigo.

§ 39 Fica facultado aos interessados a que se refere o “caput” deste artigo se associar para a apresentagao de projetos, levantamen-
tos, investigacdes e estudos em conjunto, hipdtese em que devera ser feita a indicacdo das empresas responsaveis pela interlocucdo
com a Administracdo Municipal e indicada a propor¢do da reparticdo do eventual valor devido a titulo de ressarcimento.

§ 49 A pessoa fisica ou juridica autorizada, na elaboracdo de projetos, levantamentos, investigacGes ou estudos, podera contratar
terceiros, sem prejuizo das responsabilidades previstas no edital de chamamento publico do PMI.

Capitulo IV

DA AUTORIZACAO

Art. 72 A autorizacdo para apresentacdo de projetos, levantamentos, investigacdes e estudos:
I- ndo gerard direito de preferéncia no processo licitatério do empreendimento;

II- ndo obrigara a Administracdo Municipal a realizar licitagdo;

IlI- ndo implicard, por si s6, direito a ressarcimento de valores envolvidos em sua elaboracdo;
IV- serd pessoal e intransferivel.

§ 19 A autorizacdo para a realizacdo de projetos, levantamentos, investigagdes e estudos ndo implica, em nenhuma hipotese, respon-
sabilidade da Administracdo Municipal perante terceiros por atos praticados por pessoa autorizada.

§ 22 Na elaborac¢do do termo de autorizacdo, a autoridade competente reproduzird as condigdes estabelecidas na solicitacdo e po-
derd especifica-las, inclusive quanto as atividades a serem desenvolvidas, ao limite nominal para eventual ressarcimento e aos pra-
zos intermedidrios para apresentagao de informagdes e relatdrios de andamento no desenvolvimento de projetos, levantamentos,



investigacGes ou estudos.

Art. 82 A Administracdo Municipal, quando previsto no edital do chamamento, podera optar pela expedicdo de autorizagdo Unica
para a estruturacdo integrada do empreendimento, desde que o requerimento inclua a renuncia da possibilidade de atuacgdo na
licitagdo, por parte:

|- do proprio requerente;

II- dos controladores, controladas e entidades sob controle comum do requerente;

Ill- dos responsaveis econdmicos, assim consideradas as pessoas fisicas ou juridicas que tenham contratado ou contratem o reque-
rente para as atividades objeto da autorizagdo, bem como os controladores, controladas e entidades sob controle comum destas;

IV- das pessoas fisicas e juridicas que atuardo como contratadas do requerente na execucdo das atividades objeto da autorizagéo.
§ 12 Considera-se atuacdo na licitacdo a participagado:

|- como licitante na licitagdo do empreendimento;

II- como contratado de terceiros na elaboracdo de propostas para a licitagdo do empreendimento.

§ 22 A autorizagdo para a estruturagdo integrada podera incluir o fornecimento de subsidios a Administracdo Municipal até a cele-
bracdo da contratacdo de que trata o artigo 12 deste decreto.

§ 32 A autorizagdo para a estruturacdo integrada ndo impede a Administracdo Publica Municipal de:
I- expedir autorizacdo especifica para estudo que ndo integra o objeto de autorizacdo para a estruturacdo integrada;

II- expedir novas autorizacGes para 0 mesmo objeto em caso de prévia cassac¢do, revogacdo ou anulacdo da autorizacdo para a es-
truturagdo integrada.

§ 49 Para os fins deste artigo, considera-se estruturacdo integrada o conjunto articulado e completo de estudos, projetos, levanta-
mentos, investigacdes, assessorias, consultorias e pareceres técnicos, econémico-financeiros e juridicos cujo objetivo seja a licitacdo
e contratacdo do empreendimento, de modo a atender o interesse publico e estimular investimentos, com ampla competigdo.

Art. 92 A autorizagdo podera ser:

|- cassada, em caso de descumprimento de seus termos, inclusive na hipdtese de descumprimento do prazo para reapresentagdo
determinado pela Secretaria Municipal de Desestatiza¢do e Parceiras;

II- revogada, em caso de:
a) perda de interesse da Administragao Municipal nos empreendimentos de que trata o artigo 12 deste decreto;

b) desisténcia por parte da pessoa fisica ou juridica de direito privado autorizada, a ser apresentada, a qualquer tempo, por meio de
comunicagdo escrita a Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parceiras;

IIl- anulada, em caso de vicio no procedimento regulado por este decreto ou por outros motivos previstos na legislacao;

IV- tornada sem efeito, em caso de superveniéncia de dispositivo legal que, por qualquer motivo, impega o recebimento dos proje-
tos, levantamentos, investigacdes ou estudos.

§ 12 A pessoa autorizada sera comunicada da ocorréncia das hipoteses previstas no “caput” deste artigo.

§ 22 Na hipdtese de descumprimento dos termos da autorizacdo, caso ndo haja regularizagdo no prazo de 5 (cinco) dias, contado da
data da comunicacdo, a pessoa autorizada terd sua autorizagdo cassada.

§ 32 Os casos previstos no “caput” deste artigo ndo geram direito ao ressarcimento dos valores envolvidos na elaboragdo de projetos,
levantamentos, investigacdes e estudos.

Art. 10 A Administragcdo Municipal podera realizar reuniGes com a pessoa autorizada e quaisquer interessados na realizacdo de cha-
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mamento publico sempre que entender que possam contribuir para a melhor compreensao do objeto e para a obtengdo de projetos,
levantamentos, investigacGes e estudos mais adequados aos empreendimentos de que trata o artigo 12 deste decreto.

Capitulo V
DA AVALIACAOQ, SELECAO E APROVACAO DE PROJETOS, LEVANTAMENTOS, INVESTIGACOES E ESTUDOS

Art. 11 A avaliacdo e a selecdo de projetos, levantamentos, investigacGes e estudos apresentados serdo efetuadas por comissdo
designada pela Secretaria Municipal de Desestatizagdo e Parceiras.

§ 12 A Secretaria Municipal de Desestatiza¢do e Parceiras poderad, a seu critério, abrir prazo para reapresentacao de projetos, levan-
tamentos, investigacdes e estudos, caso necessitem de detalhamentos ou correcSes, que deverdo estar expressamente indicados
no ato de reabertura de prazo.

§ 22 A ndo reapresentagdo no prazo indicado pela Secretaria Municipal de Desestatizagdo e Parceiras implicara a cassagao da auto-
rizagao.

Art. 12 Os critérios para avaliagdo e sele¢do dos projetos, levantamentos, investigagdes e estudos serdo especificados no edital de
chamamento publico e considerardo:

I- a observancia de diretrizes e premissas definidas pela Secretaria Municipal de Desestatizagao e Parceiras;

II- a consisténcia e coeréncia das informagdes que subsidiaram sua realizagao;

Ill- a adogdo das melhores técnicas de elaboragdo, segundo normas e procedimentos cientificos pertinentes, e a utiliza¢cdo de equi-
pamentos e processos recomendados pela melhor tecnologia aplicada ao setor;

IV- a compatibilidade com a legislagdo aplicavel ao setor e com as diretrizes e normas técnicas emitidas pela Secretaria Municipal de
Desestatizagdo e Parceiras e demais 6rgaos e entidades competentes;

V- a demonstragdo comparativa de custo e beneficio da proposta do empreendimento em relacdo a opgSes funcionalmente equi-
valentes, se aplicavel;

VI- 0 impacto socioecondmico da proposta para o empreendimento, se aplicavel.

Art. 13 Nenhum dos projetos, levantamentos, investigacdes e estudos selecionados vincula a Administracdo Municipal, cabendo a
seus orgaos técnicos e juridicos avaliar, opinar e aprovar a legalidade, a consisténcia e a suficiéncia dos projetos, levantamentos,
investigacGes e estudos eventualmente apresentados.

Art. 14 Os projetos, levantamentos, investigacdes e estudos poderdo ser rejeitados:

I- parcialmente, caso em que os valores de ressarcimento serdo apurados apenas em relacdo as informacdées efetivamente utilizadas
em eventual licitacdo;

lI- totalmente, caso em que, ainda que haja licitagdo para contratagdo do empreendimento, ndo havera ressarcimento pelas despe-
sas efetuadas.

Pardgrafo Unico. Na hipdtese de a comissdo entender que nenhum dos projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos apre-
sentados atende satisfatoriamente a autorizacdo, ndo selecionara qualquer deles para utilizagdo em futura licitagdo, caso em que
todos os documentos apresentados poderdo ser destruidos se nao forem retirados no prazo de 30 (trinta) dias, contado da data da
publicacdo da decisdo.

Art. 15 A Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias publicard o resultado do procedimento de selecdo no Diério Oficial da
Cidade.

Pardgrafo Unico. Os projetos, levantamentos, investigacdes e estudos somente serdo divulgados apds a decisdo administrativa.



Art. 16 Concluida a selegdo dos projetos, levantamentos, investigacdes ou estudos, aqueles que tiverem sido selecionados terdo os
valores apresentados para eventual ressarcimento, apurados pela comissao.

§ 12 Caso a comissdo conclua pela ndo conformidade dos projetos, levantamentos, investigacGes ou estudos apresentados com
aqueles originalmente propostos e autorizados, devera arbitrar o montante nominal para eventual ressarcimento com a devida
fundamentacdo.

§ 29 O valor arbitrado pela comissdo podera ser rejeitado pelo interessado, hipdtese em que ndo serdo utilizadas as informacgdes
contidas nos documentos selecionados, os quais poderdo ser destruidos se ndo retirados no prazo de 30 (trinta) dias, contado da
data da rejeigdo.

§ 32 Na hipotese prevista no § 22 deste artigo, fica facultado a comissdo selecionar outros projetos, levantamentos, investigacdes e
estudos entre aqueles apresentados.

§ 42 O valor arbitrado pela comissdo devera ser aceito por escrito, com expressa renuncia a outros valores pecuniarios.

§ 59 Concluida a selecdo de que trata o “caput” deste artigo, a comissdo podera solicitar corre¢des e alteragdes dos projetos, levan-
tamentos, investigacdes e estudos sempre que forem necessarias para atender a demandas de 6rgaos de controle ou para aprimorar
os empreendimentos de que trata o artigo 19 deste decreto.

Art. 17 Os valores relativos a projetos, levantamentos, investigacGes e estudos selecionados, nos termos deste decreto, serdo res-
sarcidos a pessoa fisica ou juridica de direito privado autorizada exclusivamente pelo vencedor da licitacdo, desde que os projetos,
levantamentos, investigacBes e estudos selecionados tenham sido efetivamente utilizados no certame.

Pardgrafo Unico. Em nenhuma hipdtese, sera devida qualquer quantia pela Administracdo Municipal em razdo da realizacdo de pro-
jetos, levantamentos, investigagBes e estudos.

Capitulo VI
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 18 O edital do procedimento licitatorio para contratacdo do empreendimento de que trata o artigo 12 deste decreto contera
obrigatoriamente cldusula que condicione a assinatura do contrato pelo vencedor da licitagdo ao ressarcimento dos valores relativos
a elaboracdo de projetos, levantamentos, investigacdes e estudos utilizados na licitagdo.

Art. 19 Quando ndo se tratar de autorizagdo Unica, os agentes autorizados a realizar estudos poderdo participar direta ou indireta-
mente da licitagdo do empreendimento, salvo se houver disposicdo em contrario no edital de abertura do chamamento publico do
PMI.

Art. 20 A entrega dos estudos preliminares implicara a cessdo dos direitos decorrentes da autoria e propriedade intelectual das in-
formacGes, levantamentos, estudos, projetos e quaisquer outros documentos apresentados, que poderdo ser utilizados incondicio-
nalmente pelos 6rgdos e entidades da Administracdo Publica Municipal para a estruturacdo de projetos de parceria publico-privada,
concessdao comum de obras e de servigos publicos, permissdo de servigos publicos e outras formas de contratagdo relacionadas.

Art. 21 Este decreto entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogado o Decreto n2 51.397, de 8 de abril de 2010.
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 4 de maio de 2017, 4642 da fundacdo de S&o Paulo.

JOAO DORIA, PREFEITO

WILSON MARTINS POIT, Secretédrio Municipal de Desestatizagdo e Parcerias

ANDERSON POMINI, Secretdrio Municipal de Justica

JULIO FRANCISCO SEMEGHINI NETO, Secretério do Governo Municipal
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DIREITO DE LAJE NA LEI FEDERAL N2 13.465/2017

CAPITULOV

DO DIREITO REAL DE LAJE

Art. 55. A Leino 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), passa a vigorar com as seguintes alteragGes:
At 1225, i

Xll- a concessdo de direito real de uso; e

XIll- a laje.” (NR)

“Parte especial

TITULO XI
DA LAJE

‘Art. 1.510-A. O proprietdrio de uma construgdo-base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua construgdo a fim de que
o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo.

§ 1o O direito real de laje contempla o espago aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados em projecdo vertical,
como unidade imobilidaria autbnoma, nao contemplando as demais areas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietario da cons-
trucdo-base.

§ 20 O titular do direito real de laje respondera pelos encargos e tributos que incidirem sobre a sua unidade.
§ 30 Os titulares da laje, unidade imobilidria autbnoma constituida em matricula prépria, poderao dela usar, gozar e dispor.

§ 40 A instituicdo do direito real de laje ndo implica a atribuicdo de fragcdo ideal de terreno ao titular da laje ou a participagdo pro-
porcional em areas ja edificadas.

§ 50 Os Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor sobre posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de laje.

§ 60 O titular da laje poderd ceder a superficie de sua construgdo para a instituicdo de um sucessivo direito real de laje, desde que
haja autorizagdo expressa dos titulares da construcdo-base e das demais lajes, respeitadas as posturas edilicias e urbanisticas vigen-
tes/

‘Art. 1.510-B. E expressamente vedado ao titular da laje prejudicar com obras novas ou com falta de reparacdo a seguranca, a linha
arquitetonica ou o arranjo estético do edificio, observadas as posturas previstas em legislacdo local.

‘Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no que couber, das normas aplicaveis aos condominios edilicios, para fins do direito real de laje, as des-
pesas necessarias a conservagao e fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio e ao pagamento de servigos de interesse comum
serdo partilhadas entre o proprietario da construcdo-base e o titular da laje, na proporcdo que venha a ser estipulada em contrato.

§ 1o Sdo partes que servem a todo o edificio:
I- os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes que constituam a estrutura do prédio;
II- o telhado ou os terracos de cobertura, ainda que destinados ao uso exclusivo do titular da laje;

Ill- as instalacOes gerais de dgua, esgoto, eletricidade, aquecimento, ar condicionado, gas, comunicagles e semelhantes que sirvam



a todo o edificio; e
IV- em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de todo o edificio.

§ 20 E assegurado, em qualquer caso, o direito de qualquer interessado em promover reparagdes urgentes na construcdo na forma
do paragrafo Unico do art. 249 deste Cddigo.

‘Art. 1.510-D. Em caso de alienagdo de qualquer das unidades sobrepostas, terdo direito de preferéncia, em igualdade de condigdes
com terceiros, os titulares da construcdo-base e da laje, nessa ordem, que serdo cientificados por escrito para que se manifestem no
prazo de trinta dias, salvo se o contrato dispuser de modo diverso.

§ 1o O titular da construcdo-base ou da laje a quem nédo se der conhecimento da alienagdo poderd, mediante depdsito do respecti-
VO preco, haver para si a parte alienada a terceiros, se o requerer no prazo decadencial de cento e oitenta dias, contado da data de
alienagdo.

§ 20 Se houver mais de uma laje, tera preferéncia, sucessivamente, o titular das lajes ascendentes e o titular das lajes descendentes,
assegurada a prioridade para a laje mais proxima a unidade sobreposta a ser alienada’

‘Art. 1.510-E. A ruina da construgdo-base implica extingdo do direito real de laje, salvo:

|- se este tiver sido instituido sobre o subsolo;

II- se a construgdo-base nao for reconstruida no prazo de cinco anos.

Pardgrafo Unico. O disposto neste artigo ndo afasta o direito a eventual reparagdo civil contra o culpado pela ruina.”

Art. 56. A Leino 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

AL L67. eceeeeeee

43. da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF);
44. da legitimagdo fundiaria.

“Art. 171. Os atos relativos a vias férreas serdo registrados na circunscricdo imobilidria onde se situe o imdvel.

Pardgrafo Unico. A requerimento do interessado, o oficial do cartdrio do registro de imdveis da circunscrigdo a que se refere o caput
deste artigo abrird a matricula da area correspondente, com base em planta, memorial descritivo e certiddo atualizada da matricula
ou da transcrigdo do imdvel, caso exista, podendo a apuragdo do remanescente ocorrer em momento posterior.” (NR)

AT 176, i

§ 90 A instituicdo do direito real de laje ocorrera por meio da abertura de uma matricula prépria no registro de imdveis e por meio
da averbacgdo desse fato na matricula da construgdo-base e nas matriculas de lajes anteriores, com remissdo reciproca.” (NR)

“Art. 195-A. O Municipio podera solicitar ao cartério de registro de imdveis competente a abertura de matricula de parte ou da
totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo urbano implantado, ainda que ndo inscrito ou registrado, por meio
de requerimento acompanhado dos seguintes documentos:

IV- planta de parcelamento ou do imdvel publico a ser registrado, assinada pelo loteador ou elaborada e assinada por agente publico

223



224

da prefeitura, acompanhada de declaragdo de que o parcelamento encontra-se implantado, na hipotese de este ndo ter sido inscrito
ou registrado.

§ 60 Na hipdtese de haver drea remanescente, a sua apuracdo podera ocorrer em momento posterior.

§ 70 O procedimento definido neste artigo podera ser adotado para abertura de matricula de glebas municipais adquiridas por lei ou
por outros meios legalmente admitidos, inclusive para as terras devolutas transferidas ao Municipio em razdo de legislacdo estadual
ou federal, dispensado o procedimento discriminatério administrativo ou judicial.

§ 80 O disposto neste artigo aplica-se, em especial, as areas de uso publico utilizadas pelo sistema viario do parcelamento urbano
irregular” (NR)

“Art. 195-B. A Unido, os Estados e o Distrito Federal poderdo solicitar ao registro de imdveis competente a abertura de matricula
de parte ou da totalidade de imdveis urbanos sem registro anterior, cujo dominio Ihes tenha sido assegurado pela legislagdo, por
meio de requerimento acompanhado dos documentos previstos nos incisos |, Il e lll do caput do art. 195-A, inclusive para as terras
devolutas, dispensado o procedimento discriminatério administrativo ou judicial.

§ 1o Recebido o requerimento na forma prevista no caput deste artigo, o oficial do registro de iméveis abrira a matricula em nome
do requerente, observado o disposto nos §§ 50 e 60 do art. 195-A.

§ 30 O procedimento de que trata este artigo podera ser adotado pela Unido para o registro de imoveis rurais de sua propriedade,
observado o disposto nos §§ 30, 40, 50, 60 e 70 do art. 176 desta Lei.

§ 40 Para a abertura de matricula em nome da Unido com base neste artigo, a comprovacdo de que trata o inciso Il do caput do art.
195-A sera realizada, no que couber, mediante o procedimento de notificacdo previsto nos arts. 12-A e 12-B do Decreto-Lei no 9.760,
de 5 de setembro de 1946, com ressalva quanto ao prazo para apresentagao de eventuais impugnacg8es, que sera de quinze dias, na
hipdtese de notificagdo pessoal, e de trinta dias, na hipdtese de notificacdo por edital.” (NR)

Art. 57. O caput do art. 799 da Lei no 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cédigo de Processo Civil), passa a vigorar acrescido dos
seguintes incisos X e XI:

AT 799, i

X- requerer a intimagdo do titular da construcdo-base, bem como, se for o caso, do titular de lajes anteriores, quando a penhora
recair sobre o direito real de laje;

Xl- requerer a intimacgdo do titular das lajes, quando a penhora recair sobre a construgao-base.” (NR)









