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RESUMO

A escolha da cidade de Sao Paulo para sediar a Exposi¢do Universal em 2020 criarda um
vetor de desenvolvimento socioecondmico para a regido de Pirituba e seus bairros adjacentes,
tendo em vista que a preparagdo para esse megaevento certamente tera o conddo de acelerar as
melhorias de infraestrutura e de servigos publicos na localidade.

Diante disso, a expectativa é que o Poder Publico municipal, responsavel pela execucéo
das politicas urbanas da cidade, aproveite a oportunidade para potencializar o
desenvolvimento das areas adjacentes ao local que hospedara a Expo 2020, como forma de
diminuir a caréncia por moradias e equipamentos publicos.

Dentre as parcerias possiveis com o setor privado, como forma de viabilizar os
investimentos necessarios, apresenta-se o instrumento da concessdo urbanistica como

alternativa para o desenvolvimento regional do entorno do Parque Expo 2020.

Palavras-chave: Politica urbana, Desenvolvimento regional, Concessdo urbanistica, Expo

2020, Pirituba.
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1. Introducao

A cidade de Sdo Paulo ¢ candidata a realizacdo da Exposi¢do Universal em 2020,
megaevento com expectativa de atrair 30 milhdes de visitantes, com participacdo de mais de
150 paises, cuja implementagdo tera a capacidade de induzir um processo de transformagéo
socioecondmica na regido de Pirituba e entorno, area no extremo noroeste da cidade,

escolhida para hospedar a exposi¢io'.

Além da dinamizacdo das melhorias na infraestrutura e nos servig¢os publicos da regido,
como consequéncia da prepara¢do para o megaevento, existe a previsdo de que o Parque Expo
2020 resulte em um importante legado fisico, formado pela constru¢do de um grande centro
de convengdes, a permitir a expansdo do turismo de negodcios e eventos na cidade, bem como
pela conversdo do terreno em uma ampla reserva natural, em um parque municipal e em
equipamentos publicos de educacdo, saude, cultura e lazer, com vistas a ampliar os impactos
positivos do evento para a populacdo local e impulsionar o desenvolvimento econdmico da

regido.

Nesse contexto, de forma a amplificar os impactos positivos da Expo 2020 para além
da sua area, desenvolvendo toda a regido de Pirituba e entorno, poderia ser implementado
projeto de reurbanizacdo com vistas a reordenar o espago urbano, requalificar a sua
infraestrutura, realizar investimentos em moradias sociais € em equipamentos publicos,
sobretudo aqueles de maior caréncia, como escolas, hospitais, parques, areas de lazer e

espagos culturais.

Tal atribuicdo incumbe ao Poder Publico municipal, responsavel pelo mister
constitucional® de executar a politica de desenvolvimento urbano da cidade. No entanto, a
situacdo financeira e o alto nivel de endividamento da Prefeitura tém inviabilizado sua
capacidade de realizar investimentos publicos, fazendo com que o Municipio de Sdo Paulo,
desde 1988, ja incorporasse ao seu plano diretor possibilidades de financiamento da cidade

com auxilio de recursos do setor privado.

Uma dessas possibilidades de cooperacdo entre a Administracdo publica e o setor
privado, apta a viabilizar os investimentos necessarios para a transformagdo urbana no

entorno do Parque Expo, seria a concessdo urbanistica, instrumento de interveng¢do urbana em

! A Prefeitura declarou de utilidade publica, por meio do Decreto n2 49.132/2009, uma area de quase 5 milhdes
de metros quadrados, situada nos distritos de Pirituba e Jaragua.
2 Artigo 182 da Constituicao Federal.



que o particular ficaria encarregado de executar as obras civis, de acordo com projeto definido
pela Prefeitura, remunerando-se pela exploracdo de parte das construcdes e pela “mais-valia”
gerada como resultado, sobretudo, da realizacdo da Expo 2020 como agente catalisador de

melhorias para a regido.
2. Concessao urbanistica: conceito e caracteristicas

O Estatuto da Cidade, introduzido pela Lei n° 10.257/2001, trouxe, dentre os
instrumentos de politica urbana nele consignados, a possibilidade de concessdo de intervengdo
urbana a iniciativa privada através das chamadas “operac¢des urbanas consorciadas™, que sdo o
conjunto de interven¢des e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a
participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes ¢ investidores privados, com
0 objetivo de alcancar, em uma area, transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias

sociais e a valorizacdo ambiental®.

Na esteira da legislagdo federal, com o mesmo sentido de possibilitar o financiamento
de obras e servigos publicos através de uma conjugagdo de esforg¢os alcancada pelo somatorio
de recursos publicos e recursos privados (DALLARI, 2006, p.41), o Plano Diretor Estratégico
do Municipio de Szo Paulo (PDE) langou o instituto da “concessdo urbanistica” (SAO

PAULO, 2002):

Art. 198 - Para o planejamento, controle, gestio e promogdo do
desenvolvimento urbano, o Municipio de Sdo Paulo adotara, dentre outros,
os instrumentos de politica urbana que forem necessarios, notadamente
aqueles previstos na Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto
da Cidade e em consonédncia com as diretrizes contidas na Politica Nacional
do Meio Ambiente:

(..)

XII - concessiao urbanistica;

(.)

Art. 239 — O Poder Executivo fica autorizado a delegar, mediante licitagdo, a
empresa, isoladamente, ou a conjunto de empresas, em consdrcio, a
realiza¢do de obras de urbanizagio ou de reurbanizagio de regifo da Cidade,
inclusive loteamento, reloteamento, demoli¢io, reconstrugdo e incorporagéo
de conjuntos de edificagdes para implementagdo de diretrizes do Plano
Diretor Estratégico.

§ 1° — A empresa concessionaria obtera sua remuneracdo mediante
exploragdo, por sua conta e risco, dos terrenos e edificacdes destinados a

* Artigo 32, § 19, da Lei Federal n2 10.257/2001.



usos privados que resultarem da obra realizada, da renda derivada da
exploragdo de espacos pliblicos, nos termos que forem fixados no respectivo
edital de licitagdo e contrato de concessdo urbanistica.

§ 2° — A empresa concessionaria ficara responsavel pelo pagamento, por sua
conta e risco, das indenizag¢des devidas em decorréncia das desapropriagdes
e pela aquisi¢do dos imoveis que forem necessarios a realizacdo das obras
concedidas, inclusive o pagamento do preco de imodvel no exercicio do
direito de preempgdo pela Prefeitura ou o recebimento de imoveis que forem
doados por seus proprietarios para viabilizagdo financeira do seu
aproveitamento, nos termos do artigo 46 da Lei Federal n® 10.257, de 10 de
julho de 2001, cabendo-lhe também a elaboragdo dos respectivos projetos
basico e executivo, o gerenciamento e a execugdo das obras objeto da
concessao urbanistica.

§ 3° — A concessio urbanistica a que se refere este artigo reger-se-a pelas
disposi¢des da Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, com as
modificagdes que lhe foram introduzidas posteriormente, e, no que couber,
pelo disposto no artigo 32 da Lei Estadual n°® 7.835, de 08 de maio de 1992.

Em 2009, a Prefeitura de Sdo Paulo regulamentou o instituto da concessdo urbanistica
através de lei especifica, definindo-a como instrumento de intervencdo urbana estrutural,

alinhado com as diretrizes do PDE (SAO PAULO, 2009):

Art. 1° A concessiio urbanistica constitui instrumento de intervengdo urbana
estrutural destinado a realizacdo de urbanizag@o ou de reurbanizagéo de parte
do territdrio municipal a ser objeto de requalificacdo da infraestrutura urbana
e de reordenamento do espago urbano com base em projeto urbanistico
especifico em area de operacdo urbana ou area de interven¢do urbana para
atendimento de objetivos, diretrizes e prioridades estabelecidas na lei do
plano diretor estratégico.

Paragrafo Unico - Sdo diretrizes que podem justificar a realizagcdo de
intervenc¢do urbana mediante a concessao urbanistica:

I - elevar a qualidade do ambiente urbano, por meio da preservacdo dos
recursos naturais e da protecdo do patrimdnio historico, artistico, cultural,
urbanistico, arqueologico e paisagistico;

II - racionalizar o uso da infraestrutura instalada, em particular a do sistema
viario e de transportes, evitando sua sobrecarga ou ociosidade;

Il - promover e tornar mais eficientes, em termos sociais, ambientais,
urbanisticos e econdmicos, os investimentos dos setores publico e privado;

IV - prevenir distor¢des e abusos no desfrute econdmico da propriedade
urbana e coibir o uso especulativo da terra como reserva de valor, de modo a
assegurar o cumprimento da fungéo social da propriedade;

V - permitir a participacdo da iniciativa privada em agdes relativas ao
processo de urbanizagéo;

VI - recuperar areas degradadas ou deterioradas visando a melhoria do meio
ambiente e das condi¢des de habitabilidade;
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VII - estimular a reestruturagdo e requalificacdo urbanistica para melhor
aproveitamento de 4reas dotadas de infraestrutura, estimulando
investimentos e revertendo o processo de esvaziamento populacional ou
imobiliario;

VIII - estimular o adensamento de areas ja dotadas de servigos, infraestrutura
e equipamentos, de forma a otimizar o aproveitamento da capacidade
instalada e reduzir custos;

IX - adequar a urbanizag@o as necessidades decorrentes de novas tecnologias
e modos de vida;

X - possibilitar a ocorréncia de tipologias arquitetonicas diferenciadas e
facilitar a reciclagem das edificagdes para novos usos.

A concessdo urbanistica é um contrato administrativo por meio do qual o Poder Publico
delega ao particular, empresa ou consorcio de empresas, a execucdo de obras urbanisticas de
interesse publico, com base em projeto urbanistico especifico, para que o investimento feito
pelo setor privado seja remunerado mediante a exploragdo dos iméveis resultantes (SAO

PAULO, 2009):

Art. 2° Para os fins desta lei, concessdo urbanistica é o contrato
administrativo por meio do qual o poder concedente, mediante licitagdo, na
modalidade concorréncia, delega a pessoa juridica ou a consorcio de
empresas a execucdo de obras urbanisticas de interesse publico, por conta e
risco da empresa concessionaria, de modo que o investimento desta seja
remunerado e amortizado mediante a exploragdo dos imdveis resultantes
destinados a usos privados nos termos do contrato de concessdo, com base
em prévio projeto urbanistico especifico € em cumprimento de objetivos,
diretrizes e prioridades da lei do plano diretor estratégico.

Paragrafo Unico - A empresa concessionaria obterd sua remuneragdo, por
sua conta e risco, nos termos estabelecidos no edital de licitagdo e no
contrato, dentre outras fontes, por meio da alienagfo ou locagéo de imoveis,
inclusive dos imoveis desapropriados e das unidades imobiliarias a serem
construidas, da exploragdo direta ou indireta de areas publicas na area
abrangida pela intervencdo urbana ou qualquer outra forma de receita
alternativa, complementar ou acesséria, bem como pela receita de projetos
associados.

A concessdo urbanistica paulistana, voltada a uma relagdo juridica que implica a
exploragdo de atividades econdmicas de natureza privada por parte do concessionario
particular, se alinha a figura do Direito franc€s denominada “convention d’aménagement
urbain”, bastante utilizada na Franca, em que ha a transferéncia a iniciativa privada dos
encargos, Onus, riscos e vantagens das providéncias de urbanizagdo e reurbanizagdo

(JUSTEN, 2004, p.528).



A concessdo urbanistica visa promover, como instrumento de politica urbana, a
execucdo de um conjunto de obras e de outras atividades de interesse publico e ndo publico,
de forma a promover a modificagdo do cenario urbano em determinada area deteriorada,
degradada ou ndo desenvolvida, incumbindo ao particular promover todas as providéncias
necessarias a implanta¢do de um cendrio urbano humanizado, adequado e compativel com as

diretrizes do Plano Diretor Estratégico (JUSTEN, 2004, p.533).

Em outras palavras, tal instituto permite ao Poder Publico delegar ao setor privado, por
via da concessdo, o exercicio de uma fung¢éo publica, tendo por base a lei do plano diretor e os
demais planos de ordenagdo territorial, permitindo ao concessiondrio a realiza¢do e
contratagdo de obras, servicos, compras e alienagdes sem precisar de licitagdes (SOUZA,

2011, p.29).

A utilidade publica justificadora de tais obras esta no novo ordenamento do bairro ou
da cidade, alcancada pelo conjunto da operagdo urbana realizada, em areas que abrangem
bens de dominio publico, comum do povo ou de uso especial, bem como bens e areas de uso
privado, de forma a implementar as diretrizes e finalidades de interesse publico, determinadas
na lei do plano diretor, com a agilidade de empresas sob o regime juridico privado (LOMAR,

2001).

Nesse sentido, possibilita, através da transferéncia do encargo ao particular, a
intervengdo ampla no ambiente urbano, viabilizando a execugdo de pluralidade de obras,
como vias publicas, edificios a serem utilizados pelo poder publico (escolas, hospitais etc.), e
toda a infraestrutura de servicos necessaria; bem como aquelas de cunho puramente

econdmico, destinadas a remunerar o ente privado responsavel pela concessdo.

Trata-se, portanto, de uma nova via para a promo¢do e implementagdo de politicas
publicas voltadas ao desenvolvimento urbano da cidade, em parceria com o setor privado,
cyjo fim ultimo ¢ atender ao interesse publico na reurbanizagdo de uma area, sendo essencial,
porém, a existéncia de perspectiva de lucro. A “mais-valia” gerada pelas interven¢des urbanas

¢ partilhada entre os empreendedores e a municipalidade.



3. Concessao urbanistica: natureza juridica

Como instrumento de politica urbana, a concessdo urbanistica tem como objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes®, restando claro o interesse publico.

No entanto, tal instrumento ndo se enquadra como tipico servigo publico, na acepgdo
constitucional, ndo configurando prestagdo, pelo concessiondrio, com a devida contrapartida
pela cobranca de tarifa de seu usudrio, j4 que os beneficidrios diretos e indiretos sdo

indeterminados.

Sua natureza juridica se aproxima do contetido da defini¢do legal da concessdo de
servigo publico precedida de execugdo de obra publica’, pela execugdo de obra de interesse
publico colocada a disposi¢do da sociedade, sem haver, porém, a prestagdo de um servigo

publico especifico e divisivel.

Embora ndo haja previsdo explicita na Constitui¢do nacional para concessdo de obras
publicas®, a interpretacdo teleologica e integrada com outros dispositivos constitucionais’,
bem como da propria lei que trata da matéria®, permite afirmar a possibilidade de concessdo

ao particular de execugdo de obra voltada ao interesse publico.

A concessdo urbanistica é, pois, uma modalidade singular de contrato administrativo de
concessdo’, que implica realizagdo de um conjunto de obras civis, voltadas ao interesse
publico, possibilitando que o municipio cumpra seu papel constitucional de ordenar o pleno

desenvolvimento das fungdes sociais da cidade.

Logo, as obras de urbanizacdo e reurbanizagcdo de parte da cidade que acarretem

alteragGes estruturais, visando a sua transformacao e requalificagdo com base no plano diretor,

4 Constituicdo Federal, artigo 182.

> Lei Federal n® 8.987/1995, artigo 29, Ill: “a construcdo, total ou parcial, conservacdo, reforma, ampliacdo ou
melhoramento de quaisquer obras de interesse publico, delegada pelo poder concedente, mediante licitacdo,
na modalidade de concorréncia, a pessoa juridica ou consdrcio de empresas que demonstre capacidade para a
sua realizagdo, por sua conta e risco, de forma que o investimento da concessionaria seja remunerado e
amortizado mediante a exploragdo do servigo ou da obra por prazo determinado”.

6 Artigo 175 da Constituicao Federal.

’ Artigo 145, que trata da taxa a ser instituida face aos servicos publicos prestados e de contribuicées de
melhoria para as obras publicas executadas.

® A Lei Federal n2 8.987/1995, no inciso Il do artigo 22, prevé a remuneracdo ao concessionario pela exploracdo
da obra executada.

® Conforme o artigo 42 da Lei Municipal n2 14.917/2009, a concessdo urbanistica fica sujeita ao regime juridico
préprio das concessdes comuns regidas pela Lei Federal n2 8.987/1995, bem como das concessdes
patrocinadas previstas na Lei Municipal n2 14.517/2007 e das parcerias publico-privadas da Lei Federal n?
11.079/2004.
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sdo obras de inegavel interesse publico — e para tal fim devem ser destinadas -, concretizadas
por impulso do Poder Publico municipal, podendo sua execucdo ser delegada a particular,
mediante licitagdo por concorréncia, por sua conta e risco, cuja remuneragdo se dara mediante

exploracdo das indigitadas obras'”.

4. Concessao urbanistica: possibilidade da desapropriacao pelo

concessionario privado

A concessdo urbanistica envolve necessariamente a mudanga de titularidade de bens
imodveis existentes na area delineada, implicando a utiliza¢do do instituto da desapropriagéo,

para futura alienacdo dos mesmos apds as obras de renovagdo urbana.

Questdo controversa e que tem sido objeto de embates judiciais € a possibilidade de
delegacdo, pelo Poder Publico ao particular, da desapropriagdo dos imdveis localizados na

area destinada a intervencdo urbana por meio da concessdo urbanistica.

E o que prevé a Lei Municipal n° 14.917/2009 (SAO PAULO, 2009, grifo nosso):

Art. 11 A Prefeitura Municipal efetuara a declaracio de utilidade
publica e de interesse social dos imodveis a serem objeto de
desapropriacio urbanistica para a execugdo do projeto urbanistico
especifico mediante concessdo urbanistica nos termos autorizados na alinea
"i" do art. 5° do Decreto-lei n® 3.365, de 21 de junho de 1941, e no art. 44 da
Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

§ 1° O concessionario, com fundamento no art. 3° do Decreto-lei n° 3.365,
de 21 de junho de 1941, e na declaragdo a que se refere este artigo,
promovera a desapropriacio judicial ou amigavel dos imo6veis a serem
desapropriados, pagando e negociando integralmente a respectiva
indenizagdo, bem como assumindo a condigdo de proprietaria dos
respectivos iméveis, com poderes para promover as altera¢des registrarias
necessarias para a realizagdo de incorporagdes imobiliarias e a
implementacdo do projeto urbanistico especifico, nos termos do contrato de
concessao urbanistica.

A Lei Municipal n2 14.917/2009 indica a amplitude da intervengdo urbana a ser considerada para o uso do
instrumento da concessdo urbanistica: Art. 32 Podem ser objeto de concessdo urbanistica, entre outras
intervengGes estruturais, as obras relativas a modificagdo do sistema vidrio, da estrutura fundiaria, de
instalacdes e equipamentos urbanos, inclusive sistema de transporte publico, e da localizacdo de logradouros
publicos, a demolicdo, reforma, ampliacdo ou construcdo de edificagdes nos termos estabelecidos no
respectivo projeto urbanistico especifico.

§ 19 A drea resultante de urbanizacdo ou de reurbanizacdo mediante concessao urbanistica devera ser dotada,
conforme o caso, de infraestrutura de abastecimento de agua potavel, disposicdo adequada de esgoto
sanitario, distribuicdo de energia elétrica e iluminagdo publica, sistema de manejo de aguas pluviais, de
transporte publico de passageiros e viario publico com pavimentagdo adequada, atendidas as normas de
acessibilidade e preferentemente com piso drenante, rede de telecomunica¢des, rede de gas canalizado e
equipamentos comunitarios destinados a educacao, cultura, saude, seguranca, esporte, lazer e convivio social.
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Por muito tempo, a doutrina e a jurisprudéncia entendiam que o bem objeto de

desapropriacdo deveria ser incorporado ao patrimdnio publico, ndo podendo ser alienado.

Esse entendimento, porém, ja se mostrou superado, pois “nem sempre a satisfagdo do
interesse publico depende da aquisicdo do bem por parte do Poder Publico. Ou seja, ndo ¢
estritamente necessario que o bem desapropriado passe a integrar o patrimdnio publico para

se alcangar o fim qualificado pela lei.” (DALLARI, 1981, p.43-44).

Isso se deve porque, para fins do desenvolvimento da politica urbana, ¢ irrelevante a

propriedade do solo, sendo fundamental determinar o uso a que ele se destina.

Para tanto, o Poder Publico dispde de uma variedade de instrumentos urbanisticos''
voltados ao planejamento, controle, gestdo e promocdo do desenvolvimento urbano, com
vistas a condicionar o uso de um bem imoével pelo seu proprietario, possibilitando, inclusive, a
sua aquisicdo, por via da desapropriagdo, para entrega a quem lhe dé utilizagdo com melhor

fim social.

Nao se discute aqui o poder de declarar a utilidade publica de um bem, para fins de
desapropriacdo, o qual é conferido exclusivamente a Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipioslz.

Diante desse ato de império do Poder Publico, que retira o direito de propriedade de
bem imovel daquele que ndo fez cumprir a sua fun¢do social, exige-se apenas a sua correta
destinag@o, de acordo com a finalidade publica que lhe fora suprimida antes do processo

expropriatorio.

Declarada a utilidade publica de determinado bem imdvel, a promogdo da
desapropriacdo — ou seja, todos os atos materiais necessarios a concretizacdo do processo
expropriatdrio, como pagamento de indenizagdo e eventual propositura de agdes judiciais —

podem ficar a cargo do concessionério, em prol do interesse publico'.

Apds a execucdo das obras de renovagdo urbana, o concessionario podera revender

parcela dos imoveis desapropriados e transferidos ao seu patrimonio que excederem as

"o artigo 198 da Lei Municipal 13.430/2002, que estabelece o Plano Diretor Estratégico da cidade de Sio
Paulo, traz 41 instrumentos de politica urbana, sem prejuizo de outros ndo previstos.

2 Artigo 22 do Decreto-lei n? 3.365/1941, que trata das desapropriagdes por utilidade publica.

B A Lei Municipal n? 14.917/2009 ampliou o conceito de “concessionario de servigo publico”, trazido pelo
artigo 32 do Decreto-lei n? 3.365/1941, como promotor de desapropriagdo, para incluir os concessionarios
urbanisticos, que ndo prestam servigo publico stricto sensu, mas firmam contrato administrativo com o Poder
Publico para a consecugdo de um conjunto de obras civis, publicas e ndo publicas.
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necessidades, nos termos determinados no projeto urbanistico, como forma de obter

remunera¢do em contrapartida aos seus investimentos.

Ou seja, “se a utilidade publica da obra urbanistica deflui do conjunto do plano
urbanistico executado, que abrange areas destinadas ao uso publico e outras ao uso privado,
ndo hd razdo para excluir do conceito de exploracdo da obra a possibilidade de alienagdo ou a
locagdo das dareas destinadas privadas como forma de remuneracdo do investimento

realizado.” (LOMAR, 2001, p.85).

O uso da concessdo urbanistica pressupde, portanto, a desapropriacdo para fins
urbanisticos, realizada em conformidade com o projeto estabelecido pelo Poder Publico, de
forma a viabilizar a transformacdo de areas privadas mediante a consequente mudanca de
localizag@o da infraestrutura, dos demais equipamentos urbanos e comunitarios, e das demais
areas destinadas a usos privados, cabendo ao Poder Publico a decretagdo da utilidade publica,
e, ao concessionario, a promoc¢do da desapropriagdo e a indeniza¢do aos expropriados

(LOMAR, 2001, p.97-98).
5. Concessdo urbanistica: pontos de critica

A concess@o urbanistica ¢ um instrumento de politica urbana relativamente novo no
Brasil. Na cidade de Séo Paulo, foi introduzida no Plano Diretor Estratégico, durante a gestio

da Prefeita Marta Suplicy (PT), em 2002.

Durante as discussdes do plano diretor, pouco se questionou esse instrumento, pois ndo
havia clareza suficiente para tanto, levando a confusdo em relagdo ao instrumento urbanistico
do consoércio imobilidrio, previsto no Estatuto da Cidade para promover a reurbanizagdo
através da associag@o em parceria entre o Poder Publico e os proprietarios de terrenos, com o

rateio dos ganhos apos a execugdo do projeto (SOUZA, 2011, p.33).

Além disso, o plano diretor ndo previu a operacionalizagdo da concessdo urbanistica,
com a clara defini¢cdo das situacdes em que aplicavel, especificacdo de sua area de atuagdo, e
quais problemas pretende resolver, como existe para os demais instrumentos (SOUZA, 2011,

p.33-34).

Na gestdo Serra-Kassab, a partir de 2005, iniciou-se tentativa de reurbanizagdo da area
denominada “Nova Luz”, com diversas a¢des que culminaram, em 2008, na divulga¢do da
utilizagdo da concessdo urbanistica, sobretudo para acelerar a desapropria¢do dos terrenos -

7

cujo processo ¢ sabidamente muito lento com o Poder Publico -, acreditando-se que a
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iniciativa privada teria mais facilidade de negocia¢do com os proprietarios, de forma a agilizar

14
0 processo .

\

Os entusiastas da medida advogam que passar o processo a gestdo privada,
possibilitando a negocia¢do dos valores de aquisicdo dos imoveis em desapropriacdo, seria
vantajoso para o proprietario do imével, uma vez que receberia prego justo de mercado'®, sem
ter que enfrentar longas disputas judiciais que, na melhor das hipdteses, culminariam no
recebimento de precatdrios; vantajoso também para o Poder Publico, que se desincumbiria do
onus financeiro das desapropria¢des, bem como evitaria a morosidade dos processos levados
ao Judicidario, que se arrastam por anos, impactando no or¢amento e no cronograma do projeto

urbanistico.

Representaria, portanto, um avango em relagdo ao procedimento de desapropriagdo
atual, pois quem hoje é desapropriado pela Administracdo Publica ndo tem nenhuma garantia
de que vai receber a indenizag@o. No caso da concessdo urbanistica, quem desapropria € o
Poder Publico, mas quem paga € o particular. Se ele ndo pagar o prego justo, o desapropriado

pode aciona-lo em juizo, impedindo a desapropriacdo (DALLARI apud SOUZA, 2001, p.64).

Ocorre, porém, que a faculdade de se transferir a empresa ou consorcio de empresas a
execucdo da desapropriagdo de um bem imodvel declarado de utilidade publica, para fins de
obras de urbanizagdo ou reurbanizacdo no ambito da concessdo urbanistica, tem sido
o

questionada, tendo em vista que o estatuto basico das desapropriagdes, o Decreto-lei n

3.365/1941, ndo preveé tal possibilidade.

Além disso, ndo se configurando a concessdo urbanistica como prestagcdo de servigo
publico, mas tdo somente como execugdo de obras civis, ndo poderia o municipio outorgar a
vencedora do certame licitatorio a possibilidade de expropriar propriedade particular, sendo-

lhe defeso pactuar sobre direitos alheios (HARADA, 2009).

Como ndo existe em nosso sistema juridico a figura de concessionaria que desapropria
para execugdo de obras de reurbanizacdo, permitindo atividade lucrativa mediante revenda
das novas unidades resultantes dessas obras, a lei municipal teria criado, na pratica, a
“concessionaria de especulag¢do imobilidria”. E se a Prefeitura ndo pode realizar a especulagdo
imobiliaria, ndo poderia, por via de concessdo, transferir tal atividade ao particular

(HARADA, 2009).

“ Folha de S3o Paulo, caderno “Cotidiano”, edi¢do de 05/11/2008.
B Em geral, a indenizagdo para os imdveis desapropriados tem por base o seu valor venal utilizado para calculo
do imposto territorial.
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O processo de regulamentacdo da concessdo urbanistica, com base no dispositivo

6 também ¢é ponto de critica. Sua tramitacio foi bastante

constante do plano diretor'
conturbada na Camara dos Vereadores, mormente pela falta de divulgacdo prévia do projeto
de lei a populacdo e pela celeridade em que tramitou, com apenas duas audiéncias publicas,
com baixa participagdo de representantes da sociedade civil — sendo que nenhuma das poucas
propostas feitas foi agregada ao projeto de lei -, ndo permitindo um debate necessario sobre

um tema pouco conhecido por todos.

Outra questdo importante levantada, como consequéncia da auséncia de debates e
esclarecimentos suficientes, foi a falta de clareza da legislagdo quanto as garantias aos
moradores e comerciantes da area afetada pela concess@o urbanistica, configurando o que o
presidente da Associag¢do dos Comerciantes da Santa Ifigénia (ACSI) chamaria de “recria¢do
das sesmarias, extintas em 18227, em vista do poder da concessiondria para dividir a area em
lotes e revendé-los antes de fazer qualquer investimento, ndo havendo previsdo na lei de
qualquer controle que possa garantir a destinagdo dos bens imdveis segundo sua fung¢éo social

(SOUZA, 2011, p.74).

Por fim, a previsdo de elaboragdo de projeto urbanistico especifico como base da
execucdo da concessdo urbanistica ndo contempla a ampla participagdo dos interessados,
sobretudo dos moradores e comerciantes da regido afetada pela medida'’, sendo ato unilateral
do Poder Publico, por vezes indicando certos privilégios a expansdo imobilidria, em
detrimento ao interesse social da medida, trazendo desconfiancas quanto a real intencdo da

intervengdo urbana pretendida.
6. A experiéncia do Projeto “Nova Luz”

O Projeto “Nova Luz” foi concebido em meio a gestdo municipal do PSDB, durante as
acdes que visavam a recuperacdo da darea central da cidade de Sdo Paulo, sobretudo para

acabar com o estigma da regifo conhecida como “cracolandia”.

Além das opera¢des em forga-tarefa para coibir as irregularidades e combater a

criminalidade na regido, a Prefeitura concedeu uma série de incentivos fiscais com o intuito

te Artigo 239 do Plano Diretor Estratégico.

Y Embora haja previsdo na Lei Municipal n? 14.917/2009 da realizacdo de uma audiéncia publica na area
central do Municipio e das Subprefeituras em que serd realizada a intervengdo urbana, para interagdo com
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados eventualmente interessados, com a
finalidade de definir objetivos, diretrizes e parametros para a elaboragdo do projeto urbanistico especifico (art.
79, IV); bem como de consulta publica para fornecimento de sugestGes ao projeto elaborado, com realizagdo,
ao final, de mais uma audiéncia publica (art. 99).
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de atrair empresas e transformar o bairro de Santa Ifigénia no novo polo de tecnologia do

pais.

Os primeiros imoveis foram declarados de utilidade publica pelo Decreto Municipal n°
46.291/2005, por serem “necessarios a execucdo de plano de urbaniza¢do”, num perimetro de
105 mil metros quadrados, cujas desapropria¢des seriam custeadas por “dotacdes proprias™.

Quase dois anos apds, sem muito fazer, mas com a justificativa de uma “grande

demanda do mercado imobiliario™'®

, a Prefeitura publicou o Decreto Municipal n°
48.349/2007, ampliando a area declarada de utilidade publica para 269 mil metros quadrados,

para execucdo de um plano urbanistico inexistente ou desconhecido da populagéo local.

Naquele momento, a ideia era que eventual investimento imobilidrio a ser feito pelo
setor privado somente seria rentavel se viabilizado para uma grande area e de uma sé vez,
justificando o aumento do perimetro a ser objeto da reurbanizag¢do pretendida. Além disso,
haveria a necessidade de revisdo do plano diretor, no sentido de retirar do local uma érea
reservada para constru¢do de moradias populares: “Se essa transferéncia nao for aprovada,
praticamente metade da area da cracolandia ndo podera ser usada para imdveis comerciais. E

isso ndo interessa aos grupos que disputam a area.”"’.

Observa-se que, em vista das dificuldades em proceder as desapropriacdes, por existir
na regido uma série de imodveis irregulares, abandonados e tombados, com milhares de

proprietarios™, o projeto “Nova Luz” ndo vinha deslanchando desde o seu antincio, em 2005.

A reeleigdo de Gilberto Kassab em 2008 trouxe como solugdo a concessdo urbanistica

da area da Nova Luz, transferindo o 6nus das desapropriagdes para a iniciativa privada.

Para tanto, a Prefeitura de Sdo Paulo encaminhou a Camara de Vereadores o Projeto de
Lei n° 87/2009, regulamentando o instrumento da concessdo urbanistica e autorizando o

Executivo a aplica-lo na Nova Luz*'.

18 Segundo noticia veiculada no jornal Folha de Sdo Paulo, edi¢do de 17/05/2007, o Grupo Odebrecht teria
interesse de construir na area declarada de utilidade publica, ja teria tentado comprar os imdveis antes da
publicagdo dos decretos para desapropriagdo, mas teve dificuldades em negociar, pois sdo terrenos pequenos e
muitos proprietdrios, o que dificulta a negociagdo.

B Declaracdo do Secretdrio das Subprefeituras, Andrea Matarazzo, Folha de S3o Paulo, caderno “Cotidiano”,
edi¢do de 19/05/2007.

20 Segundo o editorial do jornal O Estado de S3o Paulo, edi¢do de 07/7/2007, apds cerca de 2 anos do anuncio
do projeto “Nova Luz”, a Prefeitura havia conseguido desapropriar somente uma area de 4 mil metros
quadrados (1,49%), por conta de controvérsia em torno do valor da indenizagao.

?! http://camaramunicipalsp.gaplaweb.com.br/cgi-
bin/wxis.bin/iah/scripts/?IsisScript=iah.xis&lang=pt&format=detalhado.pft&base=proje&form=A&nextAction=s
earch&indexSearch="nTw”lTodos%200s%20campos&exprSearch=P=PL872009
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As duas audiéncias publicas realizadas para discutir o tema contaram com a
participacdo de poucos representantes da sociedade civil, destacando-se a Associagdo de
Comerciantes da Santa Ifigénia, Associagdo Viva o Centro, Associagdo Viva Pacaembu,
Movimento Nova S3o Paulo, Instituto Polis € Unido dos Movimentos sem Moradia, os quais
se manifestaram, entre outras coisas, pela falta de divulgacdo do projeto de reurbanizagio - de
seus detalhes e de seu alcance -, bem como das audiéncias, ndo permitindo um amplo debate

com todos os setores interessados da sociedade?’.

Apds as audiéncias, o citado projeto de lei foi desmembrado através de um substitutivo,
criando-se o Projeto de Lei n® 158/2009 especifico para a aplicacdo da concessdo urbanistica

, 2
na 4rea da Nova Luz?.

Para o novo projeto de lei, foram realizadas mais duas audiéncias publicas, cujas
manifestagdes de alguns dos representantes da sociedade civil refletem bem o clima de
incerteza que pairava entre os moradores e comerciantes da regido: “esse instrumento pode ser
usado para o bem ou para o mal; vai depender de quem estara fazendo uso dele. Eu ndo me

sinto tranquilo®®”; “moro 14 desde que nasci e estou perdida nessa histéria. Consultei o site

Nova Luz, ndo tem informacdo nenhuma”?.

A Camara dos Vereadores aprovou os dois projetos de lei em uma tUnica sessdo
legislativa, em 22/04/2009, sendo as duas leis promulgadas também no mesmo dia

07/05/2009°°.

Na sequéncia da aprovagdo da lei do projeto “Nova Luz”, foi aberta licitagdo para

- , . . , e 27
contratagdo do consdrcio de empresas para desenvolver o projeto urbanistico”’, o estudo de
impacto ambiental, o estudo de viabilidade econdmico-financeira e o plano de comunicacdes
com a populacdo, tendo vencido, entre os nove postulantes, o consorcio formado pelas
empresas: Concremat Engenharia, Companhia City, Aecom Technology e Fundagdo Getilio

Vargas (SOUZA, 2011, p.97).

?2 Vide trechos das falas dos representantes em Souza (2011, p.67, 68 e 71).

% http://camaramunicipalsp.gaplaweb.com.br/cgi-
bin/wxis.bin/iah/scripts/?lsisScript=iah.xis&lang=pt&format=detalhado.pft&base=proje&form=A&nextAction=s
earch&indexSearch="nTw”ITodos%200s%20campos&exprSearch=P=PL1582009

** paulo Garcia, Presidente da ACSI, em Souza (2011, p.83).

*> Dagmar Rodrigues, moradora, em Souza (2011 p.84).

%A Lei Municipal n? 14.917/2009, que trata da concessdo urbanistica, e a Lei Municipal n2 14.918/2009, que
autoriza o Executivo a aplicar a concessao urbanistica na drea da Nova Luz.

%’ Edital de concorréncia, disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/Edital Nova Luz 1277834970.pdf.
Acesso em 23/08/2013.
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O edital do certame previa o prazo de dez meses para a finalizagdo do projeto
urbanistico e de seus estudos complementares, sendo que, conforme o cronograma fisico
financeiro®®, em quatro meses o consércio vencedor deveria apresentar um projeto preliminar,
com base nas diretrizes estabelecidas pela Prefeitura no termo de referéncia anexo ao edital de

~ 29 iy 1 . L -
contratagdo”, ficando em consulta publica por dois meses para agregar criticas e sugestdes da
populagdo interessada, e, em mais quatro meses, o projeto urbanistico seria, entdo,

consolidado.

O “Projeto Preliminar de Reurbaniza¢do da Nova Luz” foi publicado em 17/11/2010 e

republicado um més apds, com algumas complementagdes (SOUZA, 2011, p.101).

Esse projeto ainda passaria por mais duas audiéncias publicas em 2011, ndo revertendo
o carater controverso do tema perante a populagdo, tendo sido anunciado, sem modificagdes

relevantes, em sua forma consolidada, no final do més de julho de 2011.

O Projeto Urbanistico Especifico da Nova Luz foi elaborado para ser implementado em
cinco fases, durante 15 anos, de forma a evitar o agravamento dos problemas sociais no curso
das intervengdes, € minimizar os impactos negativos delas decorrentes, com os seguintes

objetivos®’:

e Criacdo de uma intervengdo inclusiva com oportunidades para todos os grupos
socioecondmicos;

e Mistura de usos residenciais, comerciais, culturais, civicos e educacionais;

e Ligacdo com bairros adjacentes para criar um atraente setor urbano de uso misto;

e Promogdo de padrdes de desenvolvimento sustentavel;

e Atracdo de uma ampla gama de faixas etarias de vida para o “corag¢do” da cidade;

o Facilitagdo das viagens a pé ou de bicicleta;

e Uso eficiente do solo urbano;

e Resgate do patrimonio historico;

e Aumento de areas verdes.

28 Disponivel em:

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/Cronograma Fisico Financeiro 1256766455.pdf.
Acesso em 23/08/2013.

* Termo de Referéncia, disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/Termo_de Referencia_Nova Luz 1277
835002.pdf. Acesso em 23/08/2013.

30 Projeto Nova Luz, disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento _urbano/arquivos/nova luz/201
108 PUE.pdf. Acesso em 23/08/2013.
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O projeto urbanistico proposto engloba uma area de 45 quadras, dentro do perimetro
das avenidas Sao Jodo, Ipiranga, Césper Libero, Maud e Duque de Caxias, totalizando uma
area de terreno igual a 356.417 metros quadrados, e 1.216.056 m® de area construida, das
quais 284.096 m” (aproximadamente 24%) seriam demolidos para nova construcdo. S&o 553
imodveis a renovar de um total de 942.

R’ e
A WY A

PROJETO MOV LUZ

Nesse mesmo periodo, foi divulgado o Estudo de Viabilidade Econdmica,
Mercadolégica e de Situagdo Fundiaria — Consolidados para o Projeto Nova Luz’', com vistas
a avaliar se as condigdes necessarias para cumprimento das premissas e diretrizes
estabelecidas pela Prefeitura poderiam ser concretizadas sem aporte de recursos publicos ou,
caso necessario, indicar o montante do “patrocinio” da Prefeitura para viabilidade economico-
financeira do projeto urbanistico a ser executado, de forma a fazer frente as intervengdes nele
previstas, as quais sdo necessarias a requalificagdo da infraestrutura urbana e ao

reordenamento do espago urbano, remunerando o capital investido nos ativos imobiliarios.

31 Disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento urbano/arquivos/nova luz/201
108 EVEMSF.pdf. Acesso em 23/08/2013.
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Embora a legislacdo preveja a remunera¢do do concessionario através da exploragdo
dos bens privados e publicos resultantes das obras de requalificagdo, a premissa considerada
no estudo de viabilidade financeira foi a obtengdo de receitas pela venda dos imodveis
destinados a usos privados, pelo seu desenvolvimento imobilidrio, decorrente da geragdo de
valor pela transformacdo da regido, descartando outras possibilidades, de forma a diminuir as
variaveis a serem estudadas e, consequentemente, as incertezas relacionadas ao processo de

implementagéo do citado projeto.

Dentre as variaveis e os cenarios considerados, concluiu-se pela necessidade de aporte
de recursos publicos na ordem de R$ 226 milhdes a R$ 333 milhdes, de forma a atingir uma

taxa interna de retorno de 11,5% ao ano, adequada a viabilizag¢do dos investimentos.

Indicadores da concessao urbanistica em diferentes cenarios

Cendrio 1** Cendrio 2**
Entradas de caixa (em RS milhdes) 548,03 578,48
Resultado liquido da venda de terrenos*** 215,03 | 39,24% 352,48 | 60,93%
Patrocinio 333,00 | 60,76% 226,00 | 39,07%
Saidas de caixa (em RS milhdes) 458,62 433,47
Investimentos em infraestrutura e equipamentos publicos 238,79 | 52,07% 238,79 | 55,09%
Programas socioambientais 4,49 | 0,98% 4,49 | 1,04%
Despesas gerais e administrativas e de manutengdo**** 137,65 | 30,01% 137,65 | 31,76%
Tributos 77,69 | 16,94% 52,54 | 12,12%

Saldo final da concessiondaria (em R$ milhdes) 89,41

Indicadores de viabilidade econémico-financeira

TIR (%) 11,5 11,5
VPL (em RS milhdes) 3,6 6,4
Payback (em anos) 13 12

* elaboragdo propria

** valores em moeda de junho/2010

*** o resultado liquido decorre da receita pela venda de terrenos, menos os custos de aquisi¢do, demoli¢do, construcdo e
incorporag@o

**** gastos do concessiondrio para viabilizar a implantagdo do projeto urbanistico

De acordo com os estudos, o valor estimado para aquisi¢do dos imdveis, cujas areas serdo
destinadas a novos desenvolvimentos imobiliarios, implantacdo de areas verdes, melhorias no

sistema viario e para constru¢do de equipamentos publicos, alcanca o montante de
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. “11 ~ 2 . - o
aproximadamente R$ 508 milhdes®®, valor maior em relagdo a outras bases utilizadas para

indenizagdo das desapropriagdes, conforme comparagdo abaixo:

Comparagao dos valores destinados a aquisicdo dos iméveis destinados a desapropriagdo

Método** Valor (em RS milhdes) % Estudo FGV

Estudo FGV 270,5 -
Planta Genérica de Valores (PGV) 231,9 -14,3%
Valor venal do ITBI 268,2 -0,9%
CAJUFA 234,6 -13,3%

* elaboragdo propria
** os valores utilizados nessa comparagdo sdo parciais, tendo como base o laudo do perito judicial da CAJUFA
em relagdo a apenas 49 imoveis situados na area do Projeto Nova Luz

Nos custos para aquisi¢do dos imdveis, o estudo considerou, inclusive, a possibilidade
de ndo haver éxito na composi¢do amigavel entre a concessiondria e os proprietarios dos
iméveis a serem desapropriados®, com a previsdo conservadora de pagamento de indenizagdo
para 100% dos comerciantes impactados pelo projeto urbanistico, o que representaria R$ 254
milhdes, ou seja, 50% do total destinado a aquisi¢do dos imdveis, resultando em um custo

total de R$ 762 milhdes.

Durante o andamento das a¢des da Prefeitura para tentar viabilizar a contratagdo de
empresas para executar a concessdo urbanistica, a par das discussdes nas audiéncias publicas,

a questdo foi levada ao crivo do Poder Judiciério.

A agdo popular’® movida contra a Prefeitura teve como objeto a suspensdo dos efeitos
da Lei Municipal n° 14.918/2009 (que trata da aplicacdo da concessdo urbanistica na drea da
Nova Luz), tendo em vista a falta de participagdo da sociedade no seu processo legislativo.
Além disso, aduz que a elevada estimativa de investimentos publicos no Projeto Nova Luz
violaria a propria finalidade da utilizag¢@o do instituto da concessdo urbanistica, tornando falsa

a sua premissa.

O juiz, em seu relatério, afirmou que “ndo ha duvida de que a participagdo da
populagdo e de associagdes representativas de varios segmentos da comunidade ¢ norma geral

da qual o administrador municipal ndo pode se esquivar na formulacdo, na execugdo e no

32 Conforme estudo de viabilidade financeira, em moeda de junho/2010.

* Embora considere essa possibilidade no estudo, a concessionaria entende que o cronograma de
implementagdo do projeto urbanistico foi elaborado de forma a minimizar os impactos nas atividades ja
existentes na regido, com previsdo de realoca¢do dos comerciantes com a oferta progressiva de novas areas
mais atraentes, indicando composi¢do amigavel e evitando indenizagdes pelo fundo de comércio existente.

** Processo n® 0043538-86.2011.8.26.0053, da 82 Vara da Fazenda Publica — SP.
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acompanhamento de planos, projetos e programas de desenvolvimento urbano.”. E concluiu,
justificando a concessdo da liminar: “como concretizagdo do ‘direito a cidade’ e exercicio da
democracia direta, a efetiva (nem meramente consultiva, nem ‘teatral”) participagdo popular

no planejamento e na gestdo das cidades ¢ um direito inalienavel™’.

A acfio civil publica ajuizada pela Defensoria Publica®® fundou-se no “desatendimento
ao principio da gestdo democratica da cidade”, que “implica na efetiva participacdo de
pessoas e associagdes, representativas dos diversos segmentos da sociedade civil, no processo
de organizagdo, planejamento, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos

de politicas publicas para a modificagdo do ambiente urbano da cidade.”.

A juiza do caso confirma que “a participagdo popular foi apenas deferida para se
autorizar que os representantes populares falassem, mas suas ponderagdes foram todas
indeferidas, formando-se um verdadeiro muro diante de suas reivindicagdes.” E continua: “A
formagdo tardia do Conselho Gestor, o verdadeiro ‘pareddo’ formado quanto as propostas

populares, ¢ um sério indicio de que a aprovagio do plano veio sem a participagdo popular™’.

No ambito da agdo 0069502-46.2011.8.26.0000, houve o reconhecimento, a contrario
sensu, da constitucionalidade da Lei Municipal n® 14.918/2009, confirmando a possibilidade
de “desapropriacdo promovida por particular”, ja que a “desapropriagdo urbanistica (...)
atende a uma finalidade publica que ndo se confunde com especulacdo imobiliaria”, nem
mesmo se vislumbrando “interesse econdmico na pretensdo do autor, pois a desapropriagio se
dard depois de frustrada a composicdo amigavel entre o concessionario e o proprietario do
imovel”.

O PSOL protocolou agdo direta de inconstitucionalidade®® contra a Lei Municipal n°

14.917/2009, que trata da concessao urbanistica, a qual foi rejeitada em carater liminar.

Atento aos imbroglios relacionados ao Projeto Nova Luz, Fernando Hadadd, ao
assumir seu mandato na Prefeitura de Sdo Paulo em 2013, recebeu em audiéncia o consorcio

escolhido, avaliando o projeto, da forma como foi concebido, invidvel do ponto de vista

> Acolhendo todos os argumentos do requerente, a liminar foi concedida em 26/01/2012, tendo sido cassada
pelo Tribunal de Justica um més depois (Processo n? 0022646-87.2012.8.26.0000). Foi interposto agravo de
instrumento, negado também pelo TJ.

*® Processo n? 0019326-64.2012.8.26.0053, da 62 Vara da Fazenda Publica - SP.

%7 A liminar foi deferida em 06/06/2012, suspendendo a execugdo do Projeto Nova Luz. O mérito foi julgado em
16/01/2013, com a procedéncia do pedido, anulando o procedimento administrativo, o qual devera ser
retomado com a plena participagdo popular.

% ADI 4651, protocolizada no STF em 05/09/2011, com relatoria do Ministro Gilmar Mendes.
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econdmico-financeiro, e que a requalificacdo da regido seria analisada na forma de parceria

publico-privada, com participagdo da sociedade civil organizada™.

Em consonancia com os rumos anunciados pela nova gestdo, foi proposto, ¢ estd em
tramitagdo na Camara dos Vereadores, o Projeto de Lei n° 282/2013 que revoga Lei

Municipal n® 14.918/2009*°.
7. Conclusao

A escolha da cidade de Sdo Paulo para sediar a Exposi¢do Universal em 2020
representard um importante vetor de desenvolvimento socioecondmico para a regido de
Pirituba e entorno, considerando o grande potencial desse megaevento em acelerar os

investimentos em infraestrutura e melhorias nos servigos publicos.

A regido de Pirituba e seus bairros adjacentes sofrem por caréncia de infraestruturas
basicas, como boa malha vidria, moradias sociais e equipamentos publicos, como escolas,

hospitais, parques, areas de lazer e espagos culturais.

Face a realidade regional do entorno da area prevista para acontecer a Expo 2020, é
natural de se esperar que o Poder Publico municipal, como responsavel por executar o
desenvolvimento urbano da cidade, se aproveite da oportunidade da ocorréncia do citado
megaevento para viabilizar os investimentos necessarios para a implementacdo de melhorias

na regiao.

Diante da insuficiéncia de recursos orcamentarios e do grande endividamento da
Administragdo Publica municipal, a atragdo do setor privado tem sido a solugdo encontrada
para o financiamento do desenvolvimento urbano da cidade, com incorporacdo de

instrumentos urbanisticos nesse sentido em seu plano diretor, desde 1988.

A concessdo urbanistica surge como alternativa, tendo sido incorporada ao Plano
Diretor Estratégico da cidade de Sdo Paulo em 2002, e regulamentado pela Lei Municipal n°
14.917 em 2009, constituindo-se em um instrumento de intervencdo urbana estrutural
destinado a urbanizagdo ou reurbanizagdo de area continua e delimitada, através do qual o
Poder Publico realiza contrato administrativo com particular escolhido em certame licitatorio,

para execugdo das obras civis de utilidade publica determinadas em plano urbanistico

39 Divulgado no portal G1, em 24/01/2013: http://gl.globo.com/sao-paulo/noticia/2013/01/prefeitura-de-sp-
afirma-que-projeto-nova-luz-e-tecnicamente-inviavel.html. Acesso em 17/08/2013.
a0 Disponivel em: http://camaramunicipalsp.gaplaweb.com.br/iah/fulltext/projeto/PL0282-2013.pdf
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especifico, por sua conta e risco, sendo remunerado pela exploragdo dos imoveis resultantes

com destino a usos privados ou de areas publicas situadas na area de concessdo.

A vantagem do uso de tal instrumento seria a transferéncia do Onus financeiro da
execucdo do projeto urbanistico ao particular, poupando os cofres publicos, sobretudo pela
possibilidade de delegacdo ao concessionario da execugdo da desapropriacdo — apos
declaracdo de utilidade publica pelo Poder Publico -, que promovera todos os atos necessarios
a aquisicdo dos imodveis afetados, inclusive a sua expropriagdo, com pagamento de

indeniza¢do ou eventual propositura de ago judicial.

Ou seja, vislumbra-se a facilitacdo das aquisicdes dos imoveis necessarios a
implementag@o do projeto urbanistico, tendo em vista a negociacdo a valor de mercado, em
bases maiores, portanto, que aquelas utilizadas pelo Poder Publico, em geral o valor venal
empregado no langamento do imposto territorial, conforme determina o Decreto-Lei n°

3.365/1941.

Embora tenham ocorrido discussdes em torno da constitucionalidade da lei municipal
que dispde sobre concessdo urbanistica, sobretudo em relacdo a delegagdo do processo de
desapropriacdo ao ente privado, entendemos que o tema encontra-se superado, estando a lei

em plena vigéncia.

A experiéncia da tentativa de aplica¢@o da concessdo urbanistica na area da Nova Luz
mostrou, no entanto, uma série de problemas ocorridos desde a formulagéo da lei especifica e
durante a tramitacdo do procedimento administrativo, culminando no insucesso do projeto

idealizado.

Por ser instrumento de politica urbana relativamente novo, necessita ampla divulgacio
e discussdo com a sociedade civil, sobretudo com aqueles que serdo diretamente afetados pela
medida, iniciando-se pela elaborag¢do da lei especifica, a qual estabelecera os parametros
urbanisticos aplicaveis e as diretrizes especificas da concessdo urbanistica, com a delimita¢do

da area continua a ser objeto da transformacao pretendida.

O projeto urbanistico especifico que servira de base para as obras civis - indicando,
inclusive, os imdveis que serdo objeto de desapropriacdo, demoli¢do, reforma ou construgéo -
devera contemplar efetivamente, em sua elaboragdo e posterior execucdo, a participagdo dos
interessados, através de um conselho, composto por representantes do Poder Publico, do setor

privado e da sociedade civil, além da previsdo de mecanismos de controle social.
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Tal projeto deve se guiar pelo interesse publico na reurbanizagdo da éarea destinada a
concessdo urbanistica, bem como pela funcdo social da propriedade, garantindo perspectiva
de lucro a remunerar o parceiro privado, regulando-se, porém, a reparti¢do da mais-valia
gerada pelas melhorias a serem implementadas, de modo a evitar especula¢do imobilidria e

desvio de finalidade na destinagdo dos bens imoveis.

Nesse sentido, o estudo da viabilidade financeira se faz fundamental, sobretudo para
mensurar e estimar eventual necessidade de “patrocinio” por parte do Poder Publico,
comparando-se com outras solu¢des de interven¢do no ambiente urbano possiveis, como a
parceria publico-privada da Lei Federal n° 11.079/2004, de forma a bem fundamentar a

escolha do instrumento mais adequado ao desenvolvimento regional desejado.

ook ok
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