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Sessao Tematica 01: Crise e reestruturagao do espaco urbano e regional no Brasil

O presente artigo busca explorar os diversos interesses que permeiam os Projetos de Intervengéo Urbana (PIUS),
bem como seus possiveis efeitos no processo de redesenvolvimento urbano, tendo como contexto a atual
configuragdo do planejamento urbano na cidade de Séo Paulo e a disputa pelo controle e direcionamento da politica
urbana. Sera analisada a emergéncia dos PIUs como uma nova etapa na trajetéria do planejamento urbano no
municipio de Sao Paulo, que aprofunda e proporciona maior discricionariedade e flexibilidade no financiamento, na
intervengéo fisica e na regulagdo do ambiente construido por meio do projeto urbano. Sera explorada a propria
epistemologia dos PIUs - seus significados, limites e as novas oportunidades - a luz de seus objetivos formais,
investigando a trajetoria do novo instrumento, com o intuito de contribuir para a reflexdo critica sobre as novas
agendas da politica urbana, bem como a transformagéo da propria pratica nas cidades brasileiras.

Palavras-chave: Instrumentos urbanisticos; Planejamento urbano; Projetos de Redesenvolvimento, Produgéo da
cidade; Teoria do planejamento.

A new chapter of Urban Planning? The dilemmas that guide the UIPs in Sao Paulo

This article explores the multiple interests that surround the Urban Intervention Projects (UIPs), as well as their
possible effects on the urban redevelopment process, having as a context the current configuration of urban planning
in S&o Paulo, and the dispute in pursuit of control and direction of urban policy. The emergence of UIPs will be
analyzed as a new stage in the trajectory of urban planning in the city of Sdo Paulo, which deepens and provides
greater discretionary powers and flexibility in the finance, physical intervention and regulation of the built environment
through urban projects. The epistemology of UIPs will be explored — their meanings, limits and new opportunities — in
the light of their formal objectives, investigating the trajectory of the new instrument, mainly to contribute to a critical
reflection regarding the new urban policy agendas, as well as the transformation of planning praxis in Brazilian cities.
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¢Una nueva etapa del Urbanismo? Los dilemas que guian los PlUs en Sao Paulo

Este articulo busca explorar los diversos intereses que permean los Proyectos de Intervencion Urbana (PIUs), asi
como sus posibles efectos en el proceso de reurbanizacion urbana, teniendo como contexto la configuracion actual
de la planificacién urbana en la ciudad de Sao Paulo y la disputa por control y direccion de la politica urbana. El
surgimiento de los PIUs se analizara como una nueva etapa en la trayectoria de la planificacion urbana en la ciudad
de Séo Paulo, que profundiza y brinda mayor discrecionalidad y flexibilidad en el financiamiento, la intervencion
fisica y la regulacion del entorno construido a través del disefio urbano. Se explorara la epistemologia de los PIUs -
sus significados, limites y nuevas oportunidades - a la luz de sus objetivos formales, investigando la trayectoria del
nuevo instrumento, con el fin de contribuir a la reflexion critica sobre las nuevas agendas de politica urbana, asi
como la transformacién de la practica en las ciudades brasilefias.

Palabras clave: Instrumentos urbanos; Planificacion urbana; Proyectos de Reurbanizacion; Produccion de la ciudad;
Teoria de la Planificacion

1 O presente artigo foi realizado com apoio da Fundagédo de Amparo a Pesquisa do Estado de Séo Paulo (FAPESP)
e da Coordenagéo de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior - Brasil (CAPES).



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO
Introdugao

O presente artigo tem como objeto de analise os Projetos de Interveng@o Urbana (PIUs) no
municipio de S&o Paulo. Com uma grande variedade de PlUs disseminados na cidade desde
2017 - cada um com suas particularidades —, o principal objetivo reside em um olhar geral do
instrumento, isto é, sua propria epistemologia, a partir de uma reflexdo acerca da natureza,
narrativa e limites do novo instrumento da Politica Urbana, que esta sendo figurado como um
dos motores do desenvolvimento urbano da nova agenda municipal.

Sera explorada a emergéncia dos PIUs a luz da trajetéria dos projetos de redesenvolvimento
urbanos a partir da sua racionalidade, premissa e logica como instrumento de efetiva
transformagdo urbana. Defende-se que os PIUs representam um novo ciclo na trajetéria do
planejamento urbano na cidade de S&o Paulo, marcado por aprofundar e proporcionar maior
discricionariedade e flexibilidade no financiamento, na intervengéo fisica e na regulagéo do
ambiente construido através da figura do projeto urbano. Uma vez que o PIU representa o elo
entre a obrigagédo constitucional de garantir uso a propriedade — com a finalidade de cumprir sua
funcdo social — e os interesses especificos dos proprietarios individuais, € constituido um
complexo e sofisticado instrumento que articula — com alto grau de fluidez — as principais
dimensdes do planejamento (MATTEO, 2022).

Toda esta conjuntura configura um cenério de disputa e contradigbes expressas no territorio
urbano, sendo a mais central o conflito entre o interesse publico — uma vez que ¢ definido como
um instrumento de interesse publico — e os interesses privados — visto que na grande maioria
dos projetos ha um evidente entrelagamento com o setor privado. Além disso, é importante
averiguar um consequente conflito entre a dimensao redistributiva — representada pela captagao
de rendas fundiarias para o financiamento de bens publicos locais — e a dimensdo competitiva
nos projetos de redesenvolvimento urbano - a partir do pressuposto de garantir
discricionariedade na regulacdo urbanistica e articulagdo dos proprietérios individuais com o
intuito de estimular o dinamismo econdmico e a criagdo de riqueza a partir do desenvolvimento
urbano.

Justamente pela transformagao se dar por meio de projetos de redesenvolvimento urbano, o
territdrio é configurado como uma arena de disputa por rendas fundidrias geradas a partir da
intervencao e consequente valorizagdo do processo. Desta forma, é imprescindivel compreender
quais sdo os multiplos interesses que giram em torno da ampla aplicagdo do instrumento, a
clareza — ou em muitos casos, a falta dela — na justa distribuigdo dos énus e bénus gerados por
este processo, e a tendéncia, cada vez mais acentuada e incentivada, da atuagéo do setor
privado na politica urbana — inclusive de aplicagdo de instrumentos urbanos do Estatuto da
Cidade.

Para tanto, o artigo sera dividido em quatro segdes, além desta introdugéo: (i) Apresentagdo dos
dois dilemas institucionais que sustentam o instrumento, seja no ambito do planejamento — a
partir, principalmente, da FSP - seja no ambito do projeto — a partir da geragao de renda inerente
ao processo de reestruturacdo urbana; (ii) a génese do PIU enquanto novo instrumento da
Politica Urbana; (jii) caracterizagéo e particularidades do PIU; (iv) desdobramentos recentes e
analise critica da apropriagéo dos PIUs na cidade de Séo Paulo.

1. Dilemas institucionais que sustentam o instrumento: as bases conceituais que norteiam
os PlUs

A fim de compreender a emergéncia dos PIUs como uma nova etapa na trajetéria do
planejamento urbano no municipio de S&o Paulo, esta se¢do apresenta as principais bases
conceituais e historicas que giram em torno do novo instrumento urbanistico.

O cenario da redemocratizacdo desencadeou uma retomada do debate, em nivel nacional,
acerca da redugdo das grandes disparidades sociais nas cidades brasileiras, resgatando o
projeto de Reforma Urbana, que tinha sido interrompido pelo regime militar. A promulgagéo da
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Constituicdo Federal (CF1988), com um capitulo especifico sobre a politica urbana, e a
aprovagéo do Estatuto da Cidade (EC) em 2001, consolida uma nova ordem juridico-urbanistica
que incide diretamente nos meios e modos de se planejar as cidades.

Este momento histérico foi marcado por uma politizagdo do planejamento urbano brasileiro e
pela emergéncia de uma racionalidade comunicativa que tinha como principal objetivo romper
com a classica heranga tecnoburocratica de organizagé@o e intervencao territorial do Estado
brasileiro (VILLAGA, 1999). Este novo capitulo da politica urbana é caracterizado por dois
principais pilares, que foram ancorados a partir do EC, baseado no movimento da Reforma
Urbana, amplamente influenciado pelo conceito do direito a cidade: (i) a participagao social nas
tomadas de decis&o; (i) definicdo e garantia da Fung¢éo Social da Propriedade (FSP).

O EC previu, a partir de um modelo participativo, a elabora¢do de uma nova geragéo de Planos
Diretores, garantindo as prefeituras a possibilidade de regulamentagéo e aplicagdo de uma série
de instrumentos urbanisticos de carater “progressistas” como o Parcelamento, Edificagdo ou
Utilizagdo Compulsérios (PEUC) para terrenos ociosos ou subutilizados, o IPTU progressivo no
Tempo, a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), as Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), as Zonas Especiais de Interesse Ambiental (ZEIA) e o Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV).

Uma vez que o principal objetivo do EC era definir e regulamentar os instrumentos urbanisticos
que garantissem o cumprimento da FSP e legitimassem a participagdo da sociedade (KLINK;
DENALDI, 2011), ele é considerado um importante marco legal de uma nova ordem politica para
o planejamento e gestdo dos territorios, com a finalidade de construir cidades mais justas,
diminuig&o das desigualdades socioespaciais e ampliagdo do direito a cidade.

Segundo o EC, séo estabelecidas “normas de ordem publica e interesse social que regulam o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidadaos,
bem como do equilibrio ambiental” (BRASIL, 2001). Ou seja, mesmo reconhecendo e garantindo
o direito de propriedade na CF1988, ha uma clara mudanca de postura do Estado frente a
propriedade privada, atribuindo a coletividade a possibilidade de contestagdo da propriedade,
uma vez que nao esteja sendo cumprida a fungao social de determinada propriedade.

Ap6s a promulgagdo da Constituicdo, a racionalidade instrumental caracteristica do
planejamento tecno-burocratico foi aos poucos sendo substituida pela racionalidade
comunicativa que marca o planejamento colaborativo-participativo, que reconhece a pluralidade
dos agentes e interesses. Alem disso, surge a potencialidade de se construir uma visao
compartilhada acerca do espago urbano, a partir do processo participativo e do agenciamento
‘construtivo” (HEALEY, 2003).

Além dos instrumentos progressistas-redistributivos citados, foram instituidos também outros
dispositivos, que buscavam transformar o espaco urbano a partir de uma abordagem de Grandes
Projetos Urbanos, com uma legislagdo urbanistica baseada na diferenciagdo do zoneamento
vigente (FIX, 2000). A partir desse ponto, o cenério socio-institucional passa a ser caracterizado
pela coexisténcia de dois modelos de instrumentos urbanisticos distintos que foram apropriados
de diferentes maneiras com o passar do tempo.

Apo6s mais de 20 anos da aprovagao do EC, diversos autores apontam que os resultados deste
processo ndo alcangaram as expectativas no contexto do movimento da Reforma Urbana
(Santos Junior e Montandon (2011); Klink e Denaldi (2015); Brajato (2015)). Além do argumento
de que muitas vezes os instrumentos urbanisticos ndo eram de fato aplicados, em outros casos
eles eram aplicados a partir de uma premissa contraria ao seu desenho redistributivo inicial,
concluindo que ndo ha nenhum instrumento essencialmente produtivo e redistributivo conforme
idealizado em seu desenho original.

Desta forma, é imprescindivel que a postura critica de analise do instrumento urbanistico seja
pautada em uma visdo relacional — em contraposi¢do a visdo essencialista (BRAJATO, 2015).
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Uma vez que o territorio € um objeto de analise complexo, é importante que os instrumentos —
que séo aplicado no territério urbano —, sejam observados a partir da mesma complexidade
analitica, com leitura dos projetos, estratégias e percepgdes dos agentes publicos e privados —
diretamente influentes no desenho e implementacéo da politica urbana (BRAJATO, 2015).

O proprio conceito de FSP pode representar esta ambiguidade. Fundamentada em principios
redistributivos e antirrentistas, o conceito da FSP tem como prioridade o interesse da
coletividade, buscando assegurar um controle sobre os mercados especulativos e rentistas de
terras e imdveis, fornecendo aos proprietarios individuais incentivos para usar sua propriedade
de modo "produtivo". No entanto, ao mesmo tempo que a FSP busca estimular a efetiva
utilizagdo da propriedade, gera, invariavelmente, rendas fundiarias que s&o objeto de uma
disputa social em torno da sua apropriagdo (MATTEO, 2022). No contexto de projetos de
redesenvolvimento esta tensao € explicitada, entre o uso produtivo da propriedade privada e a
transformacao redistributiva do espago urbano (KLINK; IGNATIOS, 2022).

A FSP implica em uma separagéo entre o direito de propriedade — garantido pela constituigéo
brasileira — e o direito de construir — que é de dominio publico. Ha, entdo, um incentivo para que
esta propriedade tenha um uso adequado socialmente, contribuindo para o bem comum. Porém,
é possivel afirmar que “o individualismo metodoldgico e a énfase nos usos produtivos da terra
que sustentam a premissa legal da FSP abrem uma caixa de Pandora que ameaga minar sua
dimensao distributiva” (KLINK; IGNATIOS, 2022, p. 5).

No contexto dos projetos de redesenvolvimento, a FSP é utilizada como um instrumento para a
constituicdo de mercados ndo competitivos (monopolistas) que, invariavelmente, geram rendas
urbanas — diretas e indiretas —, em que h& pouco controle sobre sua apropriacdo pela
coletividade (MATTEO, 2022). Estes processos sdo constituidos a partir de uma articulacéo e
negociacao entre o Estado e agentes privados em torno da geragao, circulag@o e apropriagéo
das rendas geradas pelos projetos urbanos (KLINK; IGNATIOS, 2022). A complexidade da
questao reside na falta de clareza sobre qual seria o retorno para o Estado — como forma de
financiamento de bens publicos — em contraponto a captacdo destas rendas por parte dos
atores privados.

A literatura sobre os projetos de redesenvolvimento se preocupa em compreender quais as
dinédmicas econdmicas de cria¢do e apropriagao de renda (fundiaria) resultantes deste processo.
Para Christophers (2020), nem a teoria heterodoxa da renda — critica —, nem a ortodoxa -
mainstream - isoladamente sdo suficientes para traduzir as novas dindmicas de renda no
capitalismo neoliberal rentista recente.

A vertente heterodoxa da teoria de renda enfatiza a capacidade do proprietario monopolista de
extrair uma renda associada a cobranga pelo uso do ativo, uma vez que detém a propriedade. Ja
a vertente ortodoxa considera que a renda é uma espécie de “sobrelucro”, ou seja, um
excedente cobrado acima do nivel dos pregos e/ou custos em mercados competitivos, onde a
fonte de lucro esta no poder de monopdlio do rentista. Por isso, o autor apresenta uma definigao
hibrida de renda, que leva em consideragéo tanto a importancia do controle dos ativos quanto o
poder dos mercados na dindmica econémica de criagdo e apropriacao da renda fundiaria urbana.

A partir desta perspectiva hibrida apresentada por Christophers (2020) € possivel tragar um
paralelo com o dilema da FSP nas cidades brasileiras. Por um lado, a CF88 garante o direito de
propriedade, isto €, a renda fundiaria monopolista. Por outro, uma vez que a FSP implica que
esta mesma propriedade seja utilizada em prol do interesse comum, € constituida sua circulagao
em mercados nao competitivos — monopolistas. A dualidade reside no fato de que, embora a
FSP tenha origens redistributivas, o conceito incorpora também um viés produtivista, associado a
busca pelos sobrelucros — a partir das rendas fundiarias — no processo de desenvolvimento
urbano por parte dos agentes privados.
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Embora seja um importante instrumento para garantia de uso das propriedades, a FSP,
enquanto instrumento produtivista, é incorporada para suprir as demandas dos agentes privados
no processo de desenvolvimento urbano (MATTEO, 2022). Desde o @mbito do planejamento até
o nivel do projeto, as rendas fundiarias se inserem como o0 motor da transformacéo do territorio —
garantida por meio dos processos de intervencdo nas areas de reestruturagdo e
redesenvolvimento urbano e impulsionadas pelo desenvolvimento urbano.

A conjuntura macroecondémica aponta para um cendrio em que a renda urbana estd
intrinsecamente relacionada a existéncia e constituicdo de mercados monopolistas e
oligopolistas, que tornam possivel a geragéo, circulagao e extragdo de rendas urbanas — que na
linguagem econdmica neocléassica s&o representadas pelos lucros extraordinarios, acima do
nivel que prevaleceria em mercados competitivos. E possivel afirmar que os projetos de
redesenvolvimento urbano representam um dispositivo privilegiado para articular, com fluidez, as
trés dimensdes que compdem o principal dilema do planejamento: a regulagéo urbanistica, a
interveng&o fisica no ambiente construido e o financiamento (SAVINI; MAJOOR; SALET, 2015).

Nestes casos a figura do planejador é central, pois desempenha um papel de mediagédo nesta
negociacgao entre os interesses coletivos (0 bem comum) e os interesses dos agentes privados,
sendo responsaveis por lidar com um dos principais conflitos propostos neste artigo, entre a
dimenséo redistributiva e a dimensao produtiva. Justamente pelo grande escopo do campo do
planejamento, bem como a intrinseca interdisciplinaridade, o principal desafio para os agentes
do planejamento urbano esta em atuar como ponte de negociagéo — dentro de uma estrutura
social ampla — para garantir a produgéo de uma cidade mais justa (FAINSTEIN; CAMPBELL,
2011). Além do ato de planejar, ha também negociagdes, previsdes, pesquisas e modelagens
financeiras que estao diretamente relacionadas com as transformagoes territoriais.

Tratando de intervengdes urbanas, a figura do planejador é emblematica. Os planejadores’ , ao
menos formalmente, estdo diretamente conectados com o processo de transformagdo do
ambiente construido em busca do interesse comum. Sao responsaveis por lidar com as
conflitantes exigéncias dos setores da sociedade, almejando — idealmente — o equilibrio entre as
demandas sociais e as demandas do setor privado (SAVINI; MAJOOR; SALET, 2015).

Além da figura do planejador, outro grupo social esta diretamente relacionado ao desenho e
implementagdo deste novo instrumento: os operadores do direito — académicos e gestores que
atuam com temas relacionados com a regulagéo, o financiamento e a intervengao fisica no
ambiente construido nas administrages locais, estaduais ou federal — principalmente por
lidarem com a compreensdo, apropriagdo e interpretacdo dos principais aparatos juridicos-
institucionais da politica urbana - 0 EC e o PD.

Um grupo de juristas representados por José Apparecido Junior, Carlos Leite de Souza e Victor
Carvalho Pinto vem se inserindo no debate sobre a gestdo e modelagem juridica dos PIU. Além
de serem atores centrais no desenho, desenvolvimento e aplicacdo dos PlUs na cidade de Sao
Paulo, estes juristas tém influéncias nas vertentes do direito econdémico e enxergam a cidade
como arena do desenvolvimento urbano, coordenado pela atuagdo imbricada entre o setor
publico e os agentes privados (APPARECIDO JR; FIASCHETTI, 2018), onde o desenvolvimento
econdmico das cidades é elemento central.

A influéncia do direito econdmico se manifesta a partir do entendimento de que o mercado
possui falhas e que o papel do Estado reside em corrigir o funcionamento dos pregos (uma vez
que ndo transmitem todas as informagOes para gerar uma alocagdo adequada dos bens e
servigos na sociedade) para gerar, assim, a eficiéncia coletiva, delegando para o setor privado o
restante das agdes. Além disso, para estes juristas a interpretacdo do conceito da Fungdo Social
da Propriedade € de que sua fungdo social é cumprida desde que se dé um destino
economicamente Uutil para o imovel, tratando as demais questdes — como seu principio
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redistributivo, que prioriza o interesse da coletividade e garante um controle maior sobre os
mercados especulativos e rentistas de terras e imoveis — sdo tratadas com acessérias.

Neste momento é essencial apontar que este grupo defende uma lbgica de repasse da
responsabilidade de aplicagdo dos instrumentos da politica urbana — e consequentemente até do
EC - para a iniciativa privada, com alto grau de fluidez inclusive de como desenhar e gerenciar
estas intervengdes. Este processo pode acarretar, de acordo com D’Almeida (2022), em altos
riscos do planejamento urbano se transformar em um instrumento de producao da cidade, que, a
partir dos projetos de redesenvolvimento, resultam em rendas fundiarias diretas e acessorias.

Um dos principais dilemas do planejamento esta estruturado em torno de como sera o modelo de
gestdo destes instrumentos urbanisticos, principalmente no tocante a regulagdo. Uma vertente
defende o bindmio do comando e controle, que, a partir do planejamento consegue regular e
controlar os parametros de uso e ocupagdo do solo (SAVINI; MAJOOR; SALET, 2015), mesmo
correndo o risco de diminuir o dinamismo e efervescéncia dos agentes privados na
transformagdo do espaco urbano e na criagdo de riqueza. Outra vertente no debate argumenta
que um estilo discricionario de planejamento com um alto grau de flexibilidade aos agentes,
permitindo empreender e circular o capital, mas com o risco de produzir um espago urbano
contraditério sem um claro controle do custo e beneficio para a coletividade.

De acordo com a analise criica de D’Almeida (2019a), os grandes projetos de
redesenvolvimento explicitam um processo de concessao do espago urbano por meio de praticas
de racionalidade empresarial aplicadas a producao do espago. Desta forma, o territério urbano é
equacionado como um objeto de disputa em torno de um pacote de rendas fundiarias urbanas
que podem ser compartilhadas entre os setores publicos e privados, transformando o espago
urbano em um “ativo” sob uma logica de empresariamento (MATTEO, 2022). Ainda de acordo
com D’Almeida (2019b) o desenvolvimento econdmico & tdo central na orientagdo do
desenvolvimento urbano que acarreta em um cenario onde a agenda e os contetidos da politica
urbana fiquem em segundo plano.

A concessdo urbanistica, diferentemente dos modelos classicos de concessdo, ndo se limita
apenas a obras de infraestrutura, mas também pode ser aplicada a qualquer ativo urbano, desde
que se enquadre em um contexto de reconversdo territorial. A partir de uma abordagem ampla e
generalizada, o instrumento além de transformar o espago urbano em um ativo alvo de
entrelagamentos com o setor privado, normaliza as relages publico-privadas no processo de
reestruturagdo urbana a partir de projetos de redesenvolvimento (IGNATIOS, 2022b).

Estas parcerias entre o Estado e a iniciativa privada representam uma complexa conjuntura,
principalmente se tratando da gestdo do uso e ocupagéo do solo. De acordo com Feldman e
Leme (2009):

Os instrumentos de parceria publico-privado implicam em mudangas substantivas
nas praticas de gestdo do uso e ocupagdo do solo. Ha o deslocamento de um
zoneamento regulador — instrumento de controle exclusivo do poder publico — para
um zoneamento operacional — instrumento de intervencdo que envolve o poder
publico e um conjunto de agentes privados para o financiamento das intervengoes.
Nesta forma de gestdo, garantir que o interesse publico prevalegca sobre os
interesses particulares se torna tarefa mais complexa. (FELDMAN; LEME, 2009, n.p.)

O principal dilema colocado por D’Almeida (2019a) é que ao analisar a aplica¢do do instrumento
de concessdo urbanistica nos Grandes Projetos de redesenvolvimento, ndo ha apenas uma
concessao de parametros urbanisticos ou concessdes de obras e servigos de equipamento, mas
uma “mudanga na natureza desse processo que levaria a constituicdo da generalizagdo da
concessao do espago urbano” (D’ALMEIDA, 2019a, p. 29).
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Quando ha um processo de repasse da responsabilidade de transformagao de uma area urbana
ao setor privado, a partir da concesséo urbanistica, é permitido que este agente obtenha lucro a
partir do ativo para viabilizar obras a partir do perimetro delimitado. Em tese, o setor publico é
responsavel pelo desenho da intervencéo, definindo metas e parametros, delegando para o setor
privado a implementag@o e operagao, possibilitando a criagdo de mercados monopolistas, e,
consequentemente, gerando rendas fundiarias urbanas que seréo apropriadas de modo privado.

A complexidade é ainda maior pois, além da falta de controle sobre a apropriagao destas rendas,
estd sendo cada vez mais comum uma crescente liberdade garantida ao setor privado nestas
operagdes. Principalmente a partir da adicdo da possibilidade de Manifestagdo de Interesse
Privado (MIP)? e pelas facilidades de desapropriagdo que o novo instrumento - PIU - carrega,
ha uma liberdade urbanistica do setor privado de inclusive definir como seréo operados estes
projetos, garantindo ainda em alguns casos a possibilidade de exploragdo do entorno das areas
concedidas. Este processo, além de conflitante, gera rendas acessorias, que frequentemente
nao sdo contabilizadas de modo transparente no momento de apresentagcdo das propostas
econdmicas dos projetos de intervencgéo.

Apparecido Jr., jurista e procurador do municipio de S&o Paulo, além de ter sido uma importante
ator no desenho do instrumento da concessao urbanistica, € um dos principais defensores do
PIU enquanto instrumento do desenvolvimento urbano. De acordo com o autor, “o particular
implementa o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor, consistindo as obras por si realizadas fonte
precipua de sua remuneracgao, em meio para o atingimento deste fim” (APPARECIDO JR., 2017,
p. 258), corroborando a ideia de que, por mais que a promog¢ao do bem comum seja dever do
Estado, ndo ha impeditivos — muito pelo contrario, acredita que seja aconselhavel — que o setor
privado atue para que as finalidades sejam atingidas — desde que atendidos os procedimentos
publicos e participativos (APPARECIDO JR., 2017).

De modo sintético, é possivel afirmar que ha uma disputa no territério urbano em busca do
controle e direcionamento da politica urbana que se da por meio dos instrumentos urbanisticos.
E é justamente nesse cenario que este artigo se insere, com o principal objetivo de compreender
as disputas dos diferentes interesses que giram em torno dos PIUs, bem como os efeitos reais
gerados a partir da sua implementag&o.

2. A génese do PIU enquanto novo instrumento da Politica Urbana

Por mais que o momentum da Reforma Urbana tenha significado uma grande mudanga no modo
de se planejar as cidades, o historico da trajetéria de interven¢des urbanas na cidade de Sao
Paulo é marcado por logicas de carater seletivo com grande flexibilidade e com seu processo
comandado e impulsionado por interesses privados. Para compreender a emergéncia do PIU
enquanto instrumento de intervengdo urbana, é essencial analisar quais foram as logicas de
organizagao e atuacao territorial da gestdo municipal ao longo do tempo.

De acordo com Villaga (1999) e Feldman (2005), desde a obrigatoriedade de um Plano de
Zoneamento na realizacdo do Plano Diretor, em 1947, a partir da elabora¢do de parametros
urbanisticos, € iniciado um processo juridico para estabelecer as diretrizes de intervengdo nas
cidades baseado em uma legislacdo de uso e ocupagdo do solo. abrangente ao conjunto da
cidade.

Neste contexto, de acordo com a visdo critica de Villaga (1999), os Planos Diretores
representavam principios € ndo eram elaborados para ser implementados, desempenhando
muito mais um papel ideoldgico de cortina de fumaga na sociedade para encobrir 0s processos
reais de reprodugédo do espago urbano. Por outro lado, o plano de zoneamento era elaborado
para ser, de fato, aplicado. O zoneamento, no Brasil e em S&o Paulo, emerge sem participagéo
de intelectuais, sem uma discussdo e elaboracdo tedrica e descolado das discussdes
internacionais do momento, atendendo muito mais aos interesses e solugdes das elites locais
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(VILLAGA, 1999), com o principal objetivo de preservar o gradiente de pregos fundiarios
(FELDMAN, 2005).

Por meio de leis e decretos, que se basearam no modelo americano, aplicados a determinados
setores da cidade - as chamadas zonas —, é explicitada uma seletividade espacial, com um
carater de atuacdo muito préximo ao de “lote a lote”, onde prevalecem determinados interesses
locais. O zoneamento, enquanto instrumento, tem efetividade no sentido de produzir uma cidade
segregada a partir de um processo dominado por elites locais. O zoneamento paulistano, de
acordo com Feldman (2005), é caracterizado pela fragmentagéo do territério urbano e um baixo
grau de participagéo social, onde cria-se uma estratégia de gestdo municipal que se apropria das
transformacdes e manutencdes de espagos que interessavam as elites locais — como é o
exemplo do setor sudoeste de S&o Paulo - protegendo os valores de propriedade e
potencializando o mercado imobiliario (FELDMAN, 2005).

Os instrumentos de intervengé@o urbana que seguiram possuem objetivos e desenhos distintos,
porém carregam similaridades, principalmente a partir da criagdo de logicas e parémetros
permissivos sobrepostos ao zoneamento e com alto grau de flexibilidade. Apds o plano de
Zoneamento (1947), pode-se afirmar que as intervengdes urbanas na cidade foram pautadas por
ciclos, que se sobrepuseram e criaram um legado heterogéneo de intervengao.

Figura 1. Linha do Tempo: Trajetéria de Intervencao (fonte: elaborada pelos autores).

| 1°Ciclo | | 2°Ciclo | | 3°Ciclo
Plano de : . Operagdes :
Zoneamento : : Urbanas : PIUs
Operacoes Operacoes Urbanas
Interligadas : Consorciadas

As Operagdes Interligadas (Ol) foram regulamentadas pela Lei Municipal n® 10.209/1986 (SAO
PAULO, 1986) e abre espago para que proprietarios de terrenos ocupados por favelas ou
nucleos habitacionais precarios pudessem requerer alteragbes de indices e parametros
urbanisticos de uso e ocupagdo do solo, desde que garanta a constru¢do ou doagdo de
habitacdo de interesse social (HIS) para a populagéo residente. Porém, a realidade era que as
HIS eram construidas fora do perimetro da Ol, e ndo havia garantia alguma de que os
moradores seriam favorecidos, ou ao menos ndo prejudicados, pela nova localizag&o.
Principalmente no que diz respeito ao acesso a redes comunitérias e oportunidade de geragédo
de renda e emprego (KLINK; IGNATIOS, 2022), uma vez que, de forma majoritéria, os
reassentamentos se davam nas periferias da cidade.

O desenho das Ols inaugura uma logica muito importante para compreender a dindmica de
intervencao nas cidades: criagdo de espagos de excec¢ao - a partir de instrumentos sobrepostos
ao zoneamento -, mais flexiveis e atrativos para os agentes privados, a partir da narrativa de
estarem solucionando questdes urbanas. De modo sintético, a Ol atraia os proprietarios, por
meio da viabilizagdo do Estado, de l6gicas mais permissivas com a contrapartida de “solucionar”
problematicas urbanas, porém, a realidade é que o instrumento proporcionava um ganho duplo
para o proprietario. Além de garantir indices mais permissivos, com a expulsdo da comunidade
local para as periferias da cidade, o proprietario diminuia as “externalidades negativas” de sua
propriedade, valorizando diretamente seu terreno. O instrumento, portanto, implementa, a partir
de um projeto privado de redesenvolvimento, uma politica habitacional compensatéria (KLINK;
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IGNATIOS, 2022), onde ha praticamente um monopdlio bilateral entre as autoridades municipais
e 0 proprietario.

Em 2001 foi instituida uma Comissdo Parlamentar de Inquérito (CPI) das Ols, para prestacao de
esclarecimentos pelo poder executivo sobre os principais beneficiarios das Operacdes
Interligadas, que principalmente pela falta de transparéncia e auséncia da Camara Municipal no
processo, resultou na declaragéo de inconstitucionalidade. A partir da suspenséo do instrumento,
¢ iniciada uma discussdo acerca de qual modelo de intervengdo no territério a substituiria,
levando em consideragdo duas grandes preocupacdes: (i) solugdes urbanisticas no perimetro da
intervengéo; (ii) exigéncia do desenvolvimento de um projeto para sua aplicagéo.

Em consonancia com o contexto pos CF1988 e da Reforma urbana, as Operagdes Urbanas (OU)
significavam uma aposta como um instrumento viavel para a transformagéo urbana, porém com
uma limitagdo no financiamento. Com o objetivo de garantir efetividade para o instrumento
enquanto método de intervencdo, em 2001, as OUs foram ancoradas no Estatuto da Cidade
como Operagdes Urbanas Consorciadas (OUCs), acompanhadas da regulamentacdo dos
Certificados de Potencial Adicional de Construg&o (CEPACs) — que garantiriam o financiamento
dos projetos de redesenvolvimento urbano, em teoria, de modo autossuficiente (MATTEO, 2022).

De modo a responder as criticas as Ols, as OUC obrigatoriamente seriam baseadas no Plano
Diretor e na Lei de Zoneamento vigente, com o seu projeto discutido com a sociedade e
necessidade de aprovacdo da Cémara Municipal. De acordo com Fix (2000), As OUCs
viabilizaram grandes obras a partir da compatibilizagdo do adensamento com a capacidade de
infraestrutura no determinado perimetro da intervencdo. Além disso, possibilitavam a
recuperacdo da “mais-valia urbana”’, captando parte da valorizagao decorrente do investimento
publico para que esta ndo seja unicamente apropriada pelos proprietarios imobiliarios (FIX,
2000). A OUC é categorizada como um instrumento que busca um reordenamento urbanistico
por meio da légica de financiamento da intervencdo a partir dos CEPACs, se justificando,
principalmente, pela logica de parceria entre o Estado e o Capital, sob o argumento de que o
Estado ndo consegue arcar com o financiamento de grandes obras urbanas. Neste cenario, cabe
ao Estado assumir um papel de “promotor”, “indutor” ou até apenas de ‘regulador”, com sua
funcdo se limitando a criar condigdes para facilitar a instalacdo de infraestrutura por parte da
iniciativa privada (FIX, 2000).

Mesmo com as condigdes criadas a partir das OUCs, o instrumento ndo apresentou o éxito
desejado no momento de elaboragéo e desenho. Principalmente pela falta de interesse do setor
privado, os mercados secundarios de CEPACs n&do se desenvolveram por completo, e Stroher
(2019) aponta que a promessa de autossuficiéncia financeira na intervencao urbana também néo
foi concretizada, além de representar um intenso investimento publico para que os atores
privados fossem atraidos. As principais abordagens criticas (FIX, 2001; VILARINO, 2006;
MENEGON, 2008; PESSOA; BOGUS, 2008; MONTANDON, 2009; MALERONKA, 2010;
D’ALMEIDA, 2019a; STROHER, 2019) questionam o modelo adotado nas OUCs, na medida em
que houve a concentragdo de recursos publicos e privados em determinadas areas da cidade,
resultando em uma supervalorizagdo do solo e apropriagdo privada em parte da valorizagdo
imobiliaria resultante do processo.

3. Caracterizagao do instrumento: desenho, narrativas, marco legal e particularidades dos
PlUs

Até meados de 2010 o ciclo das OUCs ainda estava vigente, porém, no Plano Diretor de 2014
(SAO PAULO, 2014), os PIUs foram apresentados — e posteriormente regulamentados pelo
Decreto n° 56.901 (SAO PAULO, 2016) — com a narrativa de apresentar um instrumento para
gerar maior efetividade e transparéncia aos projetos urbanos, permitindo flexibilizagao
justamente pela sua capacidade de articular inumeros instrumentos da politica urbana, (como as
OUC, Areas de Intervengdo Urbana, Concessdes Urbanisticas, Reordenamentos Urbanisticos,
etc). Além disso, ele poderia ser aplicado em diferentes escalas territoriais — desde estudos para
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a transformagdo de grandes setores da cidade até para a implantagcdo de pequenos projetos
especificos. De acordo com o desenho do instrumento, o PIU tem um processo de
implementagdo e aprovagdo em forma de lei especifica (quando altera parametros do Plano
Diretor) ou decreto (quando os pardmetros do Plano Diretor s&o inalterados), garantindo a
participag@o social em pelo menos dois momentos, sendo apresentado no plano diretor como
uma aposta para o desenvolvimento urbano — e econdmico — da cidade.

Os territérios prioritarios para a aplicagdo dos PlUs, além das areas centrais que sempre sao
alvos privilegiados, estao localizados em areas industriais abandonadas ou subutilizadas, que se
relacionam com perspectivas de articular os projetos com as estratégias de reconversdo
econdmica (D’ALMEIDA, 2019a) uma vez que estdo dotados de infraestrutura e possuem
possibilidade de adensamento.

O decreto de 2016 apresenta novidades relevantes para o desenvolvimento do instrumento, a
partir da possibilidade de requerimento apresentado por meio de MIP, por agentes privados que
estejam interessados em desenvolver seu empreendimento a partir da apresentagédo de um
programa de interesse publico. O funcionamento desta parceria se da, na maior parte dos casos,
a partir de concessOes de parametros de uso e ocupagdo do solo ou concessdo de obra e
servico urbano (D’ALMEIDA, 2019a).

Por mais que o desenho do PIU seja diferente dos demais, ainda carrega diversas semelhangas,
principalmente porque os instrumentos partem dos mesmos pressupostos de intervengdo
territorial & base da excegdo, permitindo novos usos e flexibilizando parametros de acordo com
os interesses de grupos especificos. Por mais que na pratica o padréo de reprodugéo do espaco
urbano tenha se mantido (a partir de um padrdo segregado, insustentavel, gerando urbanizagéo
de baixo custo), a narrativa se transforma com o perpassar do tempo (MATTEO, 2022).

De modo sintético, caminhando junto com as transformacdes sociais e do desenvolvimento do
sistema de planejamento urbano, é possivel perceber: (i) um aumento gradativo na participacao
social (peso no rito social); (i) pressdo para solugdes urbanisticas on site, ou seja, no perimetro
da intervencdo; e (iii) narrativa constituinte do projeto como dispositivo que articula, de forma
efetiva, o plano, a transformagao espacial e as propriedades individuais.

A flexibilidade garantida pelo PIU proporciona maior discricionariedade a gestdo urbana. Nesse
sentido, a partir da transigé@o politica de gestdo municipal em S&o Paulo, hd uma facilidade de
preenchimento e adaptacdo do instrumento de acordo com a agenda politica determinada pela
administragédo (MATTEO, 2022). A utilizacdo do PIU enquanto instrumento de intervengéo
urbana estd indissociavelmente ligada a agenda recente de desestatizagdo do governo
municipal, desde 2017. A Lei Municipal n.° 16.703, de 04 de outubro de 2017 (SAO PAULO,
2017), que disciplina o regime de concessdes e permissdes de servigos, obras e bens publicos a
partir da criagdo do Plano Municipal de Desestatizagdo, aprovado pelo entdo prefeito, Jodo
Doria, € ja revela pistas da centralidade destas questdes para os anos seguintes.

Ha, entdo, uma crescente ampliacdo de participagdo do setor privado em ambitos setoriais da
cidade (tal como transporte, habitacao, saude, etc.) e, consequentemente, na politica urbana. Os
PIUs abrem espaco para que o “governo municipal delegue ao setor privado, dentro de
perimetros especificos, 0 desenho e a implementagdo de uma variedade de instrumentos de
planejamento, como desapropriagdo, preempg¢éo, readequacao fundiéria e concessdo de uso da
terra” (KLINK; IGNATIOS, 2022).

A defesa institucional do instrumento se da a partir da compreensdo do PIU como uma
ferramenta capaz de sintetizar as demandas do planejamento urbano nas éreas de
transformagdo a partir do processo ldgico de diagnosticar-projetar-implementar-gerir, fazendo
com que a sociedade, em seu amplo espectro, participe deste processo (IGNATIOS, 2022b).
Ainda, de acordo com o pesquisador “todo projeto, de qualquer natureza, pressupde processo” e
a defesa do instrumento se da justamente a partir do pressuposto de garantir um controle maior
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sobre 0 processo, no sentido de buscar intervengdes mais articuladas, que confiram a visdo de
um planejamento urbano integrado (IGNATIOS, 2022b).

Pela dtica institucional, o instrumento € uma forma juridica-institucional por meio da qual os
proponentes (no caso dos PlUs de natureza privada) podem se relacionar de modo formal com a
prefeitura. Ou seja, ha um canal direto de dialogo entre o Estado e o mercado, com o devido
espago para participagado social (na figura das consultas publicas) (IGNATIOS, 2022b).

De acordo com apresentacdo da SMDU sobre a formulagéo do PIU, o processo de estruturagéo
de projetos abrange diversas dimensdes: (i) politicas, uma vez que envolve gestores e corpo
técnico municipal e atores sociais (populagao e setor privado); (i) técnicas, uma vez que articula
as diretrizes de transformag@o urbana & promogdo de infraestrutura e demais programas
setoriais; (iii) econdémicas, uma vez que considera a viabilidade do projeto e define as estratégias
de intervengdo a partir da modelagem econdmico-financeira que considera os arranjos
produtivos necessarios para o pleno desenvolvimento; (iv) juridicas, visto que cria processos que
viabilizam e regulam os processos normativos de transformag&o urbana a partir de instrumentos
urbanisticos; (v) operativas, ja que articula e qualifica a participagé@o de diversos agentes e atores
ao longo da transformacé&o frente ao processo de gestéo do territério e é legitimado a partir dos
processos cooperativos e participativos.

Ou seja, além de demonstrar a diversidade dos agentes do planejamento e a complexidade do
instrumento, ha uma narrativa com enfoque na legitimagéo do instrumento enquanto rito social —
por mais que na pratica a efetividade da participagao social esteja aberta para debate.

Principalmente pela articulagao de diversos dispositivos, o PIU possui um caréater fragmentario e
complexo, além de proporciona flexibilidade ao gestor no que se refere a capacidade de mediar
as trés dimensdes do planejamento, isto é, a intervengéo fisica, a regula¢do e o investimento no
ambiente construido (SAVINI; MAJOOR; SALET, 2015). Garante intervencbes em areas
passiveis de transformacg&o, ja dotadas de infraestrutura urbana, com uma legislagéo especifica
e um modelo de investimento que agrada tanto o poder publico — como por exemplo, pela
facilitacdo de aquisi¢do de terras privadas — quanto os agentes privados — a partir da abertura,
pelas MIPs, para investimento em areas alvo de valorizagdo (MATTEO, 2022).

Mesmo as gestdes progressivas na cidade de S&o Paulo — de Erundina até Haddad — permitiram
e incentivaram a implementacdo destes modelos de projetos urbanos de redesenvolvimento —
via Grande Projetos Urbanos. Porém, atualmente, ha uma hipétese de que a atual gestéo esteja
testando e explorando como viabilizar um processo de racionalidade na produgéo do espago, a
partir de uma agenda de interveng&o por meio de um método - viavel e replicavel.

Uma das principais diferengas contextuais de aplicacdo dos PIUs em relagcdo aos demais
instrumentos de grandes projetos de redesenvolvimento sdo os agentes que participam deste
processo (MATTEO, 2022). D’Almeida (2022) afirma que enquanto as OUCs foram marcadas
pela forte presenca de empreiteiras, no caso dos PlUs n&o ha grandes intervengdes de
infraestrutura, mas sim intervengdes pontuais de menor complexidade, marcadas por processos
de concessd@o. Os PIUs sdo estruturados a partir de uma logica de intervengdo com uma
perspectiva de rentabilidade menor (principalmente a partir de outorga e demais parémetros
permissivos) e que gira em torno do desenvolvimento imobilidrio, ou seja, uma valorizagao da
terra em um espectro temporal maior (D’ALMEIDA, 2022).

Portanto, os agentes privados interessados no desenvolvimento dos PIUs na cidade de S&o
Paulo, estao envolvidos em dinamicas imobiliarias. No mesmo sentido, é possivel afirmar que a
localizagédo dos PlUs em S&o Paulo segue uma tradicdo de intervengdo, investimento e
consequente valorizagdo de areas ja valorizadas da cidade. A MEM e as ZOE concentram o
transbordamento das dindmicas imobilidrias das areas centrais, principalmente por serem areas
restritivas, mais dotadas de infraestrutura urbana, com grande potencial de valorizagdo. De
acordo com Filocomo (2022, p. 67), “o espago de projegéo dos PIUs é o territorio que circunda
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as areas com maior valor do solo urbano por metro quadrado”®, corroborando o argumento de
que os PIUs estao localizados em areas centrais e valorizadas da cidade.

Até meados de 2022, mesmo sem a aprovagao de PlUs em areas de MEM, a macroarea
apresentou intensa atividade imobiliaria entre 2012 e 2021 (SMUL/PLANUR, 2022). Uma vez
que o PIU tinha como principal objetivo alavancar o desenvolvimento da MEM, e, mesmo sem as
intervengdes, a transformacdo foi expressiva (Figuras 2 e 3). Isso reforca que as areas
representam um grande interesse do setor imobiliario (residencial ou néo) e é colocada uma
importante questao: qual o potencial de valorizagdo que ainda pode ser alcangado? E mais
importante, qual a garantia de que o bénus gerado a partir destas intervengbes, e a sua
consequente valorizagao, sera compartilhado pela a coletividade?
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Figura 2. Empreendimentos de uso exclusivamente residencial licenciados entre 2012 e 2016 (a
esquerda) e entre 2017 e 2021 (a direita), respectivamente (fonte: SMUL/PLANURB, 2022)

Empreendimentos de uso
exclusivamente residencial
licenciados de 2012 a 2016

Numero de unidades residenciais
do empreendimento:
* 10-100
© 100 - 350
© 350 - 900
© 900 - 3000
@ acima de 3000

Macroareas:

= MEM

=3 MuC
MQu
IMRVU
I MRVURA
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[ MCUUS
= MPEN

Elaboragéo: SMUL/PLANURB.
Dados: SISACOE (2012-2021).
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Elaboragao: SMUL/PLANURB.
Dados: SISACOE (2012-2021).
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Dados: SISACOE (2012-2021).

Figura 3. Empreendimentos de uso n&o residencial licenciados entre 2012 e 2016 (a esquerda)
e entre 2017 e 2021 (a direita), respectivamente (fonte: SMUL/PLANURB, 2022)
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Elaboragio: SMUL/PLANURB.
Dados: SISACOE (2012-2021).
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Além da caracterizagdo do instrumento, € essencial compreender a narrativa de criagdo e
implementacdo do PIU pelos seus idealizadores e operadores do direito, que estédo diretamente
relacionados com o debate sobre a gestdo, modelagem juridica e adogdo do PIU enquanto
método para o desenvolvimento urbano, assim como foi apontado na primeira segao.

Apparecido Jr. (2020) defende o PIU como um método para a aplicagéo do direito urbanistico, e,
mais especificamente, das diretrizes do PDE. Algumas bases conceituais do autor s&o
essenciais para compreender o PIU enquanto mecanismo de concretude do direito urbanistico.
De acordo com Apparecido Jr. (2017, n.p.), o direito urbanistico € definido como “um método de
composicao em realidades complexas, como € o caso da conjugacao de esforgos entre o setor
publico e o setor privado na tarefa de desenvolver as cidades’, j& apontando para uma
importante inter-relagdo entre os dois setores. Além disso, o autor define a Politica de
Desenvolvimento Urbano como um “conjunto coordenado das unidades de planejamento
urbanistico — planos e projetos urbanisticos — e construida pela atuagé&o conjunta entre o Poder
Publico e o setor privado” (APPARECIDO JR., 2017 n.p).

Conforme defende a epistemologia do direito econdémico, o projeto de redesenvolvimento urbano
se apresenta como o dispositivo ideal para articular os interesses coletivos — como o bem
comum — com os interesses individuais (APPARECIDO JR, 2017). Isso retoma a questdo da
discricionariedade e flexibilidade dos agentes do planejamento nas tomadas de deciséo e aponta
para uma continuidade da légica de preservacdo do gradiente dos pregos e dos interesses
privados (MATTEO, 2022).

Os autores neoclassicos defendem que, uma vez que ha uma aglomeragao nas cidades, isso
gera uma maior atividade econdémica, que, consequentemente, aumenta o prego da terra e a
arrecadacgao publica, que financiaria a construgdo de infraestrutura. Logo, num modelo de
desenvolvimento urbano com grandes densidades que opere adequadamente, na teoria, hd um
ciclo virtuoso continuo de geragao e captagdo de rendas fundiarias pelo setor publico, a partir de
mecanismos que mobilizam a capacidade financeira e técnica da iniciativa privada, por exemplo,
por meio de PPPs (LEITE in: APPARECIDO JR., 2017).

De acordo com Apparecido Jr. e Fiaschetti (2018, p. 355-356) os PIUs podem ser definidos como
um “método de elaboragéo de projetos urbanisticos capaz de trabalhar, de maneira eficaz, com
as particularidades das diversas porgdes do territorio sob as diretrizes delineadas pelo PDE".
Isso faz com que o instrumento seja capaz de articular o geral a partir do especifico, ou seja, 0
PIU gera a eficiéncia coletiva — o interesse comum — a partir da articulagdo dos proprietarios
individuais — e consequentemente seus interesses particulares (MATTEO, 2022).

E essencial problematizar, novamente, 0 movimento no qual o setor privado atuaria — a partir da
delegacédo do setor publico — como o responsavel por executar o Estatuto da Cidade. Ha uma
defesa do projeto urbano como o elo natural e sistémico entre o coletivo e o individual, mas é
importante refletir que, a partir do momento que esta dindmica envolve renda e valorizag&o,
quem s&o os interessados no processo? Quais sdo 0s ganhos e perdas? Se ha implementacao
de um projeto desarticulado de um processo de transformagao social, isso tende a reforgar os
processos de exclusao e o agravamento das desigualdades socioterritoriais.

Tratando-se da anélise de um instrumento urbanistico, diversos elementos devem ser levados
em consideracao, mas principalmente a forma como ele & apropriado pelos gestores municipais.
Indissociavelmente atrelada a agenda de desestatizagdo e a uma ideia de “empresariamento”
urbano, a narrativa em torno dos PIUs € de que o instrumento trara celeridade ao processo de
desenvolvimento urbano, ao se aliar ao setor privado.
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Até o final de 2022 S&o Paulo tinha 18 PIUs na cidade. A Tabela 1 sintetiza o que pode ser
chamado de estado da arte dos PIUs, enquanto a Figura 4 apresenta a sua espacializagao
cidade de Séao Paulo. Por mais que o seu arcabougo institucional e legislativo ja esteja definido,
nenhum dos processos foi inteiramente finalizado, fazendo com que seja essencial analisar o
quadro geral dos projetos na cidade — e problematizar a celeridade do processo prometida em
sua narrativa.

Figura 4. Distribuicao
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Uma vez que os PIUs representam uma grande variedade de projetos, € desafiador elaborar
uma tipologia de analise, porém, é possivel definir algumas classificagdes importantes para o
avanco da discussao: (1) PIUs de extensa delimitagdo (como os Arcos ou o Setor Central), que
sdo extremamente dificeis de se operacionalizar, uma vez que implicam em territdrios muito
abrangentes - correndo o risco de resultar em uma homogeneizagdo do territdrio; (2) PIUs
realizados pelo poder publico a partir de concessbes (principalmente os de concessé@o dos
Terminais de Onibus); (3) PIUs em &reas de Zona de Ocupacdo Especial (ZOE); (4) PIUs de
iniciativa privada, cujos perimetros sdo menores, e propostos por atores privados através do
dispositivo de Manifestacéo de Interesse Privado (MIP).

Porém ¢ interessante ressaltar as suas semelhangas, ou seja, 0 que ha de comum entre eles,
uma vez que, na pratica, como forma de viabilizar os projetos de intervengdo urbana, estas
tipologias sé&o fluidas e dindmicas. O elo em comum dos PIUs é — mesmo que em diferentes
contextos e por vezes através de métodos distintos — a concessao de novos ativos urbanos,
tendo como objetivo as rendas urbanas. Mesmo nos PlUs de natureza publica, propostos pela
gestdo municipal, praticamente todos os projetos de intervengdo incluem algum tipo de
concessao ou entrelagamento com 0 setor privado.



Tabela 1. Estado da Arte dos PIUs na cidade de Sao Paulo (fonte: elaborada pelos autores)
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Nome (PIU) Protocolado em Produtos legais Origem/Justificativa Macrozoneamento/ Natureza  Tipologia Proponente
Zoneamento
o MEM - Area de " I iacd
PIU Vila Olimpia 8/30/2017 NA influéncia OUCFL MEM Privada 4 SPE Horizonte Branco 26.85 ha 03 - Avaliagdo SMUL
PIU Nagdes Unidas 8/4/2017 NA ZOE MEM, ZOE Publica 3 PMSP - SMUL 15.16 ha 03 - Avaliagdo SMUL
Elementos PDE Art. 375,
PIU Minhocdo 4/16/2019 necessarios a paragrafo dnico e Lei EETU Pdblica PMSP - SMDU 174.07 ha 04 - Elaboracéo
elaboragdo do PIU 16.833/18
Publicagdo de
Ak F-imas:o do 2/19/2020 Autonzafao Parsl ZOE ZOE Plblica 3 Govemno do Estado de Sdo Paulo 9.47 ha 04 - Elaboragéo
Ibirapuera elaboragdo do PIU
Autorizagdo SMDU
PL581/2016
PIU Arco Tieté 9/30/2019 (retirado em 2017 PDE - Artigo 76 MEM Publica ] PMSP - SMDU 5380.35 ha 05 - Discussao Publica
por Jodo Déria)
Elementos
PIU Joquey Club 10/11/2019 necessarios a ZOE ZOE Publica 3 PMSP - SMDU 116.64 ha 05 - Discusséo Ptblica
elaboracdo do PIU
EltiBalro 6/9/2014 PL723/2015 PDE - Artigo 76 MEM Pablica 1 PMSP - SMUL 161066 hall IR Eicaminhanenit
Tamanduatei Juridico
PIU Arco Pinheiros 9/13/2018 PL 427/2019 PDE - Artigo 76 MEM Pablica il PMSP - SMUL 146735ha | 97- E"J‘:a"f:,"hj"‘e"m
uridico
PIU Setor Central 12/11/2017 PL712/2020 PDE - Artigo 382 MEM Publica 1 PMSM - SMUL 2089.01ha | 97" E']flar:,:;::f:“e“m
PIU Vila Leopoldina 7/29/2016 PL 428/2019 MEM - proximidade MEM Privada 4 Votorantim, Urbem, SDI, BVEP S.A. 31.24ha 07~ Encaminhamento
CEAGESP Juridico*
7 - inh
PIU Arco Jurubatuba | 2/1/2017 PL 204/2018 PDE - Artigo 76 MEM Pablica 1 PMSP - SMUL 219205ha | ° E"Jc:r'l,“d'i';oime"m
PIU Anhembi 11/14/2017 Reecobr2y EEETE G 70E publica 3 PMSP - SMDP/SPP 46.45ha 08 - Implantagdo
/2018 Desestatizagdo
VS Bandeirante Empreendimentos
Imobiliarios LTDAVS Banguera
PIU NESP 7/11/2016 Dec';;‘(’nsg e eig‘; ':‘:;"’SP ZOE Privada 3,4 Empreendimentos Imobiliarios 600.92 ha 08 - Implantagdo
& LTDAPADESP/NESPCarlos Leite | Stuchi &
Leite Projetos
Decreto 58.335/18 -
revoga § 22 do Programa de A B . =
PIU Pacaembu 10/6/2017 | rtigo 22 do Decreto Doy ZOE Publica 3 PMSP - SMDP/SPP 6.99 ha 08 - Implantagéo
n? 58.226
PIU Terminal Lei 16.211/2015 e s =
S 2/1/2017 Decreto 58.368/18 16.703/2017 EETU Plblica 2 PMSP - SMDP/SPP e SMT 98.07 ha 08 - Implantacdo
PIU Rio Branco MEM - Setor Central MEM Pdblica PMSP - SMUL 26.35 ha Suspenso
PIU Terminal Campo Lei16.211/2015 e
Limpo 2/1/2017 16.703/2017 EETU Publica 2 PMSP - SMDP/SPP e SMT 98.06 ha Suspenso
P (Concessdo terminais)
PIU Terminal Lei16.211/2015 e e
Careiinha 2/1/2017 16.703/2017 EETU Publica 2 PMSP - SMDP/SPP e SMT 91.96 Suspenso

* Foram aprovados em 12 instancia na Cdmara dos Vereadores

** A informacédo ainda ndo foi atualizada no Monitoramento dos PIUs (Gestdo Urbana), mas foi sancionado pelo Prefeito Ricardo Nunes (MDB) no dia 15 set. 2022 (Lei 17.844/2022)




XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

Os PIUs em estagio mais avangado representam: um PIU privado (PIU NESP), um de
concessao de terminal (PIU Terminal Isabel) e dois em area de ZOE (PIU Anhembi e PIU
Pacaembu), no ambito do Programa Municipal de Desestatizag&o. Isso indica uma maior
pressao, tanto por parte do setor privado, como por parte da prefeitura, de colocar em prética a
agenda de desestatizacao.

De acordo com o diagnostico da aplicagdo do Plano Diretor Estratégico 2014-2021
(SMUL/PLANURB, 2022), a implementag&o do instrumento n&o pode ser considerada exitosa.
Do total de 18 PIUs elaborados, apenas nove (50%) estéo nas etapas finais. Destes nove, quatro
tém como objeto a regulagdo de ZOEs e estao vigentes por decreto, ou seja, isso significa que
44% dos PIUs que estdo em etapa final foram aprovados por decreto. Cabe iluminar uma
problematica: governar por decreto, se néo for bem dosado, pode favorecer um planejamento ad
hoc, que demonstra tragos de como estd se dando a apropriagéo do instrumento (MATTEO,
2022).

Uma noticia veiculada em 03 de dezembro de 2021 pelo Sindicato das Empresas de Compra,
Venda e Administragdo de Imoveis (SECOVI) expde o posicionamento do atual prefeito de S&o
Paulo Ricardo Nunes (MDB)? sobre os planos para a cidade e ja demonstra a postura da gestéo
municipal frente aos debates que seguirdo. Alem de afirmar que seria um “desperdicio” gastar
fundos municipais para a elaboragdo de estudo e relatério de impacto ambiental (EIA/RIMA),
antes do projeto de lei ser aprovado, o prefeito ainda sinalizou que o Secovi teré canal aberto
com a prefeitura (SECOVI, 2021).

4. Desdobramentos recentes e analise critica da apropriagao dos PlUs em Sao Paulo

O ano de 2022 foi um divisor de aguas para a analise do desenvolvimento dos PIUs na cidade
de Sao Paulo, uma vez que ha um importante processo — e vontade do setor publico — em
“destravar” os PIUs. Os PIUs Setor Central e Arco de Pinheiros se encontravam em suspensao*
devido a uma liminar emitida pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo (TJ-SP), que impedia a
tramitagé@o destes dois projetos na Camara Municipal. No dia 10 de fevereiro de 2022, o Superior
Tribunal de Justica (STJ) suspendeu a liminar e possibilitou a retomada de tramitagéo destes
PIUs na Camara.

Seguindo a mesma toada, em abril de 2022, ha uma nova manifesta¢do do STJ que decidiu por
retomar as tramitagdes do PIU Arco Jurubatuba — que estava suspenso judicialmente desde abril
de 2019, principalmente pela ndo constitui¢do, consulta e aprovagdo de um Conselho Gestor de
ZEIS, uma vez que o perimetro da intervengdo consta com mais de 40 favelas e 66 areas
demarcadas como ZEIS, além do projeto ndo apresentar licenciamento ambiental e estudo
técnico previstos inicialmente pela legislagdo. Em abril de 2022, apenas uma semana apés a
decisao favoravel do STJ, o PIU Arco Jurubatuba foi aprovado em primeira votagéo na Camara
Municipal, dependendo da segunda e definitiva aprovagdo. Além do notorio interesse em
acelerar o processo a vereadora Silvia da Bancada Feminista (PSOL) afirmou que ha pouca
participagé@o da populagéo afetada, além do projeto prever uma alteragéo de perimetro de ZEIS,
acao contraditoria com as diretrizes do préprio PDE/2014.

A decisdo do STJ foi comemorada pela prefeitura (SECOM, 2022), que afirma que ndo ha mais
PIUs suspensos pela justica, liberando os projetos definidos como estratégicos para a politica de
desenvolvimento urbano da cidade, de acordo com a gestdo municipal. Estas manifestagdes do
STJ apontam para dois importantes posicionamentos: (i) a argumentacdo sobre a néo
obrigatoriedade de realizagdo prévia de EIA/RIMA (motivo principal da suspens&o inicial dos
PIUs Setor Central e Arco Pinheiros); e (ii) a afirmagao categorica de que o PIU é um plano
urbanistico e ndo um projeto urbanistico (MATTEO, 2022).

O teor dessas decisdes podem representar uma possivel resposta juridica para o setor privado,
uma vez que a celeridade dos projetos — que foi prometida no momento de desenho do
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instrumento - ndo estd sendo vista na pratica. A principal critica do setor privado aos
mecanismos de implementacdo dos PIUs é de que ha muitas possibilidades de judicializagéo, o
que esta resultando em morosidade nos processos (BICALHO ADV, 2022).

Além disso, a decisdo também pode representar uma abertura para uma possivel jurisprudéncia
para a dispensa e ndo elaboragdo prévia de EIA/RIMA para os proximos PIUs,
independentemente da heterogeneidade que os PIUs configuram, sob o argumento de que s&o
considerados planos e ndo projetos urbanos. De acordo com a decisdo "por ndo configurar um
projeto urbanistico, argumenta que o PIU n&o é uma atividade modificadora das caracteristicas
fisicas, quimicas ou biolégicas do meio ambiente, 0 que inviabiliza a realizagdo do EIA/RIMA”
(STJ, 2022).

Esta argumentagdo vai na contram&o do principal argumento de Apparecido Jr., que defende
que os PIUs s&o caracterizados como projetos urbanisticos e sao definidos como: “o conjunto de
propostas destinadas a correcdo de urbanizagdo outrora implementada e a melhoria das
condigdes ambientais, formalmente representados em instrumento préprio” (APPARECIDO;
FIASCHETTI, 2018, p. 346).

Portanto, € percebido um descompasso entre as definicdes do instrumento e como estd se
dando a aplicagéo e apropria¢do dos PIUs na préatica. A comemoragao da gestdo municipal com
os “destravamentos” processuais do instrumento torna evidente a realidade de que a
centralidade da questédo é garantir a celeridade dos processos — mesmo que indo contra ou ndo
obedecendo o que foi definido em lei previamente.

Além disso, é essencial questionar o quao incerto e pouco definido estao alguns dos principais
conceitos dos PIUs: (i) o que caracteriza os estudos de impacto (é obrigatorio um EIA/RIMA? Ou
basta qualquer estudo de impacto ambiental?); (i) estes estudos séo dispensados para todos os
PIUs? Ou apenas para aqueles que nao visem intensas transformagdes do espago urbano?; (iii)
ao fim, o PIU é considerado um plano ou um projeto?

E importante 0 questionamento: a quem interessa este carater genérico e generalista na
defini¢éo e implementagao dos projetos de interveng¢do? De acordo com D’Almeida (2022), o PIU
€ um instrumento transformista, que tem a capacidade de transitar no discurso, a depender dos
interesses em questdo. Nos PlUs de Arco, como os do Arco Pinheiros, Arco Tieté e Arco
Jurubatuba, o instrumento se assemelha muito & figura de um plano, com diversos projetos
estratégicos dentro do perimetro da intervengdo. Em outros casos, de menor extensao, em que
ha menos agentes atuantes, é especificamente um projeto de intervengao, pontual (D’ALMEIDA,
2022). A questao € que o PIU é um instrumento heterogéneo, onde cada caso € um caso, sem
um programa ou plano geral que o contemple, com a excegdo do PDE de 2014, o que torna a
analise e reflex&o sobre seus desencadeamentos ainda mais complexos (D’ALMEIDA, 2022).

Além destas delicadas questdes, o inicio da pandemia do COVID-19 impactou diretamente nos
processos participativos dos PlUs, a partir de margo de 2020. Todos os processos de consulta
publica foram e estdo sendo realizados na modalidade virtual, 0 que coloca em risco o aspecto
democratico do processo, uma vez que ndo € garantida a participagdo de todos, gerando uma
invariavel disparidade de participacdo de setores sociais que ndo tem acesso a internet.
Inclusive, a proliferagdo dos modelos de consulta online corrobora a argumentagéo de que ha
um interesse em acelerar o debate e, consequentemente, a aprovagao e implementacdo destes
PIUs (MATTEO, 2022).

Autores como Villaga (2005) e Randolph (2007) argumentam que a participagdo popular
presente nos instrumentos de intervengéo urbana esta mais a servigo da validagao e legitimagédo
do rito democrético do que, de fato, para conferir a populagdo um poder de deciséo,
principalmente por se tratar de um espago consultivo e ndo deliberativo.
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E inquestionavel que o novo ciclo de projetos de redesenvolvimento representado pelos PIUs,
sdo, do ponto de vista da narrativa e do desenho do instrumento, mais complexo e sofisticado.
Além da obrigatoriedade do projeto, da participagdo (em dois momentos) e a busca pelas
solugdes on site, ha uma liberdade para mobilizar um grande conjunto de instrumentos, além de
um modelo de financiamento estruturado previamente.

Ainda, hd um ganho muito importante que se refere a "transparéncia do que estd em jogo”
(DALMEIDA, 2022). O acesso a informagdo — desde a consulta as pegas legais, a
espacializagdo dos PIUs na cidade, a sistematizagdo das audiéncias publicas € o andamento
dos projetos. De fato, ha uma sistematizacdo e publicizacdo de grande parte dos dados
referentes aos PIUs, porém, ha uma dificuldade em garantir legibilidade para essas informagoes,
uma vez que “sdo informagdes muito herméticas, muito dificeis de serem sintetizadas,
compreendidas e debatidas em termos gerais” (D’ALMEIDA, 2022). Desde as multiplas pegas
legais, até as modelagens financeiras, os conceitos que envolvem os PlUs variam de projeto a
projeto e sdo, em grande parte, bastante complexos.

Isso resulta em uma dificuldade de compreensao dos processos de transformacgédo urbana por
parte da sociedade e, consequentemente, em uma desigualdade no debate publico. S&o
diversos PIUs (18 projetos concomitantes), cada um com suas particularidades, com uma grande
quantidade de informacdo, que por mais que seja de publico acesso, é complexa e de dificil
entendimento. Esta conjuntura faz com que seja custoso para a sociedade compreender,
interpretar e qualificar o debate, dificultando o poder de resisténcia, reivindicagdes sociais e a
criagao e elaboragéo de contrapropostas (D’ALMEIDA, 2022).

Por mais robusto que o desenho do instrumento, sua aplicagéo ainda enfrenta dois grandes
desafios para articular os interesses coletivo e privado: (i) a complexidade fisica dos territorios
objeto dos PIU; e (ii) a complexidade comunicacional que norteia o planejamento colaborativo
dos PIUs.

Uma vez que ha um enfoque nas solugdes urbanisticas on site, a implementagdo de projetos
urbanisticos nas areas de MEM é extremamente complexa, principalmente por ter que lidar com
um legado negativo de intervengdes urbanisticas passadas, e um territério com inumeras
problematicas urbanas (como areas contaminadas, favelas, grandes lotes que demandam
parcelamento do solo, e usos diversos). Uma vez que S&o Paulo é considerada uma metropole
comprometida, tratando-se de intervengbes urbanas, sempre haverd uma complexidade fisica
dos territrios objeto dos PIUs que devera ser levada em consideracao.

De outro lado, ha também uma complexidade comunicacional no que diz respeito a modelagem
financeira do instrumento (MATTEO, 2022). Conforme discutido anteriormente, o PIU
desempenha um papel central na mobilizagdo da propriedade individual em prol do interesse
comum. Em busca deste equilibrio, constitui mercados ndo competitivos para o ambiente
construido dentro dos perimetros urbanos definidos dos projetos, no qual o Poder Executivo
local, poucos proprietarios e agentes sociais envolvidos e afetados disputam a apropriagao das
rendas fundiérias geradas pela interveng@o. Nesse cenario, além da dificuldade de entendimento
das informagdes dos projetos, soma-se a linguagem dos modelos financeiros, que tendem a
penetrar o planejamento comunicativo-colaborativo norteando o desenho e a execugédo dos
projetos, gerando riscos de exclusdo de segmentos sociais — como 0s movimentos sociais de
luta por moradia ou atores da sociedade civil - que ndo dominam a linguagem e nao detém o
conhecimento técnico necessario, apresentando menor capacidade de dialogar com as
complexas métricas e modelos financeiros (MATTEO, 2022).

Concluséo
Este artigo buscou ilustrar, em suas diversas camadas, a disputa que ocorre no territorio urbano,

mas, principalmente, no controle e direcionamento da politica urbana por meio dos instrumentos
urbanisticos de intervengéo no territério. Ha uma continuidade na politica urbana do municipio de
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Sé&o Paulo baseada na seletividade espacial, onde o planejamento se da a partir de territorios de
excegao, que perdura com o passar do tempo e, por mais que tenham mudangas no contexto e
nos agentes, ainda € um processo comandado e impulsionado por interesses privados
(MATTEO, 2022).

O PIU vem sendo desenvolvido com o principal objetivo de criar um método — por meio de um
instrumento urbanistico — a ser aplicado, onde a cidade de Sao Paulo se assemelha a um
laboratério de experimentagfes. A questdo mais alarmante é que este processo desencadeia
efeitos reais de transformacdo do ambiente construido no processo de redesenvolvimento
urbano, em territério complexos e com diversas camadas de questdes sociais € culturais.

Por mais diversas que estas experimentagdes tenham sido, desde o decreto de 2016, a maioria
dos PIUs faz uso da concessdo do espaco urbano para a iniciativa privada. E possivel afirmar
que este novo método aprofunda e proporciona mais discricionariedade e flexibilidade nas
principais dimensdes do planejamento urbano - financiamento, intervencgao fisica e regulagao do
ambiente construido — tendo o projeto de redesenvolvimento como condutor do processo.

Desta forma, em sintese, a génese do PIU se d& a partir de uma sequéncia de instrumentos
fundamentado em logicas permissivas, com a normalizacdo da excegdo, baseado na
generalizagéo do dispositivo da concessdo (D’ALMEIDA, 2019b): um formato novo, alicercado
em uma logica antiga (MATTEO, 2022).

Uma das principais caracteristicas dos PIUs séo as contradi¢gdes inerentes ao seu processo,
representando um constante conflito entre diversas dimensdes. Talvez a mais expressiva se
manifeste entre o interesse publico e os interesses privados, que pode ser traduzida em uma
disputa entre a dimenséo redistributiva — por meio da apropriacdo de rendas urbanas para
financiamento de bens publicos — e a dimensao produtiva — como motor do desenvolvimento
urbano a partir da parceria com o setor privado. Desde o @mbito do planejamento até o nivel do
projeto, as rendas fundiarias entram como motor da transformagéo do territério — garantidas por
meio dos processos de intervengdo nas areas de reestruturacdo e redesenvolvimento urbano
(MATTEO, 2022).

Nesta conjuntura, o territorio urbano se configura como uma arena de mais conflitos: a disputa
pelas rendas fundiarias resultantes do processo da valorizagdo gerada a partir dos projetos de
redesenvolvimento, em qual ndo esta explicita a justa distribuicdo dos dnus e bénus gerados a
partir da intervencdo. Ao mesmo tempo, aliado a crescente tendéncia de incorporacao do setor
privado na politica urbana e no endosso a agenda de desestatizagao e desoneragdo do Estado,
é defendida a ideia de que esta alianga trara celeridade, eficiéncia e dinamismo econdmico para
a cidade.

O empresariamento urbano representa uma tendéncia cada vez mais presente na politica urbana
e precisa ser analisado com toda sua complexidade. O processo de repasse — por parte do setor
publico — da responsabilidade de operar e implementar o0 EC e seus diversos instrumentos para
a iniciativa privada, com alto grau de fluidez e liberdade urbanistica, inclusive de como operar e
desenhar estes projetos de intervengéo urbana. De acordo com D’Aimeida (2022), o risco deste
processo € permitir que o planejamento urbano se transforme em um instrumento de produgéo
da cidade, em que sdo geradas rendas urbanas diretas e indiretas.

E importante apontar que este processo pode significar uma grande armadilha, justamente
porque ha geracdo de uma variedade de rendas urbanas (isto é, rendas fundiarias, rendas
associadas a exploragéo de redes de infraestrutura urbana e recebiveis tributarios, etc), porém a
geracao de renda desarticulada de um projeto de transformagédo pode reforgar os processos de
exclusdo e o agravamento das desigualdades socioespaciais, além de servir aos interesses
privados a partir de um projeto que deveria ser de interesse publico.
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O PIU apresenta elasticidade para se adaptar a uma variedade de cenarios que, por meio da
reconversao territorial, mobilizam a FSP. O instrumento pode ser caracterizado como um elo
entre a obrigagcdo constitucional de garantir um uso a propriedade e os interesses especificos
dos proprietarios individuais, articulando a diversidade destes interesses especificos e o projeto
geral para a cidade.

A implementagdo de projetos de redesenvolvimento inseridos na Macroarea de Estruturagéo
Metropolitana sdo extremamente delicados, pois representam uma complexidade fisica tratando
de intervencbes em fterritorios urbanos ja saturados, uma vez que possuem diversas
problematicas urbanas de cunho social, ambiental, econémico e cultural.

Além do instrumento garantir participagdo social, hd uma intensa articulagdo de atores da
sociedade, e como todo processo que envolve multiplos agentes, € complexo contemplar e
articular estes distintos — e muitas vezes contraditorios — interesses. Isso resulta em um
processo lento e marcado por inumeros conflitos, onde ainda pairam muitas duavidas,
questionamentos e incertezas, seja por parte da sociedade civil, seja por parte dos parceiros
privados, que ainda desconhecem os riscos e possibilidades do processo.

E preciso reconhecer que o PIU avancou no processo participativo e de acesso & informagao,
porém a complexidade destas informagdes ainda representam um afastamento para grande
parte da sociedade, principalmente considerando a penetragdo gradual da linguagem dos
modelos e métricas financeiras no campo do planejamento e no desenho dos projetos de
redesenvolvimento urbano. A tarefa de compreender as implicagdes dos PlUs - em sua
completude — se torna extremamente complexa sem um olhar técnico e especializado, fazendo
com que nao atinja de forma abrangente todas as camadas da sociedade e dificultando
movimentos de resisténcia e elaboragéo de contrapropostas (MATTEO, 2022).

Com a revisdo do Plano Diretor Estratégico e da lei de zoneamento se aproximando, diversas
questdes ainda se apresentam incertas, e 0s caminhos da politica urbana ainda seguem sendo
explorados na cidade de S&o Paulo. Porém, um elemento é certo: o entrelagamento com o setor
privado e a vontade de conceder a cidade a iniciativa privada, criando territorios de excecao,
estd em pauta na agenda municipal, com grande influéncia e conflito no direcionamento da
politica urbana.
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e intrinsicamente multidisciplinar. Uma possivel abordagem para definir o escopo do planejamento, e
consequentemente dos agentes do planejamento, é coloca-lo na intersecgdo de outros campos, como economia,
politica, histéria, filosofia, geografia, arquitetura, politicas publicas, direito e até mesmo estatistica. Como
planejadores entende-se todo o grupo de atores que esta relacionado com a préatica do planejamento urbano, sendo
eles gestores municipais, agentes do setor privado e ou elites locais — pegas centrais no controle e direcionamento
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do planejamento urbano - e os movimentos sociais — principais responsaveis pela presséo social, resisténcia e
busca por uma cidade menos desigual. Para discussao apronfundada ver Matteo (2022).

2 Para o desenvolvimento de Parcerias Publico-Privadas (PPPs), foram criados instrumentos juridicos que
estabelecem uma rela¢do colaborativa entre a Administragdo Publica e a iniciativa privada, para o desenvolvimento
e apresentacdo de projetos, levantamentos, investigagdes ou estudos. Através da Manifestacdo de Interesse
Privado (MIP), investidores do setor privado podem identificar oportunidades de investimentos com recursos
proprios, fazer projetos e apresenta-los ao setor publico que pode realizar uma licitagdo para contratar a execugdo
da obra.

3 Empresério e politico, filiado ao Movimento Democratico Brasileiro (MDB). E o atual prefeito da cidade em
decorréncia da morte do ex-prefeito Bruno Covas, do Partido da Social Democracia Brasileira (PSDB). Seu mandato
esta vigente até 31 de dezembro de 2024.

4 0 PIU Arco Pinheiros estava suspenso pelo TJ-SP desde janeiro de 2020 e o PIU Setor Central desde outubro de
2021.



