29/06/2018 SEI/PMSP - 8708030 - Informagéao

l’l‘!!! SPUrbanismo

PREFEITURA DO MUNICIiP1O DE SAO PAULO
SAO PAULO URBANISMO
SP-URB/PRE-SEP - SP-URBANISMO/PRE/Superintendéncia de Estruturag¢do de Projetos
Rua Libero Badard, 504, 162. Andar - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01008-906
Telefone: 11-3113-7500

Informag3o SP-URB/PRE-SEP N2 8708030
Sao Paulo, 29 de maio de 2018

PRODUTO 2.1 - MINUTA DE DECRETO DO PIU-PACAMEBU: Considerac¢oes sobre os elementos
do projeto de intervenc¢ao urbana produzido pelas areas técnicas da SP-Urbanismo

Diretoria de Desenvolvimento

Senhor Diretor

INTRODUCAO - PROJETOS DE INTERVENCAO URBANA

O Municipio de Sao Paulo, em seu novo Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal n. 16.050, de 31 de julho
de 2014 - PDE) propds uma linha inovadora de regulag¢do urbanistica do territério, vinculando a implantacao
de projetos de médio ou grande porte na cidade a realizacdo prévia dos denominados “Projetos de
Intervencao Urbana”, os PIU.

De fato, o PDE apresenta um conjunto de medidas, estratégias e diretrizes que objetivam a ordenagdo da
transformacdo e o reequilibro das dindmicas da cidade, sendo o atual diploma paulistano reconhecido como
um dos mais sofisticados modelos de estruturagdo de legislagao urbanistica ja produzidos no pais[1]. Para o
atual plano diretor, a politica urbana adotada consiste na “defesa de um projeto de cidade democratica,
inclusiva, ambientalmente responsavel, produtiva e, sobretudo, com qualidade de vida™[2].

Em que pese tais condi¢des, parece ser cada vez mais claro, de outra mao, que em uma cidade das dimensdes
e com a diversidade de condi¢des de uso e ocupacao do solo como a capital paulista a eficiéncia da politica
publica de desenvolvimento urbano estd diretamente relacionada a adogao de instrumentos capazes de
particularizar a realidade das porg¢des especificas deste territorio no ambito de projetos urbanisticos proprios,
de modo a oferecer solucdes juridicas, econdomicas e urbanisticas eficazes e ajustadas as suas necessidades e
demandas.
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Nessa linha de ideias, o PDE trouxe, em sua Se¢ao III, uma listagem de instrumentos de ordenamento e
reestruturacdo urbana, na qual se inserem os “Projetos de Intervengdo Urbana” (PIU). Nos termos do Art.
136 do PDE, os PIU “objetivam subsidiar e apresentar propostas de transformagdes urbanisticas, econdmicas
e ambientais” para perimetros de areas definidas do territorio, com a finalidade de alterar o meio ambiente
urbano ou de, ao menos, promover a melhoria de qualidade da sua ocupagao. Extrai-se, também, do referido
dispositivo, que os PIU deverdo “indicar os objetivos prioritarios da interven¢do e as propostas relativas a
aspectos urbanisticos, ambientais, sociais, econdomico-financeiro e de gestdo democratica” — importante
destacar, sob este aspecto, que estas disposi¢des devem refletir o desejo do Poder Publico de tornar efetiva
aquela politica urbana delineada pelo PDE[3]. Os PIU, por fim, poderdo ser elaborados e implantados
utilizando-se quaisquer instrumentos de politica urbana e de gestdo ambiental previstos no PDE, além de
outros deles decorrentes.

Ainda no tocante aos aspectos formais dos PIU, cumpre destacar dois pontos: em primeiro lugar, verifica-se
que a Lein. 16.402/2016 (Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo de Sdo Paulo LPUOS) determina
que as denominadas Zonas de Ocupag¢ao Especial do Municipio (ZOE) tenham seus parametros urbanisticos
definidos por PIU:

Art. 15. As Zonas de Ocupagdo Especial (ZOE) sdo porgoes do territorio que, por suas caracteristicas
especificas, necessitem de disciplina especial de parcelamento, uso e ocupagdo do solo.

§ 1° Os perimetros de ZOE terdo pardmetros especificos de parcelamento, uso e ocupa¢do do solo
adequados as suas especificidades e definidos por Projeto de Intervengdao Urbana, aprovado por decreto,

observados os coeficientes de aproveitamento estabelecidos por macroarea conforme Quadro 2A da Lei n°
16.050, de 31 de julho de 2014 — PDE.

§ 2° Até que sejam regulamentados os projetos previstos no pa-ragrafo anterior, os parametros de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo serdo defi-nidos pela CTLU, observados os coeficientes de
aproveitamento estabelecidos por macrodrea conforme Quadro 24 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014
— PDE.

Também se mostra interessante realizar rapido exame do Decreto n° 56.901/2016[4], utilizado como
parametro de cotejo da regularidade do desenvolvimento dos trabalhos de elaboragdo do Projeto de
Intervencao Urbana proposto para o Complexo formado pelo Estddio Municipal Paulo Machado de Carvalho
e seu Centro Poliesportivo e para a Praga Charles Miller — o doravante denominado “PIU-Pacaembu”.
Nesses termos:

Art. 2° Deverdo preceder o processo de elaboragdo do PIU, no minimo:

1 — diagnostico da area objeto de intervengdo, com caracteriza¢do dos seus aspectos socioterritoriais;

11 — programa de interesse publico da futura intervengdo, considerando a sua diretriz urbanistica,
viabilidade da transformagdo, impacto ambiental ou de vizinhanga esperado, possibilidade de adensamento

construtivo e populacional para a drea e o modo de gestao democratica da intervengdo proposta.

§ 1°Uma vez concluidos, os documentos previstos no “caput” deste artigo serdo divulgados para consulta
publica pelo periodo minimo de 20 (vinte) dias.

§ 2° Findo o prazo para consulta publica e apos a andlise das sugestoes recebidas, o processo
administrativo sera encaminhado a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU, para:

1 — analise da adequagdo da proposta a politica de desenvolvimento urbano do Municipio; e
11 — autorizagdo para elaboragdo do PIU.

Art. 4° O conteudo final do PIU devera apresentar:
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I — proposta de ordenamento ou reestrutura¢do urbanistica para o perimetro delimitado, com a defini¢do de
programa de intervengdo, fases de implantagdo, pardmetros urbanisticos e instrumentos de gestdo ambienta
necessdarios;

1l — modelagem economica da intervengdo proposta, considerando especialmente os mecanismos de
financiamento e fonte de recursos necessarios;

111 — defini¢ao do modelo de gestdo democratica de sua implantagdo, privilegiando o controle social e os
instrumentos para monitoramento e avalia¢do dos impactos da transformagdo urbanistica pretendida sobre
o desenvolvimento economico e social da area objeto de estudo;

Verifica-se, pois, que ao longo do percurso de elaboracdo e desenvolvimento dos PIU a sociedade civil e o
Poder Publico, em conjunto, sdo constantemente estimulados a formular meios e oferecer elementos de
informagdo com a finalidade de proporcionar a constru¢do de um projeto urbanistico ttil para a cidade, tanto
do ponto de vista de suas fung¢des sociais quanto no tocante a capacidade de exploracdo econdmica das
externalidades positivas geradas pela regulacao urbanistica e pelos investimentos publicos. Frisa-se neste
ponto, novamente, que tal formulagao ¢ delimitada pelo PDE no sentido de se perseguir, incessantemente,
um desenvolvimento econdmico-urbanistico condizente as suas diretrizes — em outros termos, os PIU
deverdo, em ultima andlise, proporcionar a implantacao da politica de desenvolvimento urbano prevista no
plano diretor, proporcionando o aproveitamento econdmico adequado da propriedade imobilidria urbana em
consonancia com a implantagao das fung¢des sociais da cidade. Quanto a este aspecto, estes condicionantes
serdo observados independentemente dos PIU serem elaborados para a utilizacao de instrumentos
urbanisticos ou para a regulagdo urbanistica das ZOE.

Prosseguindo, extrai-se da leitura do marco normativo basico dos PIU que tais constituem-se como a reuniao
dos estudos técnicos necessarios para a promog¢ao de desenvolvimento urbano em areas com potencial de
transformag¢do no municipio de Sdo Paulo, tendo como produto — no momento de sua conclusdo — um
programa de intervengdes, uma proposta de viabilizacao de seus desideratos (sob o ponto de vista do carater
econOmico-financeiro) € uma propositura de gestdo democratica. Originados a partir das diretrizes do PDE,
os PIU apresentam-se como um processo ininterrupto de interagdes publico-privadas, configuradas por uma
sucessao de negociagdes entre diversos interessados — os atores, no jargdo comumente utilizado -, tais como
agentes publicos, representantes dos setores econdmicos envolvidos, entidades representantes da sociedade
civil, dos movimentos sociais etc. Destaca-se, neste cenario, o papel estatal de disparador e condutor de tais
processos, que devem ser orientados, seja no momento da elaboracdo dos projetos, seja no da sua
implantacao, por critérios republicanos e impessoais. Nesta linha de ideias, as respectivas discussdes e
deliberagdes devem efetuadas de modo equilibrado e transparente entre os diversos agentes envolvidos,
cabendo a Administragao Publica, em sua tarefa de formular o direito urbanistico formal, arbitrar — de
maneira definitiva — o interesse publico a tutelar dentre os diversos em disputa sob sua apreciagao.

A partir do exposto torna-se possivel compreender o PIU como método de elaboragdo de projetos capaz de
produzir conhecimento urbanistico (em sentido amplo), de maneira eficaz, compreendendo as
particularidades das diversas por¢des do territdrio sob as diretrizes delineadas pelo PDE. Um método que se
utiliza de todo repertorio da regulagdo juridico-urbanistica do municipio e o aplica em uma parcela
preestabelecida do territorio, identificada como objeto de intervencdo. Torna-se possivel afirmar, pois, que €
a partir da revelagao daquilo que ¢ 1til a determinada dindmica do territorio ¢ que a regulagao juridico-
urbanistica desejada ¢ construida, em um desenvolvimento concomitante do processo de planejamento
urbano e do subsistema de direito urbanistico do municipio.

2. O PIU-PACAEMBU

A Secretaria Municipal de Desestatizacao e Parcerias — SMDP encaminhou a esta Sao Paulo Urbanismo -
SP-Urbanismo o Oficio n. 213/2017/SMDP/GAB, no qual solicitou a instauracdo de processo administrativo
para elaboracdo do PIU-Pacaembu. O espago fisico ocupado pelo complexo esportivo formado pelo estadio
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de futebol e o clube municipal ¢ indicado, pela Lei n. 16.402/2016 (Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do
Solo — LPUOS) como uma Zona de Ocupagao Especial — ZOE.

Informou a SMDP que a concessdo do Complexo Pacaembu estaria autorizada pela Lei n. 16.696/2017, que
determina a realizagdo do PIU-Pacaembu previamente a desestatizagdo do complexo, e que, por tal razao,
determinara a abertura do Chamamento Publico n. 02/2017, com o objetivo de colher estudos para embasar a
elaboracao do edital de licitagdo para a futura concessao. Informou aquela Secretaria, ainda, que j4 teriam
sido publicadas as diretrizes de preserva¢ao do imodvel e do seu entorno pelo Conselho de Defesa do
Patrimonio Historico, Arqueologico, Artistico e Turistico, do Governo do Estado de Sao Paulo
(CONDEPHAAT) e pelo Conselho Municipal de Preservacao do Patrimonio Histdrico, Cultural e Ambiental
da Cidade de Sao Paulo (CONPRESP).

Relatado o necessario, importa relembrar que a prévia de elaboragao dos PIU revelard, de modo inconteste, a
adequagdo da proposta de projeto de concessdo a politica de desenvolvimento urbano do Municipio. Para a
efetivacdo deste desiderato, como ja destacado, exige o regulamento que haja um diagnostico do territdrio a
ser objeto de estudo, e a exposi¢do do denominado “programa de interesse publico” da futura intervencao,
isto ¢, as razoes pelas quais a transformacao urbanistica expressa no PIU ira gerar beneficios para o
Municipio, tendo em vista os aspectos que considera.

De outra ordem, ¢ preciso expor que os procedimentos de manifestagdo de interesse contém etapas de ampla
participacdo dos interessados, sendo certo que o Edital de Chamamento n. 02/2017 nao descuidou do tema:

tanto o edital como todos os documentos, atas e estudos referentes ao PMI do Pacaembu foram amplamente
disponibilizados a populagdo, para criticas, sugestdes e participacao dos interessados, tendo havido diversos

. ~ .. ~ 41 . 3 .,
momentos de interacdo formal entre a Administragdo Publica e a soc1edade[ ]. Por fim, como ja apontado
retro, merece atencao o fato de que a Lei n. 16.696/2017 exige a elaboragdo do PIU previamente a realizagao
da concessao do Complexo do Pacaembu, verbis:

Art. 1° Fica o Executivo autorizado a outorgar concessao do Complexo do Pacaembu, composto pelo
Estdadio Municipal Paulo Machado de Carvalho e por seu Centro Poliesportivo.

§ 1° A concessdo do Complexo do Pacaembu sera feita mediante procedimento licitatorio na modalidade
concorréncia, devendo ser precedida de estudos técnico-operacionais, economico-financeiros, juridicos e de
engenharia e arquitetura, sem prejuizo da realizagdo de outros estudos que se mostrem necessarios, a
critério da Administragdo, devendo o Executivo publicar ato justificando a conveniéncia da outorga.

§ 2° Os estudos mencionados no paragrafo anterior devem incluir obrigatoriamente:

1— os parametros que venham a ser definidos pelo Executivo no Projeto de Interven¢do Urbana — PIU, nos
termos do estabelecido no art. 15 da Lei Municipal n° 16.402/2016;

[-]

De acordo com o estabelecido pelo Decreto n. 56.901/2016, cabe a esta SP-Urbanismo realizar a compilacao
e sintese dos elementos de convicgdo tendentes a possibilitar a avaliacdo, pela Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento - SMUL, da conveniéncia e oportunidade de determinar a elaboragdo de um
PIU. Nao ha, por outro lado, nenhum impeditivo quanto a realizagdo da instrucdo preliminar em ambiente
externo a SP-Urbanismo. Nos termos do Art. 8° do referido decreto:

Art. 8° A SP-Urbanismo podera iniciar a elabora¢do de PIU a partir de requerimento apresentado por meio
de Manifestag¢do de Interesse Privado - MIP, instruido com os elementos constantes do artigo 3°, observada
a realiza¢do da consulta publica de que trata o § 1°do artigo 2°, ambos deste decreto.

Nesta linha de ideias, na execugao das tarefas afetas a elaboracao do PIU-Pacaembu, esta SP-Urbanismo
refere e se utiliza dos estudos e conteudos elaborados pela SMDP, ex vi os itens Il.a (Programa Original do
Complexo e Programa Proposto pelos Estudos Obtidos Através do PMI), I1.b (Viabilidade da Transformacao
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— Aspectos PMI), II.c (Impacto de Vizinhanga Esperado), item IV -Diretrizes da Proposta Arquitetonica-
Urbanistica) e no item “Diretrizes Urbanisticas”, no capitulo “Diretrizes de Intervencao na Praga Charles
Miller”. Como resultado, obteve-se o atendimento formal e materialmente o determinado pelo regulamento
dos PIU. Com efeito, encontra-se no Produto P1, juntado a este SEI (doc 8527698), o seguinte rol de
elementos de informacao:

I. Diagnéstico da Area Objeto de Intervengdo

1. Programa de Interesse Publico

II1. Perimetro de Intervencdo

1V Diretrizes da Proposta Arquitetonico -Urbanistica

V. Regramento Urbanistico para a ZOE

VI. Modelagem Economica da Intervengdao Proposta - Mecanismo de Financiamento e
Recursos Necessarios

VII. Modo de Gestao

Em uma analise juridico formal, € possivel realizar a seguinte relacdo entre os itens produzidos e as
exigéncias do Decreto n. 56.901/2016:

PIU PACAEMBU - P1 | PROJETO DE

DECRETO n . 56.901/2016 INTERVENCAO URBANA

Art. 2° Deverao preceder o processo de
elaboracao do PIU, no minimo:
[ - diagnostico da area objeto de intervengao,
com caracterizagao dos seus aspectos
socioterritoriais;

I. Diagnéstico da Area Objeto de
Intervencdo

Art. 2° Deverao preceder o processo de
elabora¢ao do PIU, no minimo:
(..

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

1. Programa de Interesse Publico

Art. 3° Uma vez autorizada a elaboracao do 11I. Perimetro de Intervengdo
PIU, a Sao Paulo Urbanismo - SP-
Urbanismo fara a publicagcdo dos seguintes
elementos, necessarios ao seu
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desenvolvimento:
I - defini¢do do perimetro de intervengao;

Art. 4° O conteudo final do PIU devera
apresentar:

I - proposta de ordenamento ou
reestruturacdo urbanistica para o perimetro
delimitado, com a defini¢ao de programa de

interveng¢ao, fases de implantagao,
parametros urbanisticos e instrumentos de
gestao ambiental necessarios;

1V. Diretrizes da Proposta Arquitetonico -
Urbanistica

Art. 4° O conteudo final do PIU devera
apresentar:

I - proposta de ordenamento ou
reestruturacdo urbanistica para o perimetro
delimitado, com a defini¢ao de programa de
interveng¢ao, fases de implantagao,
parametros urbanisticos e instrumentos de
gestao ambiental necessarios;

V. Regramento Urbanistico para a ZOE

Art. 4° O conteudo final do PIU devera
apresentar:
(...)

II - modelagem econdmica da intervencao
proposta, considerando especialmente os
mecanismos de financiamento e fonte de

recursos necessarios;

VI. Modelagem Econdémica da Intervengdo
Proposta - Mecanismo de Financiamento e
Recursos Necessarios

Art. 4° O conteudo final do PIU devera
apresentar:

()

III - defini¢do do modelo de gestao VIL Modo de Gestio
democratica de sua implantacao,
privilegiando o controle social e os
instrumentos para monitoramento e
avaliacdo dos impactos da transformagao
urbanistica pretendida sobre o
desenvolvimento econdmico e social da area
objeto de estudo;

Estes estudos, por sua vez, deram suporte técnico a edigdo do Decreto n. 58.226/2018, que “aprova o Projeto
de Interven¢do Urbana para a Zona de Ocupacdo Especial do Complexo do Pacaembu, composto pelo
Estadio Municipal Paulo Machado de Carvalho e por seu Centro Poliesportivo - PIU-Pacaembu”. Verifica-se,
pois, que o processo de formacgao do PIU-Pacaembu encerrou-se com €xito, cumprindo-se a determinacdo
prevista no art. 5°, § 1°, I, “a” do Decreto n. 56.901/2016, verbis:
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Art. 5° A forma final do PIU sera encaminhada por SPUrbanismo a SMDU para, estando presentes os
elementos necessarios, sua disponibilizagdo para consulta publica pelo periodo minimo de 20 (vinte) dias,
de acordo com o disposto na Lei n° 16.050, de 2014.

§ 1° Finda a consulta publica, SMDU adotara as seguintes medidas:
()
11 - encaminhamento a Chefia do Poder Executivo, com sugestdo de:
()

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

Ainda no tocante aos aspectos formais da elaboracdo do PIU-Pacaembu, € preciso destacar que a espécie
normativa de veiculagdo de seu conteudo foi um decreto. Desta forma, eventual auséncia de absoluta
coincidéncia formal com os dispositivos do decreto geral dos PIU foi superada pelo Executivo — uma vez que
os decretos n. 56.901/2016 e 58.226/2018 detém a mesma hierarquia normativa, a edigdo do PIU-Pacaembu
considerou, ipso facto, superada qualquer questio neste sentido, indicando, ainda, a absoluta conformidade
dos estudos realizados com a legislagcdo de regéncia do tema.

3. CONCLUSOES

Tendo em vista o exposto, observa-se que os trabalhos de elaboragdo do PIU-Pacaembu realizados nesta SP-
Urbanismo atenderam integramente as determinacgdes previstas no regramento juridico concernente a este
tipo de iniciativa do Poder Publico. Como resultado deste trabalho, o Decreto n. 58.226/2018 encerrou o
ciclo de formagao do PIU-Pacaembu, atendendo-se, desta forma, o disposto no art. 1°, § 2°, inc. I da Lei n.
16.696/2017 e no art. 15, § 1°, da Lei n. 16.402/2016 — LPUOS.

Sendo o que nos prestava para o momento, encaminhamentos para prosseguimento.

Sdo Paulo, 29 de maio de 2018.

Jose Antonio Apparecido Junior
Procurador do Municipio — Assessor

OAB/SP n. 228.237
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[1] Como exemplo: “Plano Diretor transforma Sao Paulo em uma cidade criativa e dindmica”. Publicado em
“Uol Noticias”, em 15 ago 2016. Link: https://noticias.uol.com.br/opiniao/coluna/2016/08/15/plano-diretor-
transforma-sao-paulo-em-uma-cidade-criativa-e-dinamica.htm

[2] Texto da Lei n® 16.050/2014 ilustrado. Disponivel em: <http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-
regulatorio/plano-diretor/texto-da-lei-ilustrado/>. Acesso em: 07/05/2018.

[3] A necessidade de observancia das disposi¢des do plano diretor advém da leitura teleologica do arcabougo
juridico do subsistema de direito urbanistico. O Supremo Tribunal Federal, no julgamento do Recurso
Extraordinario n. 607940, fixou a seguinte tese de repercussao geral: “Os municipios com mais de vinte mil
habitantes e o Distrito Federal podem legislar sobre programas e projetos especificos de ordenamento do
espaco urbano por meio de leis que sejam compativeis com as diretrizes fixadas no plano diretor” (disponivel
incidente=3823627&numeroProcesso=607940&classeProcesso=RE&numeroTema=348, acesso em 22 mai
2018). Sobre a necessidade da legislagdo urbanistica derivar das disposig¢des estabelecidas no plano diretor,
vide APPARECIDO JUNIOR, J. A.. Plano Diretor como parametro de aferi¢do de validade material das leis
urbanisticas municipais. Revista dos Tribunais (Sao Paulo. Impresso), v. 2 -5/6, p. 71-96, 201.

[4] Disponivel em: http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/piu/decreto/. Acesso em:
22 mai 2018.

[5] Disponivel em http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/pacaembu_-_pmi_-
_edital e anexos - v3 - 30-05_edital 1496235565 1496343025.pdf, acesso em 22 mai 2018.

i
sel L'll!
assinatura
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Documento assinado eletronicamente por Jose Antonio Apparecido Junior, Assessor Sénior Ill, em
29/05/2018, as 16:05, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 89, inciso | do Decreto
55.838/2015

: "’-’_"_tE IEI.. A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
noiyiev. https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?

Referéncia: Processo n? 6068.2018/0000591-9 SEl n2 8708030
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