PROJETO DE INTERVENGAO URBANA VILA LEOPOLDINA-VILLA LOBOS - PIU VLVL

DEVOLUTIVA DA 22 CONSULTA PUBLICA — BLOCO i

MODELAGEM ECONOMICA: PREMISSAS DE CALCULO DE CONTRAPARTIDAS, VALOR
TERRENO SPTRANS, CUSTOS DE DESCONTAMINAGCAO

Os estudos de modelagem econémica estdo incompletos, causando um grande prejuizo
aos cofres publicos e aos cidaddos. O projeto considera somente os interesses das empresas
que querem aproveitar o PIU para construir edificios no local acima dos limites definidos no

zoneamento, sem contrapartidas de interesse publico.

A modelagem econémica apresentada na Consulta Publica é um produto em aberto,
tendo em vista que ndo se dispunha, na ocasido, de dados mais precisos acerca da demanda
habitacional, entre outras informagdes, pois a SEHAB estava realizando os servigcos de selagem
e cadastramento. As contribui¢des recebidas nesta consulta possibilitaram o aperfeicoamento

e aprofundamento dos estudos até sua consolidacdo final.

O PIU VLVL considera as intervengdes previstas no programa de interesse publico,
como a construgdo de HIS, equipamentos e espacos publicos, entre outras, e a possibilidade de
serem executadas diretamente pelos proponentes privados, em um prazo menor do que
seriam caso fossem executadas pela Prefeitura e de forma antecipada ao consumo de estoque
de potencial construtivo pelos empreendimentos privados a serem construidos ao longo de 20

anos.

Adiantar 80 milhGes de reais aos cofres publicos para a execug¢Go das contrapartidas
deste projeto ndo é um valor baixo, frente ao potencial de ganhos e de valoriza¢Go para os

empreendimentos privados e os valores de mercado praticados na regido?

Ndo compete a prefeitura mensurar o retorno de investimentos dos proponentes
privados e o potencial de valorizacdo, pois o célculo das contrapartidas ndo se relaciona com
esta variavel ou com os valores praticados pelo mercado na regido. A contrapartida, a ser paga
em benfeitorias previstas no PIU, tem como referéncia o cdlculo da Outorga Onerosa do
direito de Construir — OODC, que utiliza valores de cadastro municipais por face de quadra na
féormula definida pelo PDE. O calculo do desconto para a disponibilizagdo dos recursos da
contrapartida trazida a valor presente liquido considera o consumo do estoque do projeto ao

longo de 20 anos, com base na dinamica da produgao imobilidria da regidao nos ultimos anos.




As contrapartidas relativas ao parcelamento do solo e ao pagamento da outorga
onerosa do direito de construir — OODC apresentados no PIU jd correspondem ao que deveria

ser pago conforme a legislagdo em vigor, ndo trazendo nenhuma contrapartida adicional.

Ndo ha previsdo pela legislagio vigente para que o PIU defina contrapartidas
financeiras ou em obras além daquelas devidas em funcdo dos parametros urbanisticos
estabelecidos em sua proposta de ordenamento urbanistico. Em outras palavras, o escopo de
intervengdes urbanisticas do projeto serd definido, a partir de um universo mais amplo de
demandas sécio-urbanisticas mapeadas no diagndstico e no programa de interesse publico,
tendo como limite a capacidade de financiamento das contrapartidas previstas na legislacao,
decorrentes da definicdo dos parametros urbanisticos incidentes em seu perimetro. As areas
com destinacdo publica para sistema viario, areas verdes e areas institucionais definidas no
projeto de parcelamento do solo sdo adequadas as necessidades na regido e ao planejamento
de longo prazo previsto no PDE, correspondendo aos mesmos percentuais exigidos pela
LPUQS, sem que os custos de implantacdo sejam incluidos nas contrapartidas previstas no PIU.
J4 o calculo da OODC considera o aproveitamento mais intensivo do solo urbano, com
aplicagcdo de um potencial construtivo adicional equivalente a quatro vezes as areas

transformaveis, que se constitui na fonte dos recursos para execugdo das contrapartidas.

Ndo seria mais vidvel a venda do terreno da SPTrans para o mercado, considerando o
preco do metro quadrado da Vila Leopoldina, possibilitando que os recursos sejam utilizados

para a construgdo das moradias em outros locais?

Ndo. Os processos participativos para discussdo do PDE — Plano Diretor Estratégico, em
2014, e da LPUOS — Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, em 2016, embasaram a
demarcacdo da area da SPTrans como ZEIS 3, priorizando o cumprimento de sua fun¢do social
como darea para o assentamento de populagdes socialmente vulnerdveis em EHIS -
empreendimentos habitacionais de interesse social, em detrimento de outras propostas
igualmente legitimas formuladas pela populagdo na ocasido, mas nao acolhidas pela

administracao municipal nestes processos.

Assim, como ZEIS 3, esta area deve servir ao propédsito principal do atendimento
habitacional de interesse social, conforme os limites minimos definidos pelo PDE, podendo
recepcionar outros usos como equipamentos publicos, espacos publicos e até mesmo outros
usos habitacionais e ndo residenciais, desde que limitados a 20% da &rea construida

computavel do empreendimento. Consideradas estas limitacbes legais, mesmo que a



Administracdao Municipal optasse por vender o terreno para terceiros, sua atratividade para o

mercado serd menor, assim como seu preco, frente a outros terrenos na regido.

Os terrenos publicos de propriedade da SPTrans e da CEAGESP, demarcados como ZEIS
3 e ZEIS 5 e respectivamente utilizados nos cendrios A e B de modelagem de EHIS, ndo
deveriam ter seus valores de mercado apresentados na modelagem econémica, permitindo
uma compara¢@o com os custos de desapropriacGo dos lotes privados utilizados nos demais

cendrios?

Apesar destes terrenos terem um valor de mercado, sua situagao ndo é comparavel a
dos demais, pois em ambos os casos ndo é possivel a figura da desapropriacdo, devendo a
transferéncia de propriedade dos atuais proprietdrios para a Prefeitura ser realizada mediante
entendimentos entre as partes que ndo necessariamente envolvam o pagamento pecuniario
pelos mesmos. Assim, nos cendrios A e B a questdo da viabilidade se relaciona mais com a

disponibilidade destes terrenos para os EHIS do que propriamente com seu valor imobilidrio.

Foram estabelecidos os cinco cendrios descritos no caderno disponivel para consulta
no site do Gestdo Urbana, no qual o custo de oportunidade no Cenario A foi o menor, tendo
em vista ser o Unico no qual ndo haveria gastos com desapropriacdo em uma regido na qual,
conhecidamente, o terreno possui alto valor, que ndo poderia ser revertido a prefeitura de
outra maneira que nado atendendo a Habitacdes de Interesse Social — HIS, dado que estd em
ZEIS, conforme descrito no Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo — PDE. .
Quanto ao Cenario B, até o momento ndo é considerado vidvel, devido aos terrenos nele
considerados serem de posse também do Estado e Unido, o que ndo possibilitaria sua

alienagdo a PMSP.

O estudo disponibilizado indica RS239 milhdes de outorga onerosa reduzidos a RS 80
milh&es através de cdlculos de VPL (Valor Presente Liquido), uma diferenca de RS 159 milhées,
isto é, a redugdo do valor presente a apenas 30% do que seria ganho ao longo do tempo. Qual
a taxa de desconto utilizada no calculo do valor presente e como essa taxa de desconto se
justifica para o perfil risco/retorno? Esta taxa de desconto representa uma "taxa de
financiamento" da Prefeitura, isto é, poderia ser comparada com a obtengGo de um
financiamento pela prefeitura pelo prazo de 20 anos para implementar o mesmo projeto.
Assim, ndo seria mais vantajoso a Prefeitura executar diretamente as contrapartidas ao longo

deste periodo?




Até o momento, de acordo com as anadlises e estudos realizados, o resultado para taxa
de desconto de 12% ao ano. Os proponentes, a pedido da municipalidade, providenciaram a
elaboracdo de estudo de consultoria independente a fim de aferir, através de amplo painel
com incorporadores e outros agentes de mercado, a composicdo dos riscos envolvidos neste
projeto, e que pudessem redundar na assun¢do da mais adequada taxa de desconto e
respectivo prazo para absorcdo dos produtos imobiliarios. Este material fara parte do caderno

referencial do PIU VL na forma de anexo sobre os estudos econdmicos.

A SP-Urbanismo, através de sua Superintendéncia de Estruturacdo de Projetos, que detém
atribuicbes legais e competéncia técnica para realizar tal avaliacdo, ainda estd avaliando e
estudando a questdo da taxa de desconto e fluxo de pagamento tedrico para o calculo do
recebimento a valor presente, para que seja corretamente encaminhada a minuta de PL do PIU
VL. A seguir as Secretarias de Urbanismo e de Governo Municipal ainda fardo suas analises e
validagdes e, por fim, o PL tera oportunidade de ser discutido e aprovado pela Camara dos

Vereadores.

Considerando o reassentamento das familias moradoras das comunidades da Linha e
do Nove para o terreno da SPTrans, houve algum estudo abordando hipdtese de
desvalorizagdo da regidio da Vila Leopoldina, na qual haveria esperado impacto negativo na

arrecadagdo de IPTU?

N3o esta previsto impacto negativo no IPTU da regido. Ao contrario, com a remog¢ao
das favelas, onde a situacdo de habitacdo é precaria pela falta de saneamento basico,
ventilagcdo, aeracgdo, circulagdo de veiculos, e as contrapartidas definidas no PIU trardo
condicdes dignas de moradia para a populacdo vulneravel, qualificacdo urbanistica, estima-se
que havera valorizagdo para a regido como um todo, melhorando significativamente a situacdo

atual.

Como a prefeitura pode dar um terreno que vale algo em torno de RS 200 milhées para
atender aos interesses de um grupo privado? Quais os argumentos econémicos para o cdlculo

da antecipag¢do dos pagamentos da outorga onerosa?

O valor de mercado do referido terreno publico (SPTrans) ainda ndo foi tecnicamente
determinado, mas devera considerar, entre outros fatores, o fato de ser classificado como uma
ZEIS 3, ndo correspondendo, desde ja, aos valores praticados na regido para terrenos
classificados em outras zonas e uso. Os terrenos onde serdo construidos os EHIS do PIU VLVL

ndo estdo sendo doados a um grupo privado, pois este apenas executara a construcdo dos



empreendimentos, entregando-os prontos a Prefeitura. Os terrenos permanecerdo publicos
durante a vigéncia do financiamento habitacional, sendo a propriedade das unidades

transferidas aos mutudrios quando da quita¢do do financiamento.

O argumento econémico é de que todas as contrapartidas de interesse publico
definidas pelo projeto podem ser implantadas em curto prazo, contribuindo para sua
qualificacdo urbanistica e ambiental, bem como para o enfrentamento da vulnerabilidade
social, beneficiando toda a populagdo da regido. Sem a antecipacdo, a alocacdo das familias
em moradias dignas se daria o longo prazo, em periodo indeterminado, conforme a priorizagao
definida no PMH e a disponibilidade de recursos do tesouro municipal, ao invés dos 3 anos
previstos no PIU. Da mesma forma, a expansdo da rede de equipamentos e a implantacdo de

novos espacos publicos ocorreria a longo prazo.

O PIU somente explicita os cdlculos de arrecadacdo e investimentos para a modelagem
econbémica do cendrio A. Para que se possa proceder com a andlise e contribuigées a respeito
das vantagens econémicas de escolha de um dos 5 cendrios apresentados é necessdrio que
sejam disponibilizados e apresentados os cdlculos referentes a todos os cendrios. Também ndo
foi apresentado no desenvolvimento dos 5 cendrios a motivagdo sobre a possibilidade de
apenas 250 unidades habitacionais no perimetro do PIU, em sua drea institucional. O projeto
para este lote prevé um coeficiente de aproveitamento de apenas 3,2, sendo que para os

demais lotes do PIU o Coeficiente é de 4,4.

Os cendrios B a E ndo foram detalhados porque se revelaram menos vidveis que o
Cenario A ja nas premissas iniciais da modelagem econémica. O Cendrio A pressupde a
transferéncia do terreno da SPTrans para a Prefeitura, sem que os custos desta transagdo
onerem o custo das unidades habitacionais. A viabilidade do Cenario B depende da
disponibilizacdo do terreno, de propriedade da Unido, para a Prefeitura, ja que ndo pode haver
desapropriacdo. Ndo ha perspectiva para esta transagdo ocorrer, uma vez que a CEAGESP ndo
assumiu uma posicdo definitiva sobre a saida do entreposto e este permanece ativo, sendo a
area demarcada como ZEIS 5 utilizada para suas atividades. Quanto aos cendrios C, D e E, a
modelagem iniciada demonstrou que tais cendrios acarretariam as mesmas condi¢cdes que o
Cenario A, com acréscimo de custos de desapropriagcdes e maior tempo despendido para que

as mesmas ocorressem, tornando-os claramente menos viaveis que o Cenario A.

O Coeficiente de aproveitamento e a definicdo das 250 unidades na area institucional

do parcelamento do PIU foram definidos em funcdo da demanda habitacional mapeada, pela



disponibilidade de area para esta finalidade e pelo mix da composicdo com os equipamentos
publicos, areas comerciais e espagos publicos do conjunto, mantendo-se a mesma densidade
liguida do EHIS do terreno da SPTrans, da ordem de 1.500 hab/ha (habitantes por hectare).
Além disso, buscou-se um equilibrio entre o nimero de unidades deste nucleo, formado pelas
novas unidades da area institucional do PIU somadas as unidades do Conjunto Cingapura
Madeirit, localizado em frente, que totalizam 650 U.H..S., com o E.H.L.S. do terreno da
SPTrans, que totaliza 526 U.H.l.S. De toda forma, a partir da consolidacio da demanda
habitacional através das a¢des de selagem feitas por SEHAB, serd possivel promover ajustes no

PIU que as referidas caracteristicas e equilibrio sejam preservados.

Sobre o coeficiente de aproveitamento de 4,4 nos lotes privados, este corresponde a
soma do C.A. Maximo equivalente a 4 vezes a area dos terrenos com a Cota de Solidariedade
(10% da ACA). Esta cota ndao é aplicdvel em E.H.L.S., ja que tais empreendimentos ja se

destinam a politica habitacional do municipio.

Contudo, é indispensavel ressaltar que a modelagem final do PIU, seja em relagdo a
quantidade de unidades de habitacdo social, seja em relacdo seja em relagdo ao total do
potencial construtivo adicional a ser concedido, ainda constam de revisdo e ajustes necessarios

previamente a reda¢do da minuta de projeto de lei.

Os cdlculos apresentados para a definicdo da ACA — Area Construida Adicional no PIU
VLVL seguem as determina¢ées do PDE e LPUOS, mas estdio considerando terrenos privados
ndo proponentes deste PIU. Assim, fica a questdo: todos os agentes privados ali citados
concordardo em participar deste projeto? Caso ndo aconteca a previsdo de arrecadagdo ficara
comprometida e as contrapartidas ndo serdo executadas em sua totalidade? Qual a garantia

que a totalidade dos proprietdrios privados desejam antecipar estes recursos?

O PIU VLVL tem entre suas premissas a (i) transformacdo integral das areas
transformdveis no perimetro do projeto, de modo a cumprirem sua fungdo social em
consonancia com as diretrizes de desenvolvimento preconizadas pelo PDE, bem como (ii) que
todas as contrapartidas urbanisticas definidas sejam integralmente implantadas de forma
antecipada, beneficiando em curto prazo toda a regido. Assim, a definicdo da ACA considerou
todos os lotes privados transformaveis localizados dentro do perimetro do PIU, de propriedade

dos proponentes e de terceiros.

O que se estuda, para dar atendimento a estas premissas apontadas, é que ocorra a

aquisicdo do potencial construtivo pelos entes privados junto a Prefeitura mediante a



participacdo em dois leildes. No primeiro leildo, cada proprietario podera adquirir o potencial
construtivo limitado a 4 vezes a area de seu terreno. Caso toda a ACA nao seja adquirida no
primeiro leildo, serd realizado um segundo leildo, onde os demais proprietarios poderdo
adquirir o potencial restante, para utilizacdo em quaisquer terrenos transformaveis definidos
no PIU, podendo também comercializar este potencial entre si. Em outras palavras, o PIU
somente sera efetivado, com a execucdo da totalidade das contrapartidas, mediante a
aquisicdo integral da ACA pelos proprietarios de forma antecipada ao desenvolvimento dos

empreendimentos privados. Caso isto ndo ocorra, o projeto ndo sera executado.

Este ainda é um modelo juridico-econdmico sujeito a melhorias e ajustes, e ao longo

do processo devera ser melhor detalhado e corretamente implementado.

Ao invés da outorga onerosa, poderiam ser considerados outros instrumentos para

pagamento da ACA, como o CEPAC?

N3o. S6 ha previsdo legal para utilizagao de certificados de potencial adicional de construgao —
CEPAC — em operagbes urbanas consorciadas — OUC. Pelas caracteristicas do PIU VLVL, o

instrumento urbanistico mais adequado é a Area de Intervencdo Urbana — AlU.

Os cdlculos da contrapartida financeira gerados pela outorga onerosa foram feitos com
base nos valores presentes de m? elencados no quadro 14 do Plano Diretor, com uma
estimativa de produgéo imobilidria ao longo de 20 anos. Caso estes recursos fossem pagos
pelos empreendedores ao longo do tempo, estes valores de m? adicional de potencial
construtivo sofreriam a atualizagGo, tanto pela corregdo financeira, quanto pela valoriza¢Go
dos lotes conforme as transformagdes previstas no PIU fossem ocorrendo. Porém, ao se pagar
a outorga onerosa a vista, "liberam-se" os empreendimentos imobilidrios para construgdo.
Como garantir que ndo haverd vantagem aos proponentes caso antecipem a transformagdo de

suas dreas em empreendimentos em um prazo menor que o estimado?

Um dos principios do PIU é permitir que os empreendedores antecipem determinado
valor relativo a contrapartida financeira, realizando-a totalmente em benfeitorias no local,
conforme o programa de intervengdes elencado para o projeto. A premissa é a de que, ao nao
se cobrar do empreendedor contrapartida financeira que considere eventual valorizacdo ao
longo do tempo, permite-se que Poder Publico receba uma grande monta de recursos em

curto prazo.




Ainda, vale destacar que o calculo da referida contrapartida financeira foi feito com
valores de cadastro atuais e Fatores de Planejamento (Fp) residencial e ndo residencial sem a
eventual corre¢do destes proveniente com a aprovac¢do da lei do Arco Pinheiro, preconizada

pelo Art. 76 da lei 16.050/14.

Qual metodologia foi utilizada para estimativa dos custos das contrapartidas

urbanisticas?

Os custos estimados para as contrapartidas foram definidos inicialmente a partir do
mapeamento das demandas por habitagdo e equipamentos publicos na regido, e bem
caracterizados e descritos nos capitulos relativos ao Diagndstico sécio-demografico do PIU.
Estes, portanto, baseiam-se na precificacdo das unidades de HIS conforme as tabelas de
valores utilizados pela prépria Prefeitura e também ajustados e aferidos com as praticas de
mercado na construgdo deste tipo de produto. Além disso, foram consideradas estimativas de
custos de construcdo dos espacos publicos edificados, a serem ocupados com UBS, creche ou
outros equipamentos multiuso a serem indicados pelas respectivas Secretarias afins. No
caderno referencial do PIU existe ainda a inclusdo de despesas relativas as medidas sociais
pds-ocupacdo (para os conjuntos habitacionais) que se estenderdo por pelo menos 5 anos, e

realizadas as expensas do Privado, adquirente do potencial construtivo adicional.

Feitas as estimativas com os gastos minimos, a municipalidade procedeu a
compatibilizacdo de seus valores com o prego praticado atualmente para o potencial
construtivo adicional (na forma de outorga onerosa) para a regido, aplicando-se a formula e os
fatores de planejamento elevados, conforme consta na respectiva legislacdo em vigor — e ja

detalhados em outras respostas deste documento.

O estudo de viabilidade econémica considera uma participagdo de recursos publicos,
através da SEHAB, no valor aproximado de 30 milhées para a produc¢do das unidades
habitacionais. Entretanto, esta contrapartida da Prefeitura ndo cabe, uma vez que vdrias

outras opgdes poderdo viabilizar o projeto sem estes recursos.

O detalhamento dos estudos, com a consolida¢do dos dados da demanda habitacional,
possibilitara a afericao da suficiéncia das contrapartidas previstas no PIU e da necessidade ou

ndo de participacdo da prefeitura nas contrapartidas.




O cdlculo do VPL da outorga apresenta diversas vantagens ao proponente, que ndo
interessam a cidade e ao Poder Publico. Foi considerado um prémio de taxa de desconto de
aproximadamente 12% ao ano além da inflagéio (com nivel atual de aproximadamente 3,0% ao
ano), podendo importar em perda de valor presente para o poder publico. Esta taxa de
desconto representa uma "taxa de financiamento" da Prefeitura, isto é, poderia ser comparada
com a obten¢do de um financiamento pela prefeitura pelo prazo de 20 anos para implementar
0 mesmo projeto. Ou seja, o financiamento cedido para a Prefeitura possui taxa de uma ordem
de grandeza de IPCA (inflacdo atual de aprox. 3,0% a.a.) mais prémio de taxa de 12% ao ano o
que hoje representa uma taxa de mais de 15,0%, o que pode ser considerado muito elevado

para o padrdo atual, em que a taxa base da economia brasileira é da ordem de 6,25% ao ano.

Estudos econdmicos, que passardo a integrar os cadernos de referéncia para a implantacdo do
PIU, anexos a futura lei, demonstraram com bastante detalhe que o estabelecimento da taxa
real de desconto em 12,21% (utilizada para antecipar o fluxo de caixa de longo prazo a valor
presente), incluidos ai custo de capital e risco das empresas que fardo a antecipacdo, estd
condizente com as obrigacGes de longo prazo assumidos de parte a parte (é bom lembrar que
para que haja sucesso do projeto, cabera a Prefeitura a viabilizagao definitiva do terreno para
o reassentamento das familias, principalmente quanto a necessidade da descontaminagdo). A
hipétese de que o Poder Publico contraia empréstimo a juros subsidiados para a realizagdo
deste projeto é improvavel diante das atuais condigdes de endividamento municipal e da
inexisténcia de alguma linha de financiamento especifica para os fins a que se deseja. Neste
sentido, proporcionar o manejo do ativo publico Potencial Construtivo Adicional demonstra-se
como alternativa adequada visando a conveniéncia e a oportunidade de se encontrar, junto a
iniciativa privada, interesse e disposicao de realizar os investimentos na regiao, e a realizagao

de trabalhos pds-ocupacao.

Como foi dimensionado o valor da Outorga contemplada no PIU? Quais foram as
premissas de potencial construtivo em m? na drea do PIU? Quais foram as premissas de
comercializa¢éo e/ou locacdo em RS/ m? e em curva de vendas utilizadas? Essas premissas
guardam consisténcia com parémetros de RS/ m? e velocidade de vendas na regiéio da Vila

Leopoldina? Ou em outras regiées com projetos compardveis?

Todos os célculos estdo demonstrados nos cadernos de referéncia do Projeto, especialmente
no capitulo de Modelagem Econdmica. O valor da outorga foi dimensionado de acordo com o
Artigo 117 do Plano Diretor Estratégico — PDE, o que permite a considera¢do dos componentes

pertencentes a formula de célculo atuais, quais sejam o valor de cadastro dos terrenos



(Quadro 14 — PDE) para cada uma das faces dos iméveis envolvidos no PIU, bem como o Fator
de Planejamento da MEM (Fp) e uma média de Fatores Sociais (Fs) relativos as tipologias
construtivas dos futuros empreendimentos (mix entre residenciais e ndo residenciais e ndo
residenciais). Quanto ao potencial construtivo maximo do Projeto, foi considerado o CA 4,0
aplicado sobre os lotes liquidos, ou seja, apds o parcelamento do solo quando este for

aplicavel, a todos os imdveis envolvidos no perimetro do PIU.

A velocidade de absorg¢ao dos futuros produtos imobilidrios da regido estdo discriminados no
citado Estudo Economico, que encartard o Projeto de Lei (PL), e estdo condizentes com o que é
praticado para cada um dos segmentos — residencial ou ndo residencial — na cidade e em
particular na Vila Leopoldina. Tais estudos embasam o fluxo de caixa estimado de absor¢do do
potencial construtivo disponivel ano a ano, e guardam relacdo com uma densidade-meta em

termos de novos trabalhadores e residentes na regido.

Essas premissas guardam consisténcia com pardmetros de RS/ m? e velocidade de

vendas na regido da Vila Leopoldina? Ou em outras regibes com projetos compardveis?
Sim, conforme ja respondido no questionamento anterior.

Foi analisada pela Prefeitura / SP-Urbanismo uma sensibilidade de taxas de desconto
para o cdlculo do VPL e feita negocia¢Go com relacdo a cada componente de cdlculo desse

pardmetro?

Sim, foram feitos diversos cendrios quanto a aplicacdo de diferentes taxas de desconto
durante o desenvolvimento dos estudos. Foram ponderados os prazos de absor¢do razoaveis
do Potencial Construtivo Adicional para que ndo houvesse super ou subdimensionamento dos
calculos. Esta taxa resultou, até o momento, na taxa de desconto de 12,21% ao ano, conforme
ja explicitado aqui e demonstrado pelos estudos econ6micos que estardo anexos a minuta de

PL.

Qual ente do poder publico avaliou e tomou a decisGo de aceitagdo quanto a
adequacdo, suficiéncia e magnitude dos pardmetros de desconto para cdlculo das estimativas

de beneficios da outorga onerosa e do respectivo valor presente?

A SP Urbanismo é a instituicdo que detém a atribuicdo legal para coordenar o desenvolvimento
dos projetos de intervencdo urbana na cidade de Sdo Paulo. A SP Urbanismo, através da
Superintendéncia de Estruturacdao de Projetos e da Geréncia de Estudos Economicos, avaliou

que os estudos desenvolvidos pelos proponentes sob sua coordena¢do estavam tecnicamente



adequados para o escrutinio publico, ainda que estes ndo se constituam como um produto
final, mas como um retrato do estagio em que se encontram, contendo informacdes

suficientemente adequadas para a compreensdo dos parametros e premissas da modelagem.

Os valores por m? utilizados para os cdlculos da outorga onerosa parecem
subestimados e desconectados do cendrio atual de mercado para a regido da Vila Leopoldina,
em que é notdrio o desenvolvimento imobilidrio com valores substancialmente superiores por
m?2 Por que foram usados esses pardmetros fora da realidade de mercado e no que se

baseiam?

Tais valores referem-se ao pago por metro quadrado para cada area adicional construida além
do CA basico, conforme o Artigo 117 do Plano Diretor Estratégico — PDE, e préximos a média
da regido; acredita-se aqui que houve confusdao na formulacdo da pergunta, em que se

confundiu valor de venda e valor oneroso por metro quadrado adicional.

Como serdo constituidas as garantias que serdo apresentadas para garantir a

performance integral de todo projeto (do comego ao fim)?

Para viabilizar seus empreendimentos ao longo de pelo menos 20 anos, o privado deverd
efetuar as intervengdes dentro do prazo fixado e validado pelo conselho gestor do qual a
Prefeitura fara parte, nos anos subsequentes ao leildo de Potencial Construtivo Adicional
(excetuados os atendimentos de sociabilizagdo, previstos para acontecerem continuamente ao
longo de cinco anos apds a entrega das HIS). O PIU prevera em sua lei que o adquirente de
Potencial Adicional execute a totalidade das obras, sem o qual o correspondente montante de
m? ndo estard apto a ser vinculado a nenhum empreendimento imobilidrio. Além disso, a lei
devera prever a existéncia de um termo de cooperagdo a ser firmado entre o adquirente
privado e a Prefeitura, dentro do qual serdo exigidas seguro-garantia, fianca-bancaria ou outro

documento para caucionar seus compromissos junto ao poder publico.

Quais s@o os custos previstos para descontaminagdo do terreno da SPTrans?

O estdgio atual dos estudos técnicos contratados pela CET é de Andlise Ambiental
Confirmatdria, que possibilitard o conhecimento do tipo e extensdo da contaminac¢do na area.
A partir desta andlise e ja considerando a utilizacdo da area por EHIS, serd contratado um
Plano de Recuperacdao Ambiental, que definird o escopo de servigcos e os prazos necessarios
para sanear a area e possibilitar sua utilizacdo conforme os usos previstos, possibilitando assim

a definicdo dos custos associados a estas a¢Oes. De toda forma, este processo devera ser



contratado, monitorado e concluido pela SEHAB, sem que os custos correspondentes venham

a compor o escopo deste PIU VLVL.

DESVALORIZAGAO DOS TERRENOS, IPTU ALTO, CUSTO DE VIDA ALTO
Porque construir moradias populares em uma regido téo valorizada?

Conforme ja exposto no item “Contexto de Planejamento”, as politicas municipais de
desenvolvimento urbano e de habitacdo de interesse social visam a diminuicdo das
disparidades de acesso a moradia digna, infraestrutura urbana, espagos publicos e servicos
sociais no municipio, buscando, através das ZEIS, garantir a permanéncia e o acesso de
populacdes vulnerdveis em localidades bem localizadas e proporcionar maior diversidade
social no territério da cidade. Caso a Prefeitura considerasse a valorizagdo imobilidria como
critério de alocacdo EHIS, estes empreendimentos sé poderiam ser implantados em regides
periféricas da cidade, agravando os desequilibrios existentes. A definicdo da presenca de areas
demarcadas como ZEIS considera a existéncia de favelas, corticos e nucleos urbanizados,
vazios urbanos e a disponibilidade de terrenos subutilizados e com potencial de
transformacgdo, que possam contribuir para a reducdo do déficit habitacional e possibilitar a
requalificacdo de seus contextos urbanos com a implantacdo de novos equipamentos e

espacos publicos.

O PIU VLVL penaliza os moradores da regido, que pagam IPTU muito alto e terGo que

arcar com a desvalorizagdo de seu patriménio imobilidrio.

A Prefeitura trabalha para melhorar a qualidade de vida de toda a populagdo da cidade
e diminuir as desigualdades existentes. Muitas vezes, as demandas dos diferentes setores da
sociedade podem ser antagOnicos ou conflituosos e cabe ao Poder Publico definir quais agGes
atendem de forma mais ampla o interesse coletivo. No presente caso, a Prefeitura entende
que o atendimento habitacional, bem como as demais interveng¢des previstas no PIU VLVL,
beneficiam de forma mais ampla a regido, melhorando a situa¢dao atual dos moradores das
comunidades beneficiadas, da popula¢do de rua, dos usuarios dos equipamentos publicos e
dos demais moradores, que poderdo usufruir de novas areas verdes, espacos publicos e usos
mistos, qualificando urbanisticamente a regido e podendo trazer valorizagdo aos imodveis
locais. Os condicionantes que determinam a valorizacdo ou desvalorizacdo de regides da
cidade sdo difusos e ndo cabe a Prefeitura avaliar tais implicacbes como condicionantes para

suas acgoes.




A construgdo de moradias populares em um bairro com custo de vida tdo alto ird
provocar a revenda destas moradias para moradores com maior renda e a migra¢do da

populagdo carente para outras localidades, desvirtuando os objetivos do projeto.

A populagdo beneficiada pelos EHIS previstos no PIU ja reside na regido ha muitos anos
e é consumidora das atividades de comércio e servigo locais, que tém perfil diversificado para
atender diferentes faixas de renda. O reassentamento desta populagio em dois EHIS
localizados préximos entre si e em relacdo a localizagdo atual destas comunidades possibilitara
que as relagdes de consumo atuais sejam preservadas, pois além do comércio formal da
regido, ha previsao de reassentamento do comércio informal existente nas comunidades nos

EHIS previstos no PIU.

Em relacdo a possibilidade de revenda das unidades habitacionais pela populagdo
beneficiada, cabe a SEHAB exercer a fiscalizagdo necessdria para coibir irregularidades e

preservar os objetivos da politica habitacional do municipio.

Ndo é injusto que uma populag¢do que paga altos impostos seja obrigada a conviver no
mesmo bairro com uma populagdo que ndo paga nada? Haverd redugdo dos valores de IPTU,

considerando a desvaloriza¢éo do bairro?

N3do cabe a SP Urbanismo tecer consideracdes acerca de questSes tributarias. Por
outro lado, podemos afirmar que a politica urbana municipal visa coibir a segregacdo sdcio-
espacial na cidade, pois esta provoca desequilibrios nas dindmicas urbanas com impactos
generalizados a populagdo. Assim, é importante que populacdes de diferentes perfis de renda
coabitem a mesma regido, possibilitando que os atributos de qualificagdo urbana provenientes

de investimentos publicos sejam usufruidos por todos.

Em relagdo aos valores do IPTU, conforme a metodologia utilizada pela Secretaria da
Fazenda periodicamente para apurar os valores de cadastro que embasam a revisao da PGV —
Planta Genérica de Valores - e definem os respectivos valores de tributos imobiliadrios, pode
haver variacdo para mais ou para menos em funcdo da apuracdo de valorizacdo ou
desvalorizacdo em cada localidade a cada ciclo de revisdao, ndao havendo vinculacao direta

desses atos a implantacgdes de projetos urbanos como o PIU VLVL.

A construgdo de moradias populares verticalizadas no miolo de um bairro valorizado e

em plena expansdo afetard seu desenvolvimento?



As tipologias verticalizadas dos EHIS propostos no PIU VLVL sdo compativeis com as
diretrizes de desenvolvimento urbano definidas pelo PDE para o Arco Pinheiros, onde se
pretende que as transformacdes de longo prazo promovam maiores densidades de ocupacao,
diversidade de usos e mix de rendas, contribuindo para uma maior vitalidade e dinamismo
socioeconOmico da regido. Avalia-se que a expansdo imobilidria em curso ndo serd afetada,
visto que as ZEIS existentes sdo uma premissa dos cenarios de transformacdo e se mesclam as
demais zonas da regido sob a perspectiva de proximidade com os eixos de transporte e com
equipamentos de interesse metropolitano, como o CEAGESP, o Parque Villa Lobos e a Cidade

Universitaria.

Qual é a previsdo de perda de arrecadagdo em fungdo da implantacdo deste projeto?

Qual é o impacto esperado sobre o faturamento do comércio local?

N3o ha expectativa de perda de arrecadagdo de impostos pela Prefeitura, bem como
de impacto negativo sobre o faturamento do comércio local. A expectativa vai no sentido
oposto, pois com a transformacao proporcionada pelo PIU VLVL e o Arco Pinheiros, espera-se
um incremento de popula¢do de moradores e trabalhadores na regido a médio e longo prazo,

dando impulso as atividades econGmicas na regido.

O PIU VLVL exporta a degradagcdo urbana para a Vila Leopoldina, beneficiando os

empreendimentos imobilidrios dos proponentes.

Em primeiro lugar, o perimetro do PIU também faz parte do distrito da Vila Leopoldina,
nao havendo, assim, exportacdo de quaisquer impactos do projeto. Também é importante que
ndo se associe a implantacdo dos EHIS com degradacdo e violéncia, pois sua implantacdo,
associada aos servicos de pds ocupac¢do, melhorara as condicdes de vida das populagdes mais
vulneraveis da regido, capacitando-os para a preservagdo das areas condominiais e espagos
publicos e melhorando sua integracdo com o entorno. Por fim, os EHIS previstos no projeto sdo
constituidos por dois nucleos de porte similares, sendo um deles junto aos terrenos de

propriedade dos proponentes.

CEAGESP

O que hd de concreto sobre a saida do entreposto da CEAGESP da Vila Leopoldina para

outra localidade?

As trés esferas de governo, por motivacGes diversas, avaliam de forma positiva a

transferéncia, em longo prazo, do entreposto da CEAGESP da Vila Leopoldina para outra



localidade na regidao metropolitana de Sao Paulo. A Prefeitura avalia que as transformacdes
ocorridas na regido da Vila Leopoldina agravaram os conflitos de convivéncia do entreposto e
seu contexto urbano, causando impactos negativos ao funcionamento do entreposto e a
cidade. Em longo prazo, a Prefeitura também avalia que a gleba seria propicia para recepcionar
um Centro de Inovacdo e Tecnologia, programa este mais alinhado com o perfil
socioeconO6mico da cidade. A Unido avalia que o entreposto da Vila Leopoldina ndo cumpre
plenamente seu papel em fung¢do das limitacdes de area e de operagdo impostas pelas
restricGes de circulagdo de veiculos de carga promovidas pelo municipio de Sdo Paulo. O
Governo do Estado de S3o Paulo, que detém as competéncias do planejamento e gestdo da
politicas de abastecimento, infraestrutura logistica e desenvolvimento econbmico
metropolitanas e regionais avalia que o entreposto deveria se transferir para outra localidade
proxima ao Rodoanel Mario Covas, constituindo-se como uma ancora de desenvolvimento em

outras areas da regido metropolitana, com ganhos logisticos para operadores e consumidores.

As tratativas vém se desenrolando ha cerca de cinco anos, sem, no entanto, haver um
prazo ou previsdo para a definicdo do local do futuro entreposto, do modo como se dara a

transferéncia e da governanga, entre outros aspectos.

Entre 2013 e 2014, durante o processo participativo de discussdo do PDE, a gleba onde
se situa o entreposto da CEAGESP na Vila Leopoldina foi considerada estratégica para o
desenvolvimento da regido noroeste da cidade nas préximas décadas, sendo necessario prever

mecanismos excepcionais de regulagado de sua eventual transformacao.

Em junho de 2015, a Prefeitura de Sdo Paulo e a CEAGESP, empresa publica vinculada
ao MAPA — Ministério da Agricultura, Pecudria e Abastecimento, celebraram em Brasilia um
Acordo de Cooperacdo Técnica para “conjugacdo de esforcos de forma a viabilizar a
implantacdo de um novo entreposto da CEAGESP preferencialmente no Municipio de Sdo

Paulo, com a desativacdo do atual.”

O Acordo de Cooperagdo Técnica cita como principais motivagdes para a transferéncia
do Entreposto Terminal S3o Paulo — ETSP da CEAGESP para outra localidade mais adequada as
suas operagdes (i) a saturagdo do equipamento frente ao crescimento da demanda por
produtos alimenticios na RMSP e (ii) o crescimento urbano e mudanca de perfil de uso e
ocupacao do solo da regido da Vila Leopoldina, que agravou os conflitos de convivéncia com a

vizinhanca.

Dada a caracteristica metropolitana do abastecimento, coube ao Estado, no dmbito de

outro Acordo de Cooperacdo celebrado com Unido e Prefeitura em 2017, a realizacdo de um



Chamamento Publico para que os participantes apresentem estudos de construgdo,
implantacdo, modelagem operacional, econdémico-financeira, juridica e, principalmente,

alternativas de localiza¢do para o novo entreposto.

Somente com a conclusdo destes processos e estudos em curso, com novas
informacgdes e subsidios, serd possivel que as tratativas entre as diferentes esferas de governo
evoluam e possibilitem a definicdo do destino do atual entreposto da CEAGESP e da gleba em
que estd assentado, bem como das estratégias e prazos para sua gradativa transferéncia para
um nova localidade, possibilitando a transformacdo da area atual de forma compativel com as

diretrizes do PDE.

Porque o PIU VLVL ndo considera nos seus cendrios a saida do CEAGESP? Faz sentido

desvincular os dois projetos se a propria prefeitura os propde?

Idealmente, seria importante que os planos e projetos urbanos propostos pela
Prefeitura de Sdo Paulo, desde o PDE e a LPUOS até o Arco Pinheiros e o PIU VLVL tivessem
informacgdes mais definidas acerca da gleba do CEAGESP. Contudo, como em diversos outros
projetos, tais informagGes e definicGes estdo em estdgios muito diversos de interlocucdo
institucional e desenvolvimento, dada a complexidade e multiplicidade de temas que se
sobrepdem e do fundamental alinhamento institucional para que o projeto possa se
consolidar. Conforme exposto na questdo anterior, ndo ha previsdao para a conclusdo das
tratativas sobre o CEAGESP, de modo que o desenvolvimento dos PIU em curso ndo podem ser
paralisados para aguardar tais definicdes, prejudicando a definicdo dos parametros que
regulardo o desenvolvimento da regido nos préximos anos. Assim, diante de perspectiva
temporal de desenvolvimento do PIU VLVL, foram consideradas e incorporadas as informac&es
ja disponiveis no ambito dos referidos acordos de cooperacdo técnica entre os entes
federativos, possibilitando que as propostas contidas neste projeto sejam compativeis com tais
diretrizes, bem como com os cenarios de desenvolvimento urbano formulados para a Gleba do

CEAGESP para consolida¢do do art. 159 da LPUOS.

Se o entreposto da CEAGESP é a principal fonte de renda das familias das comunidades
da Linha e do Nove, o que vai acontecer se o entreposto sair da Vila Leopoldina para outra
localidade? Nédo seria melhor oferecer a esta populagdo a possibilidade de transferéncia para a

mesma localidade onde se pretende implantar a futura CEAGESP?

De fato o Entreposto da CEAGESP é um equipamento importante para toda a regido,

pois emprega direta e indiretamente milhares de trabalhadores. A futura transferéncia gradual



do entreposto para outra localidade devera, necessariamente, ser acompanhada por politicas
publicas de capacitacdo e recolocacdo profissional para possibilitar novas alternativas de renda

a populagdo afetada.

A Prefeitura entende que ndo é possivel atrelar a politica habitacional e de
desenvolvimento urbano a situagdo atual, incentivando a transferéncia das familias dos
trabalhadores do entreposto para areas periféricas da cidade ou regido metropolitana, pois tal
iniciativa é contraria as diretrizes do PDE, de fixar as popula¢des mais vulneraveis em areas
dotadas de infraestrutura de transportes e equipamentos publicos e oportunidades de
trabalho, localizadas em areas de urbanizagdo consolidada, evitando adensar areas periféricas

e com prioridade de preserva¢cdao ambiental.

Quando a CEAGESP sair da regido da Vila Leopoldina, qual serd a estratégia da
Prefeitura para enfrentar a questdo do desemprego das populacbes dependentes do

entreposto e evitar o agravamento de problemas sociais na regiéo?

A transferéncia do entreposto da CEAGESP da Vila Leopoldina para outra localidade
nao serd realizada de uma hora para outra, pois um equipamento deste porte leva tempo para
ser construido e os diferentes setores que compdem o entreposto deverdo ser gradativamente
transferidos para ndo prejudicar o abastecimento da regido metropolitana. Isto posto, é
possivel que muitos trabalhadores do entreposto optem por se transferirem para localidades
proximas a futura localizacdo da CEAGESP, enquanto outros podem preferir permanecer na
regido, buscando outras alternativas de renda. Assim, a estratégia da Prefeitura para evitar o
desemprego e o agravamento de problemas sociais na regido devera ser a oferta de politicas
publicas de capacita¢do e recolocacdo profissional para os trabalhadores do entreposto. Neste
sentido, o PIU VLVL prevé, entre outros equipamentos publicos, a implantacdo de um
restaurante escola e de um centro de capacitacdo audiovisual que oferecerdo atividades de

qualificacdo da populacdo para setores econdmicos ja presentes na regido da Vila Leopoldina.

As comunidades da Linha e do Nove sdo economicamente dependentes do entreposto
da CEAGESP e estdio atualmente localizadas exatamente ao lado de onde tiram seu sustento. A
proposta de reassentamento de parte delas no terreno da SPTrans vai prejudicar sua

proximidade do entreposto e desestruturar suas relagées de vizinhanga.

O terreno da SPTrans esta localizado a cerca de 500 m da CEAGESP, possibilitando que
a populacdo que trabalha no entreposto continue morando préximo ao equipamento e ao

outro nucleo habitacional previsto no projeto, localizado junto ao Conjunto Cingapura Madeirit



e as atuais localizacGes das favelasda Linha e do Nove, ndo representando, portanto, nenhum

risco de desestruturacao de suas rela¢des de vizinhanca.

QUESTOES JURIDICAS, USUCAPIAO

O PIU VL ndo possui qualquer manifestacdo formal da SPTRANS ao longo do processo
administrativo, acerca da destinacGo pretendida pelo projeto para o terreno de sua

propriedade.

Quanto a manifestacdo formal da SPTrans sobre a utilizacdo da area de sua
propriedade para empreendimentos habitacionais de interesse social no dmbito do PIU VLVL e
da PPP Habitacional empreendida pela SEHAB, apesar de ser um assunto evidentemente
importante, a transferéncia da propriedade é uma questdo a ser resolvida entre a
Administracdo Publica Municipal e a empresa SPTrans. Importa destacar que a necessidade de
encaminhamento efetivo da solucdo da questdo é de importancia que supera até mesmo o
presente PIU, haja vista o acesso ao terreno pela Administracdo Direta ser também
fundamental para viabilizar a PPP habitacional desenvolvida pela SEHAB. De todo modo, a
empresa tem conhecimento do projeto e acompanha seu desenvolvimento, pois foi consultada
previamente a formulagdo do Cenario A e tem informado a SP Urbanismo a respeito do
andamento dos trabalhos de andlise ambiental, conforme registram as atas de reunido
juntadas ao processo administrativo deste projeto. Assim, a superior administracdao devera
encaminhar oportunamente a questao junto a SPTrans para viabilizar a implantacdo de ambos
os projetos, considerando o interesse superveniente do municipio em implementar, através
das ZEIS, a politica habitacional definida pelo PDE e PMH, sem prejuizo das atribuicOes e
atividades da SPTrans e CET na regido, considerando a disponibilidade de outras areas publicas

aptas a tais usos.

O Projeto propde o cumprimento de obriga¢ées aos proprietdrios privados ja previstas
em lei, como as destinagées de dreas publicas no parcelamento do lote e o pagamento de
Outorga onerosa do Direito de Construir. O Decreto Regulamentador dos PIU exige
contrapartidas financeiras de interesse publico a comunidade local ou a cidade, oriundas dos

proprietdrios privados, além daquelas jd previstas em lei, oriundas do setor publico.

O Projeto de Intervencdo Urbana do PIU-VLVL tem uma abordagem inovadora do
tratamento de institutos e instrumentos ja conhecidos, dentre estes os apontados na assertiva.
A afirmacdo ndo considera a contrapartida urbanistica em espécie produzida pelo setor

privado em fungdo da disponibilizacdo de potencial construtivo adicional, isto é, a producdo de



unidades habitacionais e equipamentos publicos diretamente pelo adquirente. A solucdo da
questdo habitacional de todas as comunidades localizadas no perimetro de intervengéo do PIU
e a revitalizacdo do Conjunto Madeirite também ndo deve ser desprezada enquanto a¢do de
interesse do Poder Publico e da populagdo afetada. Em sintese, ha extraordindria gama de
beneficios tanto a cidade, tanto sob os aspectos gerais — ha uma parcela de territério do
municipio urbanizada de forma consequente e organizada — quanto para as populacdes

diretamente afetadas.

A legislacdo municipal determina que a implantagdo de EHIS s6 pode acontecer em
dreas livres de contaminagdo, com autorizagdo do dérgdo ambiental, e o PIU VL nGo cumpre

esta condicdo, conforme disposto a sequir:

e PDE — (Lei Municipal n°® 16.050, de 31 de julho de 2014) “Moradia digna é
aquela cujos moradores dispbem de seguran¢ca na posse do imdvel, com
dimensbes suficientes para comportar seus habitantes, executada com boa
qualidade construtiva, com materiais adequados, ventilagGo e iluminagdo

suficientes, assentada sobre terreno firme, salubre, seco e livre de

contaminacdes, e dotada de abastecimento de dgua, coleta de esgoto,
fornecimento de energia elétrica, ilumina¢Go publica, coleta de residuos
solidos, trafegabilidade de vias, pavimentacdo vidria, transporte coletivo,
equipamentos sociais bdsicos, entre outros servicos, equipamentos e
infraestruturas urbanas;”;

e [PUOS - Lei Municipal n° 16.402/2016, art. 37, Il e art. 137, caput e §4° ¢/c;

e Decreto Municipal n°57.377/2016, art. 30. II;

e Decreto Estadual n® 59.263/2013).

N3o é cogitada a implantacdo de qualquer tipo de habitagdo sobre terreno
contaminado, sendo pressuposto para a utilizacdo de qualquer imdvel para esta

finalidade a sua prévia descontaminagao.

Segundo o art. 134 do PDE, nos PIU o Executivo Municipal poderd promover o
Reordenamento Urbanistico Integrado — RUI, que “trata do processo de reorganiza¢Go
fundidria associado a implantacdo de projetos de reconhecido interesse publico, no qual os
registros imobilidrios dos terrenos afetados poderdo ser objeto de unificacdo para posterior
reparcelamento, com a implanta¢do do projeto urbanistico autorizador da medida, e este

instrumento deverd ser regulamentado por lei especifica que deverd conter no minimo: (...) VI -



previsdo de solucdo habitacional definitiva dentro do perimetro para a populacdo de baixa
renda que estiver inserida no perimetro do projeto de Reordenamento Urbanistico Integrado”.
Assim, ao se utilizar deste instrumento, o PIU deverd prever a manuteng¢do dos moradores na

propria drea.

Em relagdo ao RUI — Reordenamento Urbanistico Integrado, o art. 134 do PDE
possibilita sua aplicagdo, mediante lei especifica, para contribuir para a consecugdo dos
objetivos urbanisticos do PIU, possibilitando a reorganizacdo fundidria dos lotes que podem ter
seus registros imobilidrios unificados e posteriormente reparcelados. No presente caso, os
lotes de propriedade dos proponentes podem ser objeto deste instrumento, considerando que
o PIU prevé a reestruturacdo da area a partir de um parque linear central, que demandard o
reparcelamento dos lotes atuais. A resolucdo do acesso a moradia das comunidades da Linha e
do Nove ja esta senda enderecada pelo PIU, onde se localizam as comunidades, e atendera as

exigéncias do PDE.

Em 20089, o Instituto Acaia ajuizou uma A¢do Civil Publica em face da Municipalidade
de Sdo Paulo, para declarar o dominio dos ocupantes sobre a drea onde se localiza a Favela da
Linha. A A¢do foi julgada procedente em 18 de setembro de 2017, e pendente somente de
reexame necessdrio, para passar a produzir efeitos. Isto significa que os moradores da Favela
da Linha jd sdo proprietdrios da drea que ocupam. Isto ndo somente inviabilizaria o PIU frente
a necessidade de desapropria¢Go dessa drea, mas também ndo faria sentido I6gico, uma vez
que a intervengdo poderia ser feita diretamente nas dreas afetadas da Favela da Linha, com

um foco na melhora de condi¢bes da infraestrutura presente.

Inicialmente, é preciso destacar que a decisdo de primeira instancia ndo significa que
os moradores sdo proprietarios do terreno em disputa. Ao contrdrio, o Poder Publico tem
procurado demonstrar que a agdo é improcedente, cabendo as instancias superiores a final

decisdo sobre o feito.

Do ponto de vista urbanistico, o reconhecimento definitivo do direito de propriedade
dos moradores desta comunidade ndao condiciona em si as solu¢des habitacionais e
urbanisticas do PIU, mas exige uma condic¢do diferenciada de encaminhamento em relacdo aos
moradores das demais comunidades (Nove e Madeirit). Se a SEHAB avaliou como inviavel
tecnicamente uma agdo de urbanizacdo na Favela da Linha que possibilitasse a permanéncia
integral dos moradores, e se o plano de ordenamento territorial do PIU contempla a

implanta¢do do sistema vidrio denominado “Avenida D” na area, para possibilitar um maior



suporte a mobilidade na regido, os cendrios em estudo ndo cogitam a premissa da
permanéncia dos moradores desta comunidade no local atual. Assim, os cendrios em discussao
consideram um encaminhamento da questdo do direito a moradia pelo PIU, assegurando o
atendimento integral dos moradores da comunidade com as unidades de HIS propostas no
cenario A ou a desapropriacdo da area, com indenizagdo aos moradores conforme avaliacdo

judicial.

Sob qualquer 6tica, verifica-se, eventual reconhecimento da usucapido pelo Poder
Judicidrio ndo inviabiliza a implantacdo do PIU, alterando, tdo somente, o método de

abordagem e encaminhamento da resolugdo da questdo.

PROCESSO PARTICIPATIVO

A SP Urbanismo e os Proponentes vém desenvolvendo este projeto hd mais de 2 anos

sem a participa¢do da sociedade e sem observar o interesse publico da populagdo afetada.

O processo participativo do PIU VLVL segue, desde seu inicio, o rito definido pelo
decreto n® 56.901/2016, contando com canais diversos de participagdo como consultas
publicas, audiéncias publicas, didlogos tematicos e reunides bilaterais, onde os atores sociais
da regido podem expor suas posicGes e propor ajustes e aperfeicoamentos ao projeto. Tal
processo continua aberto, possibilitando contribuicGes até a consolidagdo do PIU e seu

respectivo Projeto de Lei.

Desde o inicio o PIU objetiva dar concretude a propostas de interesse publico da
regido, conforme se depreende nos registros do processo participativo. O projeto teve inicio
em meados de 2016, passando por uma mudanca de gestdo no executivo municipal em 2017,
havendo um periodo de transicdo para que a nova Administracdo tome conhecimento e

reoriente suas equipes e procedimentos para dar continuidade aos projetos em andamento.

Faltou ampla divulgagéo e transparéncia ao processo participativo, pois a populagcéo
da regido ndo foi devidamente informada sobre o desenvolvimento do projeto e o prazo de 20

dias para a Consulta Publica é insuficiente para a participagdo efetiva da populagdo.

Além de seguir as determinagdes legais, a Prefeitura busca ampliar a divulgagdo do
projeto através de noticias veiculadas em outros canais, tais como seu préprio portal

http://www.capital.sp.gov.br/, e a plataforma Gestdo urbana SP -

https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/projeto-de-intervencao-urbana-vila-leopoldina-

villa-lobos/ . Em meados de 2018, foi criado o Sistema de Monitoramento dos PIU


http://www.capital.sp.gov.br/
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/projeto-de-intervencao-urbana-vila-leopoldina-villa-lobos/
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/projeto-de-intervencao-urbana-vila-leopoldina-villa-lobos/

(https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/piu/piu-monitoramento/),

possibilitando a sociedade maior transparéncia no rito de desenvolvimento destes projetos.
Por fim, além das consultas e audiéncias publicas e da realizacdo de reuniGes tematicas, o
projeto vem sendo discutido em érgdo colegiados, como o Conselho Municipal de Politica
Urbana — CMPU e o Conselho Participativo da Subprefeitura da Lapa — CPM-LA, possibilitando

multiplas alternativas de participacdo a sociedade.

Em relacdo ao prazo da consulta publica, apesar da determinagao legal de um minimo
de vinte dias, o Executivo Municipal tem praticado prazos maiores nos processos participativos
de planos e projetos urbanos, conforme o planejamento e calendario estabelecidos em cada
caso. Em relacdo ao PIU VLVL, a primeira Consulta Publica, realizada entre 21/09 e
14/10/2016, ficou 24 dias no ar e a segunda Consulta Publica, realizada entre 26/04 e
25/05/2018, ficou 30 dias no ar.

Os estudos apresentados ndo contém informacbes suficientemente precisas e
detalhadas para que a populagdo possa avaliar as propostas, pardmetros e processos

associados ao PIU.

O PIU VLVL é um projeto desenvolvido pelos proponentes da MIP, sob coordenacgado da
SP Urbanismo. Todo o conteldo consolidado que é submetido a manifesta¢do da populagdo é
previamente avaliado por uma equipe multidisciplinar para que seja verificada sua adequacgao
qguanto a linguagem acessivel, tecnicidade, compatibilidade com o marco regulatério e
viabilidade, de modo que possa cumprir sua fungdo de informar suficientemente a populagédo
qguanto a seus propdsitos. Assim, a SP Urbanismo considera que o conteldo disponibilizado
nos canais de participacdo é adequado para esta finalidade. Por outro lado, é importante

destacar dois aspectos:

Primeiro, que o conteldo do processo participativo deve ser avaliado sob a
perspectiva de sua etapa de desenvolvimento dentro do rito estabelecido pela legislacdo. Em
outras palavras, que ndo se constitui como um produto final, mas como um retrato em cada
etapa do estagio de desenvolvimento das propostas, que vao sendo modificadas,

aperfeicoadas e consolidadas a medida em que o projeto avanga.

Segundo, que o PIU ndo se constitui como um projeto executivo de urbanismo, mas
como um projeto referencial de urbanismo, com niveis de detalhamento suficientes para
embasar as propostas de regulagdo urbanisticas contidas em sua peca legal (decreto ou

projeto de lei). O detalhamento dos projetos de parcelamento, arquitetura, etc, deverdo ser


https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/piu/piu-monitoramento/

devidamente avaliados e aprovados pelos drgdos técnicos de licenciamento, bem como pelo
Conselho Gestor da Area de Intervencdo Urbana - AlU VLVL oportunamente, com base na

legislacdo em vigor e na regulacao final deste PIU VLVL.

As propostas contidas no PIU VL ja vieram prontas, impossibilitando que a sociedade
possa contribuir e aperfeicoar o projeto. As contribuicbes enviadas na primeira consulta publica
ndo foram atendidas em sua maior parte e ndo foram publicadas justificativas claras sobre a

visdo do Poder Executivo para aquelas demandas.

O fluxo de desenvolvimento dos PIU, estabelecido no decreto regulamentador,
demonstra claramente que estes projetos foram concebidos para que possam evoluir desde
sua etapa inicial, que parte de um diagndstico da drea e de uma proposta preliminar de
programa de interesse publico, até sua etapa final, onde as propostas do projeto de
intervengdo urbana embasam a proposicdo de parametros urbanisticos e da regulacdo
incidente no perimetro do projeto. Este desenvolvimento é permeado por, no minimo, dois
ciclos de participacdo social, quando as diversas contribuicGes da sociedade, legitimas mas
muitas vezes contraditérias, vdo sendo avaliadas e deliberadas, até a consolidacdo de seu

conteudo final.

No PIU VL esta evolugdo é evidente, como pode ser verificado no conteido do
processo participativo e no processo administrativo e permanece aberto a melhoramentos até
sua versdo final, que serd encaminhada pela Prefeitura a Camara Municipal, sendo novamente
objeto de discussdes com a sociedade até sua apreciacdo. As contribuicGes enviadas na
primeira consulta e sua respectiva sistematizacao e devolutiva, que expressa o posicionamento
do Executivo Municipal a respeito de cada contribuicao, foram publicas na plataforma Gestao

Urbana e no Sistema de Monitoramento dos PIU.

Quais s@o as garantias de que tais propostas serdo efetivamente implantadas tal como

foram apresentadas?

Apds a aprovacgao da lei especifica da AlU VL, sera constituido um Conselho Gestor,
composto por representantes de secretarias municipais, dos proponentes e da sociedade civil
organizada (moradores, entidades e associa¢des atuantes no contexto do projeto), que tera a
atribuicdo de acompanhar e fiscalizar todos os atos administrativos subsequentes a aprovacdo
da Lei, como os leildes, os contratos e a execucao das contrapartidas previstas no projeto,
garantindo que os trabalhos e interacdes sociais realizados na etapa de planejamento sejam

efetivamente implantados.




As contribuicbes enviadas ao PIU tém sido classificadas e selecionadas pela
Administra¢cdo Publica, através de um trabalho de moderacdo do material enviado
eletronicamente. Apds o envio da manifestacdo, aparece uma caixa de texto com a seguinte
mensagem: “agradecemos a sua contribuigcdo! Seu comentdrio [transcri¢cGio do comentdrio] foi
enviado e aguarda aprovacdo da moderacGo para ser publicado. Obrigada pela sua
contribuicdo.” Entretanto, o Decreto Federal n® 8.243, de 23 de maio de 2014, que instituiu a
Politica Nacional de Participagdo Social, com o objetivo de fortalecer e articular os mecanismos
e as instdncias democrdticas de didlogo e a atuag¢do conjunta entre a Administragdo Publica
federal e a sociedade civil, determina que as consultas publicas devem ter como diretriz o
“compromisso de resposta as propostas recebidas” (art. 17, VI). Significa dizer que a

desconsideragdo formal das propostas enviadas é ilegal.

A moderacdo é necessdria para que as mais de duas mil contribuicGes recebidas
pudessem ser processadas e avaliadas pela equipe técnica da SP Urbanismo. O trabalho de
moderacdo da plataforma Gestao Urbana SP nao visa qualquer cerceamento da participacao,
restringindo-se tdo somente a sistematizacdo das contribuicdes. A partir desta moderacdo foi
possivel identificar as mensagens repetidas, seu objeto, natureza, tema e capitulo,

possibilitando a necessaria racionalizagao para que esta devolutiva pudesse ser realizada.

QUESTOES PROPOSITIVAS

Nesta sessdao serdo sintetizadas as questdes propositivas recebidas nesta consulta
publica, sendo que algumas das principais ja foram, de certa forma, respondidas nas FAQ

relativas as questdes opinativas.

A proposta de implantacdo de um parque publico no terreno da SPTrans ja fora
apresentada por segmentos de moradores locais nos processos participativos do PDE e da
LPUQS, tendo sido preterida pela proposta de implantacdao de EHIS através da demarcagao de
ZEIS 3. De todo modo, em linhas gerais, ndo ha incompatibilidade entre as propostas. Desde
que a fungdo social prioritaria de atendimento habitacional seja observada, é possivel a
implantacdo dos EHIS previstos no PIU VL e na PPP Casa da Familia em conjunto com
equipamentos e espagos publicos que contemplem ndo um parque, mas uma area verde de

menor porte.

Em relagdo a outras propostas de atendimento social apresentadas, também
mencionamos as razdes para o ndo acolhimento. A demarcagdo dos atuais locais das favelas da

Linha e do Nove como ZEIS 1 visa reconhecer o direito destas comunidades a moradia digna,



entrando no rol de a¢es de atendimento previstas no Plano Municipal de Habitacdo. Quando
ha viabilidade técnica, estas dreas podem receber, por exemplo, projetos de urbanizagdo e
regularizacdo fundidria. No presente caso, ndo ha viabilidade técnica, visto que quaisquer
acGes de urbanizacdo demandariam um grande nimero de reassentamentos e tais locais sdo
importantes para reconstituirem o sistema viario local e melhorar a mobilidade na regido. A
transferéncia destes moradores para a localidade onde seria implantado o CEAGESP ndo é
vidvel porque, primeiramente, ndo ha definicdo desta localidade por parte da Unido e do
Governo do Estado de S3o Paulo e porque é uma proposta antagbnica as diretrizes de
desenvolvimento urbano previstas no PDE, que preconiza a fixacdo de populagdes vulneraveis

em areas com melhor infraestrutura e dinamismo econémico.

Em relacdo as questdes relativas ao desenho urbano do PIU, houve trés propostas. A
primeira defende a extingdo do bulevar ou parque linear central, sob o argumento de que
ficara confinado entre os empreendimentos privados, gerando problemas de seguranca.
Embora se reconheca a pertinéncia da proposta, informamos que o projeto contém premissas
para garantir que este eixo verde, que se constitui como elemento estruturador do PIU VL, ndo
se torne um corredor intra-muros, mas em um espago permeavel aos usudrios e com
vitalidade. Dentre os parametros urbanisticos propostos, ha um limite maximo de 25% das
testadas dos lotes serem fechados por muros e um limite minimo de 25% das testadas
voltadas para o bulevar serem compostas por fachadas ativas. Além das areas verdes e de
lazer, o bulevar ainda sera composto por sistema vidrio restrito, prioritario aos pedestres, mas
que admitird a circulagdo de veiculos de servigos (coleta de lixo, concessionarias, manutencao)
e de emergéncias/seguranga publica (policia, bombeiros, ambulancias). A segunda proposta
visa garantir calcadas de maior largura no PIU, adequadas ao maior adensamento e
arborizacdo pretendidos. Neste sentido, informamos que todas as calgcadas terdo uma largura
minima de 5m, similar a diretriz do PDE em relacdo aos eixos de estruturacdo da
transformagdo urbana. A terceira proposta defende que os pontos comerciais previstos no
embasamento dos empreendimentos habitacionais de interesse social estejam voltados
somente ao sistema viario local, evitando que se abram para o bulevar. A proposta parece ter
como premissa que o movimento de pedestres serd maior nas vias externas do que nas
internas ao bulevar. E uma possibilidade, mas n3o a unica, pois a dindmica local também serd
influenciada pelos equipamentos publicos a serem instalados nos mesmos embasamentos,
igualmente atraindo usudrios que trardo vitalidade ao bulevar ou as vias locais. De todo modo

a proposta é pertinente e devera ser avaliada até a consolidacdo do PIU e seus parametros.



Em relagdo a sustentabilidade ambiental dos EHIS previstos no PIU, foram propostas a
adesdo a normas de desempenho de edificacdes habitacionais, medidas como a geracao local
de energia, dispositivos economizadores de agua e reaproveitamento de daguas pluviais,
medidores individuais de dgua, energia e gas, possibilitando a reducédo de custos condominiais
e individuais com o pagamento de tarifas dos servicos publicos. Em relagdo aos requisitos
minimos de qualidade e adequacGes técnicas a serem implementados nos EHIS previstos no
PIU VL, sua regulamentagdo trard os parametros exigiveis. Em relacdo aos dispositivos de
sustentabilidade ambiental, sua aplicacdo é claramente pertinente, devendo, porém, ser
avaliada no ambito do conjunto de contrapartidas previstas no projeto para que seja verificada

a viabilidade de sua implantacao.

Em relacdo a gestdo social no PIU, foram propostos dois planos, a ser executados
desde a etapa de planejamento até as etapas de implantacdo e pds ocupac¢do do PIU, com
duracdo minima de 3 a 5 anos: um Plano integrado de gerenciamento social,contendo, entre
outras acgbes, comunicac¢do social, de capacitacdo sociocomunitaria, administracdo e
manuteng¢do condominial, cidadania, mediacdo e resolucdo de conflitos, geracdo de renda, etc;
um Plano de educagdo ambiental, contendo a¢Ges como educag¢do sanitaria e ambiental e de
operacgdo dos dispositivos de sustentabilidade ambiental implantados nos condominios. Tais
propostas sdo importantes para garantir que a transicdo da forma de habitar das familias das
comunidades contempladas possa ocorrer de forma equilibrada e sustentdvel, possibilitando
que se integrem a sociedade local e possam gerir os cojuntos satisfatoriamente, contribuindo
para a qualificacdo da regido. Parte do escopo sugerido ja estava contemplado na proposta de
pds-ocupacao do PIU, com recursos oriundos do préprio projeto. A avaliagdao da SP Urbanismo
é de que tais propostas devem ser contempladas, cabendo ao Conselho Gestor da AlU VL
definir e aprovar o escopo e formato final, desde que compativel com o montante de recursos
previstos, e efetuar a fiscalizagdo e o monitoramento necessarios durante a vigéncia destas

agoes.

Houve diversas propostas relativas a equipamentos publicos a serem implantados pelo
PIU VL, tanto aqueles que os participantes consideram como caréncias da regido, quanto a
equipamentos considerados suficientes ou inadequados ao contexto local. Em relagao aos
equipamentos demandados, podemos citar escolas, posto de saude, parque publico, biblioteca
e posto de bombeiros. Em relacdo ao segundo grupo, foram citados o centro de acolhida de

moradores em situa¢do de rua e o centro de reciclagem.



O diagnéstico socioterritorial realizado na etapa inicial deste projeto trouxe algumas
caréncias identificadas pelos indicadores do Datasub na regido, como ampliacdo da rede de
assisténcia social, em especial voltadas para o atendimento a moradores em situacdo de rua,
unidade basica de salde e atencdo a terceira idade, centro de educacdo infantil e
equipamentos para qualificacdo profissional. Tais demandas foram submetidas as Secretarias
Municipais de Saude, Educacdo, Assisténcia Social e Desenvolvimento Econ6mico, que detém
as competéncias para planejar e operar as redes publicas municipais de equipamentos e gerir
os programas e politicas setoriais. A partir do posicionamento destes 6rgdos foi consolidada a
proposta de implantagdo dos equipamentos previstos no PIU, que serdo construidos em
conjunto com os EHIS e entregues a cada secretaria para que sejam mobiliados, equipados e

possam iniciar suas operacgoes.

Em relagdo ao parque publico no terreno da SPTrans, conforme ja exposto, podera ser
avaliada a implanta¢do de uma area verde de menor porte em conjunto com os EHIS. De todo
modo, o bulevar proposto no PIU constitui um atendimento concreto ao pleito, adicionando
cerca de 19.300 m? de areas verdes aos espacos publicos da regido em localiza¢do privilegiada

e acessivel.

Os demais equipamentos citados (biblioteca, corpo de bombeiros, escola técnica)
poderdo ser objeto de consultas aos respectivos 6rgdos, devendo ser posteriormente avaliada
sua viabilidade de implantagdo no ambito deste PIU VL ou, eventualmente, no ambito da PPP

Casa da Familia.

QUESTOES INQUISITIVAS

A maioria das questdes inquisitivas também foi absorvida nos blocos de questdes FAQ
tematicas, pela especificidade e relagdo com temas mais amplos relativos as questGes

opinativas.

Os questionamentos se concentram em dois blocos. O primeiro é relativo a
modelagem econOmica e, além das questGes especificas quanto aos indices e taxas utilizados
no projeto e ja esclarecidos neste bloco, questionam como os recursos previstos serdo
utilizados, quais as garantias de sua utilizacdo e como serdao os leildes para aquisicio do

potencial construtivo adicional.

O formato inicialmente proposto considera a aquisicdo do potencial adicional global do

PIU VL pelos proprietdrios dos lotes inseridos no perimetro do projeto, limitado ao coeficiente



de aproveitamento maximo de quatro vezes a drea de cada terreno. Na hipdtese da totalidade
do potencial ndo ter sido adquirida na primeira hasta publica, haverd uma segunda, aberta a
quaisquer proprietarios que queiram adquirir o saldo residual. Tal aquisicdo ndo ocorrera
mediante pagamento dos recursos dos entes privados para a Prefeitura, mas sim pela
execucdo direta de obras e servicos previstos nas contrapartidas definidas no PIU VL pelos
entes privados. A garantia de execu¢do destas contrapartidas serad efetuada mediante um
contrato firmado com a Prefeitura, estabelecendo as condi¢des e consequéncias para que

ocorram em conformidade com as especificacdes técnicas do projeto.

O segundo é relativo ao processo participativo de construcdo do projeto. As questdes
respondidas anteriormente em relacdo a este tema esclareceram sobre a base legal do
processo e o compromisso do Executivo Municipal em avaliar as propostas e criticas e se
posicionar quanto a sua pertinéncia e como subsidio a revisdes e reformulagbes. A
acrescentar, reafirmamos que o projeto permanece em desenvolvimento e que sera objeto de
novo ciclo de discussdes publicas, onde serdo explicitadas as altera¢cdes e apresentada a
minuta do projeto de lei. Ainda sobre o tema do processo participativo, houve
questionamentos relativos a situacdo e evolugdo do processo de licenciamento ambiental do
terreno da SPTrans junto a CETESB, a definicdo dos servigos de gestdo social, bem como
quanto ao formato de acesso e pagamento das unidades habitacionais de interesse social,
tema este ndo desenvolvido no contelddo desta consulta. As questdes de competéncia da
SEHAB, SVMA ou CETESB que nao puderem ser definidas pela Prefeitura até a conclusdo do
projeto deverao ser discutidas e deliberadas pelos Conselhos Gestores das ZEIS e da AlU VL,

sendo estes também responsaveis pela fiscalizacdo destas a¢des.

Em relacdo a equipamentos e servicos publicos, houve questionamentos em relagdo a
ciéncia e anuéncia das secretarias municipais de saude, educacdo, assisténcia social e
desenvolvimento econdémico acerca das propostas de equipamentos publicos a serem
implantados no embasamento dos EHIS do PIU. Conforme ja exposto, tais propostas foram
submetidas e discutidas com as referidas secretarias, sendo a proposta do conjunto de
equipamentos apresentada nesta consulta referendada pelas respectivas pastas. Houve um
guestionamento especifico sobre agbes de seguranga publica associadas ao projeto e a
resposta é que ndo existem, pois as politicas setoriais desta drea sao executadas pelo Governo
do Estado de Sdo Paulo, que conta com equipamentos dentro do préprio perimetro do projeto
(912 DP, 32 Delegacia Seccional Oeste e IML Oeste) e o PIU ndo prevé nenhum novo

equipamento desta natureza.



