| 1201 | CONCESSAO URBANISTICA: RISCOS E COMPROMISSOS

Camila Maleronka

Resumo

A concessdo urbanistica é um instrumento novo que foi introduzido no Plano Diretor
Estratégico de Sao Paulo de 2002. Por meio do instrumento, o Poder Publico delega a um
concessiondrio a implantagdo de um projeto urbanistico especifico, que referencia
integralmente o contrato de concessdo. A remuneracdo desse concessiondrio se d4 a partir da
exploracdo de iméveis privados resultantes da intervencdo. Para efetiva-la, o instrumento
possibilita que o Municipio delegue ao concessionario a conducao das desapropriagdes
estabelecidas no projeto urbanistico. A convergéncia entre a transformacgdo de espagos
publicos e privados e a garantia de continuidade na implementagdo do projeto sdo
novidades que este instrumento traz para o ferramental urbanistico brasileiro. Contudo, as
discussdes acerca da concessdo urbanistica - acaloradas por conta do desenvolvimento do
primeiro projeto urbanistico para este fim, o projeto Nova Luz - concentram-se em uma
defesa exacerbada da propriedade privada, praticamente ignorando as diretrizes gerais do
Estatuto da Cidade que visam regular o uso da propriedade urbana em favor do bem
coletivo. Este trabalho discute as possibilidades trazidas por este novo instrumento,
contrapondo-as as criticas das quais vem sendo alvo. Usar a concessdo urbanistica de modo
equilibrado a partir de um projeto complexo em uma 4area consolidada da cidade com um
componente histérico importante é um desafio para o Poder Publico que evidencia pelo
menos trés gargalos: o desenvolvimento de um projeto que reflita o interesse publico, a
habilidade em comunicar esse projeto e a credibilidade da Prefeitura para sustentar o
interesse publico em um projeto urbanistico.
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Introducdo: do que se trata a concessao urbanistica

A concessdo urbanistica € um instrumento novo que foi introduzido no Plano
Diretor Estratégico de Sdo Paulo (PDE) em 2002 e regulamentado por lei especifica em 2009.
O PDE, elaborado na sequéncia da aprovagdo do Estatuto da Cidade?, recepcionou todos os
instrumentos previstos na lei federal, mas ndo se limitou a eles. Em seu artigo 198, listou 41
instrumentos que o municipio pode adotar para “planejamento, controle, gestao e promogao
do desenvolvimento urbano”. Entre tais instrumentos, o texto legal definiu a concessdo

urbanistica da seguinte forma:

DA CONCESSAO URBANISTICA

Art. 239 - O Poder Executivo fica autorizado a delegar, mediante
licitagdo, a empresa, isoladamente, ou a conjunto de empresas, em
consorcio, a realizacdo de obras de urbanizacdo ou de reurbanizacao
de regiao da Cidade, inclusive loteamento, reloteamento, demoligdo,

1 Lei Federal 10.257/2001. Regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituigdo Federal, estabelece diretrizes gerais
da politica urbana e da outras providéncias.
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reconstrucdo e incorporacdo de conjuntos de edificagdes para
implementacado de diretrizes do Plano Diretor Estratégico.

§ 1° - A empresa concessiondria obterd sua remunera¢do mediante
exploragdo, por sua conta e risco, dos terrenos e edificacoes
destinados a usos privados que resultarem da obra realizada, da
renda derivada da exploracdo de espagos publicos, nos termos que
forem fixados no respectivo edital de licitagdo e contrato de concessdao
urbanistica.

§ 2° - A empresa concessiondria ficara responsavel pelo pagamento,
por sua conta e risco, das indenizagdes devidas em decorréncia das
desapropriagdes e pela aquisigdo dos imdveis que forem necessarios a
realizagdo das obras concedidas, inclusive o pagamento do prego de
imoével no exercicio do direito de preempcdo pela Prefeitura ou o
recebimento de imoéveis que forem doados por seus proprietarios
para viabilizagdo financeira do seu aproveitamento, nos termos do
artigo 46 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, cabendo-lhe
também a elaboragdo dos respectivos projetos basico e executivo, o
gerenciamento e a execucdo das obras objeto da concessdo
urbanistica.

§ 3° - A concessdo urbanistica a que se refere este artigo reger-se-4
pelas disposi¢des da Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995,
com as modificagdes que lhe foram introduzidas posteriormente, e,
no que couber, pelo disposto no artigo 32 da Lei Estadual n° 7.835, de
08 de maio de 1992 (Lei 13.430/2002. Plano Diretor Estratégico).

Dois anos depois, foi aprovada a Lei 13.885/2004, que estabeleceu normas
complementares ao PDE, instituiu os planos regionais estratégicos das 31 subprefeituras da
cidade e detalhou as regras gerais de uso e ocupacao do solo. Também nesta lei, a concessao
urbanistica constou dentre os instrumentos urbanisticos relacionados, repetindo o texto do
PDE transcrito acima. Além da defini¢do do instrumento, em quatro dos 31 planos regionais
estratégicos, a concessdo urbanistica foi apontada como meio para viabilizacao de projetos
urbanisticos em 18 areas de intervencado urbana2. Dentre essas, destaca-se a area de Santa
Ifigénia, prevista no Plano Regional da Sé, para a qual, cinco anos mais tarde, foi autorizada
a concessao urbanistica Nova Luz.

Em 2009, foram aprovadas duas leis consecutivas, uma regulando a concessio
urbanistica (Lei 14.917/2009) e outra autorizando a aplicacdo do instrumento no perimetro
denominado Nova Luz (Lei 14.918/2009). A lei que regulou o instrumento determinou que a
concessdo urbanistica deve ser utilizada para intervenc¢ées urbanas estruturais em acordo
com diretrizes municipais e condicionou sua aplicacdo a elaboracdo de um projeto

urbanistico especifico (PUE) para a drea de intervencdo. O projeto urbanistico estabelece as

2 Os planos regionais estratégicos que mencionam a concessao urbanistica sdo os planos das subprefeituras da
Lapa, de Perus, da Sé e da Vila Mariana.
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transformacdes previstas para a area e da os subsidios para a elaboracdo do contrato de

concessao, como esclarece a lei:

Art. 1°. A concessdo urbanistica constitui instrumento de intervencio
urbana estrutural destinado a realizacdo de urbanizacdo ou de
reurbanizacdo de parte do territério municipal a ser objeto de
requalificacdo da infraestrutura urbana e de reordenamento do
espaco urbano com base em projeto urbanistico especifico em area
de operacgdo urbana ou area de intervencdo urbana para atendimento
de objetivos, diretrizes e prioridades estabelecidas na lei do plano
diretor estratégico.[...]

Art. 2°. Para os fins desta lei, concessdo urbanistica é o contrato
administrativo por meio do qual o poder concedente, mediante
licitagdo, na modalidade concorréncia, delega a pessoa juridica ou a
consoércio de empresas a execugdo de obras urbanisticas de interesse
publico, por conta e risco da empresa concessiondria, de modo que o
investimento desta seja remunerado e amortizado mediante a
exploragdo dos iméveis resultantes destinados a usos privados nos
termos do contrato de concessdo, com base em prévio projeto
urbanistico especifico e em cumprimento de objetivos, diretrizes e
prioridades da lei do plano diretor estratégico (Lei 14.917/09. Dispde
sobre a concessdo urbanistica no Municipio de Sdo Paulo. Grifos
Nossos).

O texto legal define também que a remuneracao do concessiondrio se da a partir
da exploragdo dos imoéveis privados resultantes da intervengdo. E, para efetivar a intervengdo
prevista no projeto urbanistico especifico, o instrumento possibilita que o municipio delegue
ao concessiondrio a conducado das desapropriagdes das dreas sujeitas a intervengdo.

A possibilidade da desapropriagdo em favor de terceiros é o ponto mais polémico
do instrumento. Argumenta-se que, ao abrir esta possibilidade, a concessdo urbanistica
reduziria o papel do Poder Publico na intervencao urbana. Contudo, este que é usualmente
destacado como o cerne do instrumento, é apenas um meio para se alcangar a transformagao
projetada. Ou seja, ndo se trata de reduzir o papel do Poder Publico, mas de valorizar a
dimensdo do planejamento e do projeto urbanistico. Isso porque é o projeto que define as
areas sujeitas a concessao (que poderdo, ou ndo, ser objeto de desapropriacao), bem como o
que devera ser edificado sobre essas areas, incluindo as eventuais contrapartidas publicas
(areas verdes, pragas e espagos publicos, equipamentos e habitacdo social).

Assim, cabe ao projeto urbanistico especifico no qual se baseia o contrato de
concessdo urbanistica estabelecer as possibilidades e limites para as partes envolvidas. Nesse

sentido,



[...] o projeto ndo é apenas uma intengdo traduzida num desenho. E
também  um  instrumento cuja  elaboragdo,  expressdo,
desenvolvimento e implementagdo revelam as potencialidades e os
limites impostos pela sociedade, pelos atores envolvidos, pelos
lugares, pelas circunstancias e pelos acontecimentos. O projeto é, ao
mesmo tempo, uma ferramenta de analise e um instrumento de
negociacdao (ASCHER, 2001, p. 81, tradugdo nossa, grifo nosso).

Essa aposta no projeto urbanistico como instrumento de mediacao de interesses é
uma orientacdo nova e complexa, que desafia tanto o corpo técnico da administragdo publica
quanto a sociedade civil interessada ou afetada pelo projeto. As grandes novidades trazidas
a partir desta orientacao estdo na convergéncia entre a transformagao nos espagos publicos e
privados e na garantia de continuidade da execucao do projeto. Isto ¢, a intervencdo nao se
encerra na implantagdo de um equipamento publico ou de um melhoramento vidrio, mas na
intervencdo projetada e programada em uma porcao do territério na qual os beneficios da

exploracdo da producdo imobiliaria sdo divididos com o Poder Publico, ndo necessariamente

como contrapartida financeira, mas como legado para a cidade.

Projeto Nova Luz

O projeto urbanistico especifico elaborado para fins de concessao urbanistica na
Nova Luz expde um pouco da complexidade envolvida no processo. Este projeto, que inclui
estudos de impacto ambiental e de viabilidade econémica, foi contratado em 2010 pela
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano de Sdo Paulo e, desde entdo, vem sendo
desenvolvido por um consércio de empresas em parceria com técnicos da administragdo
publica.

A area definida na Lei 14.918/2009 como Nova Luz considera um perimetro de
45 quadras na area central da cidade que, desde os anos 1970, vem sofrendo um processo de
desvalorizacdo, com perda da populagdo moradora. Se na década de 1970 a regido contava
com mais de 40 mil habitantes, hoje se estima que a populagdo desta area seja de
aproximadamente 12 mil pessoas. Em contrapartida, registrou-se, neste periodo, um
incremento da populagdo flutuante, que circula na regido devido principalmente aos eixos de
comércio especializado que se consolidaram na area e também por conta dos equipamentos

culturais existentes.
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Figura 1: Nova Luz: localizacao
Fonte: Projeto Nova Luz

O perimetro para a concessdo urbanistica Nova Luz esta contido dentro da
Operacgdo Urbana Centro. Esta operagdo urbana existe desde 1997, mas pouco contribuiu
para a reversdo do quadro de esvaziamento populacional do centro da cidade e para a
requalificacdo da regido. Apesar de conferir diversos incentivos para a constru¢do de novos
empreendimentos, a Operagdo Urbana Centro ndo despertou interesse do mercado
imobiliario. Foram apresentadas relativamente poucas propostas de adesdo a Operagao e sua
arrecadacdo nesses 14 anos de vigéncia foi de pouco mais de 35 milhdes de reais .

O principal objetivo da concessao urbanistica da Nova Luz é promover a
transformacgao urbana na drea de forma a retomar seu adensamento populacional. Com isso,
a infraestrutura instalada no local é otimizada, especialmente em relagdo a acessibilidade,
visto que a regido é atendida por quatro linhas de trem metropolitano e trés linhas de metro.
O projeto toma como referéncia o paradigma da cidade compacta, assumindo o adensamento
da cidade de modo a diminuir os deslocamentos motorizados e o avan¢o da mancha urbana
sobre dreas desprovidas de infraestrutura e ambientalmente frageis.

Uma das premissas fundamentais do projeto é a criagdo de condi¢des para que as
pessoas que atualmente moram e trabalham na drea tenham condi¢des de permanéncia na

area - as orientagdes do projeto nesse sentido serdo apresentadas adiante. Outros pilares do
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projeto sdo a promocdo de uma cidade mais sustentdvel, sempre buscando o menor
comprometimento dos recursos ambientais e sociais. Um exemplo disso é a priorizagdo dos
deslocamentos a pé e de bicicleta, com a ampliacdo das calgadas e a construgao de vias
exclusivas para os ciclistas, além da criacdo de uma rede de espagos publicos, que trardo
maior qualidade de vida aos cidadaos.

Além do incremento da area destinada para uso residencial para consequente
aumento da densidade populacional, o projeto tem ainda como objetivos complementares a
preservacdo e recuperagao do patrimoénio historico local (10% dos iméveis no perimetro da
Nova Luz sdao protegidos pelas instancias de preservacao de patrimoénio histérico) e a
implantagdo de uma Zona Especial de Interesse Social (ZEIS, area prioritaria para produgao
de habitacdo voltada aos estratos de renda mais baixos). Além das habita¢des de interesse
social, na ZEIS serdo instalados equipamentos publicos para atender as demandas atual e
futura da regido entre os quais se destacam trés creches, duas escolas (uma infantil e uma de
ensino fundamental) e uma unidade bésica de satude .

O projeto tem um horizonte de implantagdo de 15 anos. Estima-se, ao final do
periodo, a populagdo residente no perimetro dobre, passando a 24 mil habitantes. Essas
novas familias serdo abrigadas nas cerca de cinco mil novas unidades residenciais, uma
oferta adicional da ordem de 70% em relagdo ao parque habitacional existente. Estima-se
também a geracdo de 19 mil novos empregos, com 373 mil m? a mais de drea destinada ao

comeércio e a atividades de servico.
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Figura 2: Nova Luz: usos propostos
Fonte: Projeto Nova Luz

Para viabilizar essa produgdo de area adicional, o projeto prevé a aquisigdo de
55% dos terrenos privados no perimetro. Vale notar que a &rea edificada nesses lotes
corresponde a 22% de toda a area edificada na Nova Luz. Ou seja, o principal critério para
escolha dos lotes sujeitos a concessdo urbanistica foi o aproveitamento atual e a
intensificagdo do uso do solo. Para aquisigdo desses imodveis, o concessionario urbanistico
deverd seguir o cronograma de implantagdo previsto no projeto, que prevé a construcdo
paulatina e progressiva das intervengdes, divididas em cinco fases.

O cronograma de implantagdo foi elaborado de forma a garantir, em cada fase, a
construcdo de drea de imoéveis para comércio e outras atividades nao residenciais, superior a
drea dos imoéveis diretamente afetados na fase posterior. Desta forma, os comerciantes
atingidos pela segunda, terceira, quarta e quinta fases terao garantia de oferta de imoéveis que
foram construidos nas fases anteriores, de modo a permitir a continuidade da atividade
econdmica ja instalada. Na primeira fase do cronograma de implantacao, sdo atingidos
especialmente os iméveis desocupados ou ocupados por estacionamentos.

Os pequenos estabelecimentos de comércio e servigos afetados na primeira fase
receberdo oferta de realocagdo nos térreos de edificios que atualmente encontram-se vazios e

serdo reformados para fins de atendimento habitacional.



A reforma de sete edificios que atualmente se encontram vazios dentro do
perimetro de projeto propiciard a producdo antecipada unidades para atendimento
habitacional dos moradores diretamente afetados pela intervencao. Esses edificios foram
incorporados ao projeto Nova Luz justamente porque possibilitam a producédo antecipada de
unidades habitacionais sem a necessidade de deslocamento prévio de moradores. Esta
producao antecipada estd estimada em 440 unidades e ocorrerd nos trés primeiros anos da
concessdo urbanistica. Essas unidades serdo doadas ao Poder Pablico como contrapartida da
concessao.

Os estudos realizados no ambito do Projeto Nova Luz indicaram a necessidade
de relocagdo de 378 domicilios, distribuidos no tempo, conforme cronograma de
implantacao, da seguinte forma:

e Fasel (ano 2,5): 7 domicilios

e Fase 2 (ano 5): 80 domicilios

e Fase 3 (ano 7,5): 145 domicilios
e Fase 4 (ano 10): 78 domicilios

e Fase 5 (ano 12,5): 68 domicilios

A contrapartida habitacional prevista no Projeto Nova Luz ndo se limita as
unidades produzidas via reforma. A producdo de habitagdo de interesse social em ZEIS
também deverd ser revertida para o Poder Pablico no ambito da concessao urbanistica. Essas
unidades correspondem a aproximadamente metade das novas unidades habitacionais
produzidas na Nova Luz e a 80% do total de unidades produzidas no perimetro de ZEIS.

O grande nimero de unidades de HIS produzido no ambito da concessao
urbanistica atendera prioritariamente a populacdo mais vulneravel residente na area, isto é,
aqueles de menor renda e que sdo atualmente locatarios. O estoque de unidades em aluguel
existente se somard as novas unidades produzidas, configurando um parque habitacional
diversificado, que ja atende por vocagdo e devera continuar atendendo a populagédo de baixa
renda. Considera-se que tal choque de oferta localizado tem ordem de grandeza para refrear
e até reverter eventuais tendéncias de aumento no prego dos aluguéis residenciais.

No que se refere a viabilizacdo dos empreendimentos imobilidrios, o projeto
prevé que sua realizagdo se dé conforme manifestagdo de interesse dos atuais proprietarios,
em uma das trés modalidades descritas a seguir.

e Modalidade Exclusiva: empreendimento realizado exclusivamente pelo

concessionario contratado pelo Poder Publico para realizagdo da



concessao urbanistica da Nova Luz, cujos iméveis atuais serdo adquiridos
preferencialmente por compra e, alternativamente, por desapropriagao.

e Modalidade Voluntaria: empreendimento realizado pela totalidade dos
proprietarios dos imoveis localizados nos terrenos agrupados pelo PUE.

e Modalidade Compartilhada: empreendimento realizado em conjunto pelo
concessionario contratado pelo Poder Publico para realizacdo da
concessdo urbanistica da Nova Luz e pelos proprietdrios dos iméveis
localizados nos terrenos agrupados pelo PUE nos termos estabelecidos
entre as partes. A adesdo dos proprietarios deve corresponder a, no
minimo, 70% das unidades imobilidrias (identificadas por matricula ou
transcricdo) e 70% da &rea de terreno envolvida no empreendimento. Os
iméveis atuais cujos proprietdrios ndo optarem por participar do
empreendimento serdo adquiridos pelo concessionario preferencialmente
por compra e, alternativamente, por desapropriacao.

As modalidades Voluntédria e Compartilhada privilegiam a possibilidade de
participagdo da sociedade na implantacdo da concessdo urbanistica e representam o
atendimento ao pleito dos atuais ocupantes da area em audiéncias publicas e reunides
setoriais realizadas no decorrer do projeto, reduzindo o impacto da transformagdo
urbanistica nas atividades econémicas instaladas no perimetro.

A concessdo urbanistica Nova Luz prevé um investimento em recuperagdo de
iméveis tombados (patrimonio histérico), infraestrutura, equipamentos publicos e em
unidades habitacionais de interesse social da ordem de R$ 700 milhGes. Parte desse
investimento serd custeada pelo lucro imobilirio realizado em empreendimentos privados e,
possivelmente, parte sera custeada por um patrocinio da Prefeitura de Sdo Paulo.

As informagdes acima apresentadas resumem o estigio atual do
desenvolvimento do Projeto Nova Luz. Cada ponto exposto deverd estar detalhado no edital
da concessdo urbanistica, com as especificagdes dos procedimentos correlatos, direitos e
obrigacOes das partes e sangdes em caso de descumprimento.

A implantacdo do projeto sera fiscalizada por um conselho gestor que, de acordo
com a lei que autorizou a aplicagdo da concessdo urbanistica na area da Nova Luz, devera ser
instituido apos a celebragdo do contrato de concessdo. Este conselho, de formacg&o paritaria,
com representantes da municipalidade e da sociedade civil, tem entre suas atribui¢cdes “a

fiscalizagdo, verificagdo e acompanhamento do cumprimento das diretrizes gerais e



especificas da intervencdo urbana integrantes do projeto urbanistico especifico e do

respectivo contrato de concessao urbanistica” (Lei 14.918/2009. Art. 4°).
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Figura 3: Nova Luz: ilustracdes da transformagdo proposta
Fonte: Projeto Nova Luz

Fica claro, portanto, que o momento de elaboragdo do projeto é o momento em
que se estabelecem os compromissos do Poder Publico para com a intervencao urbana. Esses
compromissos assumidos na etapa do planejamento da intervengado respondem ao desafio de
prever os desdobramentos de uma intervencdo de longo prazo e as mitigacdes e

compensacoes eventualmente necessarias.

Riscos e compromissos

No caso da concessdo urbanistica, o projeto urbano inclui a concepgdo do
instrumento também como meio de financiamento da intervencao projetada. Ou seja, ndo se
trata apenas de prever, quantificar e orcar obras publicas, mas também de gerar valor, a
partir da transformacao dos espacos privados, para financié-las. Para o Poder Puablico, esta é
uma vantagem, na medida em que traz a possibilidade de fontes extra orcamentarias para

viabilizar o investimento publico. No entanto, dimensionar um projeto urbano também como
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negocio tem suscitado questionamentos sobre a representagdo do interesse publico no
Projeto Nova Luz.

A nocdo de interesse publico é um tanto abstrata, mas, no caso do Projeto Nova
Luz, ela pode ser traduzida nas contrapartidas da concessdo urbanistica. E possivel separar
essas contrapartidas em duas dimensdes. A primeira, direta e claramente identificavel, sdo os
ativos construidos pelo concessiondrio urbanistico e revertidos para a municipalidade, como
as obras de infraestrutura, os espagos e equipamentos publicos e as unidades habitacionais
de interesse social. Ja a segunda dimensao dessas contrapartidas tem carater mais intangivel,
se referindo aos efeitos do projeto sobre o conjunto da cidade. A expectativa é que o projeto
promova o adensamento de uma &rea central na direcdo do conceito de cidade compacta,
com uso misto e renda mista. Assim, se estaria otimizando do uso da infraestrutura instalada
e reduzindo a pressao sobre outras areas da cidade.

Uma vez estabelecido e identificado o que o projeto assume como interesse
publico, passa-se ao desafio de dar conhecimento ao publico interessado e/ou afetado pelo
projeto dos aspectos considerados na intervengdo. Esse é o primeiro passo para que se possa
proceder a uma discussdo construtiva e colaborativa sobre a intervencdo, considerando suas
possibilidades e limites para que o projeto se configure plenamente como um “instrumento
de negociacao” nos termos sugeridos por Ascher (2001). Comunicar as inten¢des do projeto
significa ndo apenas disponibilizar suas informagdes, mas também traduzi-las para
diferentes publicos. Na experiéncia do Projeto Nova Luz, as novidades trazidas pelo
instrumento e complexidade das questdes abordadas dificultaram muito a traducdo dessas
informaces para um publico amplo.

Outra dificuldade enfrentada pelo Projeto Nova Luz tem sido a credibilidade do
Poder Publico perante a opinido publica, sobretudo quando se tratam de questdes urbanas. O
histérico da prefeitura nessa area ndo é bom ou estd muito aquém das necessidades da
cidade. Em Sao Paulo, a regulagdo urbanistica ndo se materializou em um espago qualificado
ou equilibrado. Congestionamento, precariedade habitacional e caréncia de espagos publicos
sdo alguns dos déficits que a cidade acumula comumente atribuidos a agdo (ou inagdo)
publica.

Como acreditar que dentro de 15 anos haverd ganhos efetivos para a cidade se o
que assistimos nos ultimos 50 anos foi uma cidade que perdeu qualidade e teve seus
problemas agravados? Ferramentas novas trazem inseguranca e incerteza, mas abrir mao de
experimentar ndo garantird uma cidade melhor. Por outro lado, as possibilidades trazidas

pela concessdo urbanistica enderecam questdes com as quais a administragdo publica se
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depara atualmente tais como as restricdes orcamentdrias e a garantia de continuidade de um
projeto diante das mudangas de gestdo de governo.

Considerando as potencialidades da concessdo urbanistica como meio para a
transformacao urbana e a experiéncia da elaboracdo do Projeto Nova Luz, concluimos que
usar esse instrumento de modo equilibrado a partir de um projeto complexo em uma &rea
consolidada da cidade com um componente histérico forte é um desafio para o Poder
Puablico que evidencia pelo menos trés gargalos: o desenvolvimento de um projeto que reflita
o interesse publico, a habilidade em comunicar esse projeto e a credibilidade da Prefeitura

para sustentar o interesse ptiblico em um projeto urbanistico.
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