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Concessao Urbanistica e Sociedade Civil em Sao Paul o:

Audiéncias Publicas e Regulamentacao pelo Legislati  vo

Resumo:

Dentro do contexto da tematica urbana no Brasil, legitimada pela Constituicdo Federal em
1988 e pelo Estatuto da Cidade em 2001, as formulacdes das legislagdes municipais, em
relacdo a planos diretores participativos e a regulamentacdo de instrumentos urbanisticos
especificos, tém sido acompanhadas com a promessa de um enfrentamento das
desigualdades que integram o cenario urbano brasileiro. O presente artigo objetiva versar,
dentro do contexto supracitado, sobre o processo de regulamentacdo do instrumento de
intervencdo urbana denominado “concessdo urbanistica”, considerando a luta da
Associacdo dos Comerciantes do Bairro da Santa Ifigénia (ACSI) contraria a aprovacdo do
projeto de lei do referido instrumento. Pretende-se, portanto, além de polemizar o contetdo
do projeto de lei, estabelecer um dialogo entre sociedade civil e o processo de aprovacao da
concesséo urbanistica em Sao Paulo. O objetivo é alcangar uma melhor compreensdo das
limitacdes na producdo de politicas publicas urbanas no contexto democratico pos-
Constituicdo de 1988 e pds-Estatuto da Cidade de 2001, considerando a participagdo social

em determinadas arenas na perspectiva da justica territorial.



1. Sobre a Constitucionalidade do Projeto de Lei n° 87 de 2009

A partir da aprovacdo da lei federal n® 10.257 de 2001 (que regulamenta os artigos 182 e
183 da Constituicdo Federal sobre a politica urbana), denominada “Estatuto da Cidade”, o
Plano Diretor Estratégico tornou-se o documento deliberativo sobre as operacfes de
planejamento urbano no Brasil, estabelecendo normas “ditas” de ordem publica e interesse
social que regulam o uso da propriedade urbana em prol da seguranca, do bem coletivo e
do equilibrio ambiental nas cidades. No caso especifico de Sdo Paulo, varios instrumentos
foram criados para o cumprimento dessas normas, inclusive um para intervencao urbana
denominado “concesséao urbanistica”.

Concessao urbanistica € um instrumento criado pelo Plano Diretor Estratégico do
Municipio de S&o Paulo, no qual o Poder Publico Municipal declara de utilidade publica um
territério urbano, outorgando poderes a uma concessionaria privada, selecionada mediante
licitacdo, para executar um projeto urbanistico de carater publico. Trata-se do artigo 239 da
lei municipal n°® 13.430, de 13 de setembro de 2002, que autoriza o Poder Executivo a
“delegar, mediante licitacdo, a empresa, isoladamente, ou a conjunto de empresas, em
consoércio, a realizagdo de obras de urbanizacdo ou de reurbanizacéo” de parte do territério
municipal. O primeiro pardgrafo do artigo mencionado dispde que a “concessionaria obtera
sua remuneracdo mediante exploracdo, por sua conta e risco, dos terrenos e edificagbes
destinados a usos privados que resultarem da obra realizada” e em seu segundo artigo
dispbe que a “concessionaria ficara responsavel pelo pagamento, por sua conta e risco, das
indenizacbes devidas em decorréncia das desapropriacdes e pela aquisicdo dos imoveis
gue forem necessarios a realizagédo das obras concedidas”.

Sete anos apds a aprovacdo do Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo, dentre os
inUmeros instrumentos disponiveis, o prefeito Gilberto Kassab, encaminhou a Camara de
Vereadores, o0 projeto de lei n° 87 de 2009 que “dispBe sobre a concessao urbanistica no
Municipio de Sédo Paulo”, bem como autoriza o Poder Executivo a aplica-la na area do
projeto Nova Luz (no bairro da Santa Ifigénia). Pelo projeto legislativo, a concessionaria ou
empresa vencedora da licitagdo poderd “promover desapropriacdes, judicial ou
amigavelmente” e ao Poder Executivo cabera “elaborar, ou contratar, por meio de concursos
ou edital, um projeto urbanistico atrelado as concessdes”, declarando de utilidade publica e
de interesse social os imdveis que serdo objeto de desapropriacdo, relacionando as obras e
as contrapartidas, bem como definindo o prazo de sua execucao pela concessionaria.

Segundo Paulo José Vilela Lomar, tanto a aprovacao do artigo 239 no plano diretor,
guanto do projeto de lei que pretende sancionar a aplicacdo do instrumento urbanistico em
Sao Paulo, foram baseadas em argumentacdo prévia em sua dissertacdo de mestrado
(LOMAR, 2001), que respaldou as desapropriacfes a cargo das concessionarias ao regime

de concessdes comuns regida pela Lei Federal n® 8.987 de 1995:



A utilizacdo deste instrumento juridico encontra-se autorizada no
ordenamento juridico brasileiro, especialmente nos artigos 1° e 2° da lei
federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, sendo-lhe aplicavel o regime
juridico da concesséo de servigo publico previsto nesta lei, com adaptacfes
adequadas as suas peculiaridades. (LOMAR, 2001, p.97).

Pretendeu-se com esse artificio, segundo Kiyoshi Harada, jurista e especialista em
Direito Financeiro e Tributério, “buscar base legal no artigo 3° do decreto-lei n° 3.365, de 21
de junho de 1941” (HARADA, 2009), que disp&e sobre desapropria¢des por utilidade publica

por concessionarios, reproduzido a seguir:

Art. 3° Os concessionarios de servicos publicos e os estabelecimentos de
carater publico que exercam fungBGes delegadas pelo Poder Publico
poderdo promover desapropriacdo mediante autorizacdo expressa,
constante de lei ou contrato. (Decreto-Lei Federal n° 3.365, de 21 de junho
de 1941).

O referido dispositivo aplica-se aos casos das concessionarias de servi¢cos publicos
de fornecimento de agua, esgoto, energia elétrica, transporte coletivo e comunicacao, entre
outros. Essas concessionarias s@o autorizadas a prestar servicos em nome do Poder
Puablico (em lugar da Unido, Estados e Municipios) sob forma de concessdo ou permisséao,
mediante licitacdo, conforme disposto no artigo 175 da Constituicdo Federal. As
concessionarias ficam autorizadas a cobrar diretamente do usuario uma tarifa pelo valor
fixado na proposta vencedora e, conforme disposto no artigo 37 da Constituicdo Federal,
ficam responséaveis por danos que seus agentes causarem a terceiros.

Questionando a semelhanga entre uma concessionaria referida no projeto legislativo
da concessao urbanistica com a execucdo de servico publico mediante cobranca de tarifa,

Kiyoshi Harada argumenta:

A concessao urbanistica de que cuida a propositura legislativa sob exame é
fruto de uma grande confusdo conceitual. Confunde-se concessdo de
servigos publicos mediante licitacdo, hipétese em que pode ser conferida ao
concessionario, por lei especifica, a faculdade de desapropriar para
expansdo do servico ou para melhorar o desempenho na execucdo do
servico concedido, com uma concessdo para execucao de obras
urbanisticas conferindo ao "concessionario" o poder de expropriar. Em
outras palavras, a desapropriacdo ndo é para melhorar o desempenho na
execucdo do servico publico concedido, mas para executar o plano de
requalificagdo urbana apresentada pelo Executivo Municipal. [...] Ndo ha na
legislagédo federal a faculdade de o Municipio conferir a particular o encargo
de promover a reurbanizacdo mediante desapropriagdo dos imoveis
abrangidos pela operagéo urbana, as suas expensas, para ulterior revenda
das novas unidades surgidas da requalificacdo urbana, a titulo de
ressarcimento das despesas feitas e realizacao de lucros. (HARADA, 2009).

Segundo Harada, esse projeto de lei estaria criando a figura de uma concessionaria

de especulacdo imobiliaria, por que, se é vedado ao Poder Publico desapropriar iméveis



para fins de revenda, como poderia transferir a particulares atividade vedada a ele mesmo?
“Néo é porque a lei municipal refere-se a um concessionario de servico publico que o
especulador imobiliario passa a revestir-se juridicamente da figura de concessionério
prevista na lei n° 8.987 de 1995” (HARADA, 2009). E conclui em seu texto que ao Poder
Publico é vedado desapropriagdo de imoveis por zonas para fins de revenda, prevista no
artigo 4° do decreto-lei n° 3.365 de 1941, desde que se tornou inconstitucional a partir do
advento da Constituicdo Federal de 1946 (HARADA, 2009).

Apesar dos alertas de Kiyoshi Harada, entre outros juristas, sobre os problemas
conceituais referente a concessdo urbanistica, o projeto de lei n°® 87 de 2009 foi
encaminhado ao entdo presidente da Camara de Vereadores de Sao Paulo, Antdnio Carlos
Rodrigues (PR), assinado pelo prefeito do Municipio de S&o Paulo, Gilberto Kassab, com a
seguinte justificativa:

Devidamente regulamentada, a concessao urbanistica sera um grande
instrumento para que as obras e servigos publicos sejam viabilizados, sem a
necessidade de grandes investimentos por parte da Municipalidade. Por
meio dela, areas degradadas da cidade poderdo ser transformadas,

ganhando equipamentos publicos, sociais e de infra-estrutura urbana,
inclusive transporte coletivo e areas verdes. (OFICIO ATL n° 74 de 2009,

p.3).

Objetivando analisar a legalidade do projeto de lei, conforme publicado no Diéario
Oficial do Municipio de S&o Paulo, no dia 13 de marco de 2009, a Comissdo de
Constituicdo, Justica e Legislacdo Participativa, que possui, entre outras atribuicbes, opinar
sobre o0 aspecto constitucional, legal e regimental das proposicbes na Céamara de

Vereadores de S&o Paulo, deliberou o seguinte:

Ao mesmo tempo em que o projeto de lei deixa claro sua vocacdo de lei
geral das concessfes, regulamentando o Plano Diretor Estratégico, serve
também de veiculo para autorizar a implementacdo de sua primeira acéo
concreta: o projeto Nova Luz [no bairro de Santa Ifigénia]. Gera, com tal
medida, ganhos diretos em termos de efetividade e coeséo de sistema, em
muito beneficiando o entendimento dos mecanismos e procedimentos das
futuras concessdes urbanisticas a implementar em Séo Paulo — em outras
palavras, ganha a lei geral de concessfes, que terd concretizada sua
primeira aplicacdo, e ganha o projeto Nova Luz, que vem diretamente
apoiado nas disposic6es da lei geral. Assim, evitam-se contradicbes e
conflitos que tantas vezes embaracam ou mesmo paralisam a acéo positiva
e efetiva do Poder Publico. (Diario Oficial do Municipio de Sdo Paulo, 13 de
marc¢o de 2009, p.89).

A Comissdo de Constituicdo concluiu dando o parecer de legalidade e
constitucionalidade ao projeto de lei, assinado por vereadores da bancada do Governo —
partidos PSDB, PV, PP e DEM. Nessa mesma publicacéo, foi exposto o voto vencido do

relator do PT, vereador Jodo Antbnio (PT), que apontou trés irregularidade do projeto de lei:



primeiro, uma incompatibilidade entre o artigo 239 do plano diretor de S&o Paulo e o artigo
1° do projeto de lei, por que ambos teriam uma lista de diretrizes para justificar a aplicagédo
da concessao urbanistica e as listas seriam diferentes, precisando o projeto de lei incorporar
as diretrizes do plano diretor; segundo, uma incompatibilidade com o artigo 5° do projeto de
lei, que autoriza a aplicacdo de concessdes urbanisticas apenas mediante lei especifica e,
em seu paragrafo Unico, determina que projetos sem alteracdo de parametros urbanisticos
ndo precisam de lei especifica, caracterizando uma contradicdo; e, terceiro, o artigo 38 do
projeto de lei que autoriza a concessdo urbanistica no projeto Nova Luz, que deveria ser
aprovado em outro projeto de lei para que pudesse ser discutido em separado (Diario Oficial
do Municipio de Sao Paulo, 13 de marco de 2009, p.89). Assim, o laudo rejeitado se encerra

também dando o parecer de constitucionalidade e legalidade, porém com substitutivo.

2. Sobre as Audiéncias Publicas na Camara de Veread ores
No dia 26 de fevereiro de 2009, o Executivo, sob comando do gabinete do prefeito Gilberto
Kassab enviou o projeto de lei n° 87 sobre a concesséo urbanistica para a Camara de
Vereadores. ApGs as deliberacdes da Comissdo de Constituicdo, Justica e Legislacdo
Participativa, o projeto de lei, tendo em vista tratar-se de matéria de Plano Diretor
Estratégico, ficou sujeito a apreciagdo de quorum especial com a realizagdo de, pelo menos,
duas audiéncias publicas durante sua tramitacao.

No mesmo dia, jornais publicavam matérias com titulos criticos, tais como “Kassab
guer entregar bairros a iniciativa privada” e “Gestdo Kassab quer ‘terceirizar’ bairros para a
revitalizagdo”, mas no conteldo existiam apenas as opinides de especialistas favoraveis a
iniciativa. Um deles foi o advogado Guimarédes Filho, especialista em direito empresarial e
em desapropriacbes. Segundo ele, “a transferéncia do direito de desapropriar para a
iniciativa privada é positiva, inclusive para os donos dos iméveis”; [...] “a divida do Poder
Publico, quando feita a desapropriacdo, entra em regime de precatorio e 0 pagamento pode
demorar até uma década. No caso da empresa privada, a cobranca € mais rapida”
(REVISTA AGORA, p.A4, 26 de fevereiro de 2009).

Em entrevista ao jornal Folha de Sao Paulo, o vereador lider do Governo na Camara,
José Police Neto (PSDB) afirmou que o projeto de lei seria aprovado em dois meses sem
qualquer oposicao: “eu ndo espero resisténcias. O mecanismo da concessao urbanistica foi
incorporado no plano diretor pela gest&o anterior [do PT]” (FOLHA DE SAO PAULO, p.C86,
26 de fevereiro de 2009). Quando o projeto de lei chegou & Camara de Vereadores, a

Associacdo dos Comerciantes da Santa Ifigénia (ACSI) recebeu um telefonema:

NO6s fomos avisados, por contatos nossos dentro da Céamara de
Vereadores, que estava em tramitacdo a aprovacdo de uma lei que
pudesse ser de nosso interesse, no ano passado [em 2009]. Antes, em



nenhum momento, nés fomos avisados de que a Prefeitura estava
elaborando uma lei com as caracteristicas da concesséo urbanistica, nem
nds comerciantes e nem Sao Paulo inteira. Foi um instrumento que nao foi
discutido em hip6tese nenhuma. (GARCIA, entrevista em 19/01/2010).

No dia 6 de marco de 2009, visando o debate do projeto de lei n® 87 de 2009, as
Comissdes de Constituicdo, Justica e Legislacdo Participativa e de Politica Urbana da
Camara Municipal de Sdo Paulo realizaram a primeira audiéncia publica ha Camara de
Vereadores (CAMARA, 2009a %).

Presidida pelo vereador Carlos Apolinario (DEM), a primeira audiéncia iniciou-se com
um breve discurso de abertura sobre o tema. Em seguida, Apolinario convidou o professor
de direito urbanistico e advogado Adilson Abreu Dallari, para fazer uma explanacao técnica
sobre a constitucionalidade do projeto de lei. Dallari fez uma palestra defendendo que o
projeto de lei proposto teria fundamento constitucional e base legal, e que seria “um novo
instrumento de desenvolvimento urbano, por meio do qual a municipalidade concede a
iniciativa privada um projeto de requalificagdo urbana, que pode incluir obras relativas a
modificagdo do sistema viario, da estrutura dos logradouros publicos e das edificagfes”. No
seu discurso comentou a falta de recursos publicos para melhorar areas “deterioradas” e
argumentou que a concessao urbanistica seria uma forma de obter recursos, “concedendo
aquela area, através de licitacdo, a um grupo [...] [e] apds, se faz uma concessdo aos
particulares, que fardo as desapropriacdes”. E retificou: “quer dizer, ndo séo os particulares
que fardo as desapropriacdes, porque s6 o Poder Publico pode desapropriar. O Poder
Publico declara de utilidade publica para fins de desapropriacdo e autoriza o particular a
promover e arcar com a desapropriacao”.

Considerando a aplicacdo do instrumento urbanistico, sobretudo na Santa Ifigénia,
Dallari assinalou que todos os projetos que fossem alvos de concessdo atenderiam a
preceitos demaocraticos, “revertendo, portanto, essa tendéncia de segregar, de fechar, de ter
uma Cidade dos ricos, uma Cidade dos pobres”. E enalteceu que o instrumento iria permitir
a concretizacdo de um preceito constitucional, que € exatamente o da funcdo social da
cidade e da democratizacdo do espaco publico.

Com o término da palestra, o presidente da audiéncia publica, Carlos Apolinario
(DEM), abriu espaco para a fala dos vereadores e pessoas presentes que se cadastraram
para pronunciamento. A primeira pessoa a se pronunciar foi Paulo Garcia, presidente da
Associacdo dos Comerciantes da Santa Ifigénia (ACSI), que abriu sua fala com criticas ao
projeto de lei, primeiro chamando-o de dispositivo da col6nia [quando o Brasil era uma
colénia portuguesa] e depois questionando a efetiva necessidade de um projeto com as
caracteristicas da concessdo urbanistica: “isso parece um dispositivo da coldnia e ndo de

um pais democratico; ndo é uma lei que atende a necessidade da populacdo. A populagéo



esta trabalhando e de repente se sente pisoteada com uma escavadeira”. Garcia
complementou, sugerindo possiveis intervengfes no bairro da Santa Ifigénia: “a gente
precisa de iluminacdo, de atencéo e de seguranca”.

As pessoas que se manifestaram em seguida também pertenciam a Associacéo dos
Comerciantes da Santa Ifigénia (ACSI). Antdnio Geraldo queixou-se sobre o dificil processo
de obtencdo de alvaras de funcionamento para os comerciantes da Santa Ifigénia. Camila
de Almeida criticou a falta de atengcdo dada aos pequenos proprietdrios e inquilinos no
projeto de lei n°® 87 de 2009. Carlos Eduardo criticou a falta de divulgacdo das audiéncias
publicas nos diversos meios de comunicacdo: “esta faltando, aqui, varios movimentos
populares do Centro, e que sdo importantes nesse debate. E ndo estdo presentes porque
ndo tomaram conhecimento”. Luiz Vieira atacou o projeto de lei, por se sentir excluido: “nos
lojistas, somos excluidos do incentivo fiscal, que é dado para as pessoas que prestam
servicos. Os lojistas foram totalmente excluidos. Infelizmente este projeto tem erros basicos
que nao tém sentido”. Vieira refletiu sobre o processo de expansdo do comércio de
eletroeletrbnicos na Santa Ifigénia: “estdvamos, a menos de cinco anos atras, conseguindo
com que a Santa Ifigénia se expandisse e iamos conseguir, em mais dois anos, chegar até a
Rua dos Protestantes”. E concluiu: “ninguém esta mais comprando imdveis, ninguém esta
mais reformando iméveis porque recebemos 180 notificacdes sobre pedidos de alvara e
licenca de funcionamento. Por culpa da Prefeitura isso ndo existe”.

Além dos pronunciamentos da Associacdo dos Comerciantes da Santa Ifigénia
(ACSI), outros dois representantes de associa¢cdes pediram direito a palavra para expressar
suas opinides. O primeiro representante foi Marco Antonio, da Associacao Viva o Centro —
associacdo de carater civico e representativo pela area central de Sdo Paulo —, que
concordou com a separacao proposta pelo vereador Jodo Antonio (PT): “eu concordo com a
idéia de que devemos separar no projeto de lei o que é a regulamentacdo geral das
concessdes urbanisticas, e o que depois deve ser aplicado em cada caso especifico, como
€ o0 caso da Nova Luz, na Santa Ifigénia”. E defendeu a criacdo de uma agéncia reguladora
para as concessfes urbanisticas: “quero lhes dizer que me parece que é necessario a
regulamentacdo da concessao urbanistica, pois € algo que nado estd no Estatuto da Cidade”,
[e também] “parece-me que qualquer concessao, quando se fala em concesséao da telefonia,
concessao elétrica, [etc] tem uma agéncia reguladora’, completou. O segundo
representante foi Iénidis Benfati, da Associacdo Viva Pacaembu — associacdo de moradores
do bairro do Pacaembu —, que criticou a falta de disponibilidade de dados na internet sobre o
projeto de lei e assinalou que aquilo que estava sendo aprovado ndo dizia respeito apenas
ao bairro da Santa Ifigénia, mas sim a cidade toda: “gostaria que essa mesma rapidez

[referindo-se ao processo de aprovacdo do projeto de lei] tivesse atuado na disponibilizagédo



da minuta desse projeto de lei na Internet. Esse projeto de lei foi feito visando o projeto Nova
Luz, s6 que quem redigiu ndo se deu conta de que ele se aplica a toda Sao Paulo”.

A segunda audiéncia publica do projeto de lei n°® 87 de 2009 foi realizada no dia 17
de marco de 2009, quatro dias depois da publicacdo do parecer de legalidade e
constitucionalidade do projeto de lei pela Comisséo de Constituigdo, Justica e Legislagéo
Participativa no Diario Oficial. Em noticiario na Radio Globo, antes do debate na Camara,
Paulo Lomar, entdo consultor do projeto de lei e membro do grupo de trabalho do
Movimento Nossa Sdo Paulo — organizacdo de entidades civis pela democracia em S&o
Paulo —, ouvia a seguinte pergunta do locutor: “é necessario um instrumento como esse
para que os politicos tenham compromissos com a cidade?”. “Chega a ser algo bom que
tenhamos um projeto de lei, que tenhamos a discussao, mas por outro lado chegamos a

pensar que tudo precisa ter lei para que as coisas sejam feitas?”. Lomar respondeu:

De fato, no Brasil a mentalidade é muito dependente da lei, e eu costumo
dizer que nds nao podemos considerar a lei como um fetiche, como se ela
tivesse o poder de mudar a realidade, porque ela ndo tem. Mas de qualquer
maneira é importante modificar, introduzir este instrumento e aplica-lo, por
que a nossa legislacdo, considerada nacionalmente, ndo facilita
determinadas interveng8es que precisam ser mais ageis. Este instrumento
significa uma inovacdo na legislacdo brasileira, por que ele ndo esta
expressamente previsto em nossa legislacdo, e ele visa utilizar a
capacidade de iniciativa e o regime juridico mais agil das empresas
privadas para a realizacdo das intervenc8es publicas, e o Poder Publico,
pela sua legislacdo que é obrigado a aplicar, ele € mais lento, ele nao
executa com a mesma facilidade. Tentativa de desburocratizar, no fundo é
isso. (NOSSA SAO PAULO, 16 de marco de 2009, disponivel em
<http://www.nossasaopaulo.org.br/portal/node/2697>, acesso em 23 de
fevereiro de 2010).

Antes da segunda audiéncia publica, comerciantes e trabalhadores do bairro da
Santa Ifigénia caminharam em passeata até a Camara Municipal dos Vereadores, contra o
projeto de lei da concessdo urbanistica e sua aplicacdo na area da Santa Ifigénia. A
passeata constituida por esforcos da Associacdo dos Comerciantes do Bairro da Santa
Ifigénia (ACSI) reuniu quatrocentas pessoas empunhando faixas e cartazes, com dizeres
como “Sdo Paulo estd a venda” e “grite agora ou chore depois”. Munidos de apitos e
cornetas, os manifestantes seguiram ao lado de dois caminhdes de som, demonstrando seu
descontentamento com a proposta, caracterizando-a como uma tentativa de “leiloar” a
cidade (ESTADO DE SAO PAULO, 17 de marco de 2009).

O processo de mobilizacdo da passeata foi “feito de um dia para o outro”, segundo
revelou o presidente da Associacdo dos Comerciantes do Bairro da Santa Ifigénia (ACSI),

Paulo Garcia:

Cada um fez a sua parte, um comerciante alugou o caminh&o de som, outro
pagou para imprimir os cartazes, foi algo que aconteceu de maneira muito



espontanea, e mesmo parecendo que houve um planejamento e uma
coordenacdo, aquilo foi montado de um dia para o outro. O apoio foi
aparecendo naturalmente. Um dia antes nds cobrimos toda a Santa Ifigénia,
em uma hora, com cartazes para mobilizar as pessoas; cartazes que foram
retirados pela Guarda Civil no mesmo dia. A Associacdo dos Comerciantes
da Santa Ifigénia esteve presente durante todo o processo, mas quem
estava presente na passeata eram os comerciantes e lojistas da Santa
Ifigénia, ndo apenas a associacdo. A nossa maior preocupa¢do naquela
ocasido foi a de conscientizar a todos 0s colegas para uma coisa que podia
acontecer, e que vai acontecer se ndo fizermos nada. (GARCIA, entrevista
19/01/2010).

O jornal Folha de Sado Paulo deu sua versdao da passeata, adjetivando os
manifestantes como “referéncia na venda de eletroeletrénicos na cidade”, e informou que
eles temiam o projeto de lei por que a aplicag@o da concesséo urbanistica na Santa Ifigénia
resumia-se a apenas dois artigos e que, se regulamentado, os comerciantes perderiam seus
imoOveis ou sua capacidade de pagar o aluguel “por causa de pressdo da especulacao
imobiliaria” (FOLHA DE SAO PAULO, p.C6, 18 de marco de 2009). O jornal Diario do
Comeércio entrevistou o comerciante Ferreira da Silva, de 39 anos, proprietario de duas lojas
de componentes eletrénicos na Rua Vitoria, que decidiu fechar sua loja, com inUmeros
cartazes na fachada, em sinal de protesto: “a Prefeitura j& fez outros projetos para a regiéo
gue ndo deram em nada. No minimo, deveriam propor a participagdo de quem ja esta aqui”
(DIARIO DO COMERCIO, p.9, 18 de marco de 2009).

Por conta das manifestacbes da ACSI na porta da Camara de Vereadores de Séo
Paulo, a audiéncia publica atrasou para comecar. O presidente da audiéncia publica foi
novamente Carlos Apolinario (DEM) que adotou o seguinte critério: “primeiro falam os
expositores, depois a populagdo e por ultimo, os vereadores. Um bom critério porque o
objetivo da Audiéncia Publica é ouvir a populacdo” (CAMARA, 2009b ?).

O primeiro expositor foi 0 secretario da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano de Sao Paulo (SMDU), que iniciou sua fala explicando que, apesar das criticas feitas
pelos comerciantes na audiéncia anterior, na fase de elaboracdo, o projeto iria refletir a
“interagdo com todos os interlocutores: os proprietarios, os moradores e os investidores
relacionados a &rea”. E elencou uma série de etapas e requisitos previstos em lei para
garantir a devida participacdo de todos: “o estudo de viabilidade, o estudo de impacto
ambiental, o estudo de impacto de vizinhanca e a realizacéo de audiéncias publicas”.

O segundo expositor foi o diretor de intervencdo urbana da Empresa Municipal de
Urbanizacdo de Sdo Paulo (EMURB), que realizou uma apresentacdo sobre as diretrizes
apontadas para o projeto Nova Luz, no bairro da Santa Ifigénia. Segundo o diretor, eram
“um maior controle da regido, por parte da administragcdo publica, investimento em melhorias
urbanas e incentivos fiscais para atividades terciarias, com énfase na area de tecnologia da

informacédo”. E justificou tais diretrizes com o argumento de que, como “alguns estudos



mostraram” que as principais atividades na regido sdo ligadas ao comércio de
eletroeletrénicos, seria bom “focarmos na regido um grande pélo digital, razdo pela qual
daremos incentivos para as empresas que trabalham no ramo de tecnologia da informacgao”.

Encerradas as apresentacdes técnicas, a primeira representante de organizacdo da
sociedade civil a se pronunciar foi Lucila Lacreta, do Movimento Nossa Sdo Paulo. Ela
comentou que a figura da concessdo urbanistica ndo estava presente no Estatuto da
Cidade, mas se encontrava presente no plano diretor de S&o Paulo, por meio do artigo 4° do
Estatuto. Apesar dessa presenca, Lacreta afirmou que a Constituicdo Federal facultava ao
Poder Publico exigir que proprietarios de solo urbano subutilizados promovessem seu
adequado aproveitamento, e que em nenhum momento o Poder Publico acionou qualquer

proprietario para proceder ao processo de urbanizacéo:

A Constituicdio Federal, no artigo 182, paragrafo 4°, diz ‘E facultado ao
Poder Publico Municipal, mediante lei especifica, para area incluida no
plano diretor exigir, nos termos da Lei Federal, do proprietario do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou n&o utilizado que promova o seu
adequado aproveitamento sob pena sucessivamente de: parcelamento ou
edificagdo compulsérios, imposto de propriedade progressivo no tempo e
desapropriagdo com pagamento mediante de titulos da divida publica’.
Entdo, o que fica claro € que sdo os proprietarios que deverdo participar
desse projeto de urbanizacdo. Gostaria de saber se algum proprietario de
iméveis nesse perimetro foi notificado pela Prefeitura para proceder ao
processo de urbanizacdo? Essa questdo é uma falha gravissima, porque
retira do real proprietario e delega-se, sabe |4 para quem, o lucro
imobiliario. O que estd sendo proposto nesse projeto de lei é uma
desapropriagdo compulsoria, ou seja, quer o proprietario queira ou nao
participar do processo de urbanizacdo, simplesmente retira-se o proprietario
da area e se paga o preco do mercado atual.

Novamente, como na primeira audiéncia, representantes da Associacdo dos
Comerciantes do Bairro da Santa Ifigénia (ACSI) pediram a palavra, a comegar pelo
presidente Paulo Garcia. Segundo ele, apesar de o discurso na primeira audiéncia da
Céamara ter afirmado que a administragdo municipal queria transformar a regido “degradada”
numa regido prospera denominada a “Nova Luz”, os métodos da Prefeitura de S&o Paulo

para esse fim ndo eram adequados:

Se fossem projetos pontuais para que, aos poucos, prédios de empresas se
instalassem aqui, o comércio ia se adaptando, mas, assim, sera o fim das
lojas. As lojas serdo demolidas para dar lugar a prédios de escritorio. As
vagas desaparecerdo, pois a vocacao da Santa Ifigénia € comércio, ndo
servico. Todos acabardo obrigados a vender seus pontos a preco de
banana para as incorporadoras. A Prefeitura vai, praticamente, transmitir as
empresas algo que néo é dela, a propriedade dos terrenos.

Com uma caixa do jogo Banco Imobiliario em maos, o diretor da ACSI demonstrou

temor com relacdo a forma como as empresas concessionarias fariam as desapropriacoes,



relatando que os comerciantes temiam desemprego e diziam que cerca de 5.000 deles
estariam ameacados. Encerrando, declarou que a ACSI usaria todos 0os mecanismos legais
disponiveis para impedir que o projeto fosse adiante.

A terceira entidade da sociedade civil que participou da audiéncia foi o Instituto Polis
— ONG destinada a formulacao de politicas publicas municipais —, por meio de Karina Uzzo.
A representante esclareceu que o plano diretor de Sdo Paulo, em seus artigos 285 e 286,
criou, respectivamente, o Conselho Municipal de Politica Urbana e a Camara Técnica de
Legislacdo Urbanistica. Conforme seu ponto de vista, a Camara Técnica teria como
competéncia emitir parecer técnico sobre qualquer projeto de lei de interesse urbanistico
ambiental. Ou seja, o projeto de lei da concessao urbanistica ndo teria sido subordinado a
nenhuma dessas entidades, foi enviado diretamente a Camara de Vereadores pelo
Executivo Municipal, desrespeitando o plano diretor municipal.

Ao final da segunda audiéncia publica, seu presidente, Carlos Apolinario (DEM)
passou a palavra ao relator do projeto de lei, José Police Neto (PSDB). Ele atribuiu a
deciséo de inserir na agenda publica governamental o instrumento da concesséao urbanistica
a gestdo Marta Suplicy (PT): “a decisdo de utilizar um instrumento como esse para a politica
de desenvolvimento urbano da cidade foi tomada em duas ocasifes objetivas, 2002 e 2004”
— referindo-se a aprovacao do plano diretor e dos planos regionais de S&o Paulo. E apontou
gue a falha teria sido do plano diretor por ndo indicar uma area especifica para discusséo da

aplicacdo do instrumento:

Quem sabe, se a aplicacdo da concessao urbanistica em area especifica, 1a
em 2004, tivesse feito parte do debate, a manifestacdo que hoje é presente,
estaria em 2004 e a regra de intervencdo urbana reproduzida em 2004, ja
teria se aprimorado, permitindo de melhor forma, a participacdo dos
proprietarios e dos inquilinos nos projetos urbanisticos, como foi
amplamente discutido. Este € o0 momento de construirmos essas acfes, de
se dar a garantia ao cidadao de participar do processo de desenvolvimento
do seu bairro. Olhem para o cenario de nosso debate, e interpretem que o
processo de desenvolvimento da cidade tem adversarios.

Uma semana depois da segunda audiéncia publica, o projeto de lei n® 87 de 2009 foi
submetido a votacdo e aprovado — em primeira discussdo — no dia 25 de marco de 2009,
durante a 152 sessdo extraordinaria realizada na Camara dos Vereadores. Dos cinquenta
vereadores presentes na sessdo, 38 votaram a favor e doze se abstiveram — as bancadas
do PT e do PCdoB. As bancadas da oposicdo preferiram pela abstencdo ao projeto de lei
como um sinal de protesto: muitas das propostas, sobretudo as reivindicactes de separacdo
do projeto de lei em dois, ndo foram aceitas. Apds a primeira aprovacdo do projeto de lei, o
lider do Governo na Camara, José Police Neto (PSDB), anunciou, gracas aos protestos da

bancada de oposicéo, que o projeto seria desmembrado através de um substitutivo, sendo



assim criado dois projetos de lei: um da concessao urbanistica (projeto de lei n° 87 de 2009),
e outro de sua aplicacdo na Nova Luz (projeto de lei n® 158 de 2009).

No dia 22 de abril de 2009, apés outras duas audiéncias publicas, os vereadores se
reuniram para a segunda votacdo dos projetos de lei n° 87 de 2009 e n°® 158 de 2009. Antes
da aprovagéo do projeto de lei n° 87 de 2009, foi votado o substitutivo da bancada do PT:
doze vereadores (das bancadas do PT e PCdoB) votaram favoraveis. No entanto, quarenta
parlamentares foram contrarios a proposta assinada pelo vereador petista Chico Macena
(PT). Durante a realizacdo da 252 sessao extraordinaria, o projeto de lei n°® 87 de 2009 foi
aprovado por 42 vereadores, inclusive pela bancada do PCdoB, que considerou que o
Governo atendeu a algumas de suas reivindicacBes. Dez vereadores da bancada do PT
votaram contra o projeto de lei (PPS, 2009). Em seguida, o plenario aprovou o substitutivo
do projeto de lei n°® 158 de 2009, também de autoria do Executivo, autorizando o Poder
Publico Municipal a aplicar a concessao urbanistica no bairro da Santa Ifigénia no perimetro
do projeto Nova Luz. Na votacdo, 41 vereadores votaram favoraveis ao projeto de lei,
inclusive a bancada do PCdoB. Somente a bancada do PT votou contra.

No dia 23 de abril de 2009, foi dada a sansao do projeto de lei pelo prefeito Gilberto
Kassab. “Vou fazer com esse projeto [Nova Luz] o que fiz com o Cidade Limpa [lei contra
poluicdo visual em Sao Paulo]: a minha presenca diaria a frente das acdes e operagdes”,
disse Kassab. Em seguida, o prefeito foi além e disse que a proposta teria um carater ainda
mais importante que o Cidade Limpa, principal vitrine de sua administracdo na gestédo
passada: “esse [0 projeto Nova Luz] é o projeto mais importante desta gestdo” (DIARIO DO
COMERCIO, p.9, 24 de abril de 2009).

Na mesma entrevista em que Kassab afirmava que o projeto Nova Luz era o mais
importante de sua gestdo, o jornal Diario de Comércio entrevistou Paulo Garcia, da
Associacdo dos Comerciantes da Santa Ifigénia (ACSI), que afirmou que a entidade deveria
gquestionar legalmente desde o projeto de lei até sua aprovacdo na Camara: “passou por
duas comissdes permanentes e seguiu para a votacdo. Tudo no mesmo dia. Tem projeto
gque fica meses na gaveta”, explicou. “Ha salas vagas na regido [da Santa Ifigénia] e esse
namero aumenta a cada dia. Tem mais: com a lei, o0 proprietario nem precisa comunicar o
comerciante da venda do imével ao concessionario. O lojista simplesmente devera sair”,
afirmou Paulo Garcia (DIARIO DO COMERCIO, p.9, 24 de abril de 2009).

3. Algumas Reflexdes sobre a Regulamentacdo da Conc  essao Urbanistica

Com relacdo ao prévio registro das audiéncias publicas da concessao urbanistica, a midia
impressa teve um papel relevante. Quando a concessdo urbanistica foi noticiada
inicialmente, os jornais apontavam o instrumento como uma novidade na agenda publica

governamental, utilizado pela primeira vez no Brasil como solugdo para os problemas da



Santa Ifigénia. Entre os pontos positivos, destacavam a possibilidade de o Poder Publico
Municipal transferir ao “particular” a responsabilidade de desapropriar, 0 que seria uma

maneira da “Cracolandia” 3

ser entregue para grandes incorporadoras capazes de “revitaliza-
la”. Posteriormente, a concessado urbanistica foi apresentada como um meio de “leiloar”
bairros inteiros, destacando-se a posicdo de um dos atores preocupados em combater a
entrada da concessdo urbanistica na agenda publica governamental: a Associacdo dos
Comerciantes da Santa Ifigénia (ACSI). Conforme explicitado em jornal por representantes
da ACSI, a concessdo urbanistica seria uma ameaca ao ponto comercial, ao direito de
propriedade e a possibilidade de ampliacbes de uma das ruas comerciais mais ativas do
Municipio de Sao Paulo.

Ainda assim, a andlise do que foi divulgado na imprensa no periodo das audiéncias
publicas sugere que, por meio de diversas matérias, a midia acabou colaborando com o
projeto Nova Luz, ao estigmatizar a regido, qualificando o bairro da Santa Ifigénia como
“Cracolandia” e ignorando sua diversidade. Em muitas matérias de jornais, a midia parece
criminalizar publicamente a area e elogia as acfes da gestdo PSDB-DEM. A pouca voz
dada a moradores, encurticados e outros informais na regido colabora com essa viséo.

Quando efetivamente a concessdo urbanistica entrou na agenda publica
governamental para viabilizar o projeto Nova Luz, o projeto de lei do instrumento urbanistico
(redigido por Paulo Lomar em primeira verséo, e alterada por chefe de gabinete da SMDU)
foi enviado & Céamara de Vereadores. Um projeto de lei precisa de, no minimo duas
audiéncias publicas para ser aprovado. A primeira audiéncia publica, pouco divulgada para a
participacdo popular, tratou da constitucionalidade do projeto de lei e teve exposicdo de
Adilson Dallari (orientador da dissertacdo de Paulo Lomar). Por meio de um vereador — ndo
identificado —, a ACSI foi informada e compareceu. Na segunda audiéncia publica, a ACSI
organizou uma passeata e reivindicou participacdo no processo de formulacdo do projeto
para a Santa Ifigénia; ela prop6s alteracBes no projeto de lei da concesséo urbanistica e
condenou o processo democrético. Outros atores (Instituto Polis, Movimentos de Moradia,
Associacdo Viva o Centro) manifestaram-se de maneira fragmentada com argumentacfes
gque vao desde a retirada do projeto de lei da Camara e devolucdo ao Executivo até criticas
sobre como seriam realizadas as intervencbes no direito de propriedade para favorecer
entidades ligadas ao “dito” mercado imobiliario.

No caso especifico dos atores da Sociedade Civil presentes nas audiéncias publicas,
poucos foram os éxitos com as proposi¢cées daqueles atores que se pronunciaram; das sete
propostas mais significativas nenhuma foi levada em consideracao pelo relator do projeto de

lei. Indicando os atores, sao elas:



a. Ator: ACSI. Proposta: medidas diferenciadas no projeto de lei relacionada aos grandes e
pequenos proprietarios e aos inquilinos. Atendida? Nao. Nenhum artigo da lei menciona
qualquer diferenca de tratamento entre grandes e pequenos moradores e inquilinos.

b. Ator: ACSI. Proposta: divulgacdo das audiéncias publicas e criacdo de mecanismos de
interlocucdo com comerciantes e moradores. Atendida? N&o. As audiéncias publicas
continuaram a ser divulgadas exclusivamente pelo site da Camara de Vereadores
(<http://www.camara.sp.gov.br/audienciapublica.asp>) e nenhum canal de interlocu¢do com
comerciantes e moradores foi criado.

c. Ator: Associacdo Viva o Centro. Proposta: a criagdo de uma agéncia reguladora para as
concessdes urbanisticas, conforme existe para as concessbes comuns. Atendida? Nao.
Nenhuma agéncia reguladora de concessBes urbanisticas foi criada nem em ambito
municipal e nem em federal.

d. Ator: Instituto Polis. Proposta: a devolugcédo do projeto de lei n°® 87 de 2009 ao Conselho
Municipal de Politica Urbana e & Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica, criados pelo
plano diretor municipal. Atendida? N&o. O projeto de lei ndo passou nem pelo Conselho
Municipal de Politica Urbana e nem pela Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica.

e. Ator: ACSI. Proposta: criar artigo para garantir a manutencdo de proprietarios e inquilinos
no bairro da Santa Ifigénia. Atendida? N&o. O projeto de lei foi mantido com mesma redacéo
e nenhuma garantia de manutencdo de proprietarios e inquilinos em qualquer bairro do
Municipio de S&o Paulo foi inserida.

f. Ator: Instituto Polis. Proposta: a devolugdo do projeto de lei n° 158 de 2009 ao Poder
Executivo Municipal. Atendida? N&o. O projeto de lei n® 158 néo foi devolvido para o Poder
Executivo Municipal. Foi aprovado e sancionado pelo Prefeito Gilberto Kassab.

g. Ator: ACSI. Proposta: criacdo de um canal direto com os moradores para maiores
esclarecimentos sobre o projeto Nova Luz. Atendida? N&o. O site do projeto da Nova Luz
continuou o mesmo desde 2008 e, o Poder Publico Municipal atualizou-o apenas ao final de

2010, sem que qualquer canal direto fosse aberto nesse interim de tempo.

As audiéncias publicas, portanto, foram insuficientes, feitas de forma apressada, e
conduzidas de forma a ndo abrir espaco “de fato” a revisdo do projeto, elaborado pelo
Legislativo. Espacos publicos — audiéncias publicas — e instrumentos como o plano diretor,
embora concebidos para garantir “voz” e debate a todos, ndo foram suficientes para permitir
que o projeto da concessado urbanistica, concebido na e para a Nova Luz, fosse alterado a
partir das manifestacdes dos atingidos pelo projeto.

Ainda, analisando a quest&o dos atores a se pronunciar houve a falta de participacédo
de diversos segmentos — sobretudo, os atingidos pela medida: as partes excluidas, no

minimo 51 familias moradoras de corticos, ndo se manifestaram; outros ramos de comeércio



da regido, como de motocicletas e autopecas, também ndo se pronunciaram. ISso nos
remete ao fato de que a aprovacao de instrumentos urbanisticos ndo se trata apenas de
algo técnico, havendo uma dimenséo politica presente com atores fortes e atores fracos no
processo de regulamentacé@o. No discurso da concessao urbanistica ndo ficaram claras as
razbes que conduziram a auséncia de manifestacfes de alguns dos atores afetados.
Analisando as alteracdes desde o projeto de lei n° 87 de 2009, passando pelo seu
substitutivo até a aprovada Lei Municipal n°® 14.917 de 2009 (sobre a concesséo
urbanistica), as alteracdes parecem pouco refletir os cernes de muitas questbes apontadas

nas audiéncias publicas. As significativas estdo dispostas adiante:

a. Projeto de lei n°® 87 de 2009: artigo 38 autorizava 0 Executivo a aplicar a concessao
urbanistica na Nova Luz. Alteracdo: eliminou-se o artigo 38 com essa redacgéo, e criou-se o
projeto de lei n°® 158, que dispbe sobre a aplicacdo da concessédo urbanistica na Nova Luz,
no intuito de se regulamentar a aplicacdo do instrumento no bairro da Santa Ifigénia em
outra lei especifica.

b. Projeto de lei n° 87 de 2009: paragrafo unico do artigo 5° afirmava que nao sera exigida
lei especifica para concessdo urbanistica quando ndo houver a alteracdo de parametros
previstos no plano diretor. Alteracao: redefiniu-se esse paragrafo Unico, exigindo que toda lei
especifica contenha as diretrizes e o0s parametros especificos de cada concesséo
urbanistica.

c. Projeto de lei n°® 87 de 2009: o artigo 15° definia o conteldo e as normas a serem
respeitadas por licitacdo da concessdo urbanistica na modalidade concorréncia. Alteracdo:
além de definir o conteldo e as normas a serem respeitadas, a lei aprovada autoriza a
concessionaria a realizar incorporagbes imobiliarias nos terrenos que sdo alvos de
concessao urbanistica.

d. Projeto de lei n°® 87 de 2009: ndo continha nenhum artigo sobre a criacdo de um
Conselho Gestor para as concessdes urbanisticas. Alteracdo: o artigo 38 autoriza a criacado
de um Conselho Gestor, com representantes da Municipalidade e da Sociedade Civil,

propiciando a participacdo dos cidadaos nos projetos a serem alvo de concessoes.

O projeto de lei n® 87 de 2009 foi aprovado uma semana depois da Ultima audiéncia
publica, em plenaria fechada, durante a noite, na Camara de Vereadores. O substitutivo
incluiu, entre todas as demandas dos atores da Sociedade Civil que ndo foram acatadas,
apenas um Conselho Gestor “capaz de conceder voz a comerciantes, proprietarios e
inquilinos” durante a contratacdo do projeto da Nova Luz e da contratacdo da concessionaria

gue ir4 executé-lo.



Por fim, durante o processo de discussdes sobre o projeto de lei, houve um impasse
com relacdo a legalidade da concessdo urbanistica. No caso especifico das
desapropriagfes, a cargo da concessionaria, 0 projeto buscou respaldar esse mecanismo
através da sujeicdo da concessdo urbanistica ao regime juridico das concessdes como
regidas pela Lei Federal n° 8.987 de 1995, o que torna adequado o novo instituto ao
decreto-lei n°® 3.365 de 1941, que rege as desapropriagdes. Esse ponto esbarra na
interpretacdo de alguns juristas que entendem ser o dispositivo especifico para
concessionarias de servi¢cos publicos, como nos casos de fornecimento de energia elétrica,
de comunicacao, de aguas e esgotos, de transportes coletivos, ou seja, aquelas que cobram
tarifas dos usuarios.

Os criticos do projeto indagam o que tem a concessao urbanistica, que realiza
desapropriacdo e obras de revitalizacdo, para revender unidades com fins lucrativos, com a
figura da prestacdo de servicos, mediante cobranca de tarifas, e, avancando um pouco
mais, classificam a nova medida como a figura da “concessionaria de especulacédo
imobiliaria”. Por outro lado, seus defensores entendem que a medida encontra respaldo
legal na propria legislacdo das concessdes, bem como no Estatuto da Cidade (Lei Federal
n® 10.257 de 2001) e, principalmente, em seu Plano Diretor, que prevé a aplicagdo desse
instituto, em conformidade com a Constituicdo Federal.

Independentemente dos debates juridicos, cuja disputa devera ser dirimida por
nossos Tribunais, o certo é que se trata de um instrumento aprovado em Sao Paulo cuja

implementacéo deve ser avaliada e discutida por futuros trabalhos académicos.
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® A area conhecida como Cracolandia, na regido central de Sao Paulo, é parte dos 360 mil metros
quadrados do bairro da Santa Ifigénia, bairro formado pelo quadrilatero da Rua Maua e Avenidas
Duque de Caxias, Casper Libero, Ipiranga e Rio Branco. Nos ultimos anos, a Cracolandia se tornou
sindnimo de trafico de drogas, exploracdo sexual e outras atividades ilicitas, somados ao rastro do
esvaziamento populacional e da desvalorizagdo imobilidria do Centro. Apesar disso, o bairro da Santa
Ifigénia mantém um comércio especializado de eletroeletrénicos — procurado por compradores de
dentro e fora de Sédo Paulo — e foi beneficiado por diversos investimentos culturais préximos a
estacao da Luz, como a Sala Sao Paulo, a Pinacoteca do Estado, a Estagdo Julio Prestes e o0 Museu

da Lingua Portuguesa.



