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Resumo:

Com o propdsito de analisar o Projeto de Intervencao Urbana (PIU) - recente instrumento urbanistico
na politica urbana do municipio de Sao Paulo - e discutir a interface entre agentes publicos e
privados, o artigo faz uso de um dos casos como objeto empirico: o Vila Leopoldina Villa Lobos (VL-
VL). Na discussao dessa interface, problematizamos também a participacdao das comunidades e seus
moradores no processo de debate do Projeto PIU. Primeiramente, é apresentado o PIU - conforme a
legislacdo do municipio - e, especificamente, o PIU VL-VL. Doravante, é apresentada a narrativa
construida pelos proponentes e agentes envolvidos. Tal narrativa é discutida frente a problematica da
l6gica na qual esta se concebendo o PIU VL-VL: atende os interesses privados, resguardado pelo ente
publico que a fim de garantir o amplo interesse coletivo, utiliza o fundo estatal. Essa dinamica,
somada a narrativa construida, sugere uma nova logica da producao do espaco, discutida neste texto.
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PIU: “UMA NOVA FORMA DE INSERCAQ”

Projeto de Intervencao urbana Vila Leopoldina - Villa Lobos:
resolucao de conflitos ou ampliacao de contradicdoes urbanas?

RESUMO

Com o propédsito de analisar o Projeto de Interven¢do Urbana (PIU) - recente instrumento
urbanistico na politica urbana do municipio de S3o Paulo - e discutir a interface entre agentes publicos e
privados, o artigo faz uso de um dos casos como objeto empirico: o Vila Leopoldina Villa Lobos (VL-VL).
Na discussdo dessa interface, problematizamos também a participacdo das comunidades e seus
moradores no processo de debate do Projeto PIU. Primeiramente, é apresentado o PIU - conforme a
legislagdo do municipio - e, especificamente, o PIU VL-VL. Doravante, é apresentada a narrativa
construida pelos proponentes e agentes envolvidos. Tal narrativa é discutida frente a problematica da
Iégica na qual estd se concebendo o PIU VL-VL: atende os interesses privados, resguardado pelo ente
publico que a fim de garantir o amplo interesse coletivo, utiliza o fundo estatal. Essa dindmica, somada a
narrativa construida, sugere uma nova légica da producao do espaco, discutida neste texto.

INTRODUCAO

O Projeto de Intervengdo Urbana Vila Leopoldina Villa Lobos (PIU VL-VL) teve seu processo
iniciado em 25 de agosto de 2016, com a entrega de um protocolo da manifestacdo de interesse privado
(MIP) por parte da Votorantim e Instituto Urbem. O perimetro de intervencdo do projeto abrange uma
area de grandes glebas decorrentes do processo de retificacdo do Rio Pinheiros que permitiu a
utilizacdo dos terrenos, antes ocupados pelos meandros do rio e suas varzeas. Na area especifica, as
grandes glebas foram ocupadas pela atividade industrial, com a saida da maioria das industrias, as
glebas ficaram subutilizadas . A regido é limitrofe ao terreno da Companhia de Entrepostos e Armazéns
Gerais de S3o Paulo (CEAGESP) e nela se encontram a Favela do Nove e da Linha, além do Conjunto
Habitacional Cingapura Madeirite. O objetivo do Projeto de Intervenc¢ao Urbana Vila Leopoldina - Villa
Lobos é, segundo o site da Gestao Urbana da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, “apresentar [...] uma
contribuicdo efetiva para solucionar as graves questdes de precariedade habitacional de trés
comunidades situadas no perimetro” e “potencializar os recursos, contrapartidas e compensagdes
gerados pelo desenvolvimento imobilidrio”. (Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, site Gestdo Urbana,
2018)
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O Projeto de Pesquisa e Extensdo, que enseja e da aporte empirico a realizacdo deste artigo, tem
como eixo o estudo de caso do PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos. Para, assim, compreender o processo de
proposicdo, elaboracdo e implementacdao desse recente instrumento urbanistico, a fim de analisar o
aumento da participacdo dos agentes privados nas transformagbes do espaco urbano, fomentar um
debate critico junto as comunidades locais e ampliar as condi¢cbes de sua efetiva participacdo nos
processos decisorios desse projeto.

Considerando a natureza recente do Projeto de Intervencdo Urbana (PIU) e a forma como ele
vem se disseminando como instrumento urbanistico na cidade de Sdo Paulo, o aprofundamento da
investigacdo sobre essas experiéncias é importante objeto de estudo no ambito das complexas relagdes
sociais entre agentes publicos e privados. Assim, o acompanhamento do caso aponta questfes da
producdo da cidade, complementando os debates desenvolvidos na academia.

Como prevé o Plano Diretor Estratégico e o decreto n256.901, a elaboracdo de um Projeto de
Intervengdo Urbana deve ser um processo participativo. No caso Vila Leopoldina-Villa Lobos, além das
consultas publicas online - exigidas no decreto - foram realizadas audiéncias publicas e uma série do que
se chamou de “debates tematicos”, que visavam a discussdo de pontos ja pré definidos pelos
proponentes do projeto com os demais agentes envolvidos. Os temas desses debates eram “projeto
urbanistico e meio ambiente”, “estudos econdémicos”, “estudos juridicos” e “habitacdo de interesse
social e meio ambiente”.

Todos eles foram acompanhados pela equipe de pesquisa. Nos debates, foi possivel perceber o
posicionamento dos agentes envolvidos sobre o projeto, os interesses coesos, ou ndo, entre eles e a
influéncia de cada um nas negocia¢des. Notou-se que a insercdao das comunidades afetadas dentro do
Projeto era um tema recorrente nos debates, principalmente quando apresentada como contraponto do
gue é comumente realizado em processos de transformacdo do espaco.

Os projetos de ordenamento e reestruturacdo urbanas figuram, ndo raro, como verdadeiras
maquinas de expulsdo das popula¢des mais carentes, modificando drasticamente vastas areas para dar
lugar a grandes empreendimentos. Nesses cenarios é comum, logicamente, que se coloquem em polos
opostos os expulsores e os expulsos, em uma clara assimetria de poder que oferece aos primeiros a
concretizacdo de seu projeto e, aos segundos, a necessidade de busca por novos terrenos para moradia
tdo ou mais precarias quanto e mais distantes da original.

Deste modo, nos interessa discutir um aspecto particular que tem caracterizado o processo do
PIU VL-VL: a adesao profunda da populagdao deslocada ao discurso dos proponentes, isto é, ao Projeto
de Intervencdo Urbana apresentado. Ndo houve resisténcia significativa. Conforme sera apresentado a
frente, excluindo-se as manifestacGes da classe média alta residente na area afetada, a fala local tem
sido de uma concordancia quase completa ao Projeto, especialmente entre os lideres comunitarios de
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areas que serdo removidas e transformadas. Essa constatacdo sera discutida no presente artigo como

III

sintomdtica de uma possivel “nova forma de inser¢do” das comunidades no quadro de projetos urbanos.

A discussdao ocorre a partir da analise dos debates que se mostraram um interessante método
para compreensdao do processo do PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos. A partir deles, observando,
principalmente, a adesdo da comunidade a proposta do agente que pode ser classificado como
“mercado”, com respaldo do organismo estatal competente, discutir-se-a a participacdo do publico e
do privado na transformacdo do espaco urbano e, consequentemente, a participacdo deles na politica
urbana.

Para sistematizar a problematica apresentada, este artigo se divide em trés partes: a primeira
explicita o panorama geral que envolve o PIU Vila Leopoldina—Villa Lobos, mostrando o processo que
originou o instrumento urbano PIU desde as Operag¢des Urbanas Consorciadas, como também de que
modo ocorreu a manifestacdo de interesse do PIU VL-VL e de que maneira evoluiu o projeto até o
presente momento. A segunda, apresenta a narrativa do PIU a partir da visao dos agentes envolvidos
coletada nos debates publicos e materiais divulgados sobre tema, especificamente no que tange a
construcdo da imagem deste PIU como oportunidade Unica aos moradores das comunidades afetadas. E
a Ultima visa a andlise e problematizacdo das relacdes entre os agentes e influéncia no projeto,
guestionando as implicacdes de uma nova interacdo entre agentes publicos e privados na producdo do
espaco.

Inovagoes do Projeto de Interveng¢ao Urbana: Aprofundamento da
acao privada no PIU Vila Leopoldina - Villa Lobos

O Projeto Intervencdo Urbana (PIU) foi estabelecido no Plano Diretor Estratégico do Municipio
de S3do Paulo de 2014 (PDE, lei municipal n2 16.050/2014) e posteriormente regulamentado pelo
Decreto N2 56.901/ 2016. Segundo esses regramentos, o principal objetivo do PIU seria detalhar
projetos de reestruturacao urbana, para isso reunindo e articulando os estudos técnicos necessarios a
intervengao.

A narrativa de sua criacdo surge, frequentemente, no ambito da critica as Operacdes Urbanas
Consorciadas’. Nessas, aponta-se uma eminente auséncia de projeto urbano, resultando em
intervencdes urbanas desconexas e numa série de obras vidrias que, localizadas em areas de notdvel
interesse imobilidrio, pouco atenderiam ao territério em sua dimensao de interesse publico. Assim, o
PIU é apresentado como produto da maturagao dessa discussao, sendo inovador na medida em que
significa um mecanismo de orientacdo e avaliacdo do programa de transformacdo urbana prévios a

1 Instrumento definido na Lei Federal 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) para viabilizar projetos elaborados pelo poder
publico, com o objetivo de promover transformag&es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambienta
(Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2014: pagina 87)
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implantacdo de instrumentos urbanisticos de reestruturacdo (D’ALMEIDA, 2018: pp. 68). Os perimetros
demarcados pelos PIUs, ademais, permitiriam discutir melhor e mais profundamente o territério, uma

vez que se observa, por partes, o urbano. Nesse sentido, fortaleceria o controle publico sobre projetos
urbanos, e permitiria a avaliagdo publica do programa de intervengdes proposto.

O PDE prevé que os PlUs sejam implantados em territérios caracterizados pela subutilizacdo e
com potencial de transformacdo, localizando-se preferencialmente, portanto, na chamada Macroarea
de Estruturacdo Urbana (MEM), definida também nessa lei (PDE, Lei Municipal 16.050, subsecdo I). A
MEM caracteriza-se por processos de transformacdes econdmicas e de uso e ocupacdo do solo e pela
existéncia de vias estruturais, ferrovia e rodovias que articulam polos e municipios da Regido
Metropolitana de S3o Paulo. A macrodrea é entendida pelo PDE, assim, como central na reestruturagao
e na reversdo do padrdo de segregacdo urbana, através do adensamento e qualificacdo de
centralidades.

Uma novidade significativa ao caso de estudo, colocada pelo decreto que regulamenta os PIUs, é
a possibilidade de iniciar a elaboragao de um PIU a partir de uma Manifestacdao de Interesse Privado
(MIP); neste caso, apesar da elaboracdo ser responsabilidade do poder publico, o programa de interesse
publico é apresentado por agentes privados, interessados na concessdo ou ampliacdo da flexibilizacdo
de parametros de uso e ocupacdo do solo ou na concessdo de obra e servico urbano (D’ALMEIDA, 2018:

pp. 75).

O decreto estabelece um conteido minimo de projeto que deve preceder a elaboracdo de um
PIU: um diagnéstico da area de intervencdo, um programa de interesse publico que contemple as
diretrizes urbanisticas, viabilidade e potencial de transformacdo e modo de gestdo democratica da
intervencdo. Este conteldo segue para uma primeira consulta publica, virtual, que deve ficar aberta a
comentarios curtos por no minimo vinte dias apds o langamento do documento. O projeto deve receber
aprovacdo da Secretaria Municipal de Licenciamento (SMUL) e, em seguida, da S3o Paulo Urbanismo —
empresa publica cuja razdo social é dar suporte e desenvolver as acbes governamentais de
planejamento e desenvolvimento urbano — que publicaria o perimetro da intervencdo, suas
caracteristicas bdsicas e as fases de elaboracdo do projeto, (inclusive mecanismos de participacdo
democratica). Conforme o regramento, a SP-Urbanismo fica autorizada a abrir um chamamento publico
para a apresentacao de projetos.

O conteldo final da proposta para o perimetro delimitado devera apresentar o programa de
intervencdo, fases de implantacdo, parametros urbanisticos e modelagem econ6émica, bem como o
modelo de gestdo democratica a ser adotado. Este conteldo é entdo conduzido a consulta publica por
no minimo 20 dias, ao fim dos quais o Projeto — se aprovado - segue para elaboragdo na forma de
Projeto de Lei, caso ocorra mudancas de pardmetros urbanisticos, ou Decreto a ser encaminhado a
Camara Municipal.
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O PIU, assim, define uma intervencao urbana que é decidida caso a caso, na medida em que cada

perimetro assume finalidades e programas publicos diversos. Frente a amplitude da regulamentacao,
cada Projeto fica responsavel por apresentar a prdpria finalidade programdtica, perimetro e
instrumento urbanistico de implantacdo, decisdes as quais deveriam basear-se nas especificidades do
territério e questdes urbanas postas, e em consonancia com os principios apresentados no Plano Diretor
Estratégico.

O PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos

Tendo cumprido todos os ritos descritos, o Projeto de Intervencdo Urbana Vila Leopoldina-Villa
Lobos encontra-se, no momento da conclusdo deste artigo?, na fase de elaboracdo da minuta do projeto
de lei (PL). Conforme dito anteriormente, o PIU VL-VL teve inicio com uma manifestacdo de interesse
privado (MIP), protocolada pelo grupo de privados capitaneado por Votorantim e Instituto Urbem, no
ano de 2016; ainda no mesmo ano, foram realizadas a primeira consulta publica online e uma audiéncia
publica tratando do conteudo basico de projeto.

Em 2018, o conteudo final do PIU VL-VL - um caderno de mais de 200 paginas, nas quais se
detalham um diagndstico sdcio-territorial, o programa de interesse publico, a proposta de ordenamento
urbanistico, a modelagem econ6mica e os modelos juridico e de gestao - foi levado a apreciacdo publica
em uma consulta online de 20 dias. Além disso, foi realizada uma nova audiéncia publica na qual
compareceram expressivamente diversos setores implicados direta ou indiretamente na proposicao
deste projeto (na lista de presenca disponibilizada, constam mais de 500 presentes). A audiéncia foi
marcada por uma série de conflitos, principalmente no que diz respeito ao destino dos moradores das
comunidades residentes no perimetro de intervencao.

O PIU VL-VL incidira sobre um territdrio as margens do Rio Pinheiros, entre o Parque Villa-Lobos
e a CEAGESP. O perimetro, de aproximadamente 300 mil m?, ¢é majoritariamente composto por
terrenos pertencentes a Votorantim, antes ocupados pela Metalurgica Atlas e Engemix Unidade Jaguaré,
e nele estdo incluidas as comunidades do Conjunto Habitacional Cingapura Madeirite (1990 - Programa
PROVER) e das favelas do Nove e da Linha, estabelecidas na regidgo ha mais de 40 anos.

O projeto prevé a reordenacdo do espac¢o urbano a partir da abertura de vias, estruturadas em
torno de um boulevard e das conexdes com o entorno, da construcao de habitagdo de interesse social
(HIS) e da implantacdo de equipamentos publicos (saude, educacdo e trabalho) e espacos institucionais,
alinhados as proposicdes apresentadas no Plano Diretor Estratégico e a viabilizacdo de importante
producdo imobiliaria coorporativa e residencial. Esta prevista a construcdo de unidades habitacionais
em dois terrenos: um interno a drea do PIU e outro externo, distando duas quadras do terreno da
Votorantim - parte de um terreno publico da Companhia Municipal de Transporte Coletivo (CMTC)

220 de Novembro de 2018
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demarcado como Zona Especial de Interesse Social 3’ (ZEIS 3) e que estava, originalmente, destinado a

Parceria Publico Privada municipal da habitacdo (PPP da Habitacdo). Atualmente, 1/3 da area esta
destinada ao PIU e 2/3 a PPP.

A provisdo de moradia para os atuais residentes das favelas, bem como a revitalizagdo do
Conjunto Cingapura, estdo postas como importante motivo-motor da intervencdo. Na listagem dos
objetivos almejados no programa do PIU VL-VL aparecem, em primeiro lugar, a meta de viabilizar a
provisdo de habitacdo social, com reassentamento para os moradores da favela da Linha e favela do
Nove e das moradias irregulares de dreas do conjunto habitacional Cingapura Madeirite, garantindo a
permanéncia desses moradores no bairro.

Inserido em um quadro de transformacdes do uso do solo e dindmica imobilidria intensa, o
perimetro do PIU terd seu Coeficiente de Aproveitamento (CA) aumentado de 2,0 para 4,0, significando
a contrapartidas da parte do agente privado, em valor presente, da ordem de 80 milhdes, a serem
pagos na forma da constru¢cdo das obras propostas no programa. Esse contrapartida foi calcula e
reduzida considerando-se a perspectiva de antecipagdo do pagamento, que segundo o cronograma geral
de construcdo da area deveria ser pago ao longo de 20 anos.

3 Zona Especial de Interesse Social 3 (ZEIS 3): as Zonas Especiais de Interesse Social sdo porcdes demarcadas do territério que
devem ser destinadas a moradia para populacdo de baixa renda. A categoria de ZEIS 3 refere-se a areas servidas de
infraestrutura, oferta de servicos e empregos onde ha ocorréncia de imdveis ociosos, subutilizados, ndo utilizados,
encorticados e onde ha interesse em promover Habitacdo de Interesse Social pelo poder publico ou privado (ver PDE, se¢édo
IV, art. 44 e 45).
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Fig.1 Entrada da FAvela do 9 e condominios do miolo do bairro ao fundo (autoria prépria)

O PIU como oportunidade unica aos moradores?

Diferente do que se observa na definicdo dos perimetros de diversos projetos de intervencao
urbana na cidade de Sdo Paulo, no caso Vila Leopoldina-Villa Lobos ndao era uma possibilidade ignorar as
questdes sociais tdao evidentemente postas no territério . A presenc¢a das Favelas do Nove e da Linha e
do conjunto habitacional Cingapura Madeirite determinaram rumos, como também inibiram outros, na
elaboracdo do projeto e do seu debate na sociedade civil. Além disso, é necessdrio considerar que a
existéncia dessas comunidades poderia inclusive impedir o projeto e que o territdrio que eles ocupam é
demarcado como ZEIS 1, portanto, entendido pelo poder publico como espaco a ser urbanizado e com
ocupacao reconhecida.

* Ver, por exemplo, o perimetro do PIU Campo Limpo, composto por um raio de 600 metros ao redor do Terminal
Campo Limpo, no entanto no trecho existe a Favela Jardim Piracuama, ZEIS 1, que provavelmente justifica o
desvio conferido ao perimetro.

Mapas disponiveis em: https://minuta.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piu-terminal-campo-limpo/
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N3o seria estranho, ja de inicio, pensar que estas comunidades pudessem representar o entrave

na implementacdo deste projeto - justamente por caracterizarem ocupacdo irregular e de
vulnerabilidade social inserido no perimetro proposto para intervencao -, ou que pudessem se opor ao
projeto e sofrer remogdes subumanas, nos moldes das realizadas na Opera¢do Urbana Agua Espraiada,
descritas por Mariana Fix em Parceiros da Exclusdo (2001). Ocasides nas quais o poder publico serviu aos
interesses do capital e promoveu uma limpeza social na drea da Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini .
De fato, o projeto (PIU VL-VL) em si ainda esta em fase de elaboracdo e passara por votacdao na Camara
Municipal de Sdo Paulo como minuta de lei, mas a forma como tem se desenhado até o momento
aponta para um novo método de atuacao do poder publico e do setor privado no que tange a producao
do espaco, incluindo territérios com ocupagbes em vulnerabilidade social.

Ill

Nesse sentido, é possivel verificar, no caso Vila Leopoldina-Villa Lobos, uma possivel “nova”
forma de insercdo das comunidades face as novas caracteristicas de projetos urbanos. A dinamica de
implementagao deste PIU, que evidencia os pontos criticos da atuagdo do publico e do privado e desta
possivel “nova” forma de insercao, requer um olhar atencioso sobre quais alicerces esta a construcao da
inusitada relagao entre as comunidades afetadas, a SP-Urbanismo e o grupo de proponentes do PIU,

liderados pela poderosa Votorantim.

Essa inusitada relacdo é explicitada por diversas falas. Nas ocasides de reunides tematicas, por
exemplo, envolvidos das diferentes partes - SP-Urbanismo, proponentes e comunidades - apresentam o
consenso que deve nortear este projeto: o PIU deverd beneficiar a todos. Garantem, assim, a partir
desse consenso, que o projeto seja defendido nos debates, e até que se iniba posicionamentos criticos.
Como raramente se observa, o espago urbano em constante conflito passa apresentar certa harmonia
entre os posicionamentos e interesses de agentes diversos historicamente divergentes.

Dois momentos que evidenciam e reforcam o alinhamento entre o setor publico e os
proponentes, e colaboram para o processo de adesdo das comunidades - e assim, revelam os
“alicerces” da relacdo construida entre as partes envolvidas - foram a audiéncia publica de 22 de maio
de 2018 e a reunido tematica “habitacdo de interesse social e meio ambiente” de 2 agosto de 2018,
ambas realizadas pela SP-Urbanismo. Na audiéncia, estiveram presentes o Secretdrio Municipal de
Habitacdo e trés vereadores convidados, ja na reunidao tematica, apenas o mesmo secretario. Nessas
ocasides, 0s agentes publicos comentaram o projeto sob o ponto de vista da habitacdo, ambos
mostraram-se favordveis a sua implementacdo e realizaram falas que ilustram a discussdo a que se
dispde esse artigo, dentre elas destacam-se:

“....Vocés merecem isso, porque aqui nds temos filhos das pessoas que estavam
morando aqui sem ter o direito da propriedade, e netos, afinal de contas sdao quase cinquenta
anos. Este é 0 momento de justica. Bem aqui do lado, na Agua Branca, na Operacdo Urbana que
foi aprovada na década de 90, em 1995 - e agora vai ser revista - nds ndo conseguimos entregar
um apartamento até 2014. N3o tinha nada. As pessoas nao acreditavam, e hoje muitos ndo
acreditam ( no PIU ), porque vimos maus exemplos e aquilo ndo deu certo. Mas aqui é diferente,
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nos vereadores, ndo tinhamos nenhum caso de PIU com esse desenho. Nés estamos tratando

com a iniciativa privada, para que ela possa assumir a responsabilidade deste processo e
antecipar, pagar antes aquilo que nds gostariamos de ter pagado pra outras situacdes. Construir
casa para voceés.”

Vereador, audiéncia publica de 22 de maio de 2018, grifos nossos

“O grande problema hoje da habitacdo, ai ndo é nessa drea especificamente, mas no
municipio de Sdo Paulo como um todo, é financiamento, entdo o problema é uma caréncia muito
grande de financiamento. O orcamento da Secretaria de Habitacdo é pequeno frente ao déficit
habitacional, frente as necessidades de investimento. Entdo, a gente estd muito escorado em
outras operagoes de captacdo de recursos para viabilizar a producdo de habitagao de interesse
social. [...] Soueu[Secretaria de Habitacdo] e a comunidade, beneficidrio do empreendimento,
uma vez que a gente estd recebendo recursos que nao estavam previstos no orgamento da
prefeitura, esse que é o principio desta operagdo sob o ponto de vista da habitacdo.”

Secretdrio Municipal de habitacdo, reunido temdtica de 2 de agosto de 2018, grifos
nossos

De acordo com essas analises, comunidades, hd décadas, em condicdo de vulnerabilidade social
terdo, no curto e médio prazo, a oportunidade de acesso a habitacdo - o que ndo aconteceria sem a
implementacao do PIU. Além do acesso a moradia, hd também a promessa, por parte dos proponentes,
de geracdao de milhares de empregos - proximos ao local que poderiam ser destinados aos moradores
das futuras HIS. Isso contribui para a construcdo da ideia do PIU como oportunidade unica a
comunidade ali residente, que além de ter acesso a moradias recém construidas, também teriam a
vagas de emprego.

Neste cenario, entre promessas e compromissos, especialmente, diante de um alinhamento
impar entre poder publico e setor privado, a proposta do PIU é lida, pelos moradores das comunidades
afetadas como uma oportunidade Unica nas cinco décadas de existéncia destas comunidades no distrito
da Vila Leopoldina. A fala de um dos lideres das comunidades envolvidas, na ocasido de um debate
sobre os PIUs, em setembro de 2018, na Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao
Paulo realizada em conjunto com o Ministério Publico do Estado, expressa de maneira clara essa ideia:

“A gente vai ficar largado |4 por mais 52 anos? Porque, pelo o que eu entendi, tem mais
critica do que apoio por parte da sociedade. Porque nds estamos jogados, estamos jogados la. S6
guem ja foi I3, como por exemplo alguns alunos, viu a nossa precariedade no momento [...] Que
olhem com outros olhos para o PIU, que é um projeto, no meu entender, bacana. Apareceu uma
oportunidade unica pra gente, e a gente ta agarrando ela - que nem um polvo - com todos os
bracos que [a gente] tem...” (grifos nossos)

Assim como nessa ocasiao, a postura dos demais lideres comunitarios, em falas e participacdes,
nos diversos debates - ocorridos desde o segundo semestre de 2016 quando foi proposto o PIU Vila



1 . 0
| W” ENANPUR
NATAL_2 019
27 a31maio

Leopoldina-Villa Lobos - apontam para uma convergéncia quase total das demandas das comunidades

com o projeto apresentado pelo grupo privado capitaneado pela Votorantim e o Instituto Urbem.
Convergéncia essa que permite que sejam colocadas como condi¢des para execucdo do projeto medidas
gue ndo foram postas para serem debatidas nas reunides tematicas e foram apresentadas como ja
acatadas pela comunidade.

Entretanto, essas medidas ndo necessariamente beneficiam a comunidade se ndo postas como
condicionantes. Quando se atenta as nuances do discurso dos lideres comunitdrios é possivel notar que,
mais do que aceitar ou concordar que uma enorme parcela dos atuais moradores da area devera ser
transferida para unidades habitacionais fora do perimetro do PIU - terreno ZEIS 3 pertencente a
empresa S3ao Paulo Transportes -, membros da comunidade passaram a sustentar o argumento,
inicialmente colocado pelos proponentes, de que a Unica maneira de viabilizar o projeto é justamente
através do uso deste terreno. Isso aconteceu, sem que houvesse espaco para debater, nas conversas
tematicas, outras formas de viabilizar o projeto que partam de uma posicao da populacdo sobre os
beneficios, ou ndo, dessa mudanca.

O uso de uma ZEIS externa ao perimetro do PIU representa um dos maiores pontos de conflitos
do projeto, contrapondo grupos pré e contra o uso deste terreno. O principal grupo do bairro favoravel
ao uso da ZEIS 3 é o “Férum Social Vila Leopoldina”, organizagao que reldne personagens diversos, em
geral antigos moradores do bairro, que dialogam diretamente com representantes do municipio nas
areas de saude, assisténcia social, educacdo e seguranca. Mas, desde a proposicao do PIU, esse grupo
ampliou sua atuacdo. Reafirmando a proximidade com as comunidades, passou a auxilid-las na leitura
do projeto e a frequentar os debates e audiéncias organizados pela SP-Urbanismo. Essa proximidade, de
alguma maneira, também esta pautada na argumentacdo favordvel ao projeto, focada na questdo da
promocao de habitacdo e dos equipamentos publicos de educacgao, salde e assisténcia social.

Dentre os contrarios ao uso do terreno externo, destaca-se a organizacao de bairro “Associacdo
Viva Leopoldina” (AVL), majoritariamente composta por moradores novos no bairro, de classe média e
média alta, que tem uma dupla linha de argumentacdo para se opor a utilizacdo do terreno ZEIS 3 no
projeto. Por um lado, frisando a contaminacdo do terreno e alegando, sem dados técnicos, sua condicao
imprépria para fins de habitacdo e, por outro lado, a incompatibilidade do uso de habitacdo de interesse
social com a localizacdo do terreno, visto que ele se encontra na area em plena valorizacdo e expansao
imobilidria no bairro, o que mostra desconhecimento ou desrespeito as determinacdes da Lei Municipal
de Zoneamento (LPUOS, Lei n? 16.402/16). Pois, a partir da demarcacdo de ZEIS 3 determina-se que a
mudanca de uso, atualmente como garagem, so pode ocorrer para fins habitacionais de interesse social
e de mercado popular (Art. 12, LPUOS, Lei n? 16.402/16; conforme Art.45, PDE, Lei Municipal n2
16.050/14).

No aprofundar do discurso, a AVL argumenta também que essa mudanca afasta os futuros
moradores das unidades habitacionais de seus empregos, coloca-os num lugar incompativel com seu
padrdo de vida e consumo. A organizacdo também expde “preocupacdes” - via redes sociais e falas
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publicas - com os reflexos que as habitacdes de interesse social podem produzir para os condominios do
entorno, desde da existéncia do trafico de drogas até a desvalorizacdo dos imdveis de alto padrdo. Um
dos exemplos deste posicionamento é marcado na reportagem sobre entrevista concedida pelo Diretor
de Relagdes de Governo da AVL a IstoE em junho de 2018”:

“Ele (representante da AVL) defende que a empresa instale todos em seu terreno e em
uma area hoje do Ceagesp. Uma queixa ao projeto é o fato de que os deslocados para a area
mais rica ndo teriam como manter os apartamentos, o que criaria uma favela vertical. Outra: a
Votorantim ndo explicita que publico deseja atrair (em seus empreendimentos). Até 10 mil
pessoas poderdo viver nos dois locais, incluindo 4,5 mil moradores carentes.” (grifos nossos)

A relacdo conflituosa com demais moradores do bairro é justamente um dos pontos que
reafirma uma divisdo entre classes marcada no territorio e na histéria recente do bairro, desde os
debates de 2014 sobre a demarcacdo das ZEIS no Plano Diretor Estratégico (PDE, Lei Municipal
n216.050/16), momento em que ja afirmavam que a nova ocupacdo da Vila Leopoldina, marcada por
edificios verticalizados e de médio e alto padrdo, era incompativel com habitacdo de interesse social e
de mercado popular. Além disso, ndo raro, em debates, audiéncias e consultas é possivel notar uma
atmosfera de enfrentamento entre as comunidades afetadas pelo PIU e os membros da organizacdo de
bairro.

Devido a tal atmosfera e ao medo, exposto pelos membros das comunidades afetadas, de que
gualquer mudanca no projeto ndo atenda as condicionantes de viabilizacdo dos proponentes do PIU - ou
seja, de que o acesso a moradia digna saia de horizonte - faz com que os questionamentos e as criticas a
respeito do projeto sejam cada vez mais dificeis. Dificuldade evidenciada na reunido tematica de
modelagem econdémica do PIU Vila Leopoldina Villa-Lobos, organizada pela SP-Urbanismo, em 31 julho
de 2018, quando um dos técnicos da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL)
guestionou a porcentagem de area institucional e de unidades habitacionais dentro do perimetro do
PIU. O técnico sugeria que a alteracdo dessa porcentagem beneficiaria o interesse publico, e que, caso
se mantivesse o quadro de utilizacdo do terreno da ZEIS 3, externa ao PIU, ao menos seria possivel
atender um numero maior de familias no proéprio terreno do PIU. No entanto, antes mesmo que
pudesse concluir seu raciocinio, recebeu respostas negativas e comentdarios de retaliacao.

Ainda que saibam que as criticas da associacao de bairro diferem-se das emitidas por membros
da academia e técnicos da prefeitura, na medida em que os primeiros prezam por seu patrimonio e os
demais, pela garantia do interesse publico, as comunidades tentam suportar a argumentacdao dos
proponentes como forma de alcangar moradia digna através do PIU, que até o momento se apresenta
como “oportunidade Unica” para eles.

5 disponivel em: istoe.com.br/muito-alem-da-luta-de-classes ( noticia publicada na pagina da AVL no
facebook, junho de 2018 )



| W” ENANPUR
NATAL_2 019
27 a31maio

Apesar de o desenho dessa nova relacdo entre poder publico, proponentes e comunidade
apresentar certo alinhamento, ainda existem pontos cruciais que nao ficam claros e que recebem as
poucas criticas por parte das comunidades envolvidas. Essas criticas dizem respeito as aspectos
projetuais dos empreendimentos - vagas de garagem, planta das unidades, uso misto, fachada ativa e
até mesmo elevadores - e ao ndo esclarecimento das formas de financiamento das futuras unidades
habitacionais, especialmente pelo fato da Favela da Linha apresentar acdo de usucapido em curso, com
parecer favoravel apresentado em primeira instancia. Até o momento, essas questdes permanecem na
incerteza - em responsabilidade do poder publico, através da Secretaria de Habitacdo, de lidar com o
financiamento habitacional - e na promessa de que ao fim da elaboragdao da minuta de lei do projeto
estarao esclarecidas.

No entanto, as incertezas e falta garantias as comunidades, as iniumeras manifestacoes
contrdrias por parte da associacdo de bairro AVL e, tampouco, as criticas de técnicos e membros da
academia ndo parecem apresentar mudan¢ca no modo como o projeto tem se desenhado, e na sua
provavel aprovagdo. Isso porque, no caso Vila Leopoldina Villa Lobos a relagdo publico e privado é coesa,
impregnada de supostas inovacdes, inclusive em relacdo a sua forte componente de “responsabilidade
social” Essa coesdo estaria justificada na légica do “ganha-ganha”, pela a qual, segundo o economista da
Votorantim, o projeto é capaz de produzir ganhos para todos os agentes que ele atinge. Por isso, o
proponente faz a seguinte analise’ a respeito do panorama ja expresso:

“... se eu tenho uma area de mais de 100 mil metros quadrados e tenho outros grupos
privados que também tem capital, se eu tenho uma area que tem tanto potencial pela
proximidade com infraestrutura, com equipamentos, com saidas de estradas, por que me limitar
a pensar o intramuros? Por que fazer o mais do mesmo e dividir em pequenos lotes e fazer
empreendimento a empreendimento de uma forma a simplesmente tolerar ou se condicionar ao
entorno imediato? Por que n3o pensar a prépria area como o agente transformador? E uma area
enorme, vocé tem capital para efetivamente pensar no territério como agente transformador.
Entdo, a gente viu no PIU, no Projeto de Intervencdo Urbana, uma forma de se fazer isso. A
propria adesdao ao PIU é um componente inovador porque é um instrumento que veio, so foi
regulamentado recentemente, em 2016. O nosso projeto foi um dos primeiros a serem
propostos pela iniciativa privada, ele esta exposto a chuvas e trovoadas, obviamente que
projetos nessa escala interferem com varios interesses, tém uma tentativa grande do nosso
lado de conciliar, na medida do possivel, esses interesses. E ai, mais uma vez, a importancia de
sair do escritério, de dentro de casa, e ouvir esses publicos. Enfim, saberemos em breve o
andamento do projeto. E ai, enfim, a forma de construir o programa de interesse publico, os
temas habitacionais, os temas do bairro, enfim, sdo todas licGes que vao exigir constantemente
inovacdo do nosso lado, ligacdo com novos atores, parcerias. A gente tem realmente ndo tem a

® Disponivel no canal da empresa no Youtube: Votorantim: Startup Mindset aplicado a projetos imobilidrios - Benjamin Citron
| Vototalks Festival 2018. Link: https://www.youtube.com/watch?v=bmtFOLdmM2Ts
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pretensdo de fazer uma transformacdo dessas dimensdes unicamente dentro de casa com os

nosso talentos....” (grifos nossos)

A partir dos trechos relatados, é evidente a criacdo de uma narrativa que confere a Votorantim
uma postura de empreendedorismo e compromisso social. Isso porque, a proposicao do Projeto de
Intervencdo Urbana Vila Leopoldina-Villa Lobos representaria uma inovacdo por parte da empresa, na
medida em que opta por realizar seus empreendimentos para além do do lote a lote e do entorno
imediato, assumindo os riscos envolvidos na viabilizacdo do projeto/de um projeto na escala bairro.
Deste modo pretende-se, aqui, observar as inconstancias e problematicas dessa narrativa construida e
ainda discutir os paradigmas de uma possivel nova légica de produgdo do espaco.

RESOLUCAO DE CONFLITOS OU AMPLIACAO DE CONTRADICOES?

A inconsisténcia mais latente é a falta de delimitagdo entre as obriga¢cdes do poder publico
(SP-Urbanismo) e privado (Votorantim e Instituto Urbem). Ndo é clara qual foi a proposta inicial do ente
privado e o que foi sugerido e modificado pelo publico. N3o se sabe se o responsavel por determinadas
decisGes projetuais foi a Votorantim, o Instituto Urbem, a SP-Urbanismo ou todos em conjunto, embora
todos afirmem que o mais relevante é a adequacgao as diretrizes postas no marco regulatério do
municipio, principalmente, as especificas para os territdrios localizados na Macrodrea de Estruturagao
Metropolitana. Muitas vezes, quando a mesa moderadora dos debates tematicos - formada por
representantes da SP-Urbanismo - era questionada sobre aspectos legais, projetuais ou econémicos,
passava a palavra para os representantes da Urbem e Votorantim, que proferiam uma explicacdo mais
detalhada.

Neste aspecto, percebe-se a linha ténue do limite entre o publico e o privado na transformacao e
producdo do espaco. Por mais que a SP-Urbanismo, enquanto agente estatal, deixe claro que o seu
papel na elaboracdo do projeto é a garantia do interesse publico, ndo é possivel constatar o quao bem
definida esta essa funcdo. Isto porque “a garantia do interesse publico” é demasiada ampla e depende
de inUmeros outros fatores. Sobre isso, Massonetto escreve:

“A efetividade das normas urbanisticas depende, portanto, da aderéncia de seu conteudo
normativo as condicdes materiais de realizacdo dos seus objetivos concretos, que vao se
alterando ao longo do tempo. Contextualizar o urbanismo como funcdo publica requer, neste
sentido, compreender os papéis que o Estado exerce para “atuar no meio social e no dominio
privado para ordenar a realidade no interesse coletivo”. Assim, a funcao publica que na “fase
aurea da regulacdo urbanistica” significava expansdo de direitos, promocdo de bem-estar e
mitigacdo de riscos sociais, no capitalismo contemporaneo parece representar reducao de riscos
e tutela, a partir do fundo publico, da renda financeira e dos processos de acumulagdo”
(MASSONETTO, 2006)
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A manifestacdo de interesse privado (MIP), prevista no decreto que regulamenta o PIU, é a
forma como a Votorantim se insere e se propde a participar da producdo do espaco urbano. O carater
abrangente do PIU enquanto instrumento permite que a efetividade do projeto esteja sujeita a fatores
pouco previsiveis. E através da possibilidade de materializar as prerrogativas das normas urbanisticas
municipais, no contexto de descrédito e de ndo capacidade de financiamento por parte de Estado e,
portanto, da capacidade de adesdo a este discurso, que a Votorantim estabelece sua relagdo com o
poder publico e coloca novos paradigmas na producdo do espaco urbano. Sustenta, assim, uma maior
participacdo do privado pautada na utilizacdo de ativos publicos, e, por vezes, na flexibilizacdo da
legislacdo, a fim de concretizar as diretrizes regulatdrias e assegurar as margens de ganhos esperado
nesse negocio.

Essa dindmica, entretanto, somada aos ténues limites do publico e privado, gera a problematica
de que a “funcdo publica” como colocada por Massonetto pode nao ser garantida. No caso especifico, o
interesse publico pode ser posto em detrimento frente aos objetivos da Votorantim devido a falta de
clareza do que é competéncia de cada parte, além de ndo ser certo quais sdao os limites de ativos
publicos e privados envolvidos.

Um exemplo que evidencia esta inconsisténcia da garantia do interesse publico é o terreno da
antiga Companhia Municipal de Transportes Coletivos (CMTC), hoje, de posse da SpTrans, no qual serd
construido parte das Habita¢des de Interesse Social, fora do perimetro do PIU, apesar de préoximo. O
terreno, como citado anteriormente, € demarcado como Zona Especial de Interesse Social, e ja estava
encaminhado, de acordo com a politica urbana adotada pela gestdo atual, para um edital de Parceria
Publico-Privada visando a construcdo de HIS . Assim, as habitacdes que o projeto prevé que |a serdo
construidas ndo deveriam, necessariamente, ser destinadas ao moradores da Linha e do Nove, que por
sua vez, sao favelas que estdo em terrenos também ja demarcados como ZEIS e, nesse sentido, seriam
passiveis de regulacao fundiaria e urbanistica.

Para ndo inviabilizar o uso do terreno para construcao de outras HIS, além das direcionadas para
as comunidades da Linha e do Nove, foi proposto que o PIU utilize um terco do terreno e o restante
atenda ao plano original. Desse modo, percebe-se a mudanc¢a de organizacao do plano de acao da
prefeitura e dos critérios de priorizacdo do atendimento habitacional para responder as condicGes de
viabilizacdo do projeto em questao.

Nesse sentido, pode-se interpretar que a disponibilizacdo do terreno publico pela prefeitura para
o PIU VL-VL é um dispositivo fundamental para viabilizacdo do projeto. Dispositivo esse que significaria
maior participacdo econO6mica da prefeitura, permitindo condi¢cdes privilegiadas de captura de
importante parcela de fundo publico, uma vez que o terreno, situado em area de grande valorizacao,
estd avaliado, segundo o diretor de desenvolvimento da SP-Urbanismo, em noventa milhdes de reais. A
situagdo assemelha-se a apresentada por Mariana Fix em seu artigo “Formula Magica” sobre a dinamica
de instrumentos urbanos, como as Operagdes Urbanas Consorciadas, na qual o Estado acaba por ter
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excessivos gastos no estimulo da transformacdo urbana voltada aos interesses do Mercado, muitas
vezes em detrimento do bem estar social da populacdo afetada.

Nesta analise, a garantia do pouco definido “interesse publico” seria feita a partir do uso do
ativos estatais - o terreno da CMTC - com a falsa impressao de ser a Votorantim o agente viabilizador do
projeto, em termos financeiros. Falsa, porque valor investido pela prefeitura, ndo é menor do que 50%
do capital envolvido, que é o usual observado nas experiéncias de construcdo de HIS nas Operacoes
Urbanas Consorciadas. Além disso, a outra parcela de capital envolvido no projeto, que sera paga pelo
privado, na verdade representa um adiantamento, com descontos para pagamento em tempo presente,
do montante de outorga onerosa que deveria ser destinada aos fundos publicos para que fossem
realizados todos os empreendimentos privados, ao longo de vinte anos, com coeficiente de
aproveitamento quatro, fato que ocorrera através do PIU.

Outra andlise é a de que a SP-Urbanismo, como érgao técnico competente que tem acesso ao
quadro geral da situacdao da prefeitura e segue a politica urbana da gestao, baseado no seu poder de
andlise, possa decidir sobre o uso, ou nao, do terreno, e faga-o visando ao interesse publico. Entretanto,
a justificativa da autarquia da prefeitura resume-se no fato de que o uso do terreno é condicionante
para a ndo retirada da Votorantim como proponente do projeto.

Como consta no projeto, a area dentro do perimetro do PIU que seria destinada a construcao de
HIS é de aproximadamente de 10% da area total. O que responde ao minimo exigido pelo PDE (Lei
Municipal 16.050, subsecdo IX, art.112) num processo de parcelamento de gleba com area superior a 20
mil metros quadrados, mesmo que ele ndo ocorra dentro de um PIU. De acordo com o corpo técnico da
Spurbanismo, o numero unidades de HIS é o possivel dentro desse porcentual de drea com as
densidades consideradas adequadas. A area proveniente da prefeitura é, segundo os proponentes do
projeto, necessdria para atender ao numero de familias que serdo “afetadas” pela transformacdo da
area.

Entretanto, o instrumento PIU prevé a flexibilidade e mudangas dos parametros. Seria razodvel
pensar que, do mesmo modo que se altera o potencial construtivo da area, pode-se também alterar a
quantidade do terreno destinada a construcdao de HIS. Isso faria com que os proponentes, que
certamente se beneficiardo com uma razoavel capitalizacdo dos futuros terrenos parcelados, arcassem
com a contrapartida equivalente, garantindo amplamente o "interesse publico" colocado pelo projeto.
No debate, poucos foram os que questionaram esse ponto. Quem o fez foram os funciondrios da
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento e a resposta dada pelos proponentes nao foi clara.

A questdo do terreno é emblematica por se colocar como um entrave na disputa de forgas dos
agentes afetados pelo PIU. Disputa que ocorre, principalmente, pelo fato do terreno da garagem da
CMTC estar préxima a uma série de condominios de luxo, cujos moradores refutam a ideia da
proximidade com HIS - mas nao desconsideram o uso de um terreno publico além das ZEIS no perimetro
do PIU para que se realize o projeto.
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De maneira geral, percebe-se uma rejeicdo aos moradores da comunidade por todos os grupos
mais privilegiados da drea. Se essa rejeicao é pouco disfarcada pela associacdo de condominios de luxo
da regido, existe, em alguma medida, também pela Votorantim. Em nenhum momento, a Votorantim
nega a permanéncia dos moradores da comunidade no perimetro do PIU, mas propde o deslocamento
da maior parte para o terreno proximo.

Dessa forma, disponibiliza, na prdpria area do PIU, maiores lotes e dispde de maior potencial
construtivo para utilizar nessas dreas que serao objeto de transformacdes mais radicais. Isso porque,
pela proposta apresentada nas audiéncias e debates tematicos, o potencial construtivo ndo esta
limitado ao lote, o coeficiente de aproveitamento quatro é sobre o perimetro total do PIU e pode ser
redistribuido, sem limite de gabarito, da forma que os proponentes do projeto considerarem pertinente.

Assim, é claro que para Votorantim a opc¢do mais vantajosa é o cendrio em que parte da
comunidade seja transferida para fora do perimetro de redistribuicdo de coeficiente de aproveitamento.
Porém, a questdo colocada em debate é justificada com a importancia de deixar o projeto vidvel ao ente
privado, que no caso, é aquele, em tese, viabilizaria a transformacdo do espaco.

Nesse sentido, ndo é apenas a Votorantim que se promove como empresa, mas ha também a
promog¢do do PIU como um instrumento capaz de viabilizar a transformacao do espaco para, com a
possibilidade da politica publica atrelada ao capital privado, sanar as necessidades da drea e promover
seu desenvolvimento. Desse modo, o PIU VL-VL, especificamente, se torna um modelo no qual hd um
grande esfor¢co para que se cumpra seus objetivos porque, caso isso ocorra, confere mérito a atual
politica urbana do municipio e consolidaria, de certa forma, essa nova dindmica de transformacado do
espago, com uma maior participacdo do privado, inclusive sendo apoiado por agentes afetados.

Doravante, é interessante perceber que, apesar da importancia atribuida a promog¢do de uma
melhor qualidade de vida aos moradores da favela, a comunidade torna-se uma questdo de grande
peso, que apresenta debate e mobilizacdo de varios setores dentro do grupo de moradores do bairro
pelas questdes ja apresentadas, apenas depois que é apresentada uma proposta para remodelacdo da
situacdo ja estabilizada. Proposta que surge quando a regido comega a perder seu carater industrial e
torna-se mais atrativa para o setor imobiliario. Assim, a presenca de favelas e seus moradores é uma
guestdo de valor e capitalizacdo, e ndo apenas de preocupacdo com o social. O destino deles comeca a
ser planejado pelos agentes que detém o poder visando ao lucro, seja o de continuar préximo, de forma
remodelada, aos futuros empreendimentos articulados pela Votorantim; seja o de ndo estar proxima
aos atuais condominios de luxo da Vila Leopoldina.

Nessa nova racionalidade de producdo do espaco, percebe-se a importancia do poder publico:
articular e gerenciar o projeto visando a melhora da qualidade de vida da populacao ali residente e
remodelacdo da regidao de acordo com os objetivos do Plano Diretor Estratégico. Assim, é essencial que
seja possivel a diferenciacdo das decisGes tomadas pelo poder publico e as do ente privado. Pois,
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pressupde-se, como exposto, que os privados visam ao lucro. E, mais que isso, é essencial que o poder

publico, vise, de fato ao interesse publico e ndo esteja alinhado, em detrimento da melhoria qualitativa
da vida da populacdo, aos interesses do privado.

Dessa forma, a diluicdo dos limites entre o publico e o privado em parcerias como o PIU Vila
Leopoldina-Vllla Lobos, inseridas numa ldgica de producdo do espagco com expressiva participa¢do do
ultimo, que inclusive no caso estudado, seria o responsavel pela construcdo dos HIS e também os
equipamentos publicos, é arriscada, pois tende a atender aos interesses do agente privado. Ainda sobre
a justificativa de que é ele quem esta viabilizando financeiramente o projeto, quando na realidade, o
Estado acaba por arcar com grande parte dos gastos, no caso especifico, representado pelo terreno de
noventa milhdes da CMTC.

Nesse papel, a Votorantim se promove ao utilizar o PIU VL-VL como um exemplo de sua politica
afirmativa: uma acao que além de ser benéfica a empresa, gera o desenvolvimento do entorno, embora
exponha a prépria contradicdo da transformacao da totalidade da cidade em mercadoria. O que aparece
como oportunidade Unica para os moradores, representa um cdlculo muito preciso na produg¢do espacgo
por grandes grupos economicos, suportado e viabilizado, em importante medida, pelo Estado, que
procura reduzir os riscos da transformacdo estrutural do espaco e fornecer as condicdes para
viabilizacdo econdmica do projeto. Essa acdo privada, promovida como estratégia fundamental de
resolucdao dos problemas habitacionais, altera a prioridade do atendimento habitacional, e torna
evidente que as remocgOes/reassentamentos continuam a ser operagées muito bem calculadas e
interessantes aos investidores em espacos restritos da metropole.
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Fig.2 Casas da Favela do Nove lindeiras ao fundo do terreno da Votorantim e, atrds, condominios do
miolo do bairro. (autoria prdpria)

CONSIDERACOES FINAIS

O projeto do PIU VL-VL, seja pelo carater recente do instrumento ou pela narrativa dos
proponentes, tem sua andlise e debate reduzidos. Nesse sentido, mais do que as discussdes das
especificidades do prdprio territério compreendemos que, inserido no debate da metrdpole, o caso Vila
Leopoldina Villa Lobos aponta problematicas do instrumento PIU e das suas possiveis significaces e
consequéncias na politica urbana e na produgao do espaco.

7

N3o raras sdo as afirmacdes de que o PIU ainda é algo indefinido, que ndo apresenta
antecedentes ou balizadores, e que seu debate deve ser feito caso a caso. No entanto, ainda que as
expectativas sejam diversas, ndo é possivel ignorar o fator de ampliacdo de flexibilizacdo que este
instrumento tem sobre a legislagcdo urbanistica. Desde que seja aprovado na forma de minuta de lei pelo
legislativo municipal, o PIU pode, e essa foi a escolha de proposicdo da Votorantin e Urbem, alterar os
pardmetros urbanisticos do perimetro. Em suma, o PIU muitas vezes poderd ser tratado com um
legitimador legal de casos especificos.
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Fica evidente que, assim como na proposicdo da Votorantim, a mudanca de parametros
urbanisticos certamente devera interessar a outros privados, na medida em que essa mudanca pode
representar maior valor geral de venda dos empreendimentos e, portanto, maior rentabilidade aos
investidores. Talvez, esse fato, isoladamente, ndo represente a problematica, dado que sem a ampla
flexibilizacdo do PIU, em operacdes comuns na cidade, ja é possivel, por exemplo, a compra de potencial
construtivo, ou solo criado, via outorga onerosa. Todavia, o caso Vila Leopoldina aponta uma série de
acbes combinadas que representam uma via potente para acdes do privado na politica urbana do
municipio.

As a¢Bes combinadas, tais como as mudancas de parametro, o uso da terra publica, a proposta
de construcdo de habitacdo social e equipamentos publicos por privados e a elaboracdo de uma
narrativa que justifica a transferéncia de familias, representam a possivel nova ldgica de producdo do
espaco que se apresenta a partir do caso Vila Leopoldina Villa Lobos. Isso porque, nesse caso, nao é
possivel afirmar que se trata de uma parceria publico-privada (PPP) nos moldes que a prépria prefeitura
tem desenvolvido. Usualmente, as PPP’s partiriam de projetos e demandas do setor publico e, num
cenario de incapacidade financeira ou desejo de fomento do setor privado, receberiam a atuacdo
privada na fase de execuc¢do ou gestdao dos projetos. O PIU VL-VL ndo se enquadra nesse cenario, dado
qgue Votorantim e Urbem, partindo de uma “compatibilizacdo” entre as demandas publicas da area e as
oportunidades de empreender, sdao proponentes do projeto o qual pretendem também executar.

Vale retomar que a concepg¢ao do instrumento PIU propde incidir no espago urbano, em escalas
variadas, de maneira planejada e com o anseio de eficiéncia para lidar com as questdes da cidade,
inclusive em contraposicdo as experiéncias das OUC's - as quais se atribuem criticas sobre ineficiéncia e
lentiddo. Portanto, a previsdo das manifestacdes de interesse privado no decreto que regulamenta o
PIU, especialmente num momento de desconfianca e descrédito do Estado, é significativa de uma maior
abertura para a participacdo do privado na transformacdo estrutural do espagco na metrdpole
paulistana.

Nesse sentido, compreendemos, a relacdo entre o setor privado e o poder publico no caso Vila
Leopoldina Villa Lobos difere das PPP’s nos moldes usuais. Aqui, o privado é proponente, responsavel e
provavel executor do projeto, se coloca na posicdao de pensar e produzir o espaco urbano e, portanto,
detém enorme dominio sobre esse processo. Assim, no que tange a nova légica de produgao do espaco,
uma das circunstancias que a definem é a atribuicdo do privado como responsavel por pensar e produzir
0 espago urbano, num cenario de anseio por sanar questdes latentes da cidade e de compensar, ou
superar, a suposta ineficiéncia do poder publico.

No entanto, para de fato definir essa ldgica se faz necessario atentar as nuances determinantes
para sua conformacgdo, especialmente a relagdo com o poder publico e com a sociedade civil. Em ambos
0S casos, Ndo existe, a0 menos nao de maneira aparente, afastamento e tampouco exclusao: o privado,
ainda que figurando como um agente potente, ndo pretende atuar de maneira isolada. E, é nessa chave
de atuacdo que se faz possivel a emergéncia dessa ldgica de maneira bem articulada e pouco
contestada.

A articulagao ocorre principalmente com o Estado que, além de legitimar a transformacao
espacial por meio do instrumento urbanistico, financiaria grande parte da intervencado cedendo parte do
terreno ZEIS 3 e possivelmente pagando por sua descontaminacdo. A legitimacdao também ocorre a
partir do apoio ao projeto pela comunidade, que é elemento determinante para definicdao dessa nova
légica e estd diretamente relacionada com a construcdo da narrativa que promove o PIU. Quando o
privado assume uma posicdo de responsabilidade social e afirma poder, e desejar, compatibilizar as
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demandas da cidade com sua atuacdo é que se estabelece a narrativa que assegura essa nova ldgica,
com o privado como protagonista na produc¢ao do espaco.

Foi utilizada, inclusive, a expressdo “ganha-ganha” por um representante dos proponentes para
tratar deste cendrio nos debates tematicos. Existe a ideia de que, através dessa légica de pensar a
producdo do espaco, ambas as partes sairiam beneficiadas: o privado lucra, o poder publico realiza
programas de interesse e cumpre demandas do municipio e a populacdo tem demandas atendidas e
recebe melhorias nos espacos urbanos. Assim, essa narrativa do “ganha-ganha” pode mascarar uma
série de questdes subjacentes aos projetos de intervencdo urbana.

Entretanto, ainda que se cumpram programas de interesse publico e que se atendam demandas
latentes do municipio, é necessario pontuar que existem diferengas centrais quando esses processos
ocorrem com a atuacdo do setor privado. Dado que, naturalmente, o poder publico e o setor privado
operam sob légicas divergentes, sdo produzidos reflexos que se materializam no contexto da cidade
conforme os agentes envolvidos. Por isso, a analise dos agentes envolvidos, para além do alcance de
certas metas e objetivos para a cidade, aponta questdes que deverdao condicionar as transformacgdes
estruturais no urbano.

Sendo assim, é sabido que toda operacdo de um grupo privado tem a prerrogativa da
rentabilidade e do lucro. Portanto, quando o privado se torna um agente potente de producgdo e
transformacdo do espaco, submete o urbano a sua légica. Légica esta que compreende a cidade como
um espaco de reproducdo do capital e que, por isso, condiciona a producdo do espaco, determinando
rumos e inibindo outros, as melhores formas para que isso ocorra. Diante disso, ndo parece possivel que
o agente que compreende a cidade como espaco de reproducdo do capital possa atuar de maneira
deciséria na transformacdo do espaco, especialmente no que tange a construcdo de HIS e
equipamentos publicos. A reproducdo do capital e a ampla garantia de direitos, ou bem estar, parecem
incompativeis quando se trata da produg¢do do espaco, e o PIU Vila leopoldina Villa Lobos ndo tem se
desenhado de outra forma.
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