utilizacdo de determinado instrumento juridico para a implementagcdo de medidas que
promoverdo a transformagdo urbanistica (a AIU, a operagdo urbana consorciada, a
concessdo urbanistica, 0 ordenamento urbanistico etc.), o PIU demonstrara quais sdo as
medidas mais adequadas a tanto, e qual o método de implantagcio do projeto
urbanistico serd mais eficiente. O conhecimento destes elementos permitira eleger o
instrumento juridico previsto no PDE (ou dele decorrente) mais capaz de satisfazer o
interesse publicoB. Um destes instrumentos, reitere-se, é a AlU.

O ja apontado § 52 do art. 134 do PDE identifica os territérios que poderdo ser objeto de
regulagdo urbanistica por intermeédio de uma AlU:

Art. 145.(..)

§ 12 Sdo territorios passiveis de serem qualificados como dreas de intervengdo urbana os perimetros
que se caracterizem como:

I - 4reas urbanizadas que demandem recuperagdo, reabilitacdo ou requalificacdo para aplicacdo de
programas de desenvolvimento econémico;

II - dreas com existéncia de relevantes concentragdes de imodveis ndo utilizados ou subutilizados;

III - dreas com processos de expansdo urbana e de mudancas nos padrdes de uso e ocupacgdo do solo
em larga escala;

1V - dreas compativeis com processos de remodelagem e reestruturacdo urbana, econémica, social e
ambiental;

V - dreas com relevantes conjuntos arquiteténicos e urbanisticos com valor histdrico e cultural;

VI - perimetros de ZEIS 3, destinados a requalificagdo urbana com prioridade para a implantagdo de
HIS,

VII - qualificagdo de dreas de acordo com os objetivos da Rede Hidrica e Ambiental, incluindo os
parques propostos e seus entomos.

O rol do § 12 é exaustivo, mas o conteudo normativo do texto, com conceitos de grande
amplitude interpretativa, permite identificar a possibilidade de constituicdo de AIU na maior
parte do territério paulistano, desde que esteja identificada a finalidade de promover a
reestruturagdo urbanistica destes espagos para otimizar a destinagdo urbanistica das
propriedades imobiliarias — em outros termos, o texto legal confere ao Municipio a opgdo de
aplicar, em grande parte do territério municipal, processos ordenados e coordenados de
urbanizagdo ou de requalificagdo urbana, oportunizando assim a apontada reestruturacdo
urbanistica do seu territorio. O § 22 confirma esta assertiva, destacando, ainda, a importancia
da gestdao democratica da intervencgéo planejada:

§ 22 As dreas de intervengdo urbana deverdo ser propostas pelo Executivo e geridas com a

participagdo dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores publicos e privados,

promovendo formas de ocupa¢do mais intensa, qualificada e inclusiva do espac¢o urbano combinadas

com medidas que promovam o desenvolvimento econdmico, racionalizem e democratizem a
utilizacdo das redes de infraestrutura e a preservagdo dos sistemas ambientais.

Os paragrafos 32 e 42 tratam do conteudo minimo das leis de AlU, presentes em cada
diploma normativo de acordo com as especificidades do territorio a transformar. O § 52 do

¢ ¢ possivel, em uma alegoria, compreender os instrumentos juridico-urbanisticos das AlU, das

operacOes urbanas consorciadas (OUC) e das concessdes urbanisticas como trés velocidades de
implantacdo dos PIU. As intervengBes de infraestrutura e de implantacdo do PIU das AlU tendem a ser
realizadas em um prazo maior, a depender da entrada dos valores em razio da comercializagdo de
potencial construtivo adicional neste instrumento se dar, em regra, mediante o regramento ordindrio da
outorga onerosa, a despeito dos incentivos e mecanismos de antecipacdo de recursos trazidos na
minuta ora em analise; nas OUC, os leildes de CEPAC tendem a fornecer o numerario mais rapidamente,
possibilitando que as mesmas obras sejam as desencadeadoras do desenvolvimento urbano esperado;
na concessdo urbanistica, por fim, o concessionério recebe este potencial construtivo em seu pacote de
contrapartidas, e tem o dever de implantar as intervengdes do PIU no tempo e modo expressamente
estabelecidos no contrato.
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