Cf\l!I'ARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

PARECER CONJUNTO N° 1288/2021 DAS COMISSOES DE TRANSITO,
TRANSPORTE E ATIVIDADE ECONOMICA; DE SAUDE, PROMOGAO
SOCIAL, TRABALHO E MULHER; E FINANCAS E ORCAMENTO SOBRE O
PROJETO DE LEI N° 428/2019

O presente projeto de lei, de autoria do Poder Executivo, visa aprovar o Projeto de
Intervencdo Urbana Vila Leopoldina-Villa Lobos, criar a Area de Intervencdo Urbana
correspondente e estabelecer objetivos, diretrizes, estratégias e mecanismos para sua
implantagéo.

O art. 3° da propositura estabelece definigbes, incluindo a de opgao de venda:
"Art. 3°

V - Opcado de Venda: clausula obrigatéria do Termo de Compromisso referente ao
Primeiro Leildo de Potencial Construtivo Adicional da AlU-VL, que autoriza o Poder Publico a
exercer o direito de alienar diretamente ao vencedor do apontado certame o montante de
234.000 m? (duzentos e frinta e quatro mil metros quadrados) do estoque de Potencial
Construtivo Adicional da AIU-VL, nos termos especificados nesta lei."

O art. 4° O PIU-VL considera os objetivos a serem alcancados no Setor Orla Ferroviaria
e Fluvial da Macroarea de Estruturagcdo Metropolitana - MEM, nos termos do artigo 12, § 1° da
Lei n. 16.050/2014 - PDE, e apresenta os objetivos especificos.

O art. 5° dispde sobre as diretrizes do PIU.

O art. 6° determina que a implantagdo do PIU-VL observara, no minimo, as estratégias
de transformagéao urbanistica que especifica, incluindo, em seu inciso I, a implantagdo, como
contrapartida a alienacdo do Potencial Construtivo Adicional da AlU-VL, das intervengdes
previstas no seu Programa de Intervengbes, bem como destinagao de recursos em fungéo da
sua comercializacdo em contas segregadas do FUNDURB, vinculadas ao desenvolvimento
urbano do territério do PIU-VL e do PIU Arco Pinheiros.

Pelo art. 8°, o estoque de Potencial Construtivo Adicional do Perimetro de Adeséao da
AIUVL é de 500.000 m? (quinhentos mil metros quadrados), sendo distribuido nos termos
previstos no projeto.

O art. 16 autoriza o Poder Publico a alienar o estoque de Potencial Construtivo
Adicional do Perimetro de Adesdo da AlU-VL, na conformidade dos critérios e condicdes
estabelecidos no projeto. Por seu paragrafo unico, para fins de implantagdo do PIU-VL, e nos
termos do artigo 145, § 3° e do artigo 147 do PDE, o estoque de Potencial Construtivo
Adicional do Perimetro de Adesdo da AIU-VL é de 500.000 m? (quinhentos mil metros
quadrados).

O art. 17 estabelece que a comercializagdo do estoque de Potencial Construtivo
Adicional do Perimetro de Adesédo da AlU-VL sera realizada, alternativamente:

| - por intermédio de leildo, nos termos especificados no projeto;

Il - mediante alienag&o ordinaria, nos moldes dos artigos 117 e 145, § 5° do PDE, com
as alteragdes trazidas no projeto.



O § 1° desse artigo determina que a alienagdo do estoque de Potencial Construtivo
Adicional da AlU-VL tem por objetivo realizar a implantagdo das Etapas | e Il do seu Programa
de Intervencgoes, previstas no Anexo 6. Por seu § 2° na hipétese de alienagédo do estoque de
Potencial Construtivo Adicional da AlU-VL via leildo, eventuais excedentes financeiros obtidos
no certame serdo destinados a conta segregada do Fundo de Desenvolvimento Urbano -
FUNDURB da AlU-VL.

Pelo art. 21, a alienagao do estoque de Potencial Construtivo Adicional do Perimetro de
Adesao do PIU-VL sera realizada em dois leildes, na seguinte conformidade:

| - Primeiro Leildo, de 266.000 m? (duzentos e sessenta e seis mil metros quadrados)
de Potencial Construtivo Adicional com preco minimo correspondente ao orgamento das obras
e intervencdes da Etapa | do Programa de Intervengdes da AlU-VL, atualizados ao tempo da
licitagdo e constantes do Termo de Compromisso a ser firmado pelo seu adquirente;

Il - Segundo Leildo, de, no maximo, 234.000 m? (duzentos e trinta e quatro mil metros
quadrados), tendo como quantidade inicial minima de Potencial Construtivo Adicional leiloado
aquela correspondente ao valor das obras e intervengdes da Etapa Il do Programa de
Intervengbes da AIU-VL, atualizados ao tempo da licitagdo e constantes do Termo de
Compromisso a ser firmado pelo seu adquirente.

O § 1° desse artigo determina que o pagamento dos valores arrecadados em leildo
sera realizado na seguinte forma:

| - execugao integral da respectiva Etapa do Programa de Intervengdes da AlU-VL, no
tempo e modo previstos no Termo de Compromisso, considerando-se desta forma liquidados
os valores referentes ao pre¢go minimo estabelecido para o leilao;

Il - depdsito de eventuais valores financeiros arrecadados além do pregco minimo
estipulado no leilao em conta segregada do FUNDURB da AlU-VL.

O art. 26 estabelece que o vencedor do primeiro leildao devera outorgar ao Poder
Publico Municipal a aceitagdo da Opcao de Venda do estoque remanescente de Potencial
Construtivo Adicional alienavel no segundo leildo, nos termos e condi¢des previstos no artigo
28.

Pelo art. 27, o segundo leildo de Potencial Construtivo Adicional da AlU-VL sera
realizado apds a disponibilizagdo, pelo Poder Publico Municipal, dos terrenos necessarios a
implantagéo da Etapa Il do Programa de Intervengdes.

Prevé o art. 28 que, fracassado o segundo leildo de Potencial Construtivo Adicional do
estoque da AlIU-VL, fica obrigado o Poder Publico a executar Opgdo de Venda em face do
vencedor do primeiro leildo.

O art. 29 determina que a alienagao ordinaria do estoque de Potencial Construtivo
Adicional do Perimetro de Adesdo da AIU-VL sera realizada na hipétese de fracasso do
primeiro leildo previsto no projeto, aplicando-se as disposicdes relativas a outorga onerosa do
direito de construir vigentes para o territério do Arco Pinheiros. Seu paragrafo unico estabelece
que o fracasso do primeiro leildao de Potencial Construtivo Adicional da AlU-VL implicara a
alienacao integral do estoque previsto no artigo 16, paragrafo unico, pela via ordinaria, sendo
0s recursos obtidos destinados a sua conta segregada do FUNDURB.

Dentre as atribuigdes estabelecidas a érgaos da Prefeitura Municipal, o art. 35, em seu
inciso lll, determina que cabera a Secretaria Municipal de Habitacdo, além das outras
atribuicdes previstas em lei, realizar a gestdo condominial das habitagcdes de interesse social
entregues em cumprimento do Programa de Intervengbes desta Lei. Ademais, o § 1° desse
artigo estabelece que o fluxo de caixa advindo dos pagamentos realizados pelos mutuarios
beneficiados pela implantagdo do Programa de Intervengdes do projeto podera ser securitizado
pela Secretaria Municipal de Habitacdo, vinculando-se os recursos auferidos a gastos com
manutengdo dos condominios implantados em atengdo ao Programa de Intervencdes da
AIUVL.

O art. 44 determina que o Programa de Intervengdes previsto no Anexo 6 considera o
PIU-VL como um projeto unico para a AlU-VL, devendo o Poder Publico prever, fracassado o
primeiro leildo, a destinagdo de recursos necessarios e suficientes para seu atendimento na
parcela eventualmente nao satisfeita pela alienagdo do estoque de Potencial Construtivo
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Adicional da AIU-VL. O paragrafo Unico desse artigo estabelece que as leis orgcamentarias
municipais deverao prever a destinagdo dos recursos mencionados no "caput" a AlU-VL, caso
necessarios.

Consta nos autos parecer técnico da Sdo Paulo Urbanismo, onde, a fl. 43, afirma-se: "A
proposicao, apos realizar extenso diagnostico sociodemografico e territorial, tem como pano de
fundo o agravamento dos problemas urbanisticos e sociais do entorno ao longo das ultimas
décadas. Busca-se, portanto, reverter esse movimento de deterioragdo com uma atuagdo mais
flexivel e célere proporcionada pelo conjunto de atores privados, atuando de forma alinhada
com as diretrizes publicas, com acompanhamento pela sociedade civi. O adequado
equacionamento do projeto sob a otica econdmico-financeira envolve necessariamente o
entendimento das principais fontes e destinos de recursos".

A douta Comissdo de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente apresentou
substitutivo "elaborado com a finalidade de especificar a area destinada ao reassentamento
dos moradores da Favela da Linha".

Ante o exposto, a Comissdo de Transito, Transporte e Atividade Econdémica, entende
ser meritéria e inegavel o interesse publico da proposta, sendo favoravel nos termos do
substitutivo apresentado pela Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente.

Por sua vez, a Comisséo de Saude, Promocgao Social, Trabalho e Mulher salienta que o
PIU-VL tem como objetivos especificos viabilizar a provisdo de Habitagdo de Interesse Social -
HIS com o reassentamento integral para os moradores da Favela do Nove, da Favela da Linha
e das ocupagbes de areas condominiais do Conjunto Habitacional Cingapura Madeirite;
desenvolver Habitagdo de Interesse Social - HIS com uso misto e qualificagdo do espago
urbano, promovendo-se a ocupagédo do espago térreo com usos de interesse coletivo, como
equipamentos publicos, comércio e servicos e construir edificagdes destinadas a equipamentos
publicos municipais, especialmente aqueles ligados as redes de saude, educagao, assisténcia
social e desenvolvimento econdmico, de forma a garantir a presenga do Poder Publico
municipal nas habitagdes de interesse social.

Convém destacar que caberao atribuicdes especificas de promocgéao social a Secretaria
Municipal de Habitagdo que devera implantar um Servigco de Sociabilizacdo pés-ocupagéo para
atendimento as familias moradoras das novas habitagbes de interesse social, compreendendo
equipes de assistentes sociais para auxilio no convivio com o novo condominio e no
planejamento financeiro necessario, bem como outras agbes de assisténcia, capacitagdo e
desenvolvimento social para atender a populagdo e assegurar a inclusdo no processo de
desenvolvimento urbano. Além disso, cabera a Secretaria Municipal de Assisténcia e
Desenvolvimento Social - SMADS coordenar a elaboragao de politicas de assisténcia social na
AlIU-VL, especialmente considerando a demanda local de populagdo em situacédo de rua e de
dependentes quimicos, buscando sua inclusdo no processo de desenvolvimento urbano
proposto.

Segundo o artigo "Habitagdo de Interesse Social", da doutora em geografia e
professora da Universidade Federal do Rio Grande, Leda Velloso Buonfiglio, "a habitagao é por
fim objeto da politica publica, e esta por sua vez é sinbnimo de politica social que esta
embasada na teoria do Estado. A formulagdo da politica social requer um exercicio de
racionalidade e de capacidade seletiva na definicdo de interesses que ndo escapa da agéo
social condicionada por mecanismos individuais e coletivos (OFFE, 1984; HIRSCH, 2010).
Cabe ao Estado fazer coincidir os fundamentos juridicos, as fungdes sociais e os interesses
dos grupos beneficiarios da politica social, "equilibrando-se" em racionalidades contraditérias
(OFFE, 1984)".

No ambito da Comissado de Saude, Promocgao Social, Trabalho e Mulher, quanto ao
mérito que se deve analisar, entende-se que o presente projeto merece prosperar, eis que visa
promover o acesso a moradia digna para a populagdo de baixa renda por meio da elaboragéo
de politicas publicas habitacionais e sociais, articuladas entre si e conectadas a fim de que os
territérios correspondam as suas realidades urbanas ideais, sendo, portanto, favoravel o
parecer nos termos do substitutivo apresentado pela Comissdo de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente.

Por fim quanto aos aspectos atinentes a Comissao de Finangas e Orgcamento, do ponto
de vista financeiro e orgamentario a propositura apresenta fonte de recursos via leildao ou
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alienacdo ordinaria de Potencial Construtivo Adicional, com segregagdo dos recursos e
destinagdo para despesas sociais. O art. 44, ao estabelecer que as leis orgamentarias
municipais deverdo prever a destinacdo dos recursos mencionados em seu "caput" & Area de
Intervencédo Urbana - Vila Leopoldina, caso necessarios, implica, nessa hipotese, a devida
previsao na legislagao respectiva.

Cabe destacar que a avaliacdo de se a taxa de desconto é alta ou baixa é bastante
complexa. O Anexo de Modelagem Econdmica cita estudo que embasaria uma taxa de
desconto de 12,21%, mas os calculos adotados para a definicado do valor minimo do programa
de intervengdes implicam em taxas reais inferiores a 10% ao ano.

A taxa "adequada" seria aquela definida pelo mercado. Desta forma, de acordo com
CTEO, é importante ressaltar que as vendas dos PCAs ocorrerdo através de leildes abertos ao
publico, o que estimula a competigdo entre investidores, e nos leva a obter um pregco mais
proximo das condicdes de mercado. Portanto, se os investidores identificarem que
remuneracdo implicita na oferta de preco minimo supera a taxa, que nas condigbes de
mercado seria razoavel para compensar os riscos assumidos, entdo a competigdo entre eles
tendera a elevar os lances do leildo, o que, por sua vez, reduziria as taxas implicitas, de forma
a tornar a remuneragao dos investidores compativel com as condigbes vigentes de mercado.

Assim, sob o ponto de vista financeiro-orgamentario, cabe avaliar que, se nao fosse
pela antecipagéo das receitas, seria dificil estender esse modelo para outras regides da cidade,
pois extrapolaria a capacidade de endividamento do municipio e poderia comprometer a sua
situacao financeira.

Favoravel, portanto, é o parecer, nos termos do mencionado substitutivo da Comissao
de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente.

Sala da Comiss&o Reunidas, em 26.10.2021.

COMISSAO DE TRANSITO, TRANSPORTE E ATIVIDADE ECONOMICA
Ver. CAMILO CRISTOFARO (PSB)

Ver. FELIPE FRANCO (PODE)

Ver. DANIEL ANNENBERG (PSDB)

Ver. MISSIONARIO JOSE OLIMPIO (DEM)

Ver. MARLON LUZ (PATRIOTA)

COMISSAO DE SAUDE, PROMOGCAO SOCIAL, TRABALHO E MULHER.
Ver. FELIPE BECARI (PSD)

Ver. FABIO RIVA (PSDB)

Ver. JULIANA CARDOSO (PT)

Ver. LUANA ALVES (PSOL) - ABSTENCAO

Ver. XEXEU TRIPOLI (PSDB)

Ver. RINALDI DIGILIO (PSL)

COMISSAO DE FINANGCAS E ORCAMENTO

Ver. ISAC FELIX (PL)

Ver. JAIR TATTO (PT)

Ver. JANAINA LIMA (NOVO)

Ver. DR SIDNEY CRUZ (SOLIDARIEDADE)

Ver. ELAINE DO QUILOMBO PERIFERICO (PSOL) - ABSTENCAO
Ver. MARCELO MESSIAS (MDB)
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Este texto ndo substitui o publicado no Diario Oficial da Cidade em 27/10/2021, p. 187 e 02/12/2021, p.
119

Para informacgdes sobre o projeto referente a este documento, visite o site www.saopaulo.sp.leg.br.
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