CAI!I,ARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

PARECER N° 1344/2018 DA COMISSAO DE CONSTITUIGAO, JUSTICA E
LEGISLACAO PARTICIPATIVA SOBRE O PROJETO DE LEI N° 0397/18.

Trata-se de projeto de lei, encaminhado pelo Exmo. Sr. Prefeito, que altera disposi¢oes
da Lei n® 15.893, de 07 de novembro de 2013, que estabelece diretrizes gerais, especificas e
mecanismos para a implantagdo da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca e define
programa de intervengdes para a area da operacgao.

Conforme Oficio de encaminhamento, o projeto de lei teve origem em proposta
apresentada pela Sdo Paulo Urbanismo, conforme manifestagdo dessa empresa as fls. 07 a
48-v°, que informa ter se baseado em estudo econémico, para apresentar as medidas que tem
por escopo viabilizar a efetiva implantagédo de empreendimentos privados na regiao.

A propositura em analise altera o valor dos CEPAC-R e CEPAC-nR, de R$ 1.400,00
(mil e quatrocentos reais) para R$ 700,00 (setecentos reais), e de R$ R$ 1.600,00 (mil e
seiscentos reais) para R$ 800,00 (oitocentos reais), respectivamente, valores a serem
utilizados como base para a aplicagao da férmula sugerida no § 6° do projeto; delega para a
SP-Urbanismo a elaboracao de projetos de intervengéo, sem necessidade de aprovagao de lei
especifica; inclui a possibilidade de empregar os recursos arrecadados na aquisicao de
terrenos para as intervencdes; altera o indice de correcéo oficial da Prefeitura para o indice de
Valores de Garantia de Iméveis Residenciais Financiados - IVG-R; e estabelece novos critérios
de equivaléncia de conversao dos CEPAC's,

Em decorréncia dessa ultima alteragéo, o projeto em andlise substitui, ainda, o Quadro
Il - Fatores de Equivaléncia de CEPAC, anexo a citada lei, inserindo os elementos de suporte
a formula de calculo de conversao disposto no § 6° do art. 41, a ser introduzido pelo projeto de
lei.

A area compreendida na Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca encontra-se
descrita na Lei n® 15.893, de 07 de novembro de 2013, que revogou a Lei n°® 11.774, de 18 de
maio de 1995, que estabeleceu diretrizes gerais, especificas e mecanismos para a implantagao
da Operagao Urbana Consorciada Agua Branca e define programa de intervengdes para a area
da Operacao.

Por fim, o projeto revoga, ainda, os paragrafos 2° e 6°, ambos do art. 50 da Lei n°
15.893, de 07 de novembro de 2013. Segundo a exposi¢ao técnica da Sao Paulo Urbanismo,
constante de fls. 07-v°, "o § 2° "exigia reunificacdo de todos os imdveis para posterior
reloteamento do Subsetor E2, exigéncia considerada, neste momento, inconveniente pelas
areas técnicas; quanto ao § 6° a exigéncia ali prevista foi considerada excessivamente
rigorosa, tendo em vista que o potencial construtivo fixado para cada lote impossibilita, em
termos praticos, que seja atingido até mesmo o coeficiente de aproveitamento minimo previsto
para a Macroarea de Estruturacdo Metropolitana".

Sob o ponto de vista juridico, o projeto retne condi¢des para prosseguir em tramitagao,
consoante sera demonstrado, ndo cabendo neste parecer analise sobre o mérito das
alteragdes propostas.

A operagdo urbana consorciada € um instrumento de politica urbana previsto no art. 4°,
inciso V, alinea p, do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/01) e conceituada pelo § 1° do
art. 32 do mesmo diploma legal nos seguintes termos:

"Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area para
aplicagao de operagdes consorciadas.



§ 1° Considera-se operagao urbana consorciada o conjunto de interven¢des e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em uma area
transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental."

O dispositivo acima mencionado estabelece, ainda, em seu § 2° que nas operagdes
urbanas consorciadas poderao ser previstas, entre outras medidas, a modificagado de indices e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagao do solo e subsolo, bem como alteragdes das
normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente (inciso 1) e, também, a
regularizacdo de construgdes, reformas ou ampliagbes executadas em desacordo com a
legislagéo vigente (inciso II).

Em seu artigo 33, da Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da
Cidade - estabelece ainda quais os elementos que deverdo constar, forcosamente, da lei
especifica que aprovar a operagdo urbana consorciada, dispositivo esse observado na
elaboragao do presente projeto, uma vez que nele se encontram especificados ndo s6 a
definicdo da area a ser atingida, o programa basico de sua ocupacgao e suas finalidades, bem
como, ainda, como se dara o atendimento da populagéo diretamente afetada pela operacgao,
quais serao as contrapartidas exigidas dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores
e como sera a sua forma de controle.

Nos termos de informacdo prestada pelo Executivo (fl.57, in fine), em respeito ao
principio da gestdo democratica da cidade insito ao art. 43, o Estatuto da Cidade, consta que o
Grupo de Gestdo da Operagdo Urbana Agua Branca reuniu-se regularmente, assim como
realizou ao menos uma Audiéncia Publica, em 20 de outubro de 2017, na Prefeitura Regional
Lapa, conforme publicagdo no DOC de 11/10/2017, constante de fls 51-v°.

Cabe observar ainda que a exigéncia de participagdo popular também se estende as
Operagdes Urbanas Consorciadas por forga do art. 40, § 4°, inciso |, do mesmo Estatuto da
Cidade, segundo o qual as audiéncias publicas também se fazem necessarias no momento de
implementacao do Plano Diretor Estratégico.

No campo doutrinario, sao elucidativas as ponderagcbes de Alexandre Levin acerca do
tema:

...Trata-se de medida importante para fins de revitalizagdo urbanistica de areas
degradadas da cidade, ou mesmo para o incremento de infraestrutura viaria, habitacional, de
transporte, saneamento basico, enfim, da realidade urbanistica de uma dada regido do
Municipio.

Em outras palavras, a lei especifica que cria a operacdo urbana pode prever
coeficientes de aproveitamento, indices de ocupacdo e tamanhos maximos e minimos de lotes
diferenciados, especificos para sua area de abrangéncia. Trata-se, na verdade, de uma
excegao ao plano diretor e a lei de zoneamento municipal. Um novo diploma legislativo
especialmente editado para uma nova configuragdo urbanistica da area objeto da operagéo
urbana.

Portanto, vé-se que, no ambito das operagdes urbanas consorciadas, outras
obrigacdes podem ser criadas para os particulares que participarem dessa ac¢ao urbanistica
conjunta com o Poder Publico. Por sua propria natureza, tais obrigagbes somente podem ser
criadas por lei, em evidente observancia ao principio da legalidade previsto na Lei Maior. Dai a
necessidade de edigdo de lei especifica para a criagdo do instrumento urbanistico ora em
estudo e a impossibilidade evidente de sua criacdo/alteragdo mediante decreto do Executivo
municipal. (in " Operagao Urbana Consorciada: normas gerais sobre o instituto constantes dos
arts. 32 a 34 do Estatuto da Cidade", BDM - Boletim de Direito Municipal - janeiro de 2013, p.
19/35)

Com efeito, reafirmando a autonomia das operagdes urbanas para dispor sobre os
seus aspectos especificos, atendendo as peculiaridades e necessidades locais, o Plano Diretor
Estratégico de Sao Paulo, Lei n® 16.050, de 31 de setembro de 2014, estabeleceu:
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"Art. 137. A Prefeitura podera realizar Operagbes Urbanas consorciadas, de acordo
com a Lei Federal no 10.257, de 2001, com o objetivo de promover, em um determinado
perimetro, transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental,
previstas no Projeto de Intervengéo Urbanistica elaborado para a area.

(...)

Art. 139. A lei especifica que regulamentar cada Operag¢ao Urbana Consorciada podera
prever, mediante contrapartida:

| - a modificacado de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacgao do solo
e subsolo, bem como alteragcbes das normas edilicias;

Il - formas de regularizagdo de edificagdes executadas em desacordo com a legislagéo
vigente.

§ 1° (VETADO)

§ 2° Os Planos Regionais das subprefeituras deverdo observar o disposto nas
respectivas leis de operagbes urbanas consorciadas nos perimetros localizados em seu
territério de abrangéncia.

Art. 140. Nos perimetros de abrangéncia delimitados pelas leis especificas de criagdo
das operagbes urbanas consorciadas, a outorga onerosa do potencial construtivo adicional
sera regida, exclusivamente, pelas disposigdes de suas leis especificas."

Portanto, a alteragdo que se pretende encontra-se dentro do escopo da Operagao
Urbana Consorciada Agua Branca, que tem autonomia para dispor sobre os critérios préprios
de sua execugdo, assim como harmoniza-se com o disposto no art. 182 da Constituicdo da
Republica.

Tragados os contornos do instituto ora em analise, verifica-se que a competéncia
legislativa para a matéria esta prevista no art. 30, inciso |, da Constituicao Federal e no art. 13,
inciso I, da Lei Organica do Municipio, os quais estabelecem ser competéncia de tal ente
legislar sobre assuntos de interesse local.

O projeto encontra respaldo, ainda, no art. 13, inciso XIV, da Lei Organica, que dispde
ser competéncia da Camara, com a sangao do Prefeito, aprovar as diretrizes gerais de
desenvolvimento urbano, o Plano Diretor, a legislagdo de controle de uso, de parcelamento e
de ocupagéo do solo urbano.

Durante a tramitacdo do projeto deverdo ser realizadas ao menos duas audiéncias
publicas em atendimento ao disposto no art. 41, incisos | e VI, da Lei Orgénica do Municipio.

Para sua aprovacdo a proposta dependera do voto favoravel de trés quintos dos
membros da Camara, nos termos do art. 40, § 4°, incisos | e Il, da Lei Organica, sem prejuizo
da analise de mérito das comissdes tematicas de mérito competentes.

Pelo exposto, somos PELA LEGALIDADE.

Sala da Comisséao de Constituicao, Justica e Legislagédo Participativa, em 29/08/2018.
Aurélio Nomura - PSDB - Presidente

Caio Miranda Carneiro - PSB

Celso Jatene - PR - Relator

Claudio Fonseca - PPS

Edir Sales - PSD

Fabio Riva - PSDB

Reis - PT
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Este texto ndo substitui o publicado no Diario Oficial da Cidade em 30/08/2018, p. 84

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