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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
Assessoria Juridica
Rua S3o Bento, 405, - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01011-100
Telefone:

Informagdo SMUL/AJ N2 027171871
SMDU.GAB

Senhor Secretario

O presente feito foi iniciado a partir do Oficio SGP-12 n. 755/2019, da Presidéncia da Camara de
Vereadores de S3o Paulo, que enviou cépia do Requerimento n. 45/2019, formulado pelo DD. Vereador
Dalton Silvano (doc. 023795489). Neste, o nobre edil solicita seja indagado ao Executivo sobre a
viabilidade de encaminhamento de projeto de lei com regras de encerramento da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima - OUCFL, concomitantemente a disponibilizacdo do restante de potencial
construtivo adicional ja licenciado pelo seu EIA-RIMA e com uso ainda ndo autorizado por lei.

A fim de instruir o feito, a Casa Civil encaminhou o requerimento a esta SMDU (Encaminhamento
PREF/CASA CIVIL/ATL Il N2 023795564), tendo o expediente sido inicialmente remetido a empresa SP-
Urbanismo, responsavel pelo acompanhamento das operagbes urbanas consorciadas no Municipio de
Sao Paulo.

O feito tramitou naquela empresa, retornando ao Gabinete desta Pasta sem manifestacdo conclusiva
(doc. 024292948). Novamente instada a se manifestar, desta feita tecendo maiores consideragdes a
respeito do EIA/RIMA (doc. 026729333), juntou a SP-Urbanismo ao feito o documento "Analise do
Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto ao Meio Ambiente - EIA/RIMA - da Operacdo
Urbana Consorciada Faria Lima" (doc. 026785179).

Tal estudo é dividido em duas partes prinicipais: uma avaliacdo dos estoques de potencial construtivo
adicional da operagdo urbana e um relatério-sintese do conteddo do EIA-RIMA. Em suas Conclusdes (item
4), destacam-se as seguintes observacoes:

a. o Estoque de Potencial Construtivo Adicional da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima licenciado
pelo EIA-RIMA é de 2.500.000 m?, tendo a lei da operagdo urbana disponibilizado somente 2.250.000 m?
deste total para consumo no perimetro;

b. os estudos consideraram zonas em que o coeficiente de aproveitamento utilizdvel sem contrapartida
(o que hoje pode ser considerado Coeficiente de Aproveitamento Basico dos terrenos);

c. a implantacdo da operacdo urbana trara reflexos positivos no tocante a estrutura vidria e a vegetacao
e niveis de ruido na regiao;

d. a drea ja se encontrava em um processo de adensamento, sendo certo que o total adensamento da
area foi considerado no EIA, sendo um empreendimento ambientalmente vidvel caso implantado o
programa de investimentos;

e. o Alvara de Licenca Ambiental Prévia n. 01/SVMA-G/94 possui 22 exigéncias técnicas relacionadas a
melhoria da qualidade ambiental e outras 08 recomendag¢des consideradas importantes para o
desenvolvimento da operacdo urbana;
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f. ndo ha, na LAP, mencgdo ao prazo de validade da licengca, mas seus termos foram incorporados a lei em fls. 5
seu programa de investimentos;

g. o prospecto da operagdo urbana informa que a licenga prévia possui validade até o término da
completa implantacdo da operagdo urbana.
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Relatado o necessario.

Preliminarmente a manifestacdo juridica, mister se faz trazer a lume algumas informacdes, necessarias a
sua contextualizagao.

No dia 5 de dezembro pp., houve a realizagdao de um leildo de CEPAC da Operagdao Urbana Consorciada
Faria Lima. Neste leildo, de acordo com o web-site oficial da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, foram
negociados 93 mil titulos de Certificados de Potencial Construtivo, no valor de RS 1,637 bilhdo, com &gio
de cerca de 170% em relagdo ao valor de referéncia (link).

Estes CEPAC, por sua vez, vao disputar o potencial construtivo ainda disponivel no estoque da OUCFL,
hoje quase exclusivamente residencial - novamente de acordo com pagina oficial da Prefeitura de Sao
Paulo, atualizada em marco de 2020, ha disponivel cerca de 540.266 m? de potencial construtivo
residencial na operac¢do urbana, de um estoque fixado em cerca de 1.057.000 m? pela Lei n. 13.871/2004.
No tocante ao uso ndo residencial, hoje restam apenas 82.700,00 m? de potencial construtivo, de um
estoque fixado em 448.385 m? pela apontada lei (link). E preciso apontar, ainda, que o EIA-RIMA original
da OUCFL nao dividia o potencial construtivo a ser distribuido por vinculacdo de CEPAC em residenciais e
ndo-residenciais, e tampouco setorizava a operacdo urbana nos termos realizados pela Lei n.
13.871/2004 - este foi uma opcdo do legislador, legitima do ponto de vista da formulagdo da politica
publica e revisivel sob o fundamento de solucdes mais adequadas ao territério.

De fato, a politica de desenvolvimento urbano é determinada pelo art. 182 da Carta Magna, que ndo so
obriga a sua formulacao, como também oferece seus desideratos - ordenar o pleno desenvolvimento das
funcGes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes, sendo certo que a propriedade
urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor. Nesta linha de ideias, e considerando as premissas de uma operagao urbana
consorciada - a utilizacdo da exploragdo imobilidria privada como catalisador da transformacdo planejada
de interesse publico -, é preciso destacar que este instrumento juridico-urbanisico deve orientar-se no
sentido de prover-se uma cidade social e ambientalmente justa e apta a desenvolver-se de forma
sustentdvel. Tal condi¢do tem significado tanto no tocante ao territério de intervencdao da operacao
urbana como quanto a todo municipio: a opera¢do urbana deve transformar uma parcela do territério,
para - com a finalidade de - posteriormente devolvé-lo a regulagdo ordindria da cidade.

E preciso considerar, ainda, que o grau de eficacia na implantagdo da politica publica de desenvolvimento
urbano terd grande importancia na tomada das decisdes que estipulardo onde a sociedade ira alocar os
sempre finitos e insuficientes valores e riquezas por si produzidas ou acumuladas. Tais defini¢Ges
considerardo a capacidade de transformacdo ou requalificacdo do tecido urbano, ponderando-se a
capacidade de auferi¢cdo de receitas e de investimento, além do esforco coordenado das diversas esferas
de atuacdo estatal (isoladamente ou em parceria com o setor privado) tendo em vista os resultados
esperados pela implantacdo das medidas pretendidas nos objetivos e diretrizes do Plano Diretor
Estratégico - PDE (Lei n. 16.050/2014) e da legislagdo urbanisica dele decorrente.

Estabelecidas estas premissas, é de se relembrar que o PDE determina que as operacdes urbanas
consorciadas deverdo ter regras de encerramento - nos termos do seu art. 141, sua lei especifica devera
conter "regras de transicdao do regime juridico da operacao urbana consorciada para o regime juridico
ordindrio da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, aplicaveis ao final de cada Operacdo Urbana
Consorciada" (inc. XVI). A OUCFL, por sua vez, foi editada inicialmente no ano de 1995 (Lei n.
11.732/1995), com uma importante reforma no ano de 2004 (Lei n. 13.871/2004), e ndo contempla esta
guestdo. Desta forma, a iniciativa de encaminhamento de projeto de lei de encerramento da OUCFL, haja
vista seu estagio de desenvolvimento, pode ser considerada oportuna, a critério da superior
administragao.

Caso haja a opgdo por esta iniciativa, alguns pontos devem ser abordados:
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1. o projeto de lei devera contemplar, como determina o PDE, as regras de transicdo entre os regimesfls. 6
juridicos da OUCFL e a legislacdo ordinaria de parcelamento, uso e ocupagao do solo. Tal medida devera
observar, ainda, a necessidade de compatibilizar os interesses publicos em discussao, especialmente a
necessidade de preservar-se a confiancga dos investidores adquirentes dos CEPAC (mantendo-se, assim, a
idoneidade do instrumento) e a demanda da reinsercdo do territério da dinamica de regramento
urbanistico geral do Municipio de S3o Paulo;
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2. deve ser garantido o cumprimento da integralidade do programa de investimentos atualmente previsto
em lei. Tal garantia pode ocorrer pela constatacdo da suficiéncia orcamentdria a tanto, advinda das fontes
de financiamento da operacdo urbana, suplementadas, caso necessario. Ainda sob este aspecto, ndo serd
possivel inserir ou suprimir elementos desta natureza neste momento, sob pena de alteracdo do projeto
urbanistico anteriormente aprovado e licenciado;

3. a quantidade de CEPAC atualmente existente deve ser mantida, bem como o potencial construtivo
adiconal licenciado pelo EIA-RIMA. Sob este aspecto, a utilizacdo do potencial construtivo adicional ja
licenciado e ainda ndo autorizado por lei é op¢ao do legislador, sendo medida associada a politica publica
subjacente;

4. é preciso regular a destinacdo de recursos na hipétese de haver sobras financeiras na conta segregada
da OUCFL. A destinacdo mais adequada destes recursos parece ser o FUNDURB, haja vista o carater
redistributivo deste fundo e sua fung¢do urbanistica.

Destarte, tendo em vista reunides realizadas no Gabinete desta SMDU sinalizando o interesse em propor
a lauda legal em discussdo, é ofertada, desde ja, minuta de projeto de lei para andlise, dedicando-se,
conforme orientagdo, o novo potencial construtivo disponibilizado a finalidades nao residenciais - o
fundamento de tal opgdo, como ja assinalado algures, é a ampla disponibilidade de potencial construtivo
residencial nos estoques hoje vigentes da OUCFL, sendo crivel que a possibilidade de edificacdo para uso
nao residencial deverd aumentar o interesse ds particulares na aquisicdo dos CEPAC e, por consequencia,
proporcionard uma maior arrecadac¢do para a consecucao dos fins da operagdo urbana consorciada (ou
mesmo da redistribuicdo final dos seus recursos, caso tal ocorra). A sua distribuicdo foi idealizada de
modo a obedecer, proporcionalmente, a distribuicdo do potencial construtivo ndo residencial
determinada pela Lei n. n. 13.871/2004. E preciso relembrar, por fim, que o Grupo de Gestdo da
Operacdao Urbana Consorciada Faria Lima deve ser ouvido sobre o tema, no ambiente de gestdo
democratica necessario ao desenvolvimento do projeto.

Com tais observagdes, encaminho para prosseguimento.

Sao Paulo, 18 de margo de 2020.

JOSE ANTONIO APPARECIDO JUNIOR
Procurador do Municipio - Assessor
OAB/SP n. 228.237
SMDU.AJ
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