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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
GABINETE DO PREFEITO

OFiCIO AO LEGISLATIVO

A

Camara Municipal de Sao Paulo

A/C: Excelentissimo Senhor Eduardo Tuma

Dignissimo Presidente da Camara Municipal de Sdo Paulo

ASSUNTO: Oficio SGP - 12 n2 156/2020
Senhor Presidente,

Em atencdo ao pedido de subsidios formulado pela Comissao de Constituicao, Justica e
Legislacdo Participativa acerca do Projeto de Lei n2 203/2020, de iniciativa do Poder Executivo, que
aprova a etapa de encerramento da Lei n? 13.769, de 26 de janeiro de 2004 - Operag¢ao Urbana
Consorciada Faria Lima, encaminho a essa Presidéncia as informacgdes prestadas pela Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano.

Na oportunidade, renovo-lhe meus protestos de aprego e consideragao.

202199.

IVAN TEIXEIRA DA COSTA BUDINSKI
Chefe de Gabinete da Casa Civil

'I Documento assinado eletronicamente por Ivan Teixeira da Costa Budinski, Chefe de Gabinete,
.ﬂglﬂ lil’ em 19/06/2020, as 19:18, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do
Decreto 55.838/2015

eletrbnica
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CIT\I!I'ARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

Sao Paulo, 16 de junho de 2020.

Oficio SGP-12 n°® 156/2020

Senhor Prefeito,

Em atencao ao requerido pela Douta Comissao de Constituicao,
Justica e Legislagcdo Participativa, nos termos do art. 68 do Regimento Interno e nos
termos do art. 32, §2°, inciso lll, da Lei Organica do Municipio, encaminho a Vossa
Senhoria pedido de informacdes sobre o Projeto de Lei 203/2020, de autoria do
Executivo, que “Aprova a Etapa de Encerramento da Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de
2004 - Operacao Urbana Consorciada Faria Lima.”.

A fim de instruir este oficio, encaminho coépia do pedido de
informacoes.

Na oportunidade, renovo meus votos de distinta consideracgao,
colocando ao seu dispor, para as informagdes que julgue oportunas, a Secretaria da
Comisséao.

Atenciosamente,

EDUARDO TUMA
Presidente

A Sua Exceléncia o Senhor

Bruno Covas

Dignissimo Prefeito da Cidade de Sao Paulo
Viaduto do Cha, 15, 9° Andar - ATL

CEP 01415-001 - Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3113-8350

Palacio Anchieta - Viaduto Jacarei, 100, 2° andar, Sala 213-A - Sao Paulo - SP - CEP 01319-900
Fone (11) 3396-4746 — ccj@saopaulo.sp.leg.br
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CA RA HIPAI. DE
SAO PAULO

pi0203-20

Exmao. Sr. Presidente da Comissdo de Constituigdo, Justica e Legislagdo Participativa,

Encontra-se em tramite nesta Comissdo de Constituigdo,
Justica e Legislacac Participativa o projeto de lei n® 0203/20, de autoria do Executivo, que
aprova a etapa de encerramento da Lei n° 13.769, de 26 de janeirc de 2004 - Operagdo
Urbana Consorciada Faria Lima.

Conforme Oficio de encaminhamento, o projeto de lei visa
atender ao comando da Lei n® 16.050/14 — Plano Diretor Estratégico do Municipio, que em
seu art. 141 determina que a lei de cada operagao urbana consorciada deve prever, dentre
outros requisitos, as regras de transicdo do regime juridico da operagdo para o regime
juridico ordinario da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagio do Solo, aplicaveis ao final de
cada operagio.

Visando atingir os objetivos apontados, o projeto estabelece
as referidas regras de transigdo na forma que especifica, mas, também acresce dispositivo
de outra ordem prevendo a destinacdo dos recursos remanescentes no combate a
pandemia do coronavirus, conforme § 2° do art. 1°.

Ocorre que de acordo com o Estatuto da Cidade — Lei Federal
n® 10.257/01, os recursos obtidos pelo Poder Publico afravés de operagdes urbanas
consorciadas devem ser aplicados exclusivamente na prdpria operagdo, verbis:

‘Art. 33 Da lei especifica que aprovar a operag¢ao urbana consorciada constara o
plano de operagédo urbana consorciada, contendo, no minimo:

()

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados em fungdo da utilizagdo dos beneficios previstos nos
incisos i, ll e lll do § 20 do art. 32 desta Lei;

(...)
§ 1° Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI
deste artigo serd fi fusivamente na propri racdo urbana

gonsorciada.” — grifo nosso

E na mesma linha dispde o Piano Diretor Estratégico do Municipio de
Sao Paulo, verbis:

Palacio Anchieta Viaduto Jacarel, 100 Sdo Pauko -SP CEP 01319-900 fone (11) 33964000 www.saopauo.sp.legbr
IF-plD203-20 . L
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CA RA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

pi0203-20

“Art. 142. Os recursos obtidos pelo Poder Publico na forma do inciso X do artigo
anterior ﬁmwwww

Inte

QQM.EE{!E-

§ 1° No minimo 25% (vinte e cinco por cento) dos recursos arrecadados deverao
ser aplicados em Habitagdo de Interesse Social no perimetro de abrangéncia ou
no perimetro expandido da Opera¢do Urbana Consorciada, preferencialmente na
aquisigdo de glebas e lotes.

§ 2° Os recursos a que se refere 0 § 1° deverdo ser em sua origem depositados
em conta especifica.” — grifa nosso

Ainda no tocante a destinago de recursgs oriundos da referida
operagao urbana, o art. 3° do projeto prevé que os valores remanescentes (que decorram de
eventual arrecadagao excedente aos recursos necessarios ao integral cumprimento da
operagdo urbana nos leildes de Certificado de Potencial Adicional de Construgéo — CEPAC)
serdo destinados ao Fundo de Desenvolvimento Urbano — FUNDURB.

Outro ponto que a matéria do projeto em andlise demanda
atengao relaciona-se a questdo da gestdo democratica da cidade. Como sabemocs esta é
uma das diretrizes gerais da politica de desenvolvimento urbano de matriz constitucional,
conforme se depreende, por exemplo, do art. 29, XlI, da Constituigdo Federal, o qual prevé a
cooperagdo de associagbes representativas no planejamento municipal e, visando a
observancia de tal diretriz, o art. 17 da Lei n® 13.769/04 instituiu o grupo de gestdo da
operag3o urbana, visando definir a implementagao do programa de intervengdes, bem como
a definigao da aplicagdo dos recursos da referida operagao.

Diante de todo 0 exposto, solicitamos que seja enviado pedido
de informagbes ao Poder Executivo para que esclarega:

1. Os recursos remanescentes de que tratam o § 2° do art. 1° e o art. 3° do projeto sdo
0S mesmos?

2. A destinagdo destes recursos remanescentes na forma prevista pelo projeto é
compativel com os dispositivos do Estatuto da Cidade — Lei Federal n® 10.257/01 e
do Plano Diretor Estratégico — Lei n® 16.050/147

3. Ha manifestagdo do grupo de gestdo da operagdo urbana na elaboragd@o do texto do
projeto?

Palacio Anchieta Viaduto Jacarei, 100530 Paulo-SP CEP01319-900 fone (11) 33964000 www.saopaulo.sp.legbr
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SAO PAULO
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Esclaregco que tais informagbes sdo necessarias ao seguro
pronunciamento desta Comissaoc no projeto em epigrafe.

Saliento a importancia de se enviar, junto ao oficio de praxe,
cépia da folha deste pedido.

Sala da Comissdo de Constituigdo, Justica e Legislagdo Participativa, em
30/04/2018.

W o olet

Relat:

Presidente da Comisséo de Constityigao, Justiga e Legislagio Participativa

Palacio Anchieta Viaduto Jacarei, 100530 Paulo-SP  CEP01319-300 fone (11)3396-4000 www.saopauo.sp.legbr
IF-pl0203-20, L
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SAO PAULO URBANISMO
Diretoria de Implementagao de Projetos Urbanos
Rua Libero Badard, 504, 162. Andar - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01008-906
Telefone: 11-3113-7500

Informacgdo SP-URB/DIP N2 029938825
Sao Paulo, 17 de junho de 2020

SMDU/AJ
JOSE ANTONIO APPARECIDO JUNIOR

Em atendimento ao solicitado, informamos que na 442 Reunido Ordindria do Grupo de Gestdo da
Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima realizada em 05/05/2020 os representantes foram informados
do envio da proposta do referido projeto de lei a Camara Municipal de Vereadores, cujo teor foi
previamente encaminhado.

A proposta foi avaliada na ocasido e os questionamentos apresentados a partir da reunido foram
devidamente encaminhados para esclarecimentos.

DENISE LOPES DE SOUZA

Diretora de Implementac¢ao de Projetos Urbanos

eil Documento assinado eletronicamente por Denise Lopes de Souza, Diretor(a) de Implementagio de
el 'l'ﬁ Projetos Urbanos, em 17/06/2020, as 15:03, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art.

assinatura

eletrénica 82, inciso | do Decreto 55.838/2015
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SAO PAULO URBANISMO
Diretoria de Implementagao de Projetos Urbanos
Rua Libero Badard, 504, 162. Andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01008-906
Telefone: 11-3113-7500

Informacg&do SP-URB/DIP N2 029940967
Sdo Paulo, 17 de junho de 2020

SMDU/AJ
JOSE ANTONIO APPARECIDO JUNIOR

ua validade pode ser conferida em

Em complementacdo a informagdo prestada no documento 029938825, importante salientar que além da proposta do referido projeto de lei ter sidog
encaminhado aos representantes do Grupo de Gestdo da OUCFL quando da convocagdo da 442 Reunido Ordindria, houve explanagdo da sintese da proposta ¢
como se verifica no item "IV b." da apresentagdo feita na  ocasido, disponivel no site da  SPUrbanismo nog
link https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/FARIA_LIMA/2020/GGOUCFL_44a_RO_apresentacao_&)

DENISE LOPES DE SOUZA

Diretora de Implementagdo de Projetos Urbanos

Documento assinado eletronicamente por Denise Lopes de Souza, Diretor(a) de Implementacdo de Projetos Urbanos, em 17/06/2020, as 15:21, conforme art.
49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do Decreto 55.838/2015
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO
Assessoria Juridica
Rua Sdo Bento, 405, - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01011-100
Telefone:

Informagdo SMDU/AJ N2 030016398
SMDU.GAB

Senhor Secretario

Retornam os presentes autos com solicitacdo, realizada pela Assessoria Técnico-Legislativa, de resposta
aos questionamentos realizados por intermédio do Oficio SGP12 n. 156/2020, da Presidéncia da Camara
de Vereadores (doc. 029894259).

O apontado oficio encaminhou requerimento formulado pela Comissdo de Constituicdo, Justica e
Legislacdo Participativa — CCILP, da Edilidade, pertinentes ao Projeto de Lei n. 203/2020, que “Aprova a
Etapa de encerramento da Lei n. 13.769, de 26 de janeiro de 2004 — Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima”.

Em suas consideragdes, a CCJLP relembra o disposto no art. 33 da Lei Federal n. 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade) e no art. 142 da Lei n. 16.050/2014 (Plano Diretor Estratégico — PDE), pertinentes a destinagdo do
numerario arrecadado no dmbito de operag¢des urbanas consorciadas, bem como a diretriz de gestdo
democratica das cidades e o previsto no art. 17 da Lei n. 13.769/2004, que institui o Grupo de Gest3o da
Operacao Urbana Consorciada Faria Lima e define suas competéncias. Realiza, entdo, trés
guestionamentos objetivos:

o
1. Os recursos remanescentes de que tratam o § 22 do art. 1° e o art. 32 do projeto sdo 0s § &

[=]
mesmos? o
2. A destinagdo destes recursos remanescentes na forma prevista pelo projeto é compativel com

os dispositivos do Estatuto da Cidade — Lei Federal n. 20.257/01 e do Plano Diretor Estratégico — Lei
n. 16.050/14?

3. Hé manifestagdo do grupo de gestdo da operagdo urbana na elaboragéo do texto do projeto?

Entrado o feito nesta Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU, foi o mesmo remetido a
empresa Sdo Paulo Urbanismo — SP-Urbanismo, para que informasse acerca do item 3. Em resposta, a
Diretoria de Implementacdo de Projetos — DIP encartou ao processo a Informa¢do SP-URB/DIP
029938825e a Informacdo SP-URB/DIP 029940967. Tais documentos esclarecem que na 442 Reunido
Ordinaria do Grupo de Gestdo da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, realizada em 05/05/2020, os
representantes foram informados do envio da proposta do referido projeto de lei a Camara Municipal de
Vereadores, e cientificados de seu teor. Os questionamentos realizados a partir da reunido foram
devidamente encaminhados para esclarecimentos.

Relatado o necessario.

A resposta aos questionamentos realizados pela CCJLP exige alguns esclarecimentos preliminares, que
ora sdo ofertados no presente parecer. Para a mais adequada compreensdo de seus elementos, o
subdividido nos seguintes tépicos: |. O Subsistema Juridico de Direito Urbanistico, assuntos de interesse :

https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_ visualizar&id_documento=32607285&... 1
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local e plano diretor; Il. O regime das Operacdes Urbanas Consorciadas no Estatuto da Cidade e no Plandls. 28
Diretor Estratégico; lll. Esclarecimentos sobre os questionamentos realizados pela CCJLP; IV. Conclusdes.
Passamos a nos manifestar.

I. O SUBSISTEMA JURIDICO DE DIREITO URBANISTICO, ASSUNTOS DE INTERESSE LOCAL E PLANO
DIRETOR

A estruturacao do direito urbanistico em nosso pais ocorre a partir das disposicdes fundamentais da
Constituicao Federal acerca do tema, especialmente as constantes no art. 30, incs. | e VIII, e no art. 182.
Nos termos da Carta Magna, cabe a este ente regular o uso e a ocupacao do solo e implantar a politica de
desenvolvimento urbano, voltada ao cumprimento das fung¢des sociais da cidade. O plano diretor, ainda
nos termos constitucionalmente estabelecidos, sera o indice que permitird aferir o cumprimento da
fungao social da propriedade, direito individual estabelecido como clausula pétrea pelo constituinte de
1988.

O texto constitucional atribui a Unido a competéncia de formulacdo de normas gerais de direito
urbanistico (art. 24, inc. 1), competéncia esta exercida principalmente por ocasido da edicdo do Estatuto
da Cidade (Lei Federal n. 10.257/2001). A partir destes dois marcos normativos — a Constituicdo Federal e
o Estatuto da Cidade -, a tarefa de efetivar a fungao social da propriedade e garantir o bem-estar dos
habitantes das cidades, sob principios juridicos, diretrizes de politica urbana e institutos préprios, é
realizada pelos planos diretores municipais e pela legislacdo deste decorrente.

Carlos Dias Chaves. Sua validade pode ser conferida em
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Adotando-se a nog¢do de “ordenamento juridico” a partir do Direito em sentido objetivo — o conjunto de
normas juridicas -, é possivel conceitua-lo como a reunido ou agrupamento de diversas facetas da
realidade normativa ligadas por caracteres juridico-formais e doutrinarios ou, nos termos mais precisos
apontados por BOBBIO, o conjunto dos entes entre os quais existe uma certa ordem, de modo que “nao
estejam somente em relacionamento com o todo, mas que exista coeréncia entre si”. Para o autor
italiano, “pensar o direito como sistema é fornecer critérios de pertinéncia das normas que compdem a
ordem juridica, ja que o que define um conjunto como sistema sdo as relacdes entre seus membros, ou

. . . NP . (1]
seja, a estrutura do conjunto, pelo estabelecimento de sua pertinéncia ao sistema” ™.
Na esteira do exposto por CANARIS, quando se “ordena sistematicamente” um fenémeno juridico,

realiza-se, em regra, uma afirmacao sobre seu conteudo teleolégico[g]' A sistematizacdo de um fen6meno
juridico integra a discussao sobre a sua “esséncia”, auxiliando a identificacdo do real significado de um
dispositivo juridico. Tal condicdo interessa ao direito urbanistico, que labora com institutos que detém
construcdes doutrindrias e dogmaticas ja consolidadas em outros ramos do direito - como, por exemplo,
a propriedade, que é analisada sob a dtica prépria do subsistema do direito urbanistico para que possa

202199.

. , . . . L . [3]
significar o conteldo pertinente a este subsistema. Assevera, nesta linha de ideias, o referido autor:

No entanto, este processo de “determinagdao da esséncia” ndo é, por assim dizer, um processo de
sentido Unico, pelo qual o objecto seja, primeiro, totalmente desconhecido e, depois, de repente,
através da ordenacdo sistematica, se tornasse compreensivel. Existe, antes, um efeito mutuo entre o
conhecimento do objecto em causa e a sua qualificacdo sistematica. [...] Além disso - o que ainda é
mais importante - sé a ordenacdo sistematica permite entender a norma questionada n3do apenas
como um fenémeno isolado, mas como parte de um todo. [...] Inversamente, o sistema sofre, através
da ordenacdo de uma nova previsdao normativa, em certas circunstancias, um enriquecimento ou
uma modificacdo interiores, pois o especial ndo €, aqui, uma mera sub-espécie, antes exsurgindo
como um elemento constitutivo do geral. Existe, portanto, um processo dialéctico de esclarecimento
duplo. (grifos do autor)

Neste passo, cumpre relembrar o que alerta SILVA: o direito urbanistico objetivo tem por objeto regular a
.. . . , . (4]
atividade urbanistica, sendo normas de direito urbanistico

[...] todas aquelas que tenham por objeto disciplinar o planejamento urbano, o uso e a ocupacao do
solo urbano, as areas de interesse especial (como a execuc¢do das urbanificagdes, o disciplinamento :

atéria DOCREC 378/2020. Documento digitalizado e autenticado por ANTONIO ISOLDI CALEARI, juntado ao PL 203/2020 por Jo
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dos bens urbanisticos naturais e culturais), a ordenagdo urbanistica da atividade edilicia e dls. 29
utilizagdo dos instrumentos de intervengao urbana.

A somatdria de elementos como principios e institutos proprios e da finalidade especifica de sua atuacao
faz caracterizar um subsistema juridico-urbanistico, estruturado a partir do art. 182 da Constituicao

[5] . o . .
Federal —, passando pelas determina¢des da Lei Federal n. 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) e pelos
planos diretores e legislagdes urbanisticas destes decorrentes, em nivel municipal. Cumpre, neste passo,
tecer consideragbes mais pormenorizadas sobre a importancia dos planos diretores.

Para tanto, inicialmente é preciso relembrar que os denominados “planos urbanisticos” sdo elaborados
por intermédio do processo de planejamento urbanistico, caracterizando-se como o registro do conjunto
consolidado de medidas que visam a objetivos determinados e fins pretendidos em termos de
desenvolvimento urbano. A atividade promovida pelo Poder Publico, em parceria com a sociedade, de
diagnose da situacdo do sitio urbano a ser planejado e de prognose sobre a evolucdo futura dos
processos urbanisticos resulta em um instrumento chamado “Plano Urbano”, ou “Plano Urbanistico”.

No momento da realizacdao do planejamento urbanistico o Poder Publico detém um quadro de situacdes
fisicas, sociais e ambientais do Municipio que sdo condicionantes das definicdes de destina¢des
urbanisticas do territério, e que serdo consolidadas no futuro plano. Também influenciardo nesta final
conformacdo o regramento juridico ja incidente e as diretivas colhidas nos necessdrios processos de
participacdo dos interessados. Tais elementos balizardo, em termos de valor e de fato, o planejamento
urbanistico a ser realizado, devendo as decisdes técnicas e de cunho estruturante do plano dele
resultante refletir tal condicdo. De fato, o respeito a tais elementos estruturantes proporcionara que o
futuro plano urbanistico possua as condi¢cdes minimas de cumprir as fun¢des que lhe sdo acometidas.
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Por outro lado, haja vista o carater eminentemente cogente da legislacdo urbanistica, o plano urbanistico
veicula posicionamentos e decisdes em matéria de desenvolvimento urbano que terdo intensa
repercussdao econdmica e social no Municipio e, a depender da importancia econdmica e populacional da
cidade, em sua regido de entorno. O planejamento urbanistico, desta forma, apresenta-se como um
processo técnico instrumentado, que manifesta sua utilidade na implementacdo de suas disposi¢cdes
pelas leis urbanisticas correspondentes. Para JOSE AFONSO DA SILVA[6],

na medida em que este processo [de planejamento] tende a consubstanciar-se em planos é que
permite afirmar que o planejamento urbanistico ndo é um simples fenbmeno técnico, mas um
verdadeiro processo de criacdo de normas juridicas, que ocorre em duas fases: uma preparatéria,
gue se manifesta em planos gerais normativos; e outra vinculante, que se realiza mediante planos
de atuagdo concreta, de natureza executiva (...).

A instrumentalidade da fun¢do de planejamento é confirmada, no plano juridico, pelo principio da
reserva de plano, que assim é conceituado por CARVALHO PINTO[7],

202199.

O principio da reserva de plano é o que garante institucionalmente que as diversas demandas
setoriais sejam coordenadas pelo érgdo de planejamento. Ele consiste na exigéncia de que as
medidas que possam vir a afetar a transformacdo do territério constem dos planos urbanisticos,
como condi¢do para que possam ser executadas. A coordenagdo entre as limita¢des e obras publicas
demandadas pelos diversos érgaos setoriais é operacionalizada pela exigéncia de que constem no
plano urbanistico. (...)

O principio da reserva de plano é o que permite a articulacdo ente o ordenamento juridico e o
planejamento. Este opera ndo tanto pela imposicdo de obrigacGes aos agentes publicos e privados,
mas pela proibicdo de a¢des ndo planejadas. O que se exige é que as a¢des sejam decididas apds
cuidadosa ponderacdo das alternativas e avaliacdo de seus efeitos.

Complementa o mesmo autor que tal principio foi consagrado pela Constituicdo Federal no art. 182, § 29
(obrigatoriedade do Plano Diretor), que estatui o regime da propriedade urbana[8], evidenciando o
carater preponderante deste instrumento urbanistico no arcabouco juridico-normativo do direito
urbanistico.

Importa destacar que, independentemente do que se pretenda considerar como matéria tipica de Plano
Diretor[9], suas disposicOes representam a sintese formal do mais intenso e relevante processo de
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planejamento implementado pelo Municipio, realizado com a finalidade regular o meio ambiente urbandls. 30
por longo periodo de tempo[10]. Com efeito, € no momento da formulacdo do Plano Diretor que o
Municipio observara seu territdrio como um todo, e, consideradas as ja apontadas condicionantes
sociais, fisicas e juridicas, elaborard o planejamento integrado para que sejam realizadas as fungoes
sociais da cidade, e garantido o bem-estar de seus habitantes. Desta forma, a lei que torna exigiveis suas
disposi¢cGes constituira, a priori, especial repositério técnico-juridico de decisGes fundamentais e
obrigatdrias a politica de desenvolvimento urbano, consistindo seu regramento em referéncia de
observancia obrigatdéria ao Poder Executivo e Poder Legislativo local, seja qual for a corrente politico-
partiddria conjunturalmente hegemonica. E o plano diretor deverd prever os territérios nos quais
poderdo ser implantadas as operagGes urbanas consorciadas, e quais suas principais caracteristicas no
Municipio. O Projeto de Lei n. 203/2020 vem cumprir, exatamente, a determinacdo do PDE de que as
operacdes urbanas consorciadas paulistanas deverdo ter um regramento de encerramento, e endereca as

questdes especificas de tal condigao no tocante a Operagao Urbana Consorciada Faria Lima.

Il. O REGIME DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS NO ESTATUTO DA CIDADE E NO PLANO
DIRETOR ESTRATEGICO

Em nosso pais, as operagdes urbanas surgiram com o escopo de repartir a valorizagdo gerada pela
combinacdo de investimentos publicos e privados e, assim, viabilizar intervencbes estratégicas em
trechos urbanos determinados. Para tanto, as disposicGes ordinarias da lei de zoneamento poderiam ser
alteradas, de modo a serem atingidas mais perfeitamente as finalidades pretendidas pelo plano
urbanistico do instrumento.
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Ao longo da década de 1.990, a cidade de Sdo Paulo contou trés operagdes urbanas: a Opera¢do Urbana
Anhangabal (Lei Municipal n. 11.090/1991[@), posteriormente transformada, com seu perimetro
ampliado, na Lei da Operacdao Urbana Centro (Lei Municipal n. 12.349/1997@), a Operacao Urbana Faria
Lima (Lei Municipal n. 11.732/1995@]) e a Operacdo Urbana Agua Branca (Lei Municipal n.

11.774/1995[1_4]) — note-se, por oportuno, que todas ainda estdao vigentes, embora a Opera¢dao Urbana
Faria Lima e a Operacdo Urbana Agua Branca tenham sido modernizadas (hoje, inclusive, sdo “operacdes
urbanas consorciadas” — veremos o que tal insergdo significa abaixo). Tais opera¢des urbanas foram
operacionalizadas, prosseguindo, tendo por base a compra e venda de excegdes a legislagdao ordinaria,
basicamente buscando reproduzir a configuracdo urbana presente em regiGes analogas. No tocante a
redistribuicdao da valorizacdo produzida pela utilizacdo do instrumento e custeada pelas contrapartidas
financeiras ofertadas pelos particulares, as operacdes urbanas apontadas ndo apresentaram um rol de
intervengdes que, por si, fosse capaz de caracterizar um programa coordenado de obras publicas, que se
consubstanciassem em um plano ou projeto de desenvolvimento urbano.

202199.

A Operacdo Urbana Faria Lima foi a inspiracdo para o texto que institui o instrumento da operacao
urbana consorciada no Estatuto da Cidade. Se a lei paulistana determina que tal se constitui em um
“conjunto integrado de intervencdes coordenadas pela Prefeitura [...] com a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuarios e investidores em geral, visando a melhoria e a valorizagdo ambiental”
(art. 19), o Estatuto da Cidade dispde que considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto de
intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area
transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental” (art. 32) - a lei
nacional assumiu a redac¢do da lei paulistana, com a adi¢cdo do objetivo de “transformacgdes urbanisticas
estruturais”, bem como adjetivando as melhorias almejadas pela operacdao como “sociais”. Os acréscimos
na conceituacdo do instrumento ndo sao supérfluos, uma vez que permitem concluir que os objetivos de
sua utilizacdo devem estar perfeitamente fundamentados, da mesma forma que os impactos urbanisticos
e sociais da intervencdo devem ser considerados e equacionados.

A lei federal, ainda, acolhe a mais importante criagao paulistana, os certificados de potencial adicional de
construcdo - CEPAC (art. 72 da Lei da Operacdo Urbana Faria Lima e art. 34 da Lei n. 10.257/2001), e
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adota uma nova nomenclatura: operagao urbana, na conceituacdo proposta pela lei federal, passa séls. 31
chamar-se “operacdo urbana consorciada”. Além de uma possivel recuperacdo da referéncia francesa das
zone d’‘aménagement concerté (ZAC), o adjetivo “consorciada” valoriza a ideia da associacdo entre o setor
publico e o setor privado, bem como o controle social. Observa-se, destarte, que o instrumento previsto
no Estatuto da Cidade parte da concepcdo paulistana de operac¢Ges urbanas, mas traz inovagoes
significativas, das quais a mais relevante é o papel protagonista do projeto urbanistico que devera ser por
si implantado.

Prosseguindo, o Estatuto da Cidade, no “caput” do art. 32, determina que lei municipal especifica,
baseada no plano diretor, podera delimitar drea para aplicacdo de operag¢des consorciadas. H3, desde o
primeiro instante, uma informacdo relevante: o instrumento urbanistico é veiculado por intermédio de lei
em sentido estrito. Mais que isso, tal lei devera ser “baseada” no plano diretor, pelas razdes ja expostas
neste parecer - é um diploma juridico que terd por objetivo implantar o planejamento urbanistico
globalmente idealizado para o municipio e positivado pelo plano diretor, ainda que em condicdes
especiais. As ideias subjacentes as tais determinacdes parecem evidentes: vedam-se as altera¢des
pontuais do planejamento urbanistico desvinculadas do diploma legal que é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e de expansdo urbana e, mais que isso, torna-se incontestavel a assertiva
gue o instrumento tem por ultimo desiderato implementar o plano diretor, e ndo lhe retirar eficdcia
enquanto instrumento principal da politica de desenvolvimento urbano. Nesta linha de ideias, a decisao,
em sede de Repercussao Geral, prolatada pelo Supremo Tribunal Federal no Recurso Extraordinario n.
607.940-DF:
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Os municipios com mais de vinte mil habitantes e o Distrito Federal podem legislar sobre programas
e projetos especificos de ordenamento do espaco urbano por meio de leis que sejam compativeis
com as diretrizes fixadas no plano diretor.

Em sua evolucdo, a nocdo das finalidades das operagdes urbanas revelou dois polos distintos: o de ser um
instrumento de arrecadacdo antecipada de recursos por intermédio de alienacdo do potencial
construtivo adicional, com a finalidade de financiar investimentos do setor publico, e o de se caracterizar
como veiculo de implantacdo de um projeto urbanistico, voltado a transformacdo ou requalificacdo do
tecido urbano. Seja por questdes praticas, seja por amadurecimento dos conceitos subjacentes a atuagao
estatal no planejamento e desenvolvimento dos municipios, o Estatuto da Cidade, sem olvidar a
necessidade de utilizar a operacdo urbana para captar recursos disponiveis no setor privado para a
viabilizacdao de seu programa, privilegiou a ideia de conceitua¢cao de um instrumento de implantacao de
planejamento urbanistico ao territdrio da cidade, com seus elementos minimos previstos no art. 33.

As finalidades préprias de qualquer operagao urbana consorciada, desta forma, apresentam-se como
maneiras de, num planejamento urbanistico coerente com as disposi¢cdes gerais do plano diretor (ou da
lei de zoneamento dele decorrente), fazer cumprir o dever do municipio de dar funcdo social a
propriedade imobilidria urbana. Para tanto, a lei de operacdo urbana consorciada propora para o seu
territorio de abrangéncia as solugdes urbanisticas que mais sejam adequadas ao seu desenvolvimento
urbano em um nivel de detalhamento maior que o previsto na lei do plano diretor ou de zoneamento,
identificando as obras de infraestrutura necessdrias, a quantidade e qualidade do adensamento
construtivo e habitacional do perimetro de intervencdo, os mecanismos de incentivo a reproducdo de
aspectos urbanisticos desejados e de desestimulo ou mesmo vedacao a padrdes urbanisticos e atividades
compreendidas como ndo adequadas ao territério em discussdo etc.

202199.

O caput do art. 33 do Estatuto da Cidade expressa que o diploma normativo veiculard seu projeto
urbanistico (na diccdo legal, “plano de operacdo urbana consorciada”), cujo programa é exposto em seus
incisos e paragrafos. Ndo é ocioso ressaltar que este conteddo minimo podera ser adaptado e
complementado de acordo com a politica de desenvolvimento urbano de cada municipio, sendo razoavel
e consoante com as funcdes afetas pela Constituicdo Federal e pelas constituicdes estaduais ao plano
diretor que cada diploma normativo desta espécie insculpa o modelo de instrumento que mais
adequadamente atenda as necessidades da cidade que regula - com efeito, pouco sentido faria atribuir
ao plano diretor a importante funcdo de ser o indice de aferimento de cumprimento da fungdo social da
propriedade se ndo fosse possivel adaptar e complementar os comandos trazidos na lei nacional que é o
Estatuto da Cidade, que, conforme ja exposto, se consubstancia como o diploma que veicula as normas
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gerais de direito urbanistico editadas pela Unido (art. 24, | c/c § 12 da Constituicdo Federal). Em outrofls. 32
termos, tanto neste como em outros instrumentos considerados de previsao obrigatéria nos planos
diretores pela Lei n. 10.257/2001 (como o direito de preempg¢do e a outorga onerosa de potencial
construtivo), o que traz o Estatuto da Cidade sdo nogdes, alinhamentos minimos e suficientes a permitir a
sua caracterizacdo nos planos diretores dos municipios — no Municipio de Sdo Paulo, o art. 141 do PDE
cumpre esta tarefa, e traz diversos elementos d conteldo minimo das leis de operagdo urbana ndo
previstos na legislacao federal.

A entrada em vigor da lei da operagdo urbana consorciada, e este € um ponto relevante para fins de
encaminhamento deste parecer, impde ao Poder Publico o dever de implantar o projeto urbanistico por
ela veiculado. De fato, sendo obrigatério ao Poder Publico o planejamento positivado em lei, a operacdo
urbana consorciada desencadeia uma série de providéncias obrigatdrias no corpo da Administracdo
Publica, tendentes a promover a execuc¢do da novel legislacdo - desde ajustes simples, como anotacdes e
apontamentos burocraticos de registro e encaminhamento, até medidas complexas, como as
demandadas para a emissdo dos CEPAC.

Mais que providéncias interna corporis, contudo, o principal fendmeno advindo da entrada em vigor da
lei da operacdo urbana consorciada no tocante a obrigatoriedade da observancia de suas disposicdes é a
vinculacdo da atuacdo administrativa em termos de implantacdo de politicas de desenvolvimento urbano
no perimetro da interveng¢dao. Uma vez que o programa de interveng¢des da operagao urbana consorciada
abrange, além da questdo urbanistica em si considerada, os aspectos econ6micos e sociais a qualificar ou
transformar na area afetada, o seu projeto urbanistico representa uma série de decisGes administrativas
preordenadas, um plano de observancia obrigatéria pelo Poder Publico. Desta forma, a andlise
administrativa sobre a pertinéncia de se instalarem novas unidades de saude, equipamentos de educacdo
ou lazer etc. no perimetro de abrangéncia da operagdo urbana consorciada devera tomar como elemento
de convicgdo o programa de intervengdes da lei, que poder3, inclusive, descartar a priori a implantacao
de determinados equipamentos ou infraestruturas ou, ao contrario, determinar que tais sejam
construidos utilizando-se o numerario arrecadado com a comercializagdo de potencial construtivo
adicional. A caracteristica da obrigatoriedade implantacdo do programa de intervencbes pelo Poder
Publico, ainda, gera o efeito negativo de inibir a atuagdo administrativa - por si ou em consdrcio com o
setor privado - que contrarie as suas disposicdes, ao mesmo tempo em que representa a justa
expectativa, por parte dos investidores, da atuacdo publica na regido (justa expectativa, desde ja aponte-
se, que normalmente representa mui relevante fator de ponderacao na decisdao de investir ou ndo na
propria operacado urbana).
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Também merece destaque o fato de que o projeto urbanistico da opera¢do urbana consorciada —isto é, a
implantagdo de seu programa de intervengdes - é sindicavel pela sociedade, que atuara ndao s6 em seu
controle (inc. VIl do art. 33 do Estatuto da Cidade), de previsdo obrigatéria na lei especifica, como
também por todos os canais pertinentes a gestdao democratica das cidades. O controle pode incluir a
participacdo da sociedade na definicdo das prioridades de implantacdo do programa de intervencées da
operac¢do urbana consorciada, bem como na avaliacdo da eficiéncia dos gastos da Administracdo no
desiderato de realizar tal implantagdo. Relaciona-se, assim, sem duvida, com a implantagdo do plano
preordenado para a area.

202199.

Prosseguindo, dentre os elementos minimos que compde o regramento das operacdes urbanas
consorciadas estd a exigéncia de definicdo da area a ser atingida (art. inc. | do Estatuto da Cidade e art.
141, incs. | e Il do PDE), por um motivo evidente: a operagdo urbana consorciada é um instrumento
urbanistico destinado a transformar ou requalificar trechos do tecido urbano. De fato, uma das principais
vantagens estratégicas do instrumento é a possibilidade de regular de forma excepcional e temporaria, o
parcelamento, uso e ocupacao do solo no municipio, normatizacao esta possibilitada, por sua vez, por um
planejamento especifico para o territdrio que se pretende transformar. Tal vantagem, evidentemente,
somente pode ser auferida se houver uma delimitacdo precisa de onde tais disposicdes poderdo ser
aplicadas.

Podera a lei especifica, ainda, tal como ocorre em S3o Paulo, criar areas que, a despeito de ndo
integrarem o perimetro de intervencdo do instrumento (onde vigerdo os parametros especificos da
operacdo urbana), receberdo investimentos referentes a implantacdo do programa de intervencdes da
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operag¢do urbana consorciada, isto é, poderdo utilizar recursos préprios da conta especifica da operacadis. 33
urbana consorciada para obras e servicos ligados ao programa de transformacdo ou qualificacdo

urbanistica do instrumento[@. Tal possibilidade ndo contraria o § 12 do art. 33 do Estatuto da Cidade,
uma vez que tal somente veda a aplicagao dos recursos das contas especificas das opera¢des urbanas
consorciadas em objetos estranhos ao seu programa. O tema tem importancia, no Projeto de Lei n.
203/2020, especialmente no tocante as justificativas referentes a remessa do excedente da conta
especifica da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima do Fundo de Desenvolvimento Urbano -
FUNDURB, o que acontecerd — observe-se desde ja — caso todas as intervencOes previstas na lei
encontrem-se ja implantadas.

De fato, a legislacdo federal prevé como elementos obrigatérios das leis de operacdo urbana o seu
programa basico de ocupacao (art. 33, inc. Il) e finalidades da operacgao (art. 33, inc. IV). No PDE, estas
exigéncias sdo mais detalhadas: o art. 141 determina que a lei traga a “finalidade da Operacdo Urbana
Consorciada” (inc. Ill), sei “plano urbanistico” (inc. IV), o “programa basico de interven¢bes urbanas
articulado com as finalidades da Operac¢do Urbana Consorciada e com o seu plano urbanistico” (inc. V), e
o “programa de atendimento econdmico, social e habitacional para a populacdo diretamente afetada
pela operagdo” (inc. VII).

Todos estes elementos, por sua vez, representam a descricdo do que pode ser definido como o
“programa de intervencdes” da operag¢do urbana consorciada. Como bem asseverado por LEVIN, o
programa bdsico de ocupacdo da drea deve prever as modificacdes do espaco fisico previsto na lei
especifica da operacdo urbana consorciada como area de intervencdo, tais como as modificacdes
propostas no sistema vidrio e de transporte coletivo, o plano de construcao de habitacdes de interesse
social na area, as melhorias no sistema de saneamento bdsico, as obras de drenagem e contencdo de
enchentes, a criacdo de espacos publicos de lazer e de construcdo de parques, bem como as
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. . .. o . ~  [16]
desapropriagdes necessdrias a implantacdo do programa de intervengdes . Para CARVALHO FILHO,
trata-se do programa “de maior amplitude em relacdo a operacdo urbana por indicar qual o projeto
urbanistico a ser desenvolvido na respectiva drea da cidade”, devendo “retratar as bases do projeto, ou

, [17]

seja, 0 que o municipio pretende alcangar e os meios a serem empregados para esse fim

Mais que um compilado de obras e intervencées, ou a declaracdao formal de quais os objetivos a serem
alcangados com a utilizagdo do instrumento da operag¢ao urbana consorciada, estes dispositivos ganham
importancia se observados no tocante a dindmica da implantacdo do projeto veiculado pela lei especial.
De fato, a conjugacao destes dois elementos - o programa de intervencdes trazido na lei e seus objetivos
declarados - constitui, por um lado, um verdadeiro roteiro para avaliagdo do cumprimento dos
desideratos da implantacdo do programa da operacdo urbana consorciada, auxiliando tanto em seu
controle social como no controle interno e externo da Administragdo Publica realizado por érgaos como
controladorias, Ministério Publico, tribunais de contas etc. e, por outro, estabelece uma verdadeira
programacdo de investimentos a realizar pelo Poder Publico, necessaria a atracdo da iniciativa privada

202199.

~ o . [18] . . . .
para ades3ao aos termos da operagao urbana consorciada™ . Mais que isso, balizam a expectativa dos
investidores tendo em vista a transformacdo da area, atraindo de maneira mais ou menos intensa os
adquirentes de potencial construtivo adicional oferecido em cada caso.

No tocante a forma de controle da operacdo, as referéncias trazidas no Estatuto da Cidade (art. 33, inc.
VIl) e no PDE (art. 141, inc. XIV) ndo se constituem como modalidade de controle externo da
Administracdo Publica, e sim de determinacdo de estabelecimento de grupo institucional, que conta com
a participacdo da sociedade civil, com poderes de fiscalizacdo e de proposicdo de aprimoramentos e

. . .. ~ . o .[19]
estabelecimento de prioridades no tocante a implantacdo do programa de intervengdes da lei™ . Trata-
se, em sintese, de um érgdo colegiado que tem a funcdo de acompanhar a implantacdo da operacao
urbana, e auxiliar a promocao da eficiéncia urbanistica do instrumento veiculado pela lei especifica.

lll. ESCLARECIMENTOS SOBRE OS QUESTIONAMENTOS REALIZADOS PELA CCILP
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Estabelecidas as premissas da resposta a ser ofertada a Edilidade nos dois itens anteriores, € o momentdls. 34
de responder aos questionamentos realizados pela CCJLP:

1. Os recursos remanescentes de que tratam o0 § 22do art. 1° e o art. 32 do projeto sGo os mesmos?

Cumpre, inicialmente, colacionar os dois dispositivos citados do Projeto de Lei n. 203/2020:

Art. 19 Fica aprovada a etapa de encerramento da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima -
OUCFL, consistindo no conjunto de medidas cabiveis ao esgotamento do estoque de potencial
construtivo adicional licenciado para o perimetro, bem como na disciplina de transicdao para o
regramento urbanistico ordinario do territdrio, nos termos do artigo 141 da Lei ° 16.050, de 31 de
julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico.

§ 1° As modificacOes previstas nesta lei ndo consistem alteracdo do projeto urbanistico da operacao
urbana consorciada, tendo por escopo normas de procedimento e de estruturagao do instrumento
juridico-urbanistico vigente.

§ 2° Os recursos remanescentes da operagao de que trata esta lei deverao ser empregados no
combate a pandemia do coronavirus, bem como na implementagao de ag¢des sociais, habitacionais
e de infraestrutura em areas de vulnerabilidade.

Art. 32 Na hipdtese do montante arrecadado pelos leiloes de CEPAC realizados com a finalidade de
custear o Programa de Investimentos previstos da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima
exceder o numerdrio necessario ao seu integral cumprimento, os valores remanescentes da conta
vinculada prevista no artigo 16 da Lei n° 13.769, de 2004, serao destinados ao Fundo de
Desenvolvimento Urbano - FUNDURB.
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§ 12 A medida prevista no “caput” deste artigo sera realizada nos termos do regulamento, garantida
a execucao integral das obras constantes no Programa de Investimentos previsto pela Lei n? 13.769,
de 2004.

()

RESPOSTA: Sim. O regulamento definird exatamente em que condicdes o numerdrio excedente sera
destinado ao FUNDURB, considerando-se, em qualquer hipdtese, a necessidade de estar garantida a
execucao das obras constantes no programa de Investimentos da Lei da Operacdo Urbana Consorciada
Faria Lima.

2. A destinagdo destes recursos remanescentes na forma prevista pelo projeto é compativel com
os dispositivos do Estatuto da Cidade — Lei Federal n. 20.257/01 e do Plano Diretor Estratégico — Lei

n. 16.050/14?

RESPOSTA: A medida é totalmente compativel como Estatuto da Cidade e o PDE. Os argumentos em
defesa desta assertiva serdo desenvolvidos em duas linhas principais: a necessidade de observancia do
programa de interven¢Ges da operagdao urbana, e a necessdria transitoriedade do seu regramento
especifico.

202199.

a. Da necessidade de observancia do programa de interveng6es da operag¢do urbana consorciada

Como asseverado acima, a identificacdo do territério elegivel a transformacgao por intermédio de uma
operacdo urbana consorciada é realizada a partir dos elementos de informacao trazidos no plano diretor,
sendo a instituicdo dos mecanismos juridico-urbanisticos tendentes a obtenc¢do dos resultados desejados
veiculada por intermédio de uma lei especifica. Tanto o plano urbanistico da operag¢ao urbana quanto sua
instrumentacdo deverdao salientar a importancia da conjugacdo de esforcos entre o setor privado e o
Poder Publico para a realizacao de uma transformacgado pontual do territério.

Esta conjugacao de esforgos tem, evidentemente, varias interfaces. Do ponto de vista de sua viabilidade
econdmico-financeira, espera-se que a regulacao proposta equilibre a oferta de vantagens urbanisticas
locacionais ao empreendedor privado (acessiveis mediante contrapartida financeira) com uma listagem
de intervengdes capazes de atrair ainda mais investimentos para a area. Desta forma, a transformacdo
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urbana desejada — que tem por finalidade ultima fazer cumprir as fungbes sociais da cidade naqueldls. 35
territorio - serd financiada pelo setor privado, seja por intermédio da aquisicdo do potencial construtivo
adicional previsto para a drea (o denominado “estoque”), seja pelos investimentos diretos realizados no
territério, em seus empreendimentos privados. Cabe ao Poder Publico, reitere-se, promover a
implantacdo do programa de intervencdes da lei da operacdo urbana, que devera ser capaz de resolver as
questdes sociais e de infraestrutura do seu perimetro.

Facil perceber, nesta linha de ideias, que o “consorciamento” entre o Poder Publico e o setor privado
envolve uma analise da necessidade da regido-alvo da operagao urbana receber de novos investimentos
para obter a transformacdo urbanistica desejada, tanto por parte do Municipio (que assim dimensionard
o programa de intervengdes), quanto do setor privado, que avaliard a viabilidade de realizar
empreendimentos no local. Mostra-se também evidente, assim, que a definicdo do programa de
intervencdes é essencial para a avaliacdo, por parte dos investidores e incorporadores, do interesse em
aderir ou ndo a operagao urbana. Em uma operag¢dao urbana consorciada com alienacao de CEPAC em
bolsa de valores, as regras e procedimentos que vincularao a atuac¢do dos dois setores neste mister serao
consolidados no prospecto da operacdo urbana, e fiscalizados pela Comissdo de Valores Mobilidrios[20].

Neste passo, o que se pretende afirmar é que, para o setor privado, empreender na area da operacdo
urbana é decisdo adotada apds a ponderacdo entre os riscos vislumbraveis no tocante a efetiva
transformacgdo urbanistica proposta e as possiveis vantagens advindas de sua implantagdo, avalidveis
principalmente em razdo dos instrumentos de transformacdo urbana trazidos na legislacdo e pelo
possivel impacto de seu programa de intervencdes. Assim, para os investidores, hd uma justa expectativa
de que o programa de intervengdes veiculado na operagdo urbana consorciada seja o rol de
investimentos estruturais a ser realizado na regido em médio prazo. No tocante ao risco referente as
intervengdes a serem realizadas no ambito da Operagdao Urbana Consorciada Faria Lima, assim reza seu
prospecto:
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Fatores de Risco das Intervengoes

As Intervencgdes (vide pdgs. 48), especialmente as obras, projetos e desapropriagdes, podem ser
revistas e alteradas ou até mesmo ndo serem realizadas por razées de ordem politica, econémica,
técnica, ambiental, urbanistica, social ou juridica. As obras e projetos podem ser modificados por
alteragdes nas politicas publicas da Prefeitura, do Governo do Estado ou do Governo Federal, como,
por exemplo, a previsGo de uma nova linha de Metré pelo Governo do Estado dentro do perimetro da
Operagdo Urbana, obrigando a adaptagdo das Intervengdes previstas.

Razées de ordem publica ou econémica podem exigir a modifica¢Go das Intervengdes inicialmente
propostas, como, por exemplo, em razdo de os custos efetivos demonstrarem-se muito superiores
aos estimados quando da elaboragdo dos projetos, em razdo da avaliagdo judicial de um imovel ser
muito superior a avaliagcGo administrativa, situa¢do que pode inclusive ocasionar a desisténcia dessa
desapropriacdo.

202199.

As obras e projetos podem ser alterados por razées de ordem técnica de engenharia, geoldgica ou
hidroldgica, dentre outras, ou em virtude de interesse publico. As Intervengées podem ser ainda
modificadas ou canceladas por razbes de ordem ambiental, especialmente porque cada intervencgdo
precisa de licenca ambiental especifica, que pode ndo ser concedida ou entdo exigir alteracbes ou,
ainda, exigir compensacbes para aprovagdo de sua execugdo.

Como o Municipio de Sdo Paulo, inclusive a regido da Operagcdo Urbana Consorciada Faria Lima,
encontra-se em constante transformacdo, questées de ordem urbanistica também podem demandar
alteragdes nas IntervengOes previstas. Questdes de ordem social também podem exigir alteragées,
especialmente em relagcdo ao atendimento dos atuais moradores das favelas, que podem exigir
acréscimo nas unidades de HIS a serem construidas.

Decisdes judiciais podem impedir a execug¢@o de alguma Interven¢do ou retardd-la ou, ainda, resultar
em alteragdo de projeto, o que pode sempre ocasionar o aumento dos valores originalmente
previstos para a desapropria¢do do imdvel ou da sua execu¢do. Por fim, é importante ressaltar que
os valores constantes nos orcamentos séGo estimativos e podem sofrer alteragdes significativas pelas
razdes apresentadas neste topico, bem como pela flutuacéo dos precos.
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As razoes de risco no tocante ao programa de intervencoes da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima
baseiam-se em acontecimentos exdgenos a sua administragdo, que sdao capazes de gerar repercussées no
programa inicialmente estipulado. As hipdteses sdao estabelecidas com minudéncia, e a razdo desta
medida ndo é de dificil compreensdo: é razoavel supor que o planejamento dos investidores seja
impactado caso o programa de intervencdes seja alterado — tanto na hipdtese de retirada de uma
intervencdo prevista como na de adicdo de uma originalmente ndo arrolada, o plano de negdcios
daqueles que investem na regido é, potencialmente, afetado. O que se pretende afirmar é que, com base
no Principio da Justa Confianca, a manutencao das regras do jogo de uma operagao urbana consorciada
(que inclui a previsibilidade da implantacdo seu programa de intervengdes, previamente estipulado) é
essencial para seu sucesso — somente em tais condi¢des se constituirdo as condi¢cdes necessdrias para
gue a atuacdo do mercado efetivamente ocorra no financiamento da transformacdo do territorio.

Nesta linha de ideias, sob a 6tica dos investidores, o objetivo da Administragao Publica, em sua atuacao,
deve ser o de esgotar o programa de intervengdes da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima. Na
hipdtese de haver numerario excedente na sua conta especifica ao final desta tarefa, a inser¢cdo de novos
elementos em seu programa de intervengdes para que ocorresse o dispéndio de tais valores geraria uma
alteracdo da pactuacdo original, o que poderia favorecer ou prejudicar os seus investidores, a depender
das decisdes adotadas tendo em vista o programa de interveng¢des original da operag¢ao urbana. Tal
medida, smj, ndo merece ser sequer cogitada.
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b. Da necessdria transitoriedade do seu regramento especifico.
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O instrumento juridico-urbanistico da operagao urbana consorciada prevé uma regulacao extraordinaria
para determinada parcela do territério, destinada a um processo agudo de transformacao, a ser realizado
sob limitado horizonte temporal. Sob este fundamento, excepciona a regra de distribuicdo de numerdario
obtido por intermédio da alienacdo de potencial construtivo adicional vigente no Municipio — se,
ordinariamente, os recursos arrecadados com a venda deste bem juridico municipal sdo encaminhados a
um fundo com carater eminentemente redistributivo (o FUNDURB), na operagao urbana consorciada é o
proprio territério de intervencdo quem se beneficiard destes valores — trata-se do financiamento
endogeno da operagdo urbana consorciada. H3, verifica-se, uma opgao (urbanistica e legal) por
concentrar as despesas em infraestrutura e investimentos sociais financidveis com a alienagao do
potencial construtivo adicional da operacdo urbana em seu préprio territdrio, em detrimento da
aplicacao de tal numerario nos termos ordinariamente estabelecidos no PDE.

Pois bem. E certo que a cidade se beneficia, ainda que indiretamente, com o desenvolvimento urbano do
perimetro da operagdo urbana consorciada. E preciso, contudo, reconhecer que a condicdo estabelecida
pelo uso deste instrumento juridico-urbanistico é, essencialmente, medida de cardter transitério, que
deve ser adequada a promoc¢do dos seus objetivos especificos - ndo por outro motivo o PDE determina
gue toda lei de operacao urbana devera conter, em seu texto, sua forma de extingao e o regramento de
transicdo a legislacdo ordinaria de zoneamento (art. 141, XVI). De fato, ndo é desejavel, considerando-se
a politica de desenvolvimento urbano como um todo, que parcelas do territério do municipio sujeitem-
se, indefinidamente, a um regramento urbanistico especifico, diferenciado das disposi¢cdes gerais da
legislacdo de parcelamento, uso e ocupacao do solo.

202199.

E preciso considerar, ainda, a importancia do numerdrio arrecadado a titulo de aliena¢do de potencial
construtivo adicional no orcamento de investimentos do Municipio na implantacdo da politica de
desenvolvimento urbano definida no PDE. Sob esta ética, o encaminhamento destes valores excedentes
arrecadados na Operacdo Urbana Faria Lima aos cofres do FUNDURB nada mais representa que a
contribuicdo desta parcela do territdrio com a politica de desenvolvimento urbano do Municipio de Sao
Paulo como um todo. De fato, realizada a transformacdo urbanistica prevista pela lei, estando assim
cumprida a etapa de intervenc¢des sob incumbéncia do Poder Publico e obtido o sucesso do plano
urbanistico especifico que ensejou a prépria operagao urbana, e havendo sobra de recursos em sua cona
especifica, devem ser tais redistribuidos ao resto da cidade, na forma prevista no PDE. Uma vez
necessario o retorno do territorio a regulacdo ordindria da lei de zoneamento, a distribuicdo dos recursos
arrecadados com a alienagao do direito de construir além do coeficiente de aproveitamento basico dos
lotes deve, também, ter o destino ordindrio previsto no PDE.
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3. Hd manifestagdo do grupo de gestdo da operagdo urbana na elaboragdo do texto do projeto?

Nos termos informados neste SEl pela Diretoria de Implementacdo de Projetos Urbanos da S3o Paulo
Urbanismo, na 442 Reunido Ordinaria do Grupo de Gestdao da Operacdao Urbana Consorciada Faria Lima,
realizada em 05/05/2020, houve a apresentagdo do projeto de lei aos representantes. A proposta foi
avaliada na ocasido e os questionamentos apresentados a partir da reunido foram devidamente
encaminhados para esclarecimentos (Informagdo SP-URB/DIP 029938825 e Informagdo SP-URB/DIP
029940967).

No tocante ao tema, parece ser importante destacar as disposicdes normativas existentes acerca do
controle participativo da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima. Inicialmente, o PDE:

Art. 141. A lei especifica que regulamentar cada Operacdo Urbana Consorciada deve atender aos
objetivos e diretrizes estabelecidos nesta lei e conter no minimo:

(..

XIV — forma de controle e gestdo da operacdo urbana consorciada, com a previsdo de um conselho
gestor paritario, formado por representantes do Poder Publico e da sociedade civil;
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Na Lei n. 13.769/2004, o regramento do Grupo de Gestdo da Operac¢do Urbana Consorciada Faria Lima:
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art. 17 - Fica instituido o Grupo de Gestdo da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, coordenado
pela Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB, contando com a participacdo de 6rgdos
municipais, de entidades representativas da sociedade civil organizada, visando a definicdo e
implementacdao do Programa de Intervencdes da Operacdao Urbana, bem como a definicao de
aplicacdo dos seus recursos.

Paragrafo Unico. O Grupo de Gest3o terd a seguinte composicdo:

(...

O Regimento Interno do Grupo de Gestao da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, por fim, traz as
seguintes disposicoes:

Art. 3°: S3o atribuicdes do Grupo de Gest3o:

l. Definicao e implementag¢ao do Programa de Investimentos constantes do anexo 2 da Lei n.
13.769/2004, com as alteragdes introduzidas pela Lei n. 13.871/2004, bem como definigdo de
aplicagdo de seus recursos;

202199.

Il. acompanhamento dos planos e projetos urbanisticos previstos no Programa de Intervencdes;

Il. Identificar formas de atuacdo do Poder Publico capazes de potencializar a consecucdo dos
objetivos da Operac¢ao Urbana Consorciada Faria Lima;

IV. Elaborar e promulgar seu Regimento Interno.

Como se verifica, as atribuicdes do Grupo de Gestdo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima sdo
exercidas nos limites e condicOes facultadas pelo PDE: cabe a tal grupo realizar o acompanhamento da
operagao urbana, auxiliando na indicacdo das necessidades prementes em termos de investimento e
realizando o controle social de sua implantacao.

Tendo em vista tais condicdes, o Projeto de Lei n. 203/2020, ja devidamente protocolizado junto a
Edilidade, foi apresentado aquele Colegiado, que teve oportunidade de realizar questionamentos e
sugestdes sobre seu conteldo — material este, como ja apontado, tratado no SEI n. 7810.2020/0000465-
2.

IV. CONCLUSOES
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Com tais esclarecimentos, devidamente instruido o feito nesta Pasta, e respondidas as indagacdes
realizadas pela Comissdao de Constituicao e Justica e Legislagdo Participativa da Camara de Vereadores,
encaminhadas por intermédio do Oficio SGP12 n. 156/2020, da Presidéncia da Camara de Vereadores,
sugiro restituicao do presente feito a Secretaria do Governo Municipal, para ciéncia e prosseguimento.

Sao Paulo, 19 de junho de 2020.

JOSE ANTONIO APPARECIDO JUNIOR
Procurador do Municipio — Chefe da Assessoria Juridica

OAB/SP n. 228.237 - SMDU.AJ

[1] BOBBIO, Norberto. Teoria do ordenamento juridico. 5. ed. Brasilia: Universidade de Brasilia, 1994. p.
184. AVILA relembra que, considerados os postulados normativos como as condi¢des de possibilidade do
conhecimento do fenémeno juridico (uma vez que apenas explicam como pode ser obtido o
conhecimento do Direito), o “postulado da coeréncia” informa que o conhecimento da norma pressupoe
o do sistema, e o entendimento do sistema sé é possivel com a compreensdo de suas normas. (AVILA,
Humberto Bergmann. Repensando o principio da supremacia do interesse publico sobre o particular.
Revista Trimestral de Direito Publico (RTDP), Sdo Paulo: Malheiros, n. 24, p. 159-180, 1999. p. 161-162).
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[2] No mesmo sentido, GRAU, Eros Roberto. O Direito Posto e o Direito Pressuposto. 9. ed. rev. e ampl.
Sdo Paulo: Malheiros, 2014. p. 24. Esclarece o autor que ndo se trata de ordem de normas, conceitos,
institutos, valores ou axiomas, mas de ordem de principios gerais, que s3o a conexdo aglutinadora de
cada sistema juridico.

[3] CANARIS, Claus-Wilhelm. Pensamento sistematico e conceito de sistema na ciéncia do direito. 4. ed.
Lisboa: Fundacao Calouste Gulbenkian, 2008. p. 155-157.

[4] SILVA, Jose Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 7. ed. rev. e atual. S3o Paulo: Malheiros, 2012. p.
38.

[5] A Constituicdo Federal, na visdo de BARROSO, tem normas de organizacdo (cujo objeto é estruturar e
disciplinar o exercicio do poder politico), normas definidoras de direitos (que geram direitos subjetivos,
investindo o cidaddo no poder de exigir do Estado — ou de outro eventual destinatario da norma —
prestacOes positivas ou negativas, que proporcionem o desfrute dos bens juridicos nelas consagrados
(direitos individuais, politicos, sociais e difusos) e, finalmente normas programaticas, que tracam fins
sociais a serem alcancados pela atuacdo futura dos poderes publicos. (BARROSO, Luis Roberto. Curso de
Direito Constitucional Contemporaneo: os conceitos fundamentais e a construgcdao do novo modelo. 5.
ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015. p. 235-237). O art. 182, nesta linha de raciocinio, se apresenta como uma
espécie hibrida de norma constitucional, parecendo englobar as trés caracteristicas citadas pelo autor:
estabelece o dever de elaborar uma politica de desenvolvimento urbano pelo Estado, estatui o direito as
funcGes sociais da cidade pelos seus habitantes e a necessidade de observar-se a fung¢do social da
propriedade na legislacdo urbanistica.

202199.

[6] DA SILVA, José Afonso. Op. Cit., p. 95. O autor se refere a hipdtese de Plano Diretor que, por si, ndo
contenha planos de atuagao concreta, isto é, ndo veicule projetos urbanisticos. Tal situagdao pode ocorrer
ou ndo, a depender do planejamento realizado e positivado pela lei do Plano Diretor.

[7] CARVALHO PINTO, Victor. Direito Urbanistico: plano diretor e direito de propriedade, 3. ed., revista e
atualizada. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, pp. 205/206.

[8] CARVALHO PINTO, 2011, pp. 208 e ss.
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[9] Ha variacdes no entendimento deste conceito, conforme exposto em APPARECIDO JUNIOR, Josédls. 39
Antonio. Propriedade Urbanistica e Edificabilidade. Curitiba: Jurua, 2012, pp. 46 e ss.

[10] O Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10.257/01) dispGe, em seu art. 39, § 32, que a lei que instituir o
Plano Diretor deverd ser revista, pelo menos, a cada dez anos. Embora este seja um prazo maximo, a
tendéncia dos planos diretores, especialmente em razdo dos custos financeiros e das dificuldades de
ordem formal e material em elaborar tal lei, é observar este interregno temporal como marco para a
revisdo do planejamento urbanistico como um todo — que, de resto, necessita tempo de implantacdo
para que seja possivel aferir os seus efeitos.

[11] Disponivel em: <http://migre.me/vLA3a>. Acesso em: 17 jun 2020.
[12] Disponivel em: <http://migre.me/vLA3j>. Acesso em: 17 jun 2020.
[13] Disponivel em: <http://migre.me/vLA3A>. Acesso em: 17 jun 2020.
[14] Disponivel em: <http://migre.me/vLA3T>. Acesso em: 17 jun 2020.

[15] O PDE determina, no art. 141, que a lei especifica que criar a operagdo urbana consorciada podera
delimitar o que denomina de “perimetro expandido”, no qual serdo realizados investimentos, com
recursos da propria operacdo urbana consorciada que atendam as necessidades habitacionais da
populacdo de baixa renda e melhorem as condi¢cbes dos sistemas ambientais, de drenagem, de
saneamento e de mobilidade, entre outros (inc. Il).

Carlos Dias Chaves. Sua validade pode ser conferida em

[16] LEVIN, Alexandre. Operagdo urbana consorciada: concertacdao publico-privada para a justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2014. p.
195.

[17] CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentdrios ao Estatuto da Cidade. 5. ed. S3o Paulo: Atlas,
2013. p. 284.

a0

[18] No caso de operagdes urbanas consorciadas que prevejam a emissao dos Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo - CEPAC para sua operacionalizacdo, a Instru¢do CVM 401/2003 exige extremo
rigor com este aspecto da utilizacdo do instrumento, chegando a prever punicdo na hipétese de eventuais
condutas da Administracdo Publica na implantacdo do programa de intervencdes da operacao urbana
consorciada que se afastem dos expostos na fundamentacdo do pedido de expedicdo e comercializacdo
destes titulos. Disponivel em: <http://migre.me/vLAcf>. Acesso em: 17 jun. 2020.

[19] No Municipio de Sdo Paulo, o PDE, determina que as leis de operacdo urbana consorciada deverao
conter a “forma de controle e gestdo da operacdo urbana consorciada, com a previsdo de um conselho
gestor paritario, formado por representantes do Poder Publico e da sociedade civil” (art. 141, inc. XIV).
No Municipio de Salvador, por exemplo, ha a previsdo de que as leis de operacdo urbana consorciada
deverdo conter a “forma de controle gestdao da OUC, por meio de um conselho gestor paritario, composto
por representantes do poder publico por representantes da sociedade civil" (Lei n. 9069/2016, art. 328,
inc. X). Como exemplos de municipios que remetem o tema a legislacdo especial, vale mencionar Rio de
Janeiro, Curitiba e Floriandpolis.

202199.

[20] A Instrucdo Normativa 400, da Comissao de Valores Mobilidrios, dispde sobre as ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobilidrios, nos mercados primario ou secunddrio. Disponivel em
http://www.cvm.gov.br/legislacao/instrucoes/inst400.html, acesso em 18 jun. 2020.

eil Documento assinado eletronicamente por José Antonio Apparecido Junior, Procurador(a) do
i l'ﬁ Municipio, em 19/06/2020, as 11:01, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 89, inciso
ﬂi‘alﬂ:]!ur.l

eletrinica | do Decreto 55.838/2015

e
d -ri‘:ﬂ:if':'li.; A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br,

by O Lo O g
BTy b informando o cédigo verificador 030016398 e o codigo CRC 94F73E41.

atéria DOCREC 378/2020. Documento digitalizado e autenticado por ANTONIO ISOLDI CALEARI, juntado ao PL 203/2020 por Jo

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD

M

https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=32607285... 13/4


http://www.cvm.gov.br/legislacao/instrucoes/inst400.html

19/06/2020 SEI/PMSP - 030016398 atfitsiaeaeasJodo Carlos Dias Chaves em 20/06/2020 00:00:00.
fls. 40

Referéncia: Processo n? 6066.2020/0001871-1 SEI n2 030016398

Carlos Dias Chaves. Sua validade pode ser conferida em

a0

=202199.

atéria DOCREC 378/2020. Documento digitalizado e autenticado por ANTONIO ISOLDI CALEARI, juntado ao PL 203/2020 por Jo

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD

M

https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=32607285... 14/¥4



19/06/2020 SEI/PMSP - 030016998 - EfééHaAAARAEARS0 Carlos Dias Chaves em 20/06/2020 00:00:00.
fls. 41

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO
Assessoria Juridica
Rua Sdo Bento, 405, - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01011-100
Telefone:

Encaminhamento SMDU/AJ N2 030016998
CASA CIVIL - ATL NI

Senhora Procuradora Assessora
Com a instrucdo levada a efeito nesta Pasta, restituo para ciéncia e prosseguimento.
Sao Paulo, 19 de junho de 2020.

FERNANDO CHUCRE

Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano

Documento assinado eletronicamente por Fernando Chucre, Secretario(a), em 19/06/2020, as
14:08, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do Decreto 55.838/2015
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