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PARECER CONJUNTO N° DAS COMISSOES DE POLITICA URBANA, METROPOLITANA E
MEIO AMBIENTE; ADMINISTRACAO PUBLICA; E DE FINANCAS E ORCAMENTO, SOBRE
O PROJETO DE LEI N° 0087/20009.

DO PROJETO - TITULO |

O Projeto de Lei n® 87/2009, do Executivo, em seu Titulo | propbe a
regulamentacdo do instrumento urbanistico previsto no art. 239 do Plano Diretor
Estratégico - PDE (Lei n. 13.430/2002), estabelecendo os procedimentos a serem
observados na efetivacdo de tais concessbes, de forma a garantir, de fato, que as
transformacdes urbanisticas ocorram em beneficio da cidade e de seus habitantes.

Apropriadamente, o projeto de lei caracteriza a concessao urbanistica como um
instrumento de intervencdo urbana estrutural, que somente pode ser proposto em
areas ja identificadas no PDE para o atendimento de objetivos e diretrizes do
planejamento urbano. Além disso, a proposta legislativa em exame d& o devido
destaque ao projeto urbanistico, ponto central para que a Municipalidade possa liderar,
de forma indutora, a transformacao de determinados trechos da Cidade, especialmente
as areas degradadas e as areas centrais dotadas de infraestrutura que estdo
subutilizadas.

O objeto da concessdo é a delegacdo, a pessoa juridica ou a consorcio de
empresas, da execucdo de obras urbanisticas de interesse publico, segundo o referido
projeto urbanistico. Para tanto, o projeto de lei estabelece a possibilidade de que o
projeto urbanistico preveja, por exemplo, investimentos no sistema de transporte
publico, no sistema viario, em novos parques e areas verdes e em equipamentos
institucionais, destinados a educacdo, cultura, saude, esportes, lazer e outras
finalidades sociais.

De forma a atingir os objetivos da ordenagdo urbana, em suas diversas
perspectivas, o projeto de lei apresentado prescreve varias exigéncias de fundo, sem
as quais a concessao urbanistica ndo podera prosperar. Entre tais exigéncias estao a
realizacdo de estudos de viabilidade, estudos de impacto ambiental ou de vizinhanca,
relatério dos estudos efetuados e das providéncias a serem executadas, demonstrativo
quantitativo e qualitativo dos custos e beneficios sociais, urbanisticos e ambientais da
intervencéo urbana objeto de concesséo.

Sob o aspecto urbanistico, de forma pertinente, a proposta legislativa em exame
exige do projeto urbanistico a observancia das normas do PDE, bem como a defini¢cdo
das modificacdes no sistema viario, localizacdo e definicdo da infra-estrutura urbana e
dos equipamentos comunitarios, localizacdo e definicdo dos espacos publicos de uso
comum e especial, definicAo dos parametros e diretrizes urbanisticos, ambientais e
sociais e programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente
afetada pela intervencéo urbana.

Todas essas propostas do projeto urbanistico estardo sujeitas a analise e
deliberacdo, em carater preferencial, por parte de todos os 6rgdos competentes do
Poder Publico, especialmente no que se refere a preservagdo do patriménio cultural e
historico, parcelamento do solo, transito, preservacao do meio ambiente e adequacéo
dos parametros de uso e ocupacdo do solo. De forma a evitar questionamentos e
futuras discussbes, o projeto de lei estabelece, de forma bem ajustada, que as
diretrizes em tais deliberac¢des vinculardo as andlises posteriores dos 6rgdos municipais
quanto aos pedidos de licenciamento de edificacdes, que deverdo ser formulados pelo
concessionario.

Sob o ponto de vista da publicidade e da participacdo popular, o projeto de lei

também apresenta conteddo apropriado. Assim é que se exige, para o projeto



urbanistico, a realizacdo de audiéncias publicas, tanto na area central do Municipio
quanto na area de cada uma das Subprefeituras em que sera realizada a intervencao
urbana, permitindo a interacdo dos diversos interessados, sejam eles proprietarios,
moradores, usuéarios permanentes ou investidores privados. Além disso, a proposta
legislativa estabelece uma consulta publica a respeito do projeto de concessdo
urbanistica, com informac¢des a respeito das justificativas para a contratacédo,
identificacdo do objeto, prazo de duragdo do contrato e seu valor estimado, minutas do
edital e do contrato, prazo para acolhimento de sugestdes e uma audiéncia publica ao
final do prazo estipulado para discussdo do projeto.

Na linha do que se encontra previsto no art. 239 do PDE, o projeto de lei
regulamenta a forma de financiamento da concessdo urbanistica, de modo que o
investimento do concessionario seja remunerado e amortizado mediante a exploragéo
dos imodveis resultantes destinados a usos privados nos termos do contrato de
concessdo. Assim, o0s investimentos urbanisticos serdo viabilizados pela apropriacdo
antecipada, por parte do Poder Publico, da futura valorizacdo das areas transformadas,
0 que dispensa ou minimiza os investimentos do Poder Publico, da futura valorizacéo
das areas transformadas, o que dispensa ou minimiza os investimentos do Poder
Pdblico em infraestrutura para induzir a transformacgéo das areas. A propdsito, o texto
em andlise possibilita também a utilizacdo da concessdo patrocinada, com o aporte de
recursos publicos, segundo as necessidades do projeto urbanistico, oferecendo maior
flexibilidade ao instrumento, com base na legislacdo federal (Lei n.© 11.079/04) e
municipal (Lei n®. 14.517/07) aplicavel as concessdes em geral.

A efetiva transformacdo das areas e a realizacdo do projeto urbanistico
pressupdem, de fato, a efetivacdo de desapropriacdes urbanisticas, fundamentadas na
alinea “i” do art. 5° do Decreto-lei n.° 3.365/41 e no art. 44 da Lei Federal n.°
6766/79. Sob este aspecto, novamente, o projeto de lei esta redigido com total acerto,
prevendo-se que o Poder Publico, como titular do poder de desapropriar, efetue a
declaracdo de Utilidade Publica e de Interesse Social dos iméveis a serem objeto de
desapropriacdo para a execuc¢do do projeto urbanistico especifico mediante concesséao
urbanistica, ao passo que o concessionario apenas promove a desapropriacdo, em
carater judicial ou amigavel, pagando e negociando a respectiva indenizacgéao.

Em atendimento as necessidades de economicidade e isonomia entre os possiveis
interessados, exige-se que a concessdo seja feita mediante licitacdo, na modalidade
concorréncia, autorizada pelo Prefeito. As regras pertinentes as licitagbes e contratos
seguem o modelo ja desenvolvido e aperfeicoado em nivel federal, o que previne
eventuais discussdes a respeito do tema. Assim, por exemplo, sdo estabelecidas
normas a respeito de: participacdo de empresas em consodrcio, pré-qualificacdo dos
licitantes, normas do edital, julgamento da licitacdo, clausulas essenciais do contrato,
prazo, solucdo de conflitos, deveres e responsabilidades do concessionario, deveres do
concedente, fiscalizacdo, intervencéo e formas de extincdo da concessao.

DO APRIMORAMENTO - TITULO I

Aprimorar os mecanismos de fiscalizacdo e acompanhamento-cidaddo para a
concessdo urbanistica desde a idealizacdo do projeto urbanistico, sua consulta publica,
passando pela discussdo em audiéncias publicas, seu certame licitatério, até sua final
implantacdo, parece ser aos olhos do legislador medida acessOria a propositura
executiva obrigatoria.
Nao menos importante, para que se construa um projeto urbanistico consensuado é
indispensavel que o mesmo seja elaborado a priori da licitacdo a ser efetivada, de
modo a que os interessados possam se manifestar de maneira efetiva, apresentando
suas razbes e preferéncias de forma a que esta concertacdo técnico-politica produza
um projeto que atenda especificamente aos objetivos definidos, de modo geral, no
Plano Diretor.



Para isso, o Poder Executivo encomendara de profissionais capazes, de seus quadros
ou externos, por concurso ou convite, um projeto basico, o qual definira a destinacao
de cada parcela do territério enquanto parcelamento, uso e ocupacédo do solo, inclusive
dos espagos publicos e semipublicos previstos, como ruas e pragas, incluindo as
tipologias urbanisticas e arquitetbnicas de modo que mesmo um leigo venha
compreender as ambiéncias urbanas dela resultantes e a viabilidade econémica
financeira de sua realizacao.

As avaliacbes de impacto de vizinhanca e ambientais serdo concomitantemente
desenvolvidas e apresentadas, e elaboradas tantas alternativas e variantes do projeto
urbanistico até que se chegue a uma concertacdo final, coordenada pelo Poder
Executivo, o qual sera enviado para referendo do Poder Legislativo.

Obtido o referendo, sera o Projeto Urbanistico licitado nos termos legais.

Esse procedimento participativo e democratico garantird o sucesso do instrumento,
que assim nado podera ser utilizado em beneficio preferencial de quaisquer das partes,
conferindo-lhe a representatividade e legitimidade que precisa ter para se transformar
em uma das principais ferramentas a disposicdo do Poder Publico na qualificacdo e
requalificacdo do espaco urbano paulistano.

DO PROJETO - TITULO IlI

O projeto de lei traz, em seu Titulo Il, as normas relativas a aplicacdo da concessao
urbanistica no perimetro do Projeto Nova Luz, definido na Lei n. 14.096/05. Sob este
aspecto, deve-se frisar que essa concessdo especifica obedecerd a todas as normas
aplicaveis as concessfes em geral, de modo que deverdo ser observadas todas as
exigéncias urbanisticas e procedimentais acima referidas, especialmente no que se
refere a participacdo popular, que necessariamente antecederdo a especificacdo do
projeto urbanistico e a abertura da licitacao.

Ainda no que concerne ao Projeto Nova Luz, a proposta ora analisada prevé a
possibilidade de aplicacdo, ao trecho da concessdo, das regras da Operacdo Urbana
Centro, que ja se encontra em vigor. No dmbito dessa Operacdo, o Projeto Nova Luz
constituira um perimetro diferenciado, no qual podera ser aplicado o novo instituto ora
regulamentado, com grandes perspectivas em termos de requalificacdo urbana,
observadas todas as demais normas urbanisticas pertinentes, inclusive em relagdo a
Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) existente no local, cujas regras deveréo ser
observadas na elaboracdo do projeto urbanistico especifico.

DO APRIMORAMENTO - TITULO 11

A definicdo de diretrizes especificas para a constru¢cdo do projeto urbanistico em
questdo parecer ao relator mecanismo fundamental para garantir a manutencdo da
atividade econdmica relevante ja instalada, promovendo-a, ndo substituindo-a. E
imprescindivel que se valorize a vocacdo ja existente no bairro, traduzida em pdlo
digital de alta tecnologia, fortalecendo aquela regido da cidade, espaco de
especializacado, referéncia no Brasil e no exterior.

Outra diretriz especifica deve resultar no repovoamento do territério definido no Plano
Diretor (Zeis), tem como objetivos reduzir as distancias percorridas pelo cidadao entre
casa e emprego, casa e lazer, casa e comércio e demais servigos; promover habitacao,
cultura, educacdo e saude em mesmo espaco urbano. Isso tende definitivamente a
reduzir os custos de urbanizacdo, traduzidos em diminuicdo de investimentos e
custeios em transporte e otimizar o aproveitamento de equipamentos publicos ociosos
na area central.

Inovacgéo ainda necesséria refere-se a diretriz especifica para o tratamento de imoéveis
de valor histérico tombados no territério, que deverdo, no projeto urbanistico, receber
atencao diferenciada quanto aos incentivos para sua real preservacao.

Em fim, todas as diretrizes combinadas resultardo em uma mesclagem de usos que
corresponde ao que de mais atual e contemporaneo se pratica em todo o mundo.

DA CONCLUSAO



Constatados os méritos urbanisticos do projeto em exame, o parecer € pela sua
aprovacdo e devido prosseguimento, sugerindo, no entanto, ampliar as discussdes
sobre as diversas propostas ja oferecidas em audiéncias publicas e debates aqui
sintetizadas, decorrendo, dai, a necessidade de elaboracdo de propositura acessoria ao
texto do executivo.

Favoravel é o nosso parecer ao Projeto de Lei n® 87, de 20009.

A Comisséo de Constituicao, Justica e Legislacdo Participativa apresentou parecer pela
legalidade da iniciativa.

O projeto em andlise, ao instituir a concessao urbanistica no Municipio de Sdo Paulo,
no qual a Municipalidade concede a iniciativa privada, por meio de um novo
instrumento, a possibilidade de requalificacdo urbana e de reordenamento do espaco
urbano, que podem incluir obras relativas a modificagdo do sistema viario, da estrutura
fundiaria, de instalacdes e equipamentos urbanos, dos logradouros publicos e das
edificacBes, reveste-se de elevado interesse publico, motivo pelo qual a Comissao de
Administracao Publica posiciona-se favoravelmente a sua aprovacao.

A Comissao de Financas e Orcamento, quanto ao aspecto financeiro, nada tem a opor
a propositura, visto que as despesas de sua execucdo serdo cobertas por dotacdes
orcamentarias proprias, suplementadas se necessario.
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