PL 656-2001

EXPOSICAO DE MOTIVOS

Pretende-se com esta lei a aprovacao da Operacdo Urbana Agua Espraiada, das diretrizes
gerais e especificas que deverdo nortear a sua execugdo, e dos instrumentos urbanisticos
necessarios a sua implementacgao.

Basicamente, intenta o Poder Publico Municipal promover, com a implantacdo da
Operacdo Urbana Agua Espraiada, um conjunto de intervencdes de natureza viaria, urbanistica,
habitacional e paisagistica, pretendendo alcancar, dentre outros os seguintes objetivos:

1. a execucdo da continuacio da Avenida Agua Espraiada, em sua totalidade,
implantado-se o sistema de drenagem e a via expressa até a Rodovia dos Imigrantes;

2. a criacdo de estimulos para a implantacdo de usos compativeis com as tendéncias e
possibilidades dos lotes lindeiros ou proximos a Avenida Agua Espraiada, as Marginais do Rio
Pinheiros e a Avenida Chucri Zaidan, dotando o perimetro da Operacdo Urbana de qualidades
urbanisticas adequadas com a verticalizacdo e adensamento propostos;

3. a formacao de areas verdes e de lazer, além da execucdo de projetos paisagisticos ao
longo do Cérrego e da Avenida Agua Espraiada, bem como em outros trechos contidos no
perimetro da Operacdo Urbana;

4. a implantacdo de HabitacGes de Interesse Social para o atendimento da populagéo que
mora em favelas e em outras moradias atingidas por desapropriacdes decorrentes da Operacao
Urbana.

Para o estabelecimento das diretrizes gerais contidas no artigo 4° desta lei foram
considerados ndo so a diversidade das caracteristicas de uso e ocupagdo do solo no perimetro da
Operacdo, como também a importancia de areas verdes, de lazer e de equipamentos comunitarios
publicos e privados. Considerou-se, também, os nucleos favelados, a infra-estrutura existente, o
sistema viario, a largura das vias e a mescla de usos compativeis permitidos a cada Setor.

Por outro lado, em razdo da grande extensdo do perimetro objeto desta Operacédo
Urbana, dividiu-se a area abrangida em 6 (seis) Setores, para os quais foram fixadas diretrizes
urbanisticas, viérias, paisagisticas e habitacionais especificas, tendo em vista as caracteristicas
peculiares de cada uma delas, e a necessaria adequacdo destes locais as novas exigéncias que
decorrerdo das transformagdes e dos impactos resultantes da implementagéo da Operacéo Urbana
Agua Espraiada.

Previu-se, por fim, a implantagdo de um programa de intervences no perimetro de
Operacdo Urbana, abrangendo, dentre outras obras, a execugdo de projetos especiais para as areas
identificadas nas plantas elaboradas pela Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB. Esses
projetos especiais serdo implantados consoante as prioridades a serem definidas pelos 6rgéos que
integrardo o sistema de gestdo da Operagdo Urbana, devendo o Executivo Municipal instituir
programas especificos para cada uma das areas, mediante decreto.

Caracteriza-se a Operacdo Urbana como um instrumento de atuagdo de natureza
urbanistica, que tem por finalidade a promocdo de transformacgfes urbanisticas estruturais, de
melhorias sociais e ambientais, mediante a execu¢do de um conjunto de intervencGes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico, com a participacdo dos proprietarios, moradores, USUarios
permanentes e investidores privados, competindo aos Municipios a sua implantag&o.

Os fundamentos das atribuices dos Municipios em matéria urbanistica encontram-se na
Constituicdo Federal, e no caso do Municipio de S&o Paulo, também na sua Lei Orgéanica.

A Constituicdo Federal, ao tratar da Politica Urbana, no art. 182 a 183, explicitou os
objetivos da politica de desenvolvimento urbano a ser implantada pelo Poder Publico Municipal,



quais sejam, o de ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o
bem estar de seus habitantes.

Condicionou, ainda, no 82° do art. 182, o alcance da fungdo social da propriedade
urbana ao atendimento das exigéncias fundamentais da cidade, expressas no Plano Diretor.

Dada a relevancia e a repercussao do principio da funcdo social da propriedade em
relacdo ao exercicio da funcdo urbanistica e a propriedade urbana, cabe neste momento, delinear,
ainda que sucintamente, a sua abrangéncia.

O fato de a Constituicdo Federal ter assegurado o direito de propriedade e a sua fungéo
social implicou na renovacdo do enfoque daquele direito, em especial, no que concerne ao seu
regime juridico, que sera fixado ndo so pelas normas de direito civil, mas também, por normas
urbanisticas, administrativas, empresariais e essencialmente pelas normas constitucionais. No
dizer do eminente Professor José Afonso da Silva, "... a funcdo social se manifesta na propria
configuracdo estrutural do direito de propriedade, pondo-se concretamente como elemento
qualificante na predeterminacdo dos modos de aquisicdo, gozo e utilizacdo dos bens. Por isso, é
que se conclui que o direito de propriedade ndo pode mais ser tido como um direito individual. A
inser¢do do principio da funcdo social, sem impedir a existéncia da instituicdo, modifica a sua
natureza. " (Direito Urbanistico Brasileiro, 2° ed., 1997. p. 66).

E € em relacdo a propriedade urbana, conforme assevera aquele autor, "que a funcéo
social, como preceito juridico-constitucional plenamente eficaz, tem seu alcance mais intenso de
atingir o regime de atribuicdo do direito e o regime de seu exercicio. Pelo primeiro cumpre um
objetivo de legitimacdo, enquanto determina uma causa justificadora da qualidade de
proprietéario. Pelo segundo realiza um objetivo de harmonizacdo dos interesses sociais e dos
privativos de seu titular, através da ordenacao do contetdo desse direito." (ob. cito p. 68).

Ao tratar do regime juridico da propriedade urbana ensina José Afonso da Silva que "E o
Direito Urbanistico que determina os principios que dominam o regime juridico da propriedade
urbana, pois, como foi visto, o direito de propriedade urbana esta submetido a funcao publica do
urbanismo. Como essa fungdo opera por meio de procedimentos normativos (planos, projetos,
programas, etc.), como ja vimos, é que se concebe o direito de propriedade urbana como um
direito planificado (e também, propriedade - procedimento), porque predeterminado por planos
urbanisticos (e outros procedimentos de urbanificacdo) que constituem, como também ja
verificamos, os instrumentos basicos de atuacdo urbanistica do poder publico. " (ob. cito p. 69).

Tais consideracdes sobre o principio da funcdo social da propriedade urbana sao
essenciais, na medida em que esse principio devera permear toda a atuacdo urbanistica do Poder
Publico Municipal, ao harmonizar o interesse publico e o privado, através das normas de
ordenacdo da cidade e na elaboracdo e execucdo de planos urbanisticos, como é o caso da
Operacdo Urbana objeto desta lei.

Além da competéncia exclusiva para a promog¢édo do desenvolvimento urbano, no &mbito
de seus territdrios, a Carta Magna conferiu aos Municipios atribuicdo para promover o adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacdo do solo urbano, e por fim para legislar sobre assuntos de interesse local (art. 30, | e
V).

Decorrem, desses dispositivos constitucionais, as atribuicdes do Municipio em matéria
urbanistica, tais como a promulgacéo de normas de uso, parcelamento e ocupacéo do solo urbano,
de normas referentes ao exercicio e controle da atividade edilicia, e, por fim, de elaboracédo e
execucdo de planos de intervencao urbana.

Com fundamento no artigo 182, caput da Constituicdo Federal, em 10 de julho de 2.00l,
foi promulgada a Lei n° 10.257, denominada Estatuto da Cidade, estabelecendo diretrizes gerais
da politica urbana no pais.

Referido Estatuto da Cidade, no artigo 34, prevé, expressamente, a possibilidade de Lei
11unicipal especifica delimitar areas para a aplicacdo de Operac6es Urbanas Consorciadas.



A nova Lei considera como Operac¢do Urbana Consorciada o conjunto de intervencdes e
medidas coordenadas pelo Poder Publico Municipal, com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usuérios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma
area transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valoriza¢do ambiental.

Pode-se dizer que o pilar de sustentacdo da nova Lei repousa no binémio: gestdo popular
mais cooperacdo (entre governos, iniciativa privada e setores especificos da sociedade para o
objetivo comum da correta (reurbanizacéo das cidades).

Em verdade, os conceitos de Operacdo Urbana e dos instrumentos para a sua
consecucdo, agora expressamente previstos na Lei Federal, ndo trazem em si mesmos idéias
novas, no que diz respeito a legislacdo urbanistica municipal de Sao Paulo.

Alids, todos os instrumentos ali previstos ja foram ou estdo sendo utilizados pela
Administracdo Publica Municipal para a consecuc¢do das outras Opera¢6es Urbanas.

A Lei Orgénica do Municipio de S&o Paulo, acompanhando os fundamentos e diretrizes
constitucionais, disciplinou a questdo da Politica Urbana nos arts. 148 a 159, dispondo que a
politica urbana do Municipio de S8o Paulo deverd assegurar, dentre outros, 0s seguintes
objetivos:

a) 0 uso socialmente justo e ecologicamente equilibrado de seu territorio;

b) o acesso de todos os seus cidaddos as condi¢bes adequadas de moradia, transporte
publico, saneamento basico, infra-estrutura viaria, satde, educacdo, cultura, esporte e lazer e as
oportunidades econdmicas existentes no Municipio;

C) a preservacéo, a protecdo e a recuperacao do meio ambiente.

No art. 151, deixa clara a conexdo existente entre a atividade urbanistica e a funcéo
social da propriedade, ao condicionar a sua realizacdo a observancia das exigéncias de ordenacao
da cidade expressas no Plano Diretor e na legislacdo urbanistica dele decorrente.

Por fim, no art. 152, a Lei Organica possibilitou ao Municipio de Sdo Paulo obter
recursos, junto a iniciativa privada, para a construcdo de obras e equipamentos, através das
Operag0Oes Urbanas, na forma de lei.

A Lei 10.676 de 7 de novembro de 1988, que aprova o Plano Diretor e institui o Sistema
de Planejamento do Municipio de Sdo Paulo, ao estabelecer as diretrizes por areas diferenciadas
de planejamento, ja prevé expressamente a possibilidade do Municipio promover Operacgdes
Urbanas, definindo-as, no artigo 14, I, g, como a agdo conjunta dos setores publico e privado,
destinadas a melhoria do padréo de urbanizacao.

Do exposto, pode-se afirmar que o instituto da Operacdo Urbana, além de estar
amparado na legislacdo vigente, se consubstancia em instrumento de intervencdo urbanistica
adequado a implementacgdo das transformac6es desejadas pelo Poder Publico Municipal, através
da Operacéo Urbana Agua Espraiada.

No entanto, para o alcance dos objetivos gerais e especificos discriminados nesta lei, e
para viabilizar as transformacOes previstas, necessita o0 Poder Pdblico Municipal fazer uso de
instrumentos de atuacdo, sem o0s quais ndo poderia exercer concretamente a funcdo urbanistica
que Ihe compete.

Caracterizando-se a atividade urbanistica como uma fungdo de natureza publica, voltada
as transformacdes da realidade urbana, devera o interesse coletivo se sobrepor aos interesses
particulares, para que se garanta a qualidade de vida na cidade e se assegure 0 acesso adequado
daqueles que nela habitam as condi¢des adequadas de moradia, trabalho, circulacéo e lazer.

Assim, para o alcance das transformacdes urbanisticas previstas pela Operagdo Urbana
aqui versada, foram previstos 0s seguintes instrumentos de atuacdo a serem utilizados pelo Poder
Publico Municipal:

a) a desapropriacao;

b) as limitacGes urbanisticas ao direito de propriedade;



c) a possibilidade de alteragdo dos parametros vigentes de uso e ocupagdo do solo,
dentro do perimetro da Operacdo Urbana, mediante a outorga onerosa do direito adicional de
construir;

A utilizacdo da desapropriacdo sera necessaria para a execucdo da Avenida Agua
Espraiada, em sua integralidade, e para possibilitar, quando preciso for, a implementacdo das
medidas urbanisticas previstas nesta lei. Trata-se, na verdade, de desapropriacdo de natureza
urbanistica, que no dizer do Professor José Afonso da Silva " tem como pressuposto a aprovacao
de um plano urbanistico geral, particularizado, parcial, especial ou setorial, ou projeto de
urbanificagdo, quer para transformar &reas urbanizadas e j& edificadas, renovando-as, dando-lhes
nova destinacao, quer preparando terrenos rusticos para converté-los em solo urbano destinado a
edificagdo para os diversos usos previstos nas leis de zoneamento. " (Ob. Cit. p. 375,377).

Quanto as limitagbes urbanisticas ao direito de propriedade, estas decorreram do
exercicio da funcdo urbanistica, interferindo com as faculdades e caracteristicas daquele direito.

As limitagGes urbanisticas se caracterizam por sua generalidade e por atingirem o carater
absoluto da propriedade, sendo dessa natureza as restrigdes decorrentes da legislacdo edilicia, de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo, bem como daquelas impostas por planos de urbanizagédo
ou renovacédo urbana, como por exemplo, a imposi¢éo ou vedacao de usos por zonas, a fixagdo de
coeficientes de aproveitamento e de taxas de ocupacdo dos lotes, de recuos, alinhamentos e faixas
"non aedificandi".

No que se refere, mais especificamente, a instituicdo de faixas "non aedificandi", deve-
se ressaltar que esta se caracterizaria como serviddo urbanistica (limitagdo que atinge o carater de
exclusividade do direito de propriedade), se singular. Contudo, se impostas a todos os lotes de
uma avenida ou a toda uma zona, ganhardo a caracteristica de generalidade, propria das
limitacdes.

Importa também salientar que para as hip6teses de instituicdo de faixa "non aedificandi”,
esta lei possibilita o0 acréscimo do recuo obrigatorio, na area sobre a qual ndo se poderéa edificar,
computével, porém, para fins do célculo do coeficiente de aproveitamento e de taxa de ocupagéo,
desde que o proprietario do lote destine referida faixa para a circulacdo de pedestres, ou para a
implantacdo de &reas verdes, ou ainda para atividades de uso aberto ao publico, de forma a
harmonizar e conciliar o interesse coletivo objetivado com a medida imposta e os interesses dos
particulares que a ela foram submetidos.

O art. 21 cuida da possibilidade de alteracdo dos parametros contidos na legislacéo de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo e de normas edilicias, visando o alcance dos objetivos
desta Operacdo Urbana.

Mais especificamente, cuida-se do instituto da outorga onerosa do direito de construir,
que se caracteriza como um instrumento da Politica Urbana do Municipio, nos termos dos artigos
28 a 30 do Estatuto da Cidade.

Esse instrumento propicia a ordenacdo e a reconstrucdo da area envolvida, além de
manter as situacOes desejaveis existentes e consolidadas.

Para o perimetro da Operacdo Urbana Agua Espraiada, a possibilidade de modificacio
de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das edificacdes,
viabilizara, dentre outros objetivos, a implantacdo de usos compativeis com as potencialidades
dos lotes lindeiros ou proximos a Avenida Agua Espraiada e das transformagdes urbanisticas e
paisagisticas no tecido urbano, para responder aos impactos decorrentes das intervencgdes
planejadas. Por outro lado, mantera as caracteristicas dos "Bairros-Jardins" de uso estritamente
residencial, na regido do Brooklin.

Tendo em vista que pela outorga onerosa do direito de construir podera o proprietéario
edificar acima do indice do coeficiente de aproveitamento previsto pela legislacdo vigente até a
data de promulgacdo desta Lei, foram estabelecidas condi¢Ges para a utilizagdo desse
instrumento, a saber:



a) a outorga onerosa do direito de construir se limitara ao perimetro da Operacdo Urbana
e aos estoques de area construida adicional fixados nesta lei, para as regiées do Brooklin, do
Jabaquara e nos dois trechos laterais do Rio Pinheiros.

b) a concessdo do direito adicional de construir se subordina a prévia analise dos
aspectos urbanisticos e do impacto do empreendimento ndo s6 em relacdo a capacidade viaria e
infra-estrutura existentes, bem como em relacdo a paisagem urbana e a qualidade ambiental, e por
fim a contrapartida.

No caso de loteamentos, pretende-se a ampliacdo de areas verdes de forma proporcional
ao adensamento existente na regiéo.

Por fim, contempla o art. 26 a cessdo onerosa de uso do espaco aéreo, subterraneo e de
superficie de vias publicas, para os fins urbanisticos perseguidos por esta lei.

A concessdo dos beneficios serd sempre precedida de analise, para verificacdo do
atendimento das diretrizes especificas estabelecidas nesta lei e do impacto do empreendimento,
em funcdo da capacidade viaria e infra-estrutura instalada no local de situacdo do imovel receptor
do beneficio. Serdo também considerados 0s aspectos paisagisticos e ambientais.

Para as solicitacbes enquadradas nas Sub-Areas de que tratam os artigos 8° e 9°, esta lei
ja estabelece os critérios e condi¢des para a sua analise e aprovagdo. Assim sendo e considerando
que a verificacdo das diretrizes urbanisticas, viarias, paisagisticas e ambientais precedeu e
fundamentou o estabelecimento dos critérios e condi¢cBes para o exame das solicitacbes em
apreco, a analise e aprovacao serdo feitas pela Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB e
pela Secretaria Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB, cabendo & esta
ultima a aprovacdo do empreendimento e expedicdo do alvara respectivo (inciso I, art 25).

Quanto a andlise das contrapartidas, esta seréd realizada por um grupo integrado por
técnicos da Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB e da Secretaria Municipal do
Planejamento - SEMPLA. Para as hipdteses previstas nos artigos 8° e 9°, o referido grupo
estabelecera a contrapartida, submetendo, porém, a avaliacdo procedida a aprovacao da Comisséo
Normativa de Legislagdo Urbanistica - CNLU.

Com a criagdo do Sistema de Gestdo, conforme o disposto no art. 57 desta lei, pretende-
se que a implementagdo da Operacdo Urbana Agua Espraiada seja acompanhada pelos 6rgéos e
coletividades envolvidos.

Quanto ao acompanhamento da implantacio dos programas especificos para as Areas de
Projetos Especiais, que integram o Programa de IntervencBes da Operacdo Urbana (Quadro 2),
foi prevista a criagcdo da Comissdo Plenéria Deliberativa, com representatividade paritaria entre o
Poder Publico e as entidades civis e comunitarias de cada regido, considerada a localizacao da
area onde se implantara o projeto especial.

A participacdo prevista nesta lei, de entidades civis e comunitarias, representativas da
sociedade organizada na gestdo desta Operagdo Urbana, atende a diretriz constitucional contida
no art. 29, inciso XIlI, referente a gestdo urbana participativa, e ainda ao disposto no § 2°, do. art.
150 da Lei Orgénica do Municipio de S&o Paulo, que assegura a participagdo dos municipes e
suas entidades representativas na elaboragéo, controle e revisdo do Plano Diretor e dos programas
da politica urbana.

No tocante aos recursos, contara a Operacdo Urbana Agua Espraiada com aqueles
resultantes da aplicacdo dos instrumentos da politica urbana previstos nesta lei, além de recursos
orcamentarios e de financiamentos. A Empresa Municipal de Urbanizacio - EMURB cabera a
administracdo dos recursos decorrentes da aplicacdo desta lei, em conta vinculada a Operacao
Urbana Agua Espraiada, os quais serdo utilizados em consonancia com as prioridades estabeleci
das por essa Empresa, com base nas deliberagdes dos érgdos que integram o sistema de gestdo e
de acordo com o programa de investimentos previstos na propria Lei.

Pelas consideragfes aduzidas nesta exposicdo de motivos e ainda pelo exame das
normas contidas neste projeto de lei, que ora se submete a apreciacdo desta Egregia Camara



Municipal, percebe-se que a Operacio Urbana Agua Espraiada atende os requisitos urbanisticos e
juridicos necessarios a sua aprovacao.

Com efeito, as intervengdes urbanisticas, viarias, paisagisticas e habitacionais
planejadas, visam a melhoria da qualidade de vida, das regides envolvidas, fomentando a
producédo imobiliaria de forma compativel com as densidades programadas para as sub-areas, em
funcdo da infra-estrutura instalada e a instalar.

Previu-se ndo s6 a execucdo total da Avenida Agua Espraiada, da complementacéo do
sistema viario, de transporte e de drenagem, como também a implantacdo de projetos
paisagisticos e o aumento significativo das areas de utilizacdo publica. Por fim, procurou-se
estimular a oferta de habitacdes de interesse social, no intuito de melhorar as condi¢Ges de
moradia daqueles que habitam em favelas.

Tais aspectos se ajustam com precisao, as metas da politica urbana do Municipio de Sao
Paulo, no sentido de, mediante a execucdo de planos urbanisticos, buscar o alcance do
desenvolvimento das fun¢fes sociais da cidade e garantir o bem estar de seus habitantes, nos
termos do art.l48, incisos | a V, da Lei Orgéanica do Municipio de Séo Paulo.

Por outra lado, pode-se também constatar que os instrumentos de execucao da politica
urbana, previstos neste projeto de lei, além de serem adequados a implementacdo da Operacao
Urbana, viabilizando o alcance dos objetivos e intervenc@es urbanisticas desejadas, propiciam a
realizacdo do principio constitucional da fungdo social da propriedade urbana, nos termos do
art.182, 8 2° da Constituicdo Federal e dos arts. 148 e 151 da Lei Orgénica do Municipio de Sdo
Paulo.

Considerando pois, as raz@es aduzidas nesta exposicdo de motivos, que demonstram a
adequacdo juridica e urbanistica deste projeto de lei, propugna-se pela aprovacdo da Operacao
Urbana Agua Espraiada por essa Egrégia Camara Municipal.



