Motivacao e justificativas da minuta participativa de consulta publica de
elementos preliminares referentes ao processo de revisdao da Lei n.
15.893, de 07 de novembro de 2013, que institui a Operacdo Urbana

Consorciada Agua Branca

[. Introducéo

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca, a partir de sua mais recente
regulamentacao, por intermédio da Lei n. 15.893, de 07 de novembro de 2013,
introduziu um novo padrédo de intervencdo na cidade, que atribui ao projeto
urbano o papel de articulacdo entre os interesses publicos e privados e 0s

mecanismos de gestao do instrumento.

O padréo urbanistico proposto sera capaz de configurar um sistema urbano
multifuncional diversificado em mix social e uso do solo, promovendo condi¢cbes

de acesso a habitacdo economicamente acessivel e com infraestrutura

adequada.

Trata-se de uma extraordinaria oportunidade de se reverter a escrita do padréo
de urbanizacdo que marcou S&do Paulo nas ultimas décadas, inaugurando uma
nova fase, que torne possivel a criacdo de uma cidade mais compacta,

conectada, integrada e inclusiva.

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca responde aos desafios do
processo de urbanizacdo vigente, dando suporte a transformacao do territorio,
a partir da utilizacdo de instrumentos que permitirdo ampliar e qualificar os
espacgos publicos, reduzir as distancias entre cidaddos e suas atividades
principais e viabilizar a diversidade de usos, a oferta de moradia a preco
acessivel e o adensamento populacional de areas com maior infraestrutura, em

especial de transporte coletivo.
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Esse processo de redirecionamento da urbanizacdo € fundamental para
prevenir a expansao urbana descontrolada, que impde prejuizos ambientais
irreversiveis e altissimos custos de provisdo de infraestrutura e de servigos
publicos em novas frentes de expansao — marcadas pela pressdo habitacional
informal e periférica —, em especial quando se tém a mao a oportunidade de
adensar, de modo inclusivo e equilibrado, territorios centrais com infraestrutura

subutilizada.

Com efeito, cidades cujas funcdes sdo segregadas territorialmente sdo mais
caras de se manter, mais inseguras, poluem mais e sdo menos atrativas para a
realizacdo de investimentos, seja pela perda de produtividade determinada
pela utilizagdo inadequada da infraestrutura, cujo sintoma mais evidente é a
crise de mobilidade urbana, seja pela auséncia de ambientes urbanos vibrantes
e com qualidade ambiental, que s&o viabilizados por projetos de cidade

baseados na escala humana.

Dessa forma, enquanto territérios com o potencial urbanistico do contido pela
Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca ndo sdo adequadamente
desenvolvidos, o que se verifica € a perpetuacdo de um modelo de
urbanizacdo equivocado, pautado pela dispersédo urbana e pela precariedade

habitacional e de servigos publicos.

Dai a importancia de priorizacdo do projeto, promovendo-se as necessarias
revisbes para que seja passivel de efetiva implementacédo, a fim de que sejam
viabilizadas as oportunidades de acesso a ambientes urbanos que possuam
equilibrio entre elementos populacionais, ambientais e infraestruturais,
direcionando-se a demanda da producdo de espacos habitaveis para essas

areas.
Il. Premissas e objetivos

A premissa essencial que sustenta a proposta de revisdo da Lei n. 15.893, de
07 de novembro de 2013, da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca
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(OUCAB), apresentada ao Conselho Gestor da operacdo urbana e sendo
submetida a consulta publica, desencadeando-se 0 competente processo
participativo, € de preservar toda a conceituacdo urbanistica constante da
operacao urbana, presente nos objetivos de seu plano urbanistico e aprovados

na referida Lei. Sao eles:

Transporte coletivo e mobilidade ndo motorizada,
Incluséo e diversidade social,

Adensamento com uso misto;

Ordenamento e valoriza¢do da paisagem;
Melhorias ambientais e na infraestrutura;

Assegurar viabilidade ao longo do tempo.

O objetivo principal da proposta de revisdo da Lei € o de promover 0s ajustes

necessarios para a implementacdo da referida operacdo urbana, a partir de

analises conjunturais realizadas sobre cenarios de viabilidade econdmica.

lll. Da metodologia utilizada na construcdo da proposta

A proposta de revisdao da Lei n. 15.893, de 07 de novembro de 2013, foi
confeccionada a luz das informac¢des urbanisticas e econémicas produzidas

nesta Sao Paulo Urbanismo considerando, prioritariamente, dois aspectos:

a) sob o ponto de vista material, a necessidade de nao vulnerar o plano
urbanistico da operacdo urbana consorciada e, por consequéncia, preservar
seu licenciamento ambiental: tal premissa adveio fundamentalmente do
reconhecimento da necessidade de valorizar-se o amplo pacto realizado com a
sociedade civil no momento da elaboragcéo e aprovacao da lei da operacéo
urbana consorciada. Tal pacto proporcionou a construcdo de um projeto que
tem por finalidade promover efetivamente as funcdes sociais da cidade,
reunindo, naquele espaco do territorio, um desenho urbanistico que estimula a
mistura de usos e de faixas de renda populacional, com um amplo programa de

valorizacdo ambiental e de disponibilizacdo de servicos publicos no territorio

L

SAO PAULO URBANISMO 3



destinado a intervencdo urbanistica. Quanto ao licenciamento ambiental, a
preocupacdo da propositura tem tanto um carater pragmatico, haja vista o
interesse em preservar a licenga ja obtida, quanto uma visdo de adequacédo
das estipulacdes realizadas a proposta de transformacédo urbana planejada;

b) como método, a realizacdo das alteracbes estritamente necessarias a
permitir que o instrumento da operacao urbana consorciada se mostrasse util a
cumprir suas finalidades, atraindo o interesse dos investidores privados para a
aquisicao dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo — CEPAC, de
modo a obter-se a arrecadacdo necessaria para a implantacdo do Programa de
Intervengbes da OUCAB. A proposta, sob esta oOtica, foi a de promover a
alteracao formal na lei da OUCAB com a funcao de proporcionar o inicio dos
processos de qualificacdo e transformacao urbanistica previstos na lei, bem
como cumprir as disposi¢coes legais a encargo da Administracdo Publica

municipal.

Todas as propostas de alteracdo da lei da OUCAB, por sua vez, vém
acompanhadas do correspondente comentario e justificativa. Tal procedimento
tem por objetivo dar mais transparéncia ao processo de revisdo da legislacéo,
permitindo ndo sé a identificacdo efetiva das alteracbes pretendidas como a
compreensao da motivacao da propositura.

IV. Das propostas de alteracao

Nesta linha de ideias, sdo propostas alteragbes aos artigos 9°, 10, 11, 14, 17,
19, 20, 21, 23, 24, 25, 30, 32, 33, 36, 40, 41, 44, 46, 47, 50, 51, 52 e 54 da Lei
da OUCAB, e a criacdo de apenas dois novos artigos, os 28A e 37A. Muitas
destas alteracOes séo de mera correcao da remissao legislativa — modificaram-
se as indicacfes a diplomas legais ja revogados, substituindo-se referentes a
legislacdo vigente (ex: arts. 14, 19, 20 etc.). Das alteracbes mais significativas,

destacam-se:
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a) a Unica alteracdo expressa no programa de intervencdes da OUCAB,
consistente na incorporacao da previsdo da execucdo da edificacdo destinada
a implantacdo do Centro de Operacdes Integradas da Prefeitura Municipal de
Sao Paulo — COI;

b) a previsdo expressa de utilizacdo de outras fontes de receita para a

implantacéo do programa de intervencgoes;
c) incentivo a edificacdo nas faixas de adensamento;

d) revisdo dos valores dos CEPAC, bem como criacdo de intervalos de valores
para a sua corre¢cdo, com a criacdo de um novo quadro de fatores de

equivaléncia;

e) fortalecimento do papel do Conselho Gestor na indicacdo da destinacao do
numerario arrecadado com as vendas de CEPAC, bem como a permissao para
realizacdo de colocac¢des privadas do titulo, a fim de realizarem-se pagamentos

por acdes previstas no Programa de Intervencdes da lei da OUCAB,;

f) fim da vinculac&o entre a construcdo de unidades incentivadas e unidades de
outras tipologias, bem como criacdo de efetivos incentivos a construcdo das

unidades incentivadas;
g) modernizacao dos dispositivos de implantacdo dos subsetores Al e E2.

Quanto a proposta de acréscimo de dois novos artigos, tais se referem,
respectivamente, a estipulacdo de regra para o maximo de area construida a
ser considerada ndo-computavel nos empreendimentos da OUCAB, e a
possibilidade de pleitear-se a mudanca de uso residencial para nao-residencial

no ambito da operacédo urbana, mediante pagamento.
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V. Concluséao

Tais sdo, em sintese, as propostas de alteracdo a serem submetidas a consulta
publica, iniciando-se o competente processo participativo da revisdo da Lei n.
15.893, de 07 de novembro de 2013.

Séo Paulo, 4 de agosto de 2017.

Diretoria de Intervencdes Urbanas
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