Procedimento n®. 43.279.184/09.0

Encaminhem-se os autos ao Exmo. Sr. Procurador Geral de Justica,
para andlise do cabimento de ACAQ DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE, diante
da representacdo deduzida pela ASSOCIACAO DOS COMERCIANTES DO BAIRRO
SANTA IFIGENIA, acerca da Lei Municipal n2. 14.917, de 07 de maio de 2.009, que
cuida da CONCESSAQ URBANISTICA NO MUNICIPIO DE SAQ PAULO.

DO DIPLOMA LEGAL IMPUGNADO

Cuida a Lei Municipal n®. 14.917, de 07 de maio de 2.009, de novo
complexo instrumento de intervencao urbana, na forma de contrato administrativo de
concessao de parceria publico-privada (os contornos juridicos estao tragados nos artigos
12 e 29, como a seguir copiado e com grifos nossos dos artigos referidos na
representacéo.

LEI N° 14.917, DE 7 DE MAIO DE 2009.
DISPOE SOBRE A CONCESSAO URBANISTICA NO MUNICIPIO DE SAO PAULO.
(Projeto de Lei n° 87/09, do Executivo, aprovado na forma de Substitutivo do Legislativo).

GILBERTO KASSAB, Prefeito do Municipio de Sao Paulo, no uso das atribuicoes que lhe
sdo conferidas por lei, faz saber que a Camara Municipal, em sesséo de 22 de abril de
2009, decretou e eu promulgo a seguinte lei:

Art. 12 A concessao urbanistica constitui _instrumento de intervencdo urbana
estrutural destinado a realizacao de urbanizacdo ou de reurbanizacio de parte do
territério municipal a ser objeto de requalificacdo da infra-estrutura urbana e de
reordenamento do espaco urbano com base em projeto urbanistico especifico em
area de operacao urbana ou area de intervencao urbana para atendimento de
objetivos, diretrizes e prioridades estabelecidas na lei do plano diretor estratégico.

Paragrafo Unico - Séo diretrizes que podem justificar a realizacao de intervencéo urbana
mediante a concessao urbanistica:

| - elevar a qualidade do ambiente urbano, por meio da preservagdo dos recursos



naturais e da protecao do patriménio historico, artistico, cultural, urbanistico, arqueoldgico
e paisagistico;

Il - racionalizar 0 uso da infra-estrutura instalada, em particular a do sistema viario e de
transportes, evitando sua sobrecarga ou ociosidade;

[l - promover e tornar mais eficientes, em termos sociais, ambientais, urbanisticos e
econdmicos, 0s investimentos dos setores publico e privado;

IV - prevenir distorgdes e abusos no desfrute econémico da propriedade urbana e coibir 0
uso especulativo da terra como reserva de valor, de modo a assegurar o cumprimento da
fung@o social da propriedade;

V - permitir a participagdo da iniciativa privada em ages relativas ao processo de
urbanizacao;

VI - recuperar areas degradadas ou deterioradas visando a melhoria do meio ambiente e
das condicoes de habitabilidade;

VII - estimular a reestruturac@o e requalificag@o urbanistica para melhor aproveitamento
de areas dotadas de infra-estrutura, estimulando investimentos e revertendo o processo
de esvaziamento populacional ou imobiliario;

VIl - estimular o adensamento de &reas ja dotadas de servigos, infra-estrutura e
equipamentos, de forma a otimizar o aproveitamento da capacidade instalada e reduzir
custos;

IX - adequar a urbanizagao as necessidades decorrentes de novas tecnologias e modos
de vida;

X - possibilitar a ocorréncia de tipologias arquitetonicas diferenciadas e facilitar a
reciclagem das edificagces para novos usos.

Art. 2° Para os fins desta lei, concessao urbanistica é o contrato administrativo por
meio do qual o poder concedente, mediante licitacdo, na modalidade concorréncia,
delega a pessoa juridica ou a consdrcio de empresas a execucdo de obras
urbanisticas de interesse publico, por conta e risco da empresa concessionaria, de
modo que o investimento desta seja remunerado e amortizado mediante a
exploracao dos imdveis resultantes destinados a usos privados nos termos do
contrato de concessao, com base em prévio projeto urbanistico especifico e em
cumprimento de objetivos, diretrizes e prioridades da lei do plano diretor

estratégico.




Paragrafo Unico - A empresa concessionaria obtera sua remuneracéo, por sua conta
e risco, nos termos estabelecidos no edital de licitacao e no contrato, dentre outras
fontes, por meio da alienacdo ou locacdo de imdveis, inclusive dos iméveis
desapropriados e das unidades imobilidrias a serem construidas, da exploracao
direta ou indireta de areas publicas na area abrangida pela intervencao urbana ou
qualquer outra forma de receita alternativa, complementar ou acessdria, bem como
pela receita de projetos associados.

Art. 3° Podem ser objeto de concesséo urbanistica, entre outras intervencdes estruturais,
as obras relativas a modificagao do sistema vidrio, da estrutura fundiaria, de instalacoes e
equipamentos urbanos, inclusive sistema de transporte publico, e da localizagdo de
logradouros publicos, a demolicdo, reforma, ampliacdo ou construgao de edificagdes nos
termos estabelecidos no respectivo projeto urbanistico especifico.

§ 1° A drea resultante de urbanizagdo ou de reurbanizacdo mediante concesséo
urbanistica devera ser dotada, conforme o caso, de infra-estrutura de abastecimento de
agua potavel, disposicao adequada de esgoto sanitario, distribuicdo de energia elétrica e
iluminag@o publica, sistema de manejo de aguas pluviais, de transporte publico de
passageiros e viario publico com pavimentacdo adequada, atendidas as normas de
acessibilidade e preferentemente com piso drenante, rede de telecomunicagdes, rede de
gés canalizado e equipamentos comunitarios destinados a educacao, cultura, saude,
seguranca, esporte, lazer e convivio social.

§ 2° O reparcelamento de area necessario para a execugdo do projeto urbanistico
especifico da concessdo devera observar as normas gerais da legislacdo nacional e
municipal aplicavel ao parcelamento do solo para fins urbanos, as da lei do plano diretor
estratégico e as da lei da operagdo urbana consorciada ou do respectivo projeto
estratégico na qual esteja inserida a area objeto da concesséo urbanistica.

§ 32 Conforme as necessidades de cada caso, a intervengdo urbana pretendida, de
acordo com o projeto urbanistico especifico referido no art. 8% desta lei, podera ser objeto
de mais de uma concesséo urbanistica.

§ 4° Podera integrar o objeto da concessao urbanistica tanto a explora¢éo do solo quanto
do subsolo e do espago aéreo, inclusive a implantacédo de garagens subterréneas e a
gestao das redes de infra-estrutura instaladas em areas municipais.

Art. 4° A concessao urbanistica fica sujeita ao regime juridico das concessoes
comuns regidas pela Lei Federal n® 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, com as
complementacoes constantes desta lei, e das concessoes patrocinadas previstas
na Lei Municipal n? 14.517, de 16 de outubro de 2007, e na Lei Federal n® 11.079, de




30 de dezembro de 2004, sem prejuizo da aplicacdo das normas com ela
compativeis das leis que lhe sao correlatas.

§ 1° Sao correlatas com o regime juridico das concessdes comuns e a elas
aplicaveis subsidiariamente as normas pertinentes e com elas compativeis das
Leis Federais n2 8.666, de 21 de junho de 1993, e n? 10.257, de 10 de julho de 2001,
bem como da Lei Municipal n? 13.278, de 7 de janeiro de 2002.

§ 2° Se o contrato de concessao urbanistica estabelecer contrapartida do Poder Publico
Municipal com recursos provenientes de financiamento ou doac&o oriundos de agéncia
oficial de cooperacdo técnica ou organismo financeiro multilateral de que o Brasil faca
parte, poderdo ser admitidas na licitacdo as condicbes decorrentes de acordos,
protocolos, convencdes ou tratados internacionais aprovados pelo Congresso Nacional,
bem como as normas e procedimentos daquelas entidades, inclusive quanto ao critério
de selecdo da proposta mais vantajosa para a Administragao, o qual podera contemplar,
além do preco, outros fatores de avaliag@o, desde que por elas exigidos para a obtencéo
do financiamento ou doacao, e que também n&o conflitem com o principio do julgamento
objetivo e sejam objeto de despacho motivado do 6rgdo executor do contrato, despacho
esse ratificado pela autoridade imediatamente superior.

Art. 5° Toda concessao urbanistica deve ser autorizada por lei especifica, que
estabelecera os parametros urbanisticos aplicaveis, e s6 pode ter por objeto uma
area continua destinada a intervencao urbana com base na lei do plano diretor
estratégico, mesmo que nao haja necessidade de alteracdo de parametros
urbanisticos e demais disposicdes legais aplicaveis.

§ 1° Cada autorizag@o legislativa, no &mbito da respectiva lei especifica, devera conter o
perimetro especifico e as diretrizes especificas da concess@o urbanistica por ela
autorizada, que orientardo a transformag@o urbanistica pretendida para a regido, de
acordo com as suas caracteristicas e potencialidades.

§ 2° O Poder Legislativo podera sustar a autorizacéo legislativa de que trata este artigo
caso a concessdo urbanistica nao observe o perimetro especifico e as diretrizes
especificas autorizadas.

Art. 6° Nao se aplica as obras efetuadas com base nesta lei o disposto nos arts. 1° e 2°
da Lei n? 10.671, de 28 de outubro de 1988.

Paragrafo Unico - As leis de melhoramento vidrio incidentes sobre a drea da concessao
urbanistica ndo impedirao a modificagdo dos logradouros existentes, nos termos desta
lei, nem impedirdo a edificagdo nas areas por eles atingidas, ndo sendo aplicaveis a tais
casos as vedagoes estabelecidas pelos arts. 4° e 5° da Lei n® 11.228, de 26 de junho de
1992.



Art. 7° A autorizag@o para a abertura de licitacdo para a concess@o urbanistica sera
precedida de estudos e providéncias de responsabilidade do poder concedente para a
definicdo dos objetivos, diretrizes e parametros de interesse publico especifico para a
elaboracao do projeto urbanistico especifico da intervencado a ser realizada por meio da
concessao, compreendendo, no minimo, o seguinte:

| - estudos de viabilidade econdmica, mercadoldgicos e da situagdo fundiaria da area;

Il - estudos de impacto ambiental ou de vizinhanga;

[l - relatério circunstanciado dos principais conteudos dos estudos efetuados e das
providéncias a serem executadas com o demonstrativo quantitativo e qualitativo dos
custos e beneficios sociais, urbanisticos e ambientais da intervengdo urbana a ser
realizada;

IV - realizagao de uma audiéncia publica na area central do Municipio e na de cada uma
das Subprefeituras em que sera realizada a interven¢do urbana, possibilitando a

interacdo com proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados
eventualmente interessados.

Art. 82 O projeto urbanistico especifico da intervengao urbana a ser realizada por meio da
concessdo urbanistica, em conformidade com a lei do plano diretor estratégico, contera,
conforme o caso, 0s seguintes elementos:

I - definicao das modificagdes no sistema viario;
Il - localizag&o e definicdo da infra-estrutura urbana e dos equipamentos comunitarios;

Il - localizacéo e definicdo dos espagos publicos de uso comum e especial;

IV - definico dos parametros e diretrizes urbanisticos, ambientais e sociais;

V - programa de atendimento econdémico e social para a populacao diretamente afetada
pela intervencao urbana.

§ 1° O projeto urbanistico especifico deve ser submetido para andlise e deliberagdo, em
carater preferencial, preliminarmente a abertura da licitacdo, para a definicdo das
diretrizes relativas a preservacéo do patriménio cultural e histérico, parcelamento do solo,



transito, preservacao do meio ambiente e adequagdo dos pardmetros de uso e ocupacao
do solo, devendo ser submetido, ao final, @ Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica
(CTLU).

§ 2° As diretrizes emitidas nos termos do paragrafo anterior vinculardo as analises
posteriores dos 6rgdos municipais quanto aos pedidos de licenciamento de edificagdes
formulados pelo concessionario.

§ 3% O Poder Executivo podera realizar concursos ou publicar edital de chamamento de
pessoas fisicas ou juridicas interessadas em apresentar projetos, estudos, levantamentos
e investigacdes que subsidiem a modelagem da concesséo urbanistica, os quais serdo
remunerados na forma prevista no art. 21 da Lei Federal n°® 8.987, de 1995.

Art. 92 O projeto de concessao urbanistica sera objeto de consulta publica, com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da publicagdo do edital da respectiva licitagéo,
mediante publica¢do de aviso na imprensa oficial, em jornais de grande circulagéo e por
meio eletrbnico, no qual serdo informadas as justificativas para a contratagdo, a
identificac@o do objeto, o prazo de duragéo do contrato e seu valor estimado e as minutas
do edital e do contrato, fixando-se prazo para fornecimento de sugestdes, realizando-se
uma audiéncia publica ao término deste prazo.

Art. 10 O concessiondrio pode utilizar os instrumentos juridicos autorizados na
legislacédo vigente em conformidade com os respectivos limites legais, tais como, 0
direito de preempcao, o consorcio imobilidrio, o direito de superficie, a concessao
real de uso e outros conexos para adequado cumprimento da concessao
urbanistica.

Paragrafo Unico - A utilizacdo do direito de preempcéo, do direito de superficie e da
concessao real de uso sobre imovel de dominio publico depende de prévia
autorizacao legal.

Art. 11 A Prefeitura Municipal efetuara a declaracéo de utilidade publica e de interesse
social dos imdveis a serem objeto de desapropriagdo urbanistica para a execucao do
projeto urbanistico especifico mediante concessao urbanistica nos termos autorizados na
alinea "i" do art. 5° do Decreto-lei n® 3.365, de 21 de junho de 1941, e no art. 44 da Lei
Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

§ 1° O concessionario, com fundamento no art. 32 do Decreto-lei n? 3.365, de 21 de
junho de 1941, e na declaracdo a que se refere este artigo, promovera a
desapropriacéo judicial ou amigavel dos iméveis a serem desapropriados, pagando
e negociando integralmente a respectiva indenizacdo, bem como assumindo a
condicao de proprietaria dos respectivos imoveis, com poderes para promover as
alteracoes registrarias necessarias para a realizacao de incorporacoes imobiliarias




e a implementacdo do projeto urbanistico especifico, nos termos do contrato de
concessao urbanistica.

§ 2° A desapropriag@o, uma vez obtida a imiss@o na posse, serd irretratavel e irrevogavel,
sendo defeso ao Poder Publico Municipal ou ao concessionario desistir ou renunciar aos
direitos e obrigacdes a ela relativos.

Art. 12 Quando permitida, no edital de licitacdo, a participagdo de empresas em
consorcio, serao observadas as seguintes normas:

| - comprovagdo de compromisso, publico ou particular, de constituicdo de sociedade de
proposito especifico, subscrito pelas consorciadas;

Il - indicagdo da empresa responsavel pelo consorcio durante a licitacdo e até a
constituicao da sociedade de proposito especifico;

lll - apresentacdo dos documentos exigidos para afericdo da capacidade técnica, da
idoneidade financeira e da regularidade juridica e fiscal e as condi¢cdes de lideranca da
empresa responsavel pelo CoNSOrcio;

IV - impedimento de participacdo de empresas consorciadas na mesma licitacao, por
intermédio de mais de um consorcio ou isoladamente.

§ 12 A empresa lider do consdrcio € a responsavel perante o poder concedente pelo
cumprimento do contrato de concessdo urbanistica, sem prejuizo da responsabilidade
solidaria das demais consorciadas.

§ 2° A empresa licitante vencedora fica obrigada a constituir, antes da adjudicacéo do
certame, sociedade de propdsito especifico para assumir 0s compromissos de
concessiondria até a completa execucdo da intervencdo urbana dentro do prazo fixado
no contrato de concessdo  urbanistca antes de sua  assinatura.

§ 3° Podera ser exigido pelo edital de licitacdo que a Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo receba 1 (uma) acdo da empresa de propdsito especifico, com poder de
participacdo nas decisoes da empresa com a finalidade de controle do cumprimento do
objeto da concessao urbanistica, nos termos do edital.

Art. 13 O poder concedente, antes da abertura da licitacdo, poderd proceder a pré-
qualificacdo juridica, técnica, econémico-financeira e conexas das empresas ou
consorcios de empresas que queiram participar da licitacdo de concessao urbanistica a
fim de efetuar andlise mais detida da qualificacdo técnica das interessadas.

§ 1° A adocdo do procedimento de pré-qualificacdo sera feita mediante proposta da
autoridade competente do poder concedente, aprovada pela autoridade imediatamente
superior.



§ 2° Na pré-qualificacdo serdo observadas as exigéncias legais relativas a concorréncia,
a convocacao dos interessados, ao procedimento e a analise da documentacao.

Art. 14 Observado o disposto no art. 5 a licitagdo da concessao urbanistica devera ser
autorizada pelo Prefeito, mediante despacho fundamentado, que efetuara a definicdo do
objeto, drea de abrangéncia, prazo e diretrizes a serem observadas.

Art. 15 A licitacdo sera aberta na modalidade concorréncia mediante edital elaborado
pelo poder concedente, observados, no que couber, 0s critérios e as normas gerais da
legislagdo prdpria aplicavel as concessées comuns, que contera, especialmente:

| - 0 objeto, metas e prazo da concessao;
Il - a descricdo das condicOes necessarias a adequada execugao da intervengado urbana;

Il - os prazos para recebimento das propostas, julgamento da licitacdo e assinatura do
contrato;

IV - prazo, local e horario em que serdo fornecidos ou disponibilizados, aos interessados,
os dados, estudos e projetos necessarios a elaboragdo dos orcamentos e apresentacéo
das propostas;

V - os critérios e a relagdo dos documentos exigidos para a afericdo da capacidade
técnica, da idoneidade financeira e da regularidade juridica e fiscal;

VI - as possiveis fontes de receitas alternativas, complementares ou acessorias, bem
como as provenientes de projetos associados;

VIl - os direitos e obrigacdes do poder concedente e da sociedade concessiondria em
relacdo a alteracdes a serem realizadas no futuro, para garantir a continuidade e a
atualizagao da intervengao urbana aos fins de interesse publico a que se destina;

VIII - os critérios, indicadores, formulas e pardmetros a serem utilizados no julgamento
técnico e econdmico-financeiro da proposta;

IX - a indicagdo dos bens reversiveis e dos que forem objeto de imediata incorporagao ao
patrimdnio publico, de suas caracteristicas e de outras condicdes conexas;

X - a expressa indicacdo do concessionario como responsavel pelo 6nus da
concretizacdo das desapropriacoes necessarias a completa execucdo da intervencao
urbana, ou para a instituicdo de serviddo administrativa ou urbanistica, observada a



preferéncia dos expropriados para a aquisicao de novas unidades, conforme definido no
edital;

Xl - a exigéncia de constituicdo de sociedade de proposito especifico, antes da
adjudicacé@o do certame, com o objetivo unico e exclusivo de realizagdo da intervencéo
urbana prevista no edital;

XIl - a exigéncia, se for o caso, de o concessiondrio ressarcir os dispéndios
correspondentes aos estudos, investigacdes, levantamentos, projetos, obras e despesas
ou investimentos ja efetuados, vinculados & concessao, de utilidade para a licitagéo,
realizados pelo poder concedente ou com a sua autorizagdo, antes da assinatura do
contrato de concessao urbanistica;

XIlI' - as condicdes de lideranca da empresa responsavel, na hipétese em que for
permitida a participacéo de empresas em CONSOICIo;

XIV - a minuta do respectivo contrato de concessédo urbanistica, que contera as clausulas
essenciais referidas no art. 19 desta lei e outras porventura necessarias e adequadas;

XV - os dados relativos as obras da intervengd@o urbana, dentre os quais os elementos
basicos do projeto referido no art. 8° desta lei;

XVI - as garantias a serem exigidas para assegurar o0 adequado e completo cumprimento
do contrato de concessao urbanistica a que se referir o edital limitadas ao valor das obras
da intervencéo urbana.

§ 12 Entende-se por atualizagao da intervencao urbana, a que se refere o inciso VIl do
‘caput" deste artigo, 0 uso de métodos, técnicas, instalagbes e equipamentos que
correspondam aos padrdes de modernidade propiciados pelo progresso tecnoldgico, bem
como a sua melhoria e a ampliagdo de acordo com as diretrizes da lei do plano diretor
para atendimento das necessidades dos usuarios da cidade.

§ 2° Podera ser prevista a obrigacdo de o concessionario incluir, na alienacdo dos
imoveis resultantes da concessao, clausulas que possibilitem o atendimento dos
objetivos da intervencdo urbana, inclusive no que se refere & manutencdo de
caracteristicas de construcdo e de uso do bem, por prazo determinado, nos termos
definidos no edital.

§ 3% A concessionaria podera promover a realizacdo de incorporagdes imobilidrias nos
imoveis desapropriados, a fim de possibilitar, ainda em fase de construcéo, a alienacéo
das futuras unidades dos empreendimentos imobiliarios, bem como sua dagdo em
garantia de financiamentos.



Art. 16 O julgamento da licitacdo de concessdo urbanistica podera ser precedido da
etapa de qualificagéo das propostas técnicas, desclassificando-se as empresas licitantes
que ndo alcancarem a pontuacao minima, as quais nao participardo da fase seguinte da
licitacao.

Paragrafo Unico - O exame das propostas técnicas, para fins de qualificagdo ou
julgamento, serd feito por ato motivado, com base em exigéncias, parametros e
indicadores de resultado pertinentes ao objeto, definidos com clareza e objetividade no
edital.

Art. 17 No julgamento da licitagdo para a concessao urbanistica sera considerado um dos
sequintes critérios:

| - a maior oferta, nos casos de pagamento ao poder concedente pela outorga da
concessao;

I - a melhor proposta técnica, com preco fixado no edital;

Il - melhor proposta em razéo da combinacao dos critérios de maior oferta pela outorga
da concessao com 0 de melhor técnica;

IV - melhor oferta de pagamento pela outorga ap6s qualificagdo de propostas técnicas;

V - menor valor da contrapartida a ser paga pela Administracdo Publica, no caso de
concessao patrocinada;

VI - melhor proposta em razao da combinagao do ctritério do inciso V com o de melhor
técnica, de acordo com os pesos estabelecidos no edital, no caso de concessao
patrocinada.

§ 1% O edital de licitacdo contera pardmetros e exigéncias para a formulacdo de
propostas técnicas.

§ 2° O poder concedente recusard propostas manifestamente inexequiveis ou
financeiramente incompativeis com 0S objetivos da licitacao.

§ 3° Em igualdade de condicOes, serd dada preferéncia a proposta apresentada por
empresa brasileira.

Art. 18 Considerar-se-a desclassificada a proposta que, para sua viabilizag&o, necessite
de vantagens ou subsidios que ndo estejam autorizados em lei e a disposi¢ao de todos
0s concorrentes.



§ 12 Considerar-se-a também desclassificada a proposta de entidade estatal alheia a
esfera politico-administrativa do poder concedente que, para sua viabilizagcao, necessite
de vantagens ou subsidios do poder publico controlador da referida entidade.
§ 2° Inclui-se nas vantagens ou subsidios de que trata este artigo qualquer tipo de
tratamento tributario diferenciado, ainda que em consequéncia da natureza juridica da
licitante, comprometa a isonomia fiscal que deve prevalecer entre todos os concorrentes.
Art. 19 Sao clausulas essenciais do contrato de concessdo as relativas:
| - a0 objeto, a area e ao prazo da concessao;

Il - ao modo, forma e condicoes de realizacdo da intervencdo urbana;

Il - aos critérios, indicadores, formulas e parametros definidores da qualidade da
intervencao urbana;

IV - aos cronogramas fisico-financeiros de execucéo das obras vinculadas a concessao;
V - a forma e meios de remuneracdo da concessionaria por meio da exploracédo da
intervengao urbana e de projetos associados;

VI - critérios objetivos de avaliacéo de desempenho;

VIl - a garantia do fiel cumprimento, pela concessionaria, das obrigacdes relativas as
obras vinculadas a CoNCessao;

VIII - aos direitos, garantias e obrigagdes do poder concedente e da concessionaria,
inclusive os relacionados as previsiveis necessidades de futura alteracéo da intervencéo
urbana e conseqlente modernizacdo, aperfeicoamento e ampliacdo dos equipamentos e
demais instalacoes;

IX - & forma de fiscalizacdo das instalagdes, dos equipamentos, dos métodos e praticas
de execugdo da intervencdo urbana, bem como a indicagcdo dos drgdos competentes
para exercé-la;
X - as penalidades contratuais e administrativas a que se sujeita a concessionaria e sua
forma de aplicagao;

XI - aos casos de extingdo da concessao urbanistica;

XIl - aos bens reversiveis e aqueles que forem objeto de imediata incorporagdo ao
patrimdnio publico;



XIII - aos critérios para o calculo e a forma de pagamento de indeniza¢bes devidas a
concessionaria, se for o caso;

XIV - as condi¢des para prorrogacdo do contrato, se couber;

XV - a obrigatoriedade, forma e periodicidade da prestacao de contas da concessionaria
ao poder concedente, sem prejuizo do disposto no art. 38 desta lei;

XVl - a exigéncia da publicagdo de demonstracbes financeiras periodicas da
concessionaria na forma estabelecida pela Prefeitura Municipal;

XVII - as obrigagdes da concessionaria para adequada realiza¢do do controle social pela
sociedade civil, sem prejuizo do disposto no art. 38 desta lei;

XVIII - ao foro e ao modo amigdvel de solugdo das divergéncias contratuais;

XIX - outras clausulas, termos e obrigacdes peculiares ao objeto da concesséo
urbanistica.

Paragrafo Unico - O prazo da concessdo a ser fixado no edital da licitagdo, em cada
caso, devera atender ao interesse publico e as peculiaridades relacionadas ao valor do
investimento.

Art. 20 O contrato de concessao urbanistica podera prever o emprego de mecanismos
privados para resolucdo de disputas decorrentes ou relacionadas ao contrato, inclusive a
arbitragem, a ser realizada no Brasil e em lingua portuguesa, nos termos da Lei Federal
n29.307, de 23 de setembro de 1996.

Art. 21 Incumbe & concessionaria a execucdo da interveng@o urbanistica concedida,
cabendo-lhe responder por todos os prejuizos causados ao poder concedente ou a
terceiros, sem que a fiscalizacéo exercida pelo 6rgao competente exclua ou atenue essa
responsabilidade.

§ 1% Sem prejuizo da responsabilidade a que se refere este artigo, a concessionaria
podera contratar com terceiros, sob sua exclusiva responsabilidade, o desenvolvimento
de atividades inerentes, acessorias ou complementares a intervencao urbanistica
concedida, bem como a implementag@o de projetos associados nos termos que forem
autorizados no edital e no contrato de concessao urbanistica.



§ 2° Os contratos celebrados entre a concessiondria e os terceiros a que se refere o
paragrafo anterior reger-se-80 pelo direito privado, ndo se estabelecendo qualquer
relacdo juridica entre os terceiros e 0 poder concedente.

§ 3° A execugdo das atividades contratadas com terceiros pressupde o cumprimento do
projeto urbanistico especifico a ser executado e das leis municipais, estaduais e
nacionais sobre a intervencao em qualquer de seus aspectos.

Art. 22 A subconcessdo pode ser admitida, nos termos previstos no contrato de
concessao, desde que expressamente autorizada, por escrito, pelo poder concedente
exclusivamente para atender ao interesse de perfeita execugao do objeto do contrato de
concessao urbanistica.

§ 1° A outorga de subconcessdo sera sempre precedida de concorréncia.

§ 2° O subconcessiondrio se sub-rogara em todos os direitos e obrigagdes da
subconcedente dentro dos limites da subconcessao.

Art. 23 A transferéncia de concessao ou do controle societario da concessiondria sem
prévia anuéncia do poder concedente implicara a imediata caducidade da concessao de
pleno direito.

§ 1° Para fins de obtencao da anuéncia de que trata o "caput" deste artigo, o pretendente
devera:

| - atender as exigéncias de capacidade técnica, idoneidade financeira e regularidade
juridica e fiscal necessarias a assunc¢ao da concesséo; e

Il - comprometer-se a cumprir todas as clausulas do contrato de concessao urbanistica
em vigor.

§ 2° O poder concedente autorizara a assung@o do controle da concessiondria por seus
financiadores para promover sua reestruturacao financeira e assegurar a continuidade da
prestacdo dos servicos nas condicOes estabelecidas no contrato de concessao.

§ 3% Na hipétese prevista no § 2°, o poder concedente exigira dos financiadores que
atendam as exigéncias de regularidade juridica e fiscal, podendo alterar ou dispensar os
demais  requisitos  previstos no § 1%, inciso I, deste artigo.



§ 4° A assuncgdo do controle autorizada na forma do § 2° deste artigo ndo alterara as
obrigacdes da concessionaria e de seus controladores ante o poder concedente.

Art. 24 Em contratos de financiamento, a concessionaria podera oferecer em garantia 0s
direitos emergentes da concessao, inclusive os derivados das agoes de desapropriacao,
até o limite que ndo comprometa a operacionaliza¢do e a continuidade da intervencéo
urbana concedida até sua completa realizacao.

Art. 25 Incumbe ao poder concedente:

| - regulamentar, no que couber, e fiscalizar a execugdo e a manutengdo da intervengéo
urbana concedida;

Il - modificar unilateralmente as disposi¢6es contratuais para atender a interesse publico;
lll - zelar pela boa qualidade da intervencéo urbana e pela efetiva concretizagdo dos

interesses publicos a que se destina;

IV - declarar de utilidade publica ou de interesse social para o fim de desapropriacao,
promovendo-a diretamente ou mediante delegac@o a concessionaria, hipotese em que
serda desta a responsabilidade pelo pagamento integral das indenizagdes devidas e
despesas conexas;

V - intervir na concessédo urbanistica, retoma-la e extinguir a concessao nas hipdteses e
nas condicdes previstas em lei e no contrato.

Art. 26 Incumbe & empresa concessionaria:

| - cumprir e fazer cumprir as disposicoes legais, regulamentares e contratuais da
CONCessao;

Il - executar a intervencdo urbana de acordo com o projeto urbanistico especifico, as
disposi¢Oes da concessao e as normas legais;

Il - proceder & aquisicdo e venda ou locagao dos imdveis destinados a usos privados,
inclusive mediante incorporacao imobiliaria;

[V - exercer o direito de preempcao, em nome da Prefeitura Municipal e nos termos




da lei, para aquisicdo de imdveis sujeitos a este direito com base na lei do plano
diretor e no Estatuto da Cidade;

V - receber em doacao de proprietario de imével situado no perimetro da concessao
urbanistica para viabilizagao financeira do aproveitamento do imével nos termos previstos
no projeto urbanistico especifico da concessao sob 0 compromisso de, em troca e ap6s a
realizacdo das obras, o donatario doar ao doador unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas como pagamento da alienagdo do imdvel a empresa
concessionaria;

VI - zelar pela integridade dos bens vinculados a concessdo urbanistica;

VIl - manter em dia o inventario e o registro dos bens vinculados a concessao;

VIII - promover as desapropriacdes, judicial ou amigavelmente, na forma autorizada
na concessao, efetuando o pagamento das indenizacoes devidas aos proprietarios
e possuidores afetados, sob sua inteira e exclusiva responsabilidade, e
promovendo os atos registrarios eventualmente necessarios a realizacao de
incorporacoes imobiliarias;

IX - manter regularmente escriturados 0s seus livros e registros contabeis e organizados
os arquivos, documentos e anotagdes, de forma a possibilitar a inspeg¢do a qualquer
momento pelos encarregados da fiscalizag¢ao;

X - franquear o acesso dos encarregados da fiscalizagdo, a qualquer momento, aos
locais das obras, equipamentos e instalagdes da concessionaria;

XI - prestar contas periddicas a Prefeitura Municipal e a sociedade civil do cumprimento
integral e fiel da concessao.

Art. 27 No exercicio da fiscalizagdo, o poder concedente terd acesso aos dados relativos
a administracdo, contabilidade, recursos técnicos, econdmicos e financeiros da
concessionaria.

§ 1° A fiscalizac@o da concessao sera efetuada pelo poder concedente ou por entidade
conveniada ou contratada e, periodicamente, conforme previsto em norma regulamentar,
por comissdao composta de representantes do poder concedente, da concessionaria, dos
proprietarios e usuarios.

§ 2° Na hipétese do § 1° deste artigo, a entidade conveniada ou contratada somente sera
responsavel pela colheita e compilagdo de dados e elementos técnicos, que serdo
submetidos e analisados pela Administracdo para o aferimento da regularidade da
execucao do contrato de concessao.



Art. 28 O poder concedente poderd intervir na concesséo com o fim de assegurar a sua
adequacao aos objetivos de interesse publico, bem como o fiel cumprimento das normas
contratuais, regulamentares e legais pertinentes, observado o devido processo legal.

Paragrafo unico. A intervengéo far-se-a4 mediante ato do poder concedente que contera a
designagao do interventor, o prazo da intervencao, os objetivos e limites da medida.

Art. 29 Declarada a intervengdo, o poder concedente devera, no prazo de trinta dias,
instaurar procedimento para investigar e comprovar as causas determinantes da medida
e apurar responsabilidades, assegurado o exercicio do direito de defesa a
concessionaria.

§ 1° Se ficar comprovado que a intervengdo ndo observou 0s pressupostos legais sera
declarada sua nulidade, devendo o objeto da concessdo urbanistica ser imediatamente
devolvido a concessionaria, sem prejuizo de seu direito & indenizagao.

§ 2° O procedimento a que se refere o "caput" deste artigo devera ser concluido no prazo
de até cento e oitenta dias, sob pena de considerar-se invalida a intervencao.

Art. 30 Cessada a intervencdo, se ndo for extinta a concess@o, a administracdo da
intervencdo urbana sera devolvida a concessionaria, precedida da prestacdo de contas
pelo interventor que respondera pelos atos praticados durante a sua gestéo.

Art. 31 Extingue-se a concessao por:

| - advento do termo final do contrato;
Il - encampacao;

Il - caducidade;

IV - resciséo;

V - anulagao;

VI - faléncia ou extingdo da empresa concessionaria.

§ 1% Extinta a concessao, retornardao ao poder concedente todos os bens reversiveis,



direitos e privilégios transferidos & concessionaria conforme previsto no edital e
estabelecido no contrato.

§ 2° Extinta a concesséo, havera a imediata assun¢ao da intervencao urbana pelo poder
concedente, procedendo-se aos levantamentos, avaliagoes e liquidagdes necessarias.

§ 3% A assuncdo da intervencdo urbana autoriza a ocupagdo das instalacdes e a
utilizacao, pelo poder concedente, de todos os bens reversiveis.

§ 4° Nos casos previstos nos incisos | e Il do "caput" deste artigo, 0 poder concedente,
antecipando-se a extincdo da concessdo, procedera aos levantamentos e avaliagdes
necessarios a determinacdo dos montantes da indenizagdo porventura devida &
concessionaria nas hipoteses de reversdo ou de encampacao.

§ 5° Nos casos previstos nos incisos Il a VI deste artigo, fica o poder concedente
autorizado a alienar os imdveis adquiridos pelo concessionario em cumprimento das
obrigagdes constantes do projeto urbanistico especifico, diretamente ou por meio da
contratacdo de nova concessao urbanistica, hipotese em que tais bens serdo alienados
ao concessionario, para a devida destinacéo.

Art. 32 A reversdo dos bens no advento do termo final do contrato far-se-a com a
indenizagéo das parcelas dos investimentos vinculados a bens reversiveis que ainda néo
tenham sido amortizados ou depreciados que tenham sido realizados para que a
intervencdo urbana concedida atenda plenamente aos fins de utilidade e interesse
publicos que constituem sua razao de ser.

Art. 33 Considera-se encampacdo a retomada da concessdo pelo poder concedente
durante o prazo da concesséo, por motivo de interesse publico, mediante lei autorizativa
especifica e apds prévio pagamento da indenizagdo na forma do artigo anterior.

Art. 34 A inexecugdo total ou parcial do contrato de concessdo acarretara, a critério do
poder concedente, a declaracdo de caducidade da concessdo ou a aplicagdo das
sancoOes contratuais, respeitadas as demais disposicoes desta lei.

§ 12 A caducidade da concessao pode ser declarada pelo poder concedente quando:



| - a intervengdo urbana estiver sendo realizada de forma inadequada ou deficiente, tendo
por base as leis municipais, as normas, critérios, indicadores e parametros definidores de
sua boa qualidade, sem que as irregularidades sejam sanadas em tempo habil ou sem
justificativa, nos termos do edital;

Il - a concessionaria descumprir clausulas contratuais ou disposicbes legais ou
regulamentares concernentes a concessao;

Il - a concessiondria paralisar a intervengdo urbana, total ou parcialmente, ou concorrer
para tanto, ressalvadas as hipoteses decorrentes de caso fortuito ou forca maior;

IV - a concessionaria perder as condi¢cdes econémicas, técnicas ou operacionais para a
manutencao e atualizagdo da concessao;

V - a concessionaria ndo cumprir as penalidades impostas por infragdes, nos devidos
prazos;

VI - a concessiondria n@o atender a intimagao do poder concedente no sentido de corrigir
as irregularidades;

VII - a concessiondria for condenada em sentenca transitada em julgado por sonegacgao
de tributos e contribuicdes.

§ 2° A declaragdo da caducidade da concessao devera ser precedida da verificacdo da
inadimpléncia administrativa em procedimento sumario, assegurado o direito de defesa.

§ 3° Nao sera instaurado procedimento de inadimpléncia antes de comunicados a
concessionaria, detalhadamente, por escrito, 0s descumprimentos contratuais especificos
referidos no § 1° deste artigo, dando-lhe um prazo para corrigir as falhas e transgressdes
apontadas e para o enquadramento nos termos contratuais.

§ 4° Instaurado o procedimento e comprovada a inadimpléncia, a caducidade sera
declarada por ato do poder concedente, independentemente de indenizagdo prévia,
calculada no decurso do processo.

§ 5° A indenizagdo de que trata o § 4° deste artigo sera devida na forma aplicavel a
reversdo de bens e do contrato, descontado o valor das multas contratuais e dos danos
causados pela concessionaria.

§ 6° Declarada a caducidade, ndo resultara para o poder concedente qualquer espécie
de responsabilidade em relagdo aos encargos, 6nus, obrigagcées ou compromissos com
terceiros ou com empregados da concessionaria.

Art. 35 O contrato da concessao pode ser rescindido por iniciativa da concessionaria, no



caso de descumprimento das normas contratuais pelo poder concedente, mediante acéo
judicial especialmente intentada para esse fim.

Paragrafo Unico - Na hipdtese prevista no "caput" deste artigo, a intervencdo urbana
concedida ndo podera ser interrompida ou paralisada até o efetivo transito em julgado da
sentenca judicial.

Art. 36 A Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano - SMDU coordenara as
atividades de planejamento da concesséo urbanistica, observadas a compatibilidade com
o Plano Diretor Estratégico e a articulagdo com outros planos urbanisticos ja existentes,
ficando incumbida da elaboracdo da proposta de lei especifica, dos estudos e
providéncias de responsabilidade do poder concedente e do projeto urbanistico
especifico, previstos nos arts. 5°, 7° e 8° desta lei, solicitando a colaboracéo de outros
drgaos municipais, de acordo com suas competéncias especificas.

Art. 37 A Secretaria Municipal de Infra-Estrutura Urbana e Obras - SIURB fica incumbida
da outorga da concessdo urbanistica nos termos desta lei e da lei especifica da
concessao, observadas as disposicoes, objetivos, diretrizes e prioridades estabelecidos
no Plano Diretor Estratégico, bem como as demais leis municipais aplicaveis, cabendo-
lhe a abertura da licitagao, a contratagao, superviséo e fiscalizagdo da concessao.

Art. 38 Para a fiscalizacdo de cada concessao urbanistica, 0 Executivo constituira um
Conselho Gestor, de formagéo paritdria, com representantes da Municipalidade e da
sociedade civil, de forma a propiciar a participagdo dos cidadaos interessados, tais como
moradores, proprietarios, usuarios e empreendedores, cabendo ao Conselho Gestor as
providéncias necessarias para fiscalizacdo, verificacdo e acompanhamento do
cumprimento das diretrizes da intervencdo urbana e do respectivo contrato de
concessao.

§ 1° O Conselho Gestor a que se refere o0 "caput" deste artigo sera instituido apos a
celebracédo do contrato de concesséo urbanistica.

§ 2° Dos membros do Conselho, 50% (cinqglienta por cento) serdo representantes do
Executivo e 50% (cinqlienta por cento) serdo representantes da sociedade civil, indicados
no Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU.

§ 32 O Executivo indicara a Presidéncia do Conselho.

§ 4° Serd garantida a publicidade dos atos do Conselho Gestor, inclusive por meio da



publicacao das atas das reunides ordinarias e extraordinarias no Didrio Oficial da Cidade
e no site oficial da Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

Art. 39 Esta lei entrara em vigor na data de sua publicagéo.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 7 de maio de 2009, 456° da
fundagéo de Sao Paulo.

GILBERTO KASSAB, PREFEITO

CLOVIS DE BARROS CARVALHO, Secretario do Governo Municipal

DATA DE PUBLICACAO: 08/05/2009

TESE DA REPRESENTACAO: AFRONTA AOS ARTIGOS 5° §1% E 144 DA
CONSTITUICAO DO ESTADO DE SAO PAULO. NAO PODERIA O MUNICIPIO CRIAR
NOVO INSTRUMENTO DE INTERVENCAO URBANISTICA SEM PREVISAO EM LEI
FEDERAL OU ESTADUAL, COM INOVACOES LEGAIS ACERCA DA
DESAPROPRIACAO E DIRETO DE PREEMPCAO.

A “concessdo urbanistica” criada pela Lei Municipal n®. 14.917/09 néao
tem previsdo na Constituicdo Federal, em leis urbanisticas federais ou estaduais.

As normas urbanisticas sdo constitucionais e ordinarias. Compete a
Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre direito
urbanistico (artigo 24, inciso |, da Constituicdo Federal) e cabe a Unido a atribuicio de
fixar normas gerais de direito urbanistico (artigo 3%, inciso I, da Lei n®. 10.257/01).

Compete ao Municipio estabelecer a politica de desenvolvimento
urbano, ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e promover, no
que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacgdo do solo urbano (artigo 30, inciso VI, da Constituico
Federal).

Dispde o artigo 182 da Carta Magna: “a politica de desenvolvimento
urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas
em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungcdes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes”.




Foram os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal regulamentados
pela Lei n®. 10.257, de 10 de julho de 2.001, denominada Estatuto da Cidade.

O artigo 4° do Estatuto da Cidade menciona os possiveis instrumentos
de politica urbana, _ e nada dispde acerca da concessao
urbanistica.

O Estatuto da Cidade relaciona os seguintes instrumentos de
intervencao urbanistica:

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenagdo do territério e de
desenvolvimento econémico e social;

[l - planejamento das regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e microrregioes;

Il - planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagao do solo;

c)

d)
)

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;

zoneamento ambiental;
plano plurianual;

f) gestdo orgcamentaria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econdmico e social;

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;
b) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) servidao administrativa;

c) limitagdes administrativas;

d) tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano;

e) instituico de unidades de conservacéo;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concesséo de direito real de uso;

h) concessao de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios;



)

) direito de superficie;

m) direito de preempcéo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de altera¢éo de uso;

)
0)
)
)

usucapiao especial de imdvel urbano;

transferéncia do direito de construir;
p) operagdes urbanas consorciadas;
q) regularizacéo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;
t) demarcacao urbanistica para fins de regularizacao fundiaria;
u) legitimagao de posse.

VI - estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de vizinhanga
(EIV).

A “concesséo urbanistica” do Municipio de Sao Paulo esta prevista na
Lei Municipal n°. 13.430, de 13 de setembro de 2.002, atual Plano Diretor e o Sistema
de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sao Paulo.
Destacam-se 0s seguintes artigos:

Art. 2° - O Plano Diretor Estratégico € instrumento global e estratégico da politica de
desenvolvimento urbano, determinante para todos os agentes publicos e privados que
atuam no Municipio.

§ 1% - O Plano Diretor Estratégico é parte integrante do processo de planejamento
municipal, devendo o Plano Plurianual, as Diretrizes Orcamentarias e o Orgamento Anual
incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§ 2° - Além do Plano Diretor Estratégico, o processo de planejamento municipal

compreende, nos termos do artigo 4° da Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 -
Estatuto da Cidade, os seguintes itens:

| - disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo do solo;
CAPITULO Il

DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO URBANA E AMBIENTAL



SECAO | ,
DOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS

Art. 198 - Para o planejamento, controle, gestdo e promocao do desenvolvimento urbano,
o Municipio de Sao Paulo adotard, dentre outros, os instrumentos de politica urbana que
forem necessarios, notadamente aqueles previstos na Lei Federal n® 10.257, de 10 de
julho de 2001 - Estatuto da Cidade e em consonancia com as diretrizes contidas na
Politica Nacional do Meio Ambiente:

| - disciplina do parcelamento, uso e da ocupacao do solo;

Il - gestéo orcamentaria participativa;

Il - planos regionais;

IV - planos locais de bairro;

V - programas e projetos elaborados em nivel local;

VI - Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU progressivo no
tempo;

VII - contribuicio de melhoria;

VIII - incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

IX - desapropriacao;

X - servidao e limitagdes administrativas;

XI - tombamento e inventarios de imdveis, conjuntos urbanos, sitios urbanos ou rurais,
acompanhados da definicdo das areas envoltorias de protecdo e instituicdo de zonas
especiais de interesse social;

XIl - concessao urbanistica;

XIIl - concesséo de direito real de uso;

XIV - concesséo de uso especial para fim de moradia;

XV - parcelamento, edificacao ou utilizacao compulsorios;

XVI - consércio imobiliario;



XVII - direito de superficie;

XVIII - usucapido especial de imével urbano;

XIX - direito de preempcao;

XX - outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso;
XXI - transferéncia do direito de construir;

XXII - operagdes urbanas consorciadas;

XXIII - regularizagdo fundiaria;

XXIV - assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos;

XXV - referendo popular e plebiscito;

XXVI - Relatorios de Impacto Ambiental e de Impacto de Vizinhanga;
XXVII - Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB;

XXVIII - negociacéo e acordo de convivéncia;

XXIX - licenciamento ambiental;

XXX - avaliacao dos impactos ambientais;

XXXI - certificacdo ambiental;

XXXII - Termo de Compromisso Ambiental;

XXXIII - Termo de Ajustamento de Conduta;

XXXIV - Fundo Especial do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel;
XXXV - Plano de Circulagéo Viaria e Transporte;

XXXVI - estabelecimento de padrdes de qualidade ambiental;

XXXVII - incentivos a produgéo e instalacao de equipamentos e a criagdo ou absor¢ado de
tecnologia, voltados para a melhoria da qualidade ambiental;

XXXVIII - criagdo de espacos territoriais especialmente protegidos pelo Poder Publico
Municipal, tais como areas de protec@o ambiental e reservas ecoldgicas;



XXXIX - Sistema Municipal de Informacbes sobre o Meio Ambiente;
XL - Relatério de Qualidade do Meio Ambiente;

XLI - Zoneamento Ambiental.

DA CONCESSAO URBANISTICA

Art. 239 - O Poder Executivo fica autorizado a delegar, mediante licitacdo, a empresa,
isoladamente, ou a conjunto de empresas, em consdrcio, a realizacdo de obras de
urbanizagdo ou de reurbanizacdo de regido da Cidade, inclusive loteamento,
reloteamento, demolicdo, reconstrucdo e incorpora¢éo de conjuntos de edificacdes para
implementacao de diretrizes do Plano Diretor Estratégico.

§ 12 - A empresa concessiondria obterd sua remunerag@o mediante exploragdo, por sua
conta e risco, dos terrenos e edificacdes destinados a usos privados que resultarem da
obra realizada, da renda derivada da exploracdo de espagos publicos, nos termos que
forem fixados no respectivo edital de licitagdo e contrato de concesséo urbanistica.

§ 2° - A empresa concessionaria ficara responsavel pelo pagamento, por sua conta e
risco, das indenizagbes devidas em decorréncia das desapropriagdes e pela aquisi¢éo
dos imoveis que forem necessarios a realizacdo das obras concedidas, inclusive o
pagamento do preco de imovel no exercicio do direito de preempgéo pela Prefeitura ou o
recebimento de imdveis que forem doados por seus proprietarios para viabilizagdo
financeira do seu aproveitamento, nos termos do artigo 46 da Lei Federal n® 10.257, de
10 de julho de 2001, cabendo-lhe também a elaboracéo dos respectivos projetos basico e
executivo, o gerenciamento e a execucdo das obras objeto da concessao urbanistica.

§ 3° - A concessdo urbanistica a que se refere este artigo reger-se-a pelas
disposicoes da Lei Federal n? 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, com as
modificacoes que |lhe foram introduzidas posteriormente, e, no que couber, pelo
disposto no artigo 32 da Lei Estadual n®7.835, de 08 de maio de 1992.

O artigo 4° da Lei Municipal n®. 14.917/09, afirma que a concessé@o
urbanistica esta sujeita ao regime das concessoes comuns regidas pelos seguintes
diplomas federais: Lei n°. 8.987, de 13 de fevereiro de 1995; Lei n°. 11.079, de 30 de
dezembro de 2004; e Lei Federal n® 8.666, de 21 de junho de 1993 (ha também ao
Estatuto da Cidade).

O Plano Diretor do Municipio faz mengéo a Lei Estadual n®. 7.835, de
08 de maio de 1.992.



Os diplomas federais e estadual mencionados na Lei Municipal n®.
14.917/09 e no Plano Diretor do Municipio ndo cuidam de instrumento de intervengdo
urbanistica, mas de concessao de servicos publicos e obras publicas (a Constituicdo
Federal, no seu artigo 30, elegeu alguns servicos publicos de competéncia dos
Municipios, diante do claro interesse local dos mesmos. Devem os servigos publicos
de interesse local ser organizados e prestados, diretamente ou sob regime de

concessao ou permissao - inciso V)
e licitacao.

Vejamos:
a) Lei n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1.995 - dispde sobre o regime de

concessdo e permissao da prestacdo de servicos publicos previsto no artigo 175 da
Constituicao Federal;

b) Lei Federal n® 11.079, de 30 de dezembro de 2004 — este diploma traz
normas gerais para licitagdo e contratacdo de parceria publico-privada no ambito dos
Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios. A Parceria publico-
privada é o contrato administrativo de concessdo, na modalidade patrocinada ou
administrativa;

C) Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993 - esta lei estabelece normas
gerais sobre licitagbes e contratos administrativos pertinentes a obras, servigos, inclusive
de publicidade, compras, alienacoes e locagdes no ambito dos Poderes da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios;

d) Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade, que
nada dispGe acerca da concessao urbanistica;
e) Lei Estadual n® 7.835, de 08 de maio de 1992 - cuida do regime de

concessdo de obras publicas, concessao e permissao de servi¢os publicos.

Toda legislacdo federal e estadual acima referida cuida das
concessionarias de servicos publicos (v.g. transporte publico, fornecimento de energia
elétrica, servicos de comunicagdo, fornecimento de agua e rede de esgoto), nos termos
do artigo 175 da Constituicdo Federal, e licitacao.

Aceitando-se a tese da possivel criagdo de novo instrumento de
intervencdo urbana pelo Municipio e da nd@o existéncia de risco aos principios da
legalidade e da reparticdo de poderes, apenas para argumentar, cabe questionar acerca
de dois outros instrumentos ali descritos: a desapropriacao e o direito de preempgéo.

Dispde o diploma municipal:

Art. 10 O concessionario pode utilizar os instrumentos juridicos autorizados na
legislacao vigente em conformidade com os respectivos limites legais, tais como, o
direito de preempcao, o consoércio imobiliario, o direito de superficie, a concessao
real de uso e outros conexos para adequado cumprimento da concessao



urbanistica.

Paragrafo Unico - A utilizagéo do direito de preempgéo, do direito de superficie e da
concessao real de uso sobre imével de dominio publico depende de prévia
autorizacao legal.

Art. 11 A Prefeitura Municipal efetuara a declaragéo de utilidade publica e de interesse
social dos imdveis a serem objeto de desapropriagdo urbanistica para a execucao do
projeto urbanistico especifico mediante concessao urbanistica nos termos autorizados na
alinea "i" do art. 5° do Decreto-lei n® 3.365, de 21 de junho de 1941, e no art. 44 da Lei
Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

§ 12 O concessionario, com fundamento no art. 32 do Decreto-lei n? 3.365, de 21 de
junho de 1941, e na declaracdo a que se refere este artigo, promovera a
desapropriacéo judicial ou amigavel dos iméveis a serem desapropriados, pagando
e negociando integralmente a respectiva indenizacdo, bem como assumindo a
condicao de proprietaria dos respectivos iméveis, com poderes para promover as
alteracGes registrarias necessarias para a realizacéo de incorporacdes imobiliarias
e a implementacéo do projeto urbanistico especifico, nos termos do contrato de
concessao urbanistica.

§ 2° A desapropriagdo, uma vez obtida a imiss@o na posse, sera irretratavel e irrevogavel,
sendo defeso ao Poder Publico Municipal ou ao concessionario desistir ou renunciar aos
direitos e obrigacdes a ela relativos.

Art. 26 Incumbe a empresa concessionaria:

Il - proceder & aquisicdo e venda ou locagao dos imdveis destinados a usos privados,
inclusive mediante incorporagéo imobiliaria;

IV - exercer o direito de preempcao, em nome da Prefeitura Municipal e nos termos
da lei, para aquisicdo de imoveis sujeitos a este direito com base na lei do plano
diretor e no Estatuto da Cidade;

V - receber em doacéo de proprietario de imdvel situado no perimetro da concesséo
urbanistica para viabilizagdo financeira do aproveitamento do imével nos termos previstos
no projeto urbanistico especifico da concessao sob 0 compromisso de, em troca e ap6s a
realizacdo das obras, o donatario doar ao doador unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas como pagamento da alienagdo do imdvel a empresa
concessionaria;



VIII - promover as desapropriacoes, judicial ou amigavelmente, na forma autorizada
na concessao, efetuando o pagamento das indenizacoes devidas aos proprietarios
e possuidores afetados, sob sua inteira e exclusiva responsabilidade, e
promovendo os atos registrarios eventualmente necessarios a realizacao de
incorporacdes imobiliarias;

Compete privativamente a Uni&o legislar sobre desapropriacéo (artigo
22, inciso I, da Constituicdo Federal).

Dispde a Lei Municipal n°. 14.917/09 que o concessionario “promovera
a desapropriacao judicial ou amigavel dos iméveis a serem desapropriados,
pagando e negociando integralmente a respectiva indenizacdo, bem como
assumindo a condicédo de proprietaria dos respectivos iméveis, com poderes para
promover as alteracbes registrarias necessarias para a realizacdo de
incorporacdes imobiliarias e a implementacao do projeto urbanistico especifico,
nos termos do contrato de concessao urbanistica”.

Para dar respaldo ao novo modelo de expropriacdo, a lei municipal faz
referéncia ao artigo 3° do Decreto-lei n®. 3.365, de 21 de junho de 1941, redigido nos
seguintes termos: “os concessionarios de servicos publicos e os estabelecimentos de
carater publico ou que exercam funcdes delegadas de poder publico poderdo promover
desapropriacao mediante autorizacao expressa, constante de lei ou contrato".

Apenas o0s concessionarios de servicos publicos podem promover
desapropriagdes no decorrer da execucdo dos servicos inerentes ao poder publico, nos
termos do artigo 175 da Constituicdo Federal.

O “concessiondrio de urbanizagdo ou reurbanizagdo” ndo é o
‘concessionario de servigo publico”, que legalmente pode desapropriar e praticar os atos
decorrentes do ato expropriatdrio.

A Carta Magna prevé edicao de lei federal acerca do “regime das
empresas concessionarias e permissionarias”, “dos direitos dos usudrios”, da “politica
tarifaria” e da “obrigacdo de manter servico adequado” e atribuiu responsabilidade
objetiva pelos danos que seus agentes causarem a terceiros (artigo 37, § 62.).

Nao ha regime legal para as possiveis empresas concessionarias
particulares de urbanizag&@o ou reurbanizacéo ou requalificacéo urbana.

Nos termos da Lei Municipal em questdo, a empresa concessionaria
podera desapropriar € negociar 0 imével, sem amparo na legislagdo federal.



A Emurb - Empresa Municipal de Urbanizagdo de S&o Paulo ja teve
oportunidade de desapropriar para finalidades de urbanizacdo e reurbanizacdo. No
entanto, legitimidade da Emurb para desapropriar fundamenta-se na sua personalidade
juridica — empresa publica.

A lei municipal dispde ser possivel ao concessionario negociar os bens
desapropriados, como entender conveniente para fazer frente aos gastos da
urbanizagéo.

Em operagdes urbanas ja realizadas na Capital, permitiu-se a venda de
bens desapropriados, ao término de operagdes urbanas, mas de forma residual, como se
vé pelos julgados acerca do assunto no C. Supremo Tribunal Federal (Recursos
Extraordinarios 87.009 e 85.869 do C. Supremo Tribunal Federal, que cuidou das
desapropriagdes realizadas na requalificagdo urbana de bairros da Capital).

Ao dispor acerca das operagdes urbanas consorciadas, o Estatuto da
Cidade nd@o contempla a possibilidade de pratica de atos decorrentes da desapropriacao
pelos investidores privados (artigos 32 a 34) e deixa clara a necessidade de participacéo
de proprietarios e moradores da area objeto da intervencao urbana.

O artigo 182 da Constituicdo Federal cuida da desapropriagao para
atender os Planos Diretores do Municipios nos seguintes termos:

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano néo edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo
no tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica
de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até
dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
indenizacgao e os juros legais.

Logo, é o préprio Poder Publico Municipal que deve desapropriar para
atender o Plano Diretor e que passa a titular do bem imdvel objeto da expropriagéo.

O direito de preempgao também deve ser exercido exclusivamente pelo
Poder Publico Municipal, Diz artigo 25 do Estatuto da Cidade:



Artigo 25. O direito de preempgdo confere ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisicdo de imdvel urbano objeto de alienag¢@o onerosa entre
particulares.

§ 12 Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as dreas em que
incidira o direito de preempcao e fixara prazo de vigéncia, ndo superior a cinco
anos, renovavel a partir de um ano apos o decurso do prazo inicial de vigéncia.

§ 22 O direito de preempcéo fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado
na forma do § 19, independentemente do numero de alienagdes referentes ao
mesmo imadvel.

Artigo 26. O direito de preempgao sera exercido sempre que o Poder Publico
necessitar de areas para:

| - regularizac@o fundiaria;

Il - execuc@o de programas e projetos habitacionais de interesse social;

Il - constituicdo de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V - implantacéo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI - criagao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl - criacdo de unidades de conservagdo ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental;

VIII - protec@o de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

Paragrafo unico. A lei municipal prevista no § 12 do art. 25 desta Lei devera
enquadrar cada area em que incidird o direito de preemp¢do em uma ou mais
das finalidades enumeradas por este artigo.

Artigo 27. O proprietario deverd notificar sua intenc@o de alienar o imével, para
que o Municipio, no prazo maximo de trinta dias, manifeste por escrito seu
interesse em compra-lo.

§ 12 A notificagdo mencionada no caput serd anexada proposta de compra
assinada por terceiro interessado na aquisicdo do imdvel, da qual constarao
preco, condi¢des de pagamento e prazo de validade.

§ 22 O Municipio fara publicar, em 6rgéo oficial e em pelo menos um jornal local
ou regional de grande circulagéo, edital de aviso da notificagdo recebida nos
termos do caput e da intengdo de aquisicdo do imdvel nas condicbes da
proposta apresentada.

§ 32 Transcorrido 0 prazo mencionado no caput sem manifestacdo, fica o
proprietario autorizado a realizar a alienagdo para terceiros, nas condicdes da
proposta apresentada.

§ 42 Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar
ao Municipio, no prazo de trinta dias, copia do instrumento publico de alienagao
do imével.



§ 52 A alienacéo processada em condi¢cdes diversas da proposta apresentada é
nula de pleno direito.

§ 62 Ocorrida a hipétese prevista no § 52 o Municipio podera adquirir o imével
pelo valor da base de célculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta
apresentada, se este for inferior aquele.

Desta forma, o Estatuto da Cidade ndo contempla a possibilidade de
delegacao do direito de preempcéao.

Compete privativamente a Unido legislar sobre o direito de propriedade
(artigo 22, inciso 1) e ndo ha previsao legal acerca do exercicio do direito de preempcéo
por concessionarios de obras publicas.

Como se vé em outros setores da administracdo publica, a Lei
Municipal n®. 14.917/09 utiliza as possiveis parcerias publico-privadas como ferramentas
de gestdo e desenvolvimento urbano. No entanto, salvo engano, ndo poderia criar novo
instrumento complexo de intervencdo urbana, modificando a desapropria¢éo e o direito
de preempcéo, e atribuindo poderes de livre negociagdo aos bens resultantes dos atos
expropriatorios, sem expressa previsao em legislacao federal e estadual.

Encaminhem-se, nestes termos, os autos ao Exmo. Sr. Procurador
Geral de Justica para as providéncias cabiveis.

Sao Paulo, 12 de maio de 2.003.

Mabel Schiavo Tucunduva Prieto de Souza
952 Promotora de Justica da Capital
Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital



