LEIN° [+], [*] DE [+] DE 2015

(Projeto de Lei n® [*]/15, do Executivo)

Institui a Operacdo Urbana Consorciada Sao
Bernardo do Campo, cria incentivos para sua
implementacdo, institui o Grupo de Gestéo,
autoriza a criacdo da [Sociedade de Economia
Mista] e da outras providéncias.

LUIZ MARINHO, Prefeito do Municipio de S&o
Bernardo do Campo, no uso das atribuigdes que lhe sdo conferidas por lei, faz saber que a
Camara Municipal, em sessao de [*] de 2015, decretou e eu promulgo a seguinte lei:

CAPITULO | ) N
DO CONCEITO, DO PROGRAMA DE INTERVENGOES E DA DELIMITACAO
DA AREA

Secdo |
Do Conceito

Art. 1° - Fica aprovada a Operagdo Urbana Consorciada Sdo Bernardo do Campo (“OUC”),
que compreende um conjunto de intervencdes coordenadas pelo Municipio e demais
entidades da Administracdo Puablica Municipal, com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usuarios e investidores, visando alcancar transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e valorizacdo ambiental na regido contemplada na Operacdo Urbana
Consorciada, em consonancia com os principios e diretrizes da Lei Federal n° 10.257, de 10
de julho de 2001 - Estatuto da Cidade e do Plano Diretor do Municipio de Sdo Bernardo do
Campo.

Paragrafo Unico. O término da Operacdo Urbana Consorciada ocorrerd quando estiverem
concluidas todas as intervencdes previstas no programa basico de ocupacdo da area, nos
termos do Anexo | desta Lei, em prazo que ndo ultrapassara o periodo de trinta anos contados
da publicacdo desta Lei.

Art. 2° A Operacdo Urbana Consorciada tem por finalidade promover a reestruturacéo urbana
da regido descrita no Anexo Il desta Lei, por meio da ampliacéo, articulacéo e requalificacdo
dos espacos livres de uso publico da regido, visando a melhoria da qualidade de vida de seus
atuais e futuros moradores, e a sustentabilidade ambiental e socioecondmica da regido.

8 1° Os seguintes principios norteardo o planejamento, a execucdo e a fiscalizacdo da
Operacéo Urbana Consorciada:

| - a valorizagdo da paisagem urbana, do ambiente urbano e do patriménio cultural material e
imaterial;

Il - 0 atendimento econdmico e social da populagéo diretamente afetada pela OUC,;

[l - a promogéo do adequado aproveitamento dos vazios urbanos, dos terrenos e imoveis
subutilizados ou ociosos;



IV - transparéncia e participacdo social no processo decisorio; e
V — regularizacdo fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populacéo de baixa renda no
ambito da operagéo

8§ 2° Constituem diretrizes da Operagdo Urbana Consorciada:

| — estimular a renovacgéo urbana pela adequacdo gradativa com uso concomitante residencial,
comercial, servicos, cultural e de lazer;

Il — promover investimentos em infraestrutura e reurbanizacéo;

Il — implementar melhorias das condi¢des ambientais, mediante ampliacdo das areas verdes,
da arborizacéo, da capacidade de absorcao e escoamento das aguas pluviais;

IV — implantar sistemas viarios e de transportes que permitam a melhor circulagdo e
integracdo dos diversos meios de transporte coletivos, bem como o amplo desenvolvimento
de espacos para instalacdo de ciclovias que permitam a ampliacdo deste modal de transporte;
V — estimular 0 uso misto de empreendimentos;

VI — promover a Habitacdo de Interesse Social e o atendimento a populacdo residente em
areas objeto de desapropriacdo, necessarias a implantacdo dos melhoramentos previstos nesta
lei;

VIl — propiciar a criacdo de equipamentos publicos, areas de lazer e assegurar a circulacao
segura de pedestres e ciclistas, bem como destinar espaco fisico multidisciplinar para apoio
de infraestrutura e logistica para atividades de grupos culturais e atendimentos das demandas
de cidadania da regido;

VIII — realizar melhoramentos nas areas de especial interesse social e seu entorno, com
implantacédo de infraestrutura e regularizacao fundiéria;

IX — estimular as atividades de geracéo de trabalho e renda existentes na regiao;

X — promover acOes que assegurem a sustentabilidade da populacgéo residente;

X1 — estimular o consumo energético e de dgua e estimular o uso de energias limpas, visando
a sustentabilidade ambiental;

X1l — criar condi¢cbes efetivas para que o0s investidores e proprietarios de imoveis
beneficiados com a implantacdo dos melhoramentos mencionados nesta Lei fornecam os
recursos necessarios a sua viabilizacdo, sem qualquer dnus para a municipalidade;

X111 — melhorar, na area objeto da Operacdo Urbana Consorciada, a qualidade de vida de seus
atuais e futuros moradores, inclusive de habitacdo subnormal, e de usuarios, promovendo a
valorizacdo da paisagem urbana e a melhoria da infraestrutura e da qualidade ambiental;

X1V —incentivar o melhor aproveitamento dos imdveis, em particular dos ndo construidos ou
subutilizados;

XV — ampliar e articular os espa¢os de uso publico, em particular os arborizados e destinados
a circulacdo e bem-estar dos pedestres;

XVI — apoiar a priorizagdo do transporte coletivo na OUC.

XVII — ampliacdo das areas verdes do Municipio;

XVIII — reconfiguragdo do territorio;

XIX — adequacdo de parametros urbanisticos, de uso e ocupacdo do solo e subsolo,
compativeis com o adensamento previsto;

XX — compatibilizar grandes obras publicas e privadas com o plano urbanistico da OUC;

XXI — promover a diversificacdo do uso do solo e da composic¢do social da populacdo
moradora;

XXII — promover a reestruturacdo das redes de infraestrutura do subsolo.



§ 3° A operacdo urbana consorciada serd implantada pelo Poder Publico na forma prevista

nesta

Lei e na legislacdo pertinente, aplicando-se todos os controles inerentes a atividade da

Administracdo Publica, e dispondo das seguintes ferramentas, dentre outras:

" -
IV -

VI -

VII -

instituicdo de parcerias entre o Poder Publico e o setor privado, incluindo a autorizagdo
para contratacdo de Parcerias Publico-Privadas e instrumentos congéneres que
viabilizem a execucdo concertada das intervengOes e servigcos pretendidos para a
readequacdo urbana;

instauracdo de consodrcios publicos e convénios com entes federativos que pretendam
contribuir com a Operac¢do Urbana Consorciada;

utilizagdo de instrumentos de mercado de capitais;

instrumentos de politica urbana, previstos no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor do
Municipio de [*];

direito de preempcao;

demarcacao urbanistica.

Para fins de aplicacdo da presente lei, entende-se:

Area computavel: soma das areas cobertas de todos os pavimentos de uma edificac&o,
que sdo consideradas para o calculo do coeficiente de aproveitamento/

Area ndo computavel: soma das areas cobertas de uma edificacdo ndo consideradas
para o célculo do coeficiente de aproveitamento. S&o consideradas areas ndo
computaveis: (i) areas destinadas a circulacdo vertical; (ii) varanda de até 10% (dez por
cento) da area do pavimento; (iii) 2 (duas) vagas de veiculos por unidade residencial;
(iv) o minimo de vagas de veiculos em empreendimentos ndo-residenciais definido pela
Prefeitura do Municipio de [®]; (v) areas técnicas até 8% da area construida; (vi)
pavimento de cobertura de uso coletivo em edificios residenciais; (vii) pavimento de
cobertura de uso publico em edificios ndo-residenciais; (viii) areas destinadas ao uso
publico para a instalacdo de teatros, cinemas e centros ou salas de exposicdes culturais;
(ix) area destinada a fruicdo publica de pedestre vinculado ao uso comercial e/ou de
servigos, sendo respeitado a largura minima de 5 (cinco) metros e a altura minima de 2
(dois) pavimentos do empreendimento.

Area técnica: area destinada a instalaco e utilizacdo de equipamentos técnicos;

Fachada ativa: a ocupacdo da extensdo horizontal da fachada por uso ndo residencial,
com profundidade minima de 5 m (cinco metros) lineares, com acesso direto e abertura
para o logradouro;

Fechamento de divisa: Unica barreira fisica de separacdo entre a via publica e a
edificacdo e/ou espaco privativo;

Gabarito: altura total da edificacdo, contada do perfil natural do lote até o ponto mais
alto do ultimo pavimento, excetuando caixa d’4agua, casa de maquina e barrilete.
Recuo: € a distancia minima que deve ser observada entre o limite externo da

edificacdo e a divisa do lote, medida perpendicularmente a esta, podendo ser frontal,
lateral ou de fundo, em relacdo ao lote. Os pardmetros urbanisticos obrigatorios
previstos nesta lei ndo se aplicam aos recuos para a utilizagdo do subsolo.

VIII -Sobressolo: qualquer pavimento localizado acima do pavimento térreo;



IX - Subsolo: qualquer pavimento situado abaixo do térreo, ndo admitido afloramento em
caso de terreno com frente para via em plano inclinado ou com mais de uma testada,
voltadas para vias em niveis diferentes;

X - Teérreo: pavimento ao nivel da via publica;

Xl - Uso Publico do Terreno no Térreo: denominacdo atribuida a area destinada para uso
publico no térreo, voltado a via publica e concedendo acesso livre, amplo e irrestrito a
populagédo, sendo devidamente instalada comunicacdo visual, por meio de placa de
metal de no minimo Im? (um metro quadrado), em lugar visivel com o aviso “Este
espaco ¢ destinado ao uso publico”. A area de Uso Publico do Terreno no Térreo
devera ser devidamente averbada na matricula do imovel junto ao cartério de registro
de imoOvel competente. O acesso a esta area devera ser superior a 1/3 (um terco) da
largura da testada e observando-se um minimo de 5 m (cinco metros) livres.

XII - Uso misto: a utilizagdo de um mesmo empreendimento para uso residencial e uso nao
residencial.

Secéo Il
Do Programa de Intervencdes

Art. 3° - O Programa de Intervencbes, garantindo o pleno desenvolvimento urbano e
preservando a qualidade ambiental da regido, tem por objetivo a readequacdo dos espagos
urbanos incluidos nesta Operacdo Urbana, notadamente com a revitalizacdo das areas centrais
do municipio com a restauracao ou concep¢do de novos equipamentos publicos, o incremento
e melhoria na prestacdo dos servigos publicos dos residentes e transeuntes locais, a criacdo ou
complementacdo do sistema viario e de transportes, priorizando o transporte coletivo e o
individual ndo poluente, ampliacdo de oferta de espacos livres de uso publico com tratamento
paisagistico e o provimento de HabitacGes de Interesse Social, tudo em atencdo ao rol de
intervencdes descritas no Anexo | desta Lei.

Secao Il
Da Delimitacdo da Area

Art. 4° - A area objeto da presente Operacdo Urbana Consorciada é a contida e delimitada
pelo perimetro descrito no Anexo II, assinalado na planta n° [*], que devera integrar 0 arquivo
constante do Anexo 111 desta Lei.

§1° - O Anexo Il contém a descricdo e os limites dos setores e subsetores integrantes da area
da Operacdo Urbana Consorciada. A delimitacdo destes setores e subsetores esta refletida em
planta(s) prépria(s) contida no Anexo Il desta Lei.

82° - Em caso de conflito entre quaisquer plantas e as suas respectivas descri¢cdes, sempre
devera prevalecer a descrigéo.

Secédo IV
Parametros de uso e ocupacao do solo e subsolo

Art. 5° - Para o perimetro delimitado no Anexo II e assinalado na planta n° [*] do Anexo III
ficam estabelecidos os parametros de uso e ocupacdo do solo e subsolo definidos abaixo,



além das demais limitagBes previstas nesta Lei. Poderdo aderir & OUC os lotes com no
minimo 1.000 m2 (mil metros quadrados) de area. Os lotes que ndo aderirem a OUC deverao
seguir os pardmetros urbanisticos e demais disposi¢cdes do Plano Diretor e na Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo vigentes no Municipio, nao lhes aplicando as disposi¢@es da presente lei.

Ficam definidos os seguintes parametros:

a. Taxa de ocupacao:

Tamanho do lote Taxa de ocupagéao
1.000 m2 a 3.000 m2 0,85
Superior a 3.000 m? 0,70

Para os lotes situados nos subsetores 6A e 6B a taxa de ocupacao sera de 1,00,
independentemente do tamanho do lote.

Recuos: devera ser observada a legislacdo atualmente vigente, exceto para 0s
subsetores 6A e 6B, em que os recuos frontais e de fundo ndo sao obrigatérios.

Gabaritos: ndo ha limites de gabaritos, exceto para 0s subsetores 6A e 6B, em
se observara a seguinte regra:

O gabarito das edificagdes com mais de 12 m (doze metros) de altura, situadas
nos dois lados dos eixos da Rua Jurubatuba e Rua Marechal Deodoro, € dado
em funcdo da largura da via e do recuo frontal com base na seguinte formula:

G=(3xLV)+RF

Em que,

G: gabarito de altura
LV: largura da via
RF: recuo frontal

Todos os lotes que aderirem a OUC deverdo respeitar as seguintes diretrizes:
a. Deverd ser criada area com cobertura vegetal igual ou maior que 5% (cinco

por cento) da area computavel do empreendimento. Esta serd executada em
area externa com o minimo de 5m2 (cinco metros quadrados) continuos, sendo
vertical ou horizontal;

Serd obrigatorio o plantio e manutengdo de uma &rvore a cada 10 m (dez
metros) lineares de calgada do lote. Em caso de impossibilidade, plantio e
manutencdo de 10 (dez) vezes a quantidade obrigatoria em local a ser definido
pela Prefeitura Municipal, ou quem lhe faca as vezes;

Serd obrigatoria a utilizacdo de sistema de drenagem que permita o reuso, a
retencdo e infiltracdo de aguas pluviais com vazdo minima em quantitativo a
ser definido pela Prefeitura Municipal em regulamentacéo propria;



d. Em imdveis para usos habitacionais serd exigido no minimo uma vaga de
bicicleta por unidade habitacional para uso coletivo; e para usos nao-
habitacionais 0 nimero de vagas de bicicletas sera igual a 20% (vinte por
cento) da quantidade de vagas de veiculos;

e. Os estacionamentos em térreo deverdo ter fachada ativa, respeitando-se o

Codigo de Posturas do Municipio e demais normas municipais aplicaveis;

f. Os estacionamentos em sobressolo deverdo ter fachada ativa e/ou tratamento
com superficie verde, respeitando-se o Cddigo de Posturas do Municipio e
demais normas municipais aplicaveis;

g. Para edificios residenciais ndo sera obrigatoria a destinacdo de vagas de
veiculos. Para os edificios ndo residenciais devera ser respeitado o minimo
exigido pela Prefeitura Municipal,

h. Nos fechamentos de divisa frente a via publica, a altura total maxima devera
ser de 2,20m (dois metros e vinte centimetros) e a permeabilidade visual
minima de 80% (oitenta por cento) da superficie, podendo ser opaco somente
até 1,20m (um metro e vinte centimetros) do perfil do natural do terreno.
Quando a edificacdo ndo precisar respeitar recuo frontal, a fachada frontal
devera ter o minimo de 30% (trinta por cento) de aberturas;

i. Todos os lotes deverdo ter no maximo 1 (um) acesso de 6 m (seis metros) de
largura ou 2 (dois) acessos de 3m (trés metros) de largura para entrada e saida
de veiculos, com a distancia minima de 5 (cinco) metros entre eles. O acimulo
de espera de veiculos que pretendam adentrar ao edificio deve ser acomodado
dentro do lote;

j. Todos os edificios ndo residenciais ou de uso misto deverdo destinar no
minimo 1 (uma) ducha em vestiario para cada 20 (vinte) vagas de bicicleta,
sendo no minimo de duas duchas.

IIl.  Os lotes com area total superior a 5.000 m2 (cinco mil metros quadrados)
obrigatoriamente também deverdo:

a. Desde que o imovel conecte pelo menos duas vias publicas, devera destinar
area a fruicdo publica com livre circulacdo de pedestres, localizadas no
terreno, no pavimento térreo ou em pavimentos correspondentes a soleira de
ingresso da edificacdo no nivel dos logradouros publicos, com no minimo 5m
(cinco metros) livres de largura e uma altura equivalente a 2 (dois) dois
pavimentos do empreendimento, conectando as vias publicas. Esta fruicdo
pUblica devera ter tratamento paisagistico e acesso livre pelo menos das 8h00
(oito horas) as 20h00 (vinte horas) diariamente, sete dias por semana. Na
hipdtese de terrenos localizados em esquinas, a fruicdo publica devera estar
situada a mais de 20 m (vinte metros) do cruzamento de duas vias.



b. Devera reservar 20% (vinte por cento) da area do terreno ou do pavimento
térreo da edificagdo para o Uso Publico do Terreno no Térreo, podendo ser
sob pilotis, desde que o acesso seja superior a 1/3 (um terco) da largura da
testada, com o minimo de 5m (cinco metros) livres. A fruicdo obrigatoria
podera ser considerada nesta area desde que seja totalmente integrada a area
de Uso Publico do Terreno no Térreo.

c. Pelo menos 20% (vinte por cento) da &rea com cobertura vegetal exigida no
art. 5° inciso Il, desta lei, devera se situar em solo permeavel do terreno,
ressalvados apenas os lotes integrantes dos subsetores 6A e 6B.

IV.  Os lotes que aderirem a OUC deverdo obedecer ao Coeficiente de Aproveitamento
Maéaximo especifico de cada subsetor, de acordo com a sua localizacdo, nos termos do
quadro abaixo:

Setor Subsetor CA Max. Uso
Residencial
1 Subsetor A 8,0 ] ]
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor A 2,5 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor B 4,0 ] ]
5 Nao-Residencial
Residencial
Subsetor C 6,0 _ _
Néao-Residencial
Residencial
Subsetor D 8,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor A 2,5 ] ]
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor B 4,0 _ _
3 Néao-Residencial
Residencial
Subsetor C 6,0 ] ]
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor D 8,0 ] ]
Nao-Residencial
Residencial
4 Subsetor A 2,5 _ _
Nao-Residencial




Residencial

Subsetor B 4,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor C 6,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor A 2,5 _ _
Nao-Residencial
Residencial
5 Subsetor B 4,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor C 6,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor A 4,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor B 6,0 _ _
6 Nao-Residencial
Residencial
Subsetor C 4,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor D 6,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor A 2,5 _ _
Néao-Residencial
Residencial
7 Subsetor B 4,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor C 8,0 _ _
Néao-Residencial
Residencial
Subsetor A 2,5 _ _
g Néao-Residencial
Residencial
Subsetor B 4,0 _ _
Nao-Residencial
Residencial
9 Subsetor A 2,5
Nao-Residencial
Residencial
Subsetor A 25
10 Nao-Residencial
Subsetor B 4.0 Residencial




Nao-Residencial

82° - Ficam mantidos os parametros urbanisticos atualmente vigentes que ndo forem
expressamente mencionados nesta lei. Ficam mantidos os parametros urbanisticos e demais
disposicdes relativas a edificacdo de habitacdo de interesse social, nos termos da Lei
Municipal n®5.959 de 2009, ou legislacdo posterior que venha a substitui-la.

83° - As disposi¢des constantes neste artigo, desde que necessario, serdo regulamentadas em
ato proprio do Poder Executivo Municipal.

CAPITULO Il
DO PLANO DE OPERACAO URBANA CONSORCIADA E DO PROGRAMA BASICO
DE OCUPACAO DA AREA
Secdo |
Do Plano de Operacéo Urbana Consorciada

Art. 6° - Fica aprovado o Plano de Operacdo Urbana Consorciada e respectivo programa
basico de ocupacdo da area, nos termos do art. 33, inciso Il, da Lei Federal n° 10.257, de
2001.

Secéo Il )
Do Programa Basico de Ocupacéo da Area

Art. 8 - O Programa Basico de Ocupacdo da Area a ser implementado, direta ou
indiretamente, pelo Poder Publico contemplara o conjunto das principais intervengdes
previstas no Anexo | desta Lei.

Art. 9° - Para definicdo dos parametros urbanisticos e para a implementacdo do Programa
Basico de Ocupacao da area de abrangéncia da Operacdo Urbana Consorciada fica dividida
em setores e subsetores conforme descrito no Anexo 1l e delimitado na(s) planta(s) do Anexo
[11 e IV desta Lei.

Secéo Il
Da Sustentabilidade Ambiental e Energética

Art. 10 — A construcdo de edificacBes de uso residencial e ndo residencial, nas areas incluidas
na presente Operacdo Urbana Consorciada obedecerd aos parametros urbanisticos definidos
nesta lei, e devera priorizar critérios de sustentabilidade ambiental, podendo adotar padrbes
construtivos que propiciem:

| — economia no consumo de agua e reaproveitamento de aguas pluviais e servidas;

Il — economia e/ou geracéo local de energias limpas;

Il — uso de aquecimento solar;

IV— projetos que maximizem a ventilacéo e iluminagéo natural;

V — uso de materiais com certificacdo ambiental;

VI — facilitacdo de acesso e uso do sistema cicloviario; e



VII — fruicdo de pessoas em parte do terreno de edificios de uso residencial e ndo residencial,
conforme os termos desta lei.

Secédo IV
Do Atendimento Econémico e Social da Populacéo Afetada

Art. 11 — O Poder Publico desenvolverd um programa que garanta o atendimento a populagéo
de baixa renda atingida pelas intervengdes urbanisticas previstas nesta Lei, em conjunto com
0s 0rgdos municipais, estaduais e federais competentes.

8 1° A implantacdo de unidades habitacionais de interesse social podera ocorrer em todas as
areas da Operagdo Urbana Consorciada nos termos da legislacdo municipal.

| — serdo identificadas areas dentro do perimetro da Operac¢do Urbana Consorciada definido
no Anexo Il em que se verifiqgue a maximizacgédo do interesse publico visado pela Operacao
Urbana Consorciada;

Il — o atendimento ao interesse publico devera ser demonstrado a partir do atendimento de
critérios definidos em regulamentacdo a ser expedida pelo Chefe do Poder Executivo
Municipal.

§ 2° A provisdo de habitacdo de interesse social poderé ser realizada por meio de solugdes
habitacionais que assegurem o reassentamento da populacdo residente atingida pelas
intervencOes urbanisticas em éareas de especial interesse social.

Art. 12 - Recursos advindos da Operacdo Urbana Consorciada, bem como de outras fontes de
financiamento disponiveis, serdo utilizados no percentual de até 25% (vinte e cinco por
cento) para o desenvolvimento de agdes e projetos dentro dos programas habitacionais e
outros de interesse social, incluindo e ndo se limitando a projetos de escolas, teatros,
bibliotecas, hospitais, de mobilidade e de iluminagdo publica, no atendimento da populacdo
atingida pelas intervengGes urbanisticas previstas nesta Lei.

Art. 13 - As comunidades e bairros da area afetada pelas intervengdes serdo incentivados a
desenvolver processos participativos nos termos do que dispde o Estatuto da Cidade — Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001, e observando os principios da Agenda 21 e as recomendag6es
do Ministério das Cidades, além da legislacdo municipal pertinente, visando a elaboragdo de
planos de desenvolvimento sustentavel locais.

Secdo V
Da Implementacdo da Operacéo

Art. 14 - Fica o Municipio autorizado, para consecucdo e no ambito da Operacdo Urbana
Consorciada instituida por esta Lei, a adquirir e transferir bens imoOveis necessarios a
implementacao do programa basico de ocupacéo da area, na forma da lei.

8 1° - O Poder Publico podera facultar aos proprietarios de imdveis necessarios a implantacéo
do programa bésico de ocupagdo da area sua transferéncia ao Municipio, recebendo como
pagamento unidades imobiliarias resultantes da intervencdo ou valores mobiliarios emitidos
pelo Municipio no ambito desta Operacdo Urbana Consorciada, sendo considerado, para 0s



fins deste artigo, o valor do imdvel a ser definido em procedimento administrativo consensual
no qual seja considerado o valor do imdvel antes da execucdo das obras cumulado com
percentual méximo de até 20% (vinte por cento) da valorizacdo estimada em laudo de
avaliacao prévia sobre a valorizacao da regido a ser produzido por entidade néo integrante do
Poder Pablico municipal.

§ 2° - A aquisicdo ou a transferéncia de bens imoveis pelo Municipio poderéa ser efetuada por
permuta, dacdo em pagamento, compra e venda, desapropriacdo ou outros meios admitidos
em Lei.

8§ 3° - Os imdveis adquiridos pelo Municipio no &mbito da Operagédo poderéo ser utilizados
na integralizacdo de acOes de emissdo da [sociedade de economia mista], bem como para
aquisicdo ou integralizacdo de quotas de fundo(s) de investimento(s) constituido para
atendimento dos objetos dessa Operacdo Urbana Consorciada, na forma prevista nesta lei.

Art. 15 — A implantacdo da Operacdo Urbana Consorciada S&o Bernardo do Campo atendera
as exigéncias contidas no EIV-RIV da respectiva Operacdo, que contemplou todas as
exigéncias dispostas no Estatuto da Cidade.

Paragrafo Gnico — A execucao de novas intervencdes e a realizacdo de obras e edificagdes ndo
contempladas no EIV-RIV elaborado previamente a instituicdo desta OUC obrigatoriamente
demandaré a elaboracéo de EIV-RIV especifico.

CAPITULO IlI
DOS MEIOS, RECURSOS E CONTRAPARTIDAS

Secdo |
Da Outorga Onerosa e Caracteristicas de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo e Subsolo

Art. 16 - Fica o Poder Executivo autorizado a outorgar, de forma onerosa, o potencial
adicional de construcéo aplicaveis aos lotes contidos no interior do perimetro da Operacao
Urbana Consorciada [denominacdo da OUC], nos termos desta Lei.

81° - O pagamento da contrapartida da outorga onerosa do potencial adicional de construcdo
dos imoveis situados dentro da area da Operacdo Urbana Consorciada Sdo Bernardo do
Campo, sera realizada exclusivamente por meio de Certificados de Potencial Adicional de
Construcdo — CEPAC.

82° - Para os lotes localizados nos Setores 5, 6 e 8 constantes do Anexo Il e 11, o coeficiente
de aproveitamento maximo (CA Max) dos terrenos poderd ser majorado em até 2 (dois),
observado o limite de 8 (oito) para 0 CA Max, em substituicdo ao previsto na tabela constante
do caput do artigo 18 desta lei, na hipotese de instalagdo de empreendimentos considerados
de interesse publico. Para efeito deste dispositivo s&o exclusivamente considerados
empreendimentos de interesse publico: escolas, universidades, hospitais, centros culturais,
teatros, cinemas, centros de convencdes, edificios garagem e edificios de titularidade do
Poder Publico de qualquer esfera da federacdo. Uma vez concedido o incentivo ao respectivo
uso, 0 mesmo ndo podera ser alterado, devendo ainda apresentar o correspondente EIV-RIV
(Estudo de Impacto de Vizinhanga — Relatorio de Impacto de Vizinhanca.



Art. 17 - Para os fins desta lei, entende-se por potencial adicional de construcdo a area
construida passivel de ser acrescida, mediante contrapartida, a &rea de construcdo permitida
pela legislacdo vigente na data de promulgacédo desta Lei.

81° - O total, em metros quadrados, da area construida computavel adicional fica limitado aos
seguintes montantes referente aos setores e subsetores descritos no Anexo Il desta Lei:

Estoque de area
Setor computavel construida
adicional (em m?)
1 234.000,00
2 479.000,00
3 653.000,00
4 313.000,00
5
395.000,00
6
274.000,00




! 776.000,00
8

241.000,00
9 32.000,00
10 46.000,00

82° - O total da area construida computavel adicional fica limitado a 2.847.000 m? (dois
milhdes, oitocentos e quarenta e sete mil metros quadrados), para toda a Operacdo Urbana
Consorciada [ @], respeitando para cada setor os limites previstos na tabela do §1°.

83° - Se no momento em que for atingido o limite total da area construida adicional previsto
no §2° acima, ainda houver CEPAC ndo utilizados em poder de terceiros, sera admitido a
Prefeitura Municipal de [e®] autorizar a utilizagdo de CEPAC em imoveis localizados em
setores que ainda ndo tenham atingido o limite maximo de area construida adicional do seu
respectivo setor.

84° - Em cada setor, 0 estoque minimo destinado ao uso residencial sera de 30% (trinta por
cento) do estoque total do setor.

85° - Em cada setor, 0 estoque minimo destinado ao uso ndo residencial serd de 30% (trinta
por cento) do estoque total do setor.

SECAO Il
DA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO

Art. 18 - Fica autorizado o Executivo a emitir 5.608.000 (cinco milhdes seiscentos e oito mil)
Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC), para a outorga onerosa de
potencial adicional de construcdo, que serdo convertidos de acordo com a tabela de
equivaléncia prevista no art. 33 desta lei.

§1° O valor minimo estabelecido para cada CEPAC é de R$ 400,00 (quatrocentos reais),
podendo ser reajustado pelo Poder Executivo, mediante consulta prévia a Secretaria de



Planejamento Urbano e Acdo Regional — SPU e o Grupo de Gestdo previsto no artigo 42 e
seguintes desta lei.

82° — Os valores obtidos com a venda dos CEPAC deverdo ser utilizados exclusivamente para
promocdo da Operacdo Urbana Consorciada, nos termos desta Lei.

83° - O pagamento pela venda do CEPAC, a que se refere este artigo, devera ser realizado em
uma unica parcela e exclusivamente na data de vencimento do documento de cobranca ou
liquidagao financeira, sob pena de cancelamento da venda

Art. 19 - As emissbes de CEPAC poderdo ser objeto de colocacdes privadas ou publicas.

8 1° - Os CEPAC poderéo ser utilizados das seguintes maneiras:

a) diretamente na integralizacdo de capital em sociedades constituidas pelo Municipio
para execucdo do objeto desta Lei;

b) para aquisicdo ou integralizacdo de quotas de fundos de investimentos constituidos
para atendimento do objeto desta Lei;

c) para o pagamento dos contratos publicos de qualquer natureza voltados a execugédo
dos objetivos da Operacdo Urbana Consorciada, incluido, mas ndo se limitando, a
projetos, desapropriacfes e servicos de apoio técnico e administrativo previstos nas
intervencdes da Operacdo Urbana Consorciada [denominacéo da OUC];

d) para oferecimento em garantia de financiamentos obtidos junto a bancos e instituicdes
financeiras para custeio das referidas intervencodes, a ser realizado diretamente ou por
terceiros contratados.

§ 2° - As colocagGes publicas serdo realizadas em bolsa de valores ou em entidades de
mercado de balcdo organizado, utilizando-se o sistema de distribui¢do de valores mobiliarios
a que se refere a Lei Federal n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme a Instrucdo CVM
n® 401, de 29 de dezembro de 2003, da Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM, e a
legislacdo pertinente.

Art. 20 - Ndo poderdo ser emitidos mais CEPAC do que a quantidade autorizada pelo artigo
18 desta Lei.

Art. 21 — O Poder Executivo publicard um comunicado, no Diério Oficial do Municipio, bem
como em jornal de grande circulacdo, com as condicdes especificas de cada distribuicdo de
CEPAC, contendo, em especial:

| - aindicacdo da Opera¢do Urbana Consorciada [denominacdo da OUC];

Il - a indicagéo das intervencdes e demais atividades inerentes ao atendimento do objeto da
Operacdo Urbana Consorciada que sera custeada com a distribuicdo dos CEPAC, ou as
caracteristicas do financiamento em que havera prestacdo de garantia com CEPAC;

I11 - o valor total da distribuicao;

IV - 0 valor minimo de cada CEPAC;

V - a quantidade de CEPAC distribuida;

VI - outras informagdes que entender relevantes.

Art. 22 - Compete ao Municipio, ou quem lhe faca as vezes, realizar todas as providéncias
necessarias para viabilizar as operagcdes com CEPAC, observadas as disposi¢Ges previstas na
Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), na Lei Municipal n°
6.184, de 2011 (Plano Diretor), na Instrucdo CVM n° 401, de 2003, da Comisséo de Valores



Mobiliarios, e em outras que venham a ser editadas, bem como nesta Lei e nas demais
normas vigentes aplicaveis.

§ 1° - Cabera ao Municipio ou quem lhe faga as vezes:

| - adotar as providéncias necessarias para o controle das distribuicdes, emissdes, alienacdes,
transferéncias, conversdes dos beneficios, utilizacdo direta em pagamento de obra ou
indenizacOes por desapropriacdes, podendo contratar terceiros para a prestacdo dos servicos
de escrituracdo dos CEPAC e para viabilizar a distribui¢do puablica dos titulos, na forma
exigida pelas normas editadas pela Comissdo de Valores Mobiliarios, bem como para
prestacdo de servigos de apoio técnico, administrativo e desenvolvimento de projetos;

Il - firmar contrato ou convénio com empresa especializada de custddia de titulos e valores
mobiliarios, bolsa de valores ou entidade de mercado de balcdo organizado, para gerenciar a
custddia e a negociacdo dos CEPAC, bem como para a pratica de todos os atos necessarios a
viabilizar as colocagdes privadas e publicas dos CEPAC, inclusive a contratacdo de
instituicdes financeiras para fiscalizacdo das intervencdes, na forma da legislacéo vigente.

§ 2° - Os contratos e convénios de que trata o § 1° deste artigo, firmados pelo Municipio, ou
quem lhe faca as vezes, com terceiros, deverdo ser suportados financeiramente com recursos
da operacdo urbana, sendo autorizado eventual repasse de recursos financeiros necessarios
para que o Municipio, ou quem lhe faca as vezes, providencie a liquidacdo e o pagamento ao
contratado ou conveniado.

§ 3° - Os contratos e convénios firmados deverdo assegurar, no que couber, as seguintes
condigdes:

| — acesso ao Municipio, ou quem lhe faca as vezes, de forma rapida e sem restri¢des, a todas
as informagdes relativas as emisses de CEPAC, quantidades e seus detentores;

Il - registro da movimentacéo e vinculacao dos CEPAC por seus titulares;

Il - prestacdo de informacgdo aos titulares de CEPAC sobre suas posigdes, na forma
assegurada aos titulares de outros titulos e valores mobiliarios escriturais mantidos em
empresas especializadas de custodia;

IV - mercado secundario publico e transparente para o0s CEPAC emitidos.

8§ 4° - Os CEPAC serdo identificados de modo a determinar que integram a Operacdo Urbana
Consorciada [denominacdo da OUC], e que permitem, Unica e exclusivamente, a utilizacéo
dos beneficios nos lotes contidos no interior do perimetro da referida operacdo urbana,
descrito no anexo Il desta Lei.

§ 5° - Os CEPAC deverdo ser registrados em forma escritural, dispensada a emissao fisica de
documentos e atendidos os requisitos de seguranca, transparéncia e economicidade.

Art. 24 — Na hipotese de oferta primaria dos CEPAC pela Prefeitura do Municipio de [*], os
recursos obtidos deverdo ser mantidos em contas bancarias especificas e vinculadas a
utilizacdo exclusiva na Operagdo Urbana Consorciada.

§1 © Os recursos depositados na conta bancaria vinculada da Prefeitura do Municipio de [°]
serdo transferidos automética e exclusivamente a [sociedade de economia mista], para
aplicacdo exclusiva na Operagéo Urbana Consorciada.



Art. 25 — A Prefeitura do Municipio de [*] podera capitalizar com CEPAC a [sociedade de
economia mista]. Nesta hipdtese, a [sociedade de economia mista] serd a responsavel pela
oferta primaria dos CEPAC.

81° - Os recursos obtidos com a oferta priméaria deverdo ser mantidos em contas bancérias
especificas ou fundos de investimento, ambos vinculados a utilizacdo exclusiva na Operacao
Urbana Consorciada.

Art. 26 — A [sociedade de economia mista], previamente a aplicacdo dos recursos na OUC,
estad autorizada a aplicar os recursos constantes de conta bancaria especifica para utilizacdo na
OUC em caderneta de poupanca ou em fundos de rendimentos lastreados em titulos pablicos
federais, de perfil conservador, com meta de rentabilidade de no maximo 100% (cem por
cento) do Certificado de Deposito Interbancario - CDI, em semelhanga aos fundos oferecidos
pelo mercado financeiro para outros entes publicos, respeitadas as regras previstas na
legislagdo e as normas exaradas pela Comissdo de Valores Mobiliarios.

81°- Fica a [sociedade de economia mista] autorizada a constituir e alocar os valores
recebidos da Prefeitura de Municipio de [*], em fundo de natureza privada constituido com a
finalidade de garantir e/ou pagar a execucdo de atividades exclusivas a promocdo da
Operacdo Urbana Consorciada.

Art. 25 - Cabera ao Municipio, ou quem lhe faca as vezes, decidir pela colocacéo privada ou
publica dos CEPAC, de acordo com a op¢do que se mostrar mais vantajosa, na ocasido, para
0 custeio da intervencdo respeitada a previsao do artigo 19.

Art. 26 — O Municipio, ou quem lhe faca as vezes, podera realizar leildes de CEPAC,
estabelecendo a quantidade e o preco minimo de venda, de acordo com o ciclo econémico do
mercado e utilizando como politica de fomento a ocupacéo dos diversos setores, ndo podendo
ser inferior ao seu valor minimo estabelecido nos termos do 8§ 2° do artigo 18 desta Lei;

§ 1°- A quantidade de CEPAC a ser ofertada em cada leildo publico serd mensurada de
acordo com a demanda.

§ 2° - O Municipio, ou quem lhe faca as vezes, sera responsavel pelo controle de emisséo e
abatimento de CEPAC e da &rea adicional construida, dentro dos totais previstos no artigo 17,
§1° desta lei.

§ 3°- Os CEPAC poderéo ser negociados livremente até que seus direitos sejam vinculados a
projeto de edificacdo em lote especifico ou a terreno certo e determinado , que devera ser
submetido aos tramites normais de aprovag¢ao junto a Prefeitura Municipal de [*].

Art. 27 - A distribuicdo esta diretamente referenciada a quantidade de CEPAC necesséaria ao
custeio da intervencdo ou intervencOes consideradas em conjunto, que tenham sido
previamente definidas pelo Municipio, bem como a disponibilidade de estoque de potencial
adicional de construcéo.

8 1° - Para os fins desta Lei, define-se a intervencdo como o conjunto de acdes de natureza
urbanistica praticadas pelo Municipio, diretamente ou por meio de contratos concessao,
incluidos todos os custos e despesas necessarias a sua realizagdo, inclusive os gastos
incorridos com a emissdo dos CEPAC, com a manutengdo e a remuneragdo do Municipio, ou



quem lhe faca as vezes, incluindo de terceiros contratados, bem como as importancias
pecuniarias pagas para distribuicdo publica dos titulos, compensacGes ambientais impostas,
estudos, projetos e servicos de apoio técnico e administrativo.

§ 2° - Poderao ocorrer distribuicbes de CEPAC até o total mencionado no caput do artigo 20
desta Lei e, caso ndo sejam suficientes para custear todas as intervencdes previstas em lei, o
Suplemento ao Prospecto da distribuicdo de que tratam as Instru¢bes CVM n° 400 e 401,
ambas de 29 de dezembro de 2003, da Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM, devera
indicar como seréo suportadas as despesas faltantes.

8§ 3° - Os recursos obtidos com a venda dos CEPAC, bem como os recursos obtidos por meio
de financiamento em que tais certificados tenham sido oferecidos em garantia, somente
poderdo ser utilizados para o pagamento de contratos administrativos, de qualquer espécie,
firmados para execucdo das obras e intervencdes na OUC, prestacdo de servicos na OUC, ,
projetos, desapropriacdes e servigos de apoio técnico e administrativo da intervencao ou do
conjunto de intervengdes que fundamentou a distribuicdo, , sendo expressamente vedada a
utilizacdo em outra intervengdo ndo prevista no respectivo prospecto, salvo nas hipoteses
previstas no 8 4° deste artigo.

§ 4° - Caso tenha sido executada a contratagdo e concluidas as intervengdes, mas ainda
remanescam recursos obtidos com a aliena¢do de CEPAC no mercado, tais recursos poderao
ser transferidos para a manutencdo ou nova intervencdo objeto da Operacdo Urbana
Consorciada, sendo vedada sua utilizagdo para qualquer outro fim.

§ 5° - Somente serdo distribuidos CEPAC para custeio de novas intervencGes, no ambito da
Operacdo Urbana Consorciada, nas seguintes hipéteses:

| - quando for concluida a intervencdo ou grupo de intervencdes anterior;

Il — com a conclusdo do contrato(s) firmado(s) e sua completa quitacéo;

Il - apds terem sido distribuidos os CEPAC da distribuicdo anterior ou ter-se encerrado o
respectivo prazo de distribuicéo; ou

IV - tenham sido comprovadamente assegurados, por meio de depésito na conta vinculada, 0s
recursos necessarios a quitacdo do(s) contrato(s) e a conclusdo da intervencdo ou grupo de
intervengdes anterior.

Art. 28 - Na utilizacdo dos CEPAC conforme previsto no caput do artigo 87 da Lei n°® 6.184,
de 2011 (Plano Diretor), ou dispositivo correspondente em nova legislacdo que venha a
substitui-la, o preco dos CEPAC sera aquele negociado no ultimo leildo pablico, reajustado
pelo indice de Precos ao Consumidor da Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdémicas —
IPC/FIPE, ou outro indice que venha a substitui-lo.

§ 1° - Em nenhuma hipétese, os CEPAC, quando aplicados diretamente no pagamento do(s)
contrato(s) firmado(s) ou para pagamento direto de desapropriacdes e servigos de apoio
técnico e administrativo, ou em garantia de financiamentos, terdo prego inferior ao valor
minimo estabelecido nos termos do § 1° do artigo 18 desta Lei.

§ 2° - Para pagamento de desapropriacdes necessarias as intervengdes da Operagdo Urbana
Consorciada, os CEPAC somente poderdo ser utilizados diretamente apds a avaliacdo
administrativa ou judicial para determinagdo do valor do bem e a celebracdo de documento
comprobatdrio da concordancia do expropriado em receber a indenizagéo, ou parte dela, em
CEPAC.



Art. 29 - Para pagamento do(s) contrato(s) firmados para execucdo das intervencgdes e
atendimento do objeto da Operacdo Urbana Consorciada com CEPAC, o edital de licitacdo e
de leildo devera prever tal possibilidade ou obrigatoriedade.

Paragrafo Unico - Os CEPAC somente poderdo ser utilizados com a concordancia do
contratado em receber seu pagamento, ou parte dele, em CEPAC.

Art. 30 - Os CEPAC utilizados diretamente para pagamento do(s) contrato(s) firmados para
execucdo das intervencdes e atendimento do objeto apenas estardo sujeitos a gravame ou
restricdo se realizada em favor do contratado.

Art. 31 — Os CEPAC poderdo ser desvinculados de determinado imével, mesmo apds
convertidos e cancelados, mediante o pagamento de multa em dinheiro ao Municipio, ou
quem lhe faca as vezes, calculada por CEPAC desvinculado, equivalente a 10% (dez por
cento) do valor do CEPAC no ultimo leildo, atualizado pelo IPC/FIPE, ou outro indice que
venha a substitui-lo.

§ 1° A desvinculagdo de CEPAC somente se dard com prévia informacdo de [definir 6rgdo
competente] de que o interessado ndo se utilizou dos beneficios previstos na respectiva
Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC.

8§ 2° Na hipotese de utilizacdo dos beneficios previstos nesta Lei, a desvinculacdo de CEPAC,
nos termos acima previstos, sera admitida apenas previamente a expedicdo de ato
administrativo que conclua o procedimento especifico, ndo sendo admitida em nenhuma
hipdtese a desvinculacdo de CEPAC ap6s a expedicdo do Auto de Conclusdo que tenha
utilizado os beneficios previstos nesta lei.

§ 3° O Municipio, ou quem lhe faca as vezes, deverd dar ampla publicidade a decisdo que
autorizou a desvinculacéo.

8§ 4° O estoque em metros quadrados liberados pela desvinculagdo dos CEPAC retornaré ao
saldo de estoque da Operacdo Urbana Consorciada [denominagdo da OUC], no mesmo setor
e uso, apos 90 (noventa) dias da decisdo que autorizou a sua desvinculacdo, quando podera
ser utilizado em outro projeto.

§ 5° Os CEPAC desvinculados s6 poderdo ser novamente utilizados apés 180 (cento e
oitenta) dias da decisdo que autorizou a sua desvinculacao, porém poderdo ser transacionados
livremente desde o0 momento de sua desvinculagéo.

§ 6° A [secretaria ou 6rgdo competente] disciplinard por portaria, mediante proposta do
Municipio, ou de quem lhe faca as vezes, os procedimentos de desvinculagédo previstos neste
artigo.

Do calculo da contrapartida
Art. 32 - O célculo do nimero de CEPAC necessario para a emissdo da Certiddo de

Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC devera ser feito de acordo com o disposto nos
artigos 18 e art. 30 desta Lei.



81° - Para efeito de célculo do numero de CEPAC, deverd ser aplicada a Tabela de
Equivaléncia do CEPAC abaixo:

, Fator de
Setor Subsetor CA Max. Uso Conversio (FC)
Residencial 0,69
1 Subsetor A 8,0 _ _
Nao-Residencial 0,68
Residencial 0,80
Subsetor A 2,5 _ _
Nao-Residencial 0,56
Residencial 0,70
Subsetor B 4,0 _ _
) Nao-Residencial 0,58
Residencial 0,58
Subsetor C 6,0 _ _
Néao-Residencial 0,51
Residencial 0,51
Subsetor D 8,0 _ _
Nao-Residencial 0,47
Residencial 0,50
Subsetor A 2,5 _ _
Nao-Residencial 0,39
Residencial 0,47
Subsetor B 4,0 _ _
3 Nao-Residencial 0,35
Residencial 0,42
Subsetor C 6,0 ] ]
Nao-Residencial 0,34
Residencial 0,38
Subsetor D 8,0 _ _
Néao-Residencial 0,38
Residencial 1,00
Subsetor A 2,5 _ _
Nao-Residencial 0,68
Residencial 0,69
4 Subsetor B 4,0 ] ]
Nao-Residencial 0,51
Residencial 0,60
Subsetor C 6,0 _ _
Néao-Residencial 0,50
Residencial 0,70
Subsetor A 25
Nao-Residencial 0,60
5 Residencial 0,60
Subsetor B 4,0 ] ]
Nao-Residencial 0,50
Subsetor C 6,0 Residencial 0,50




Nao-Residencial 0,45
Residencial 0,45

Subsetor A 4,0 _ _
Nao-Residencial 0,40
Residencial 0,35

Subsetor B 6,0 _ _
6 Nao-Residencial 0,30
Residencial 0,32

Subsetor C 4,0 _ _
Nao-Residencial 0,30
Residencial 0,22

Subsetor D 6,0 _ _
Nao-Residencial 0,20
Residencial 0,73

Subsetor A 2,5 _ _
Nao-Residencial 0,39
Residencial 0,48

7 Subsetor B 4,0 _ _
Nao-Residencial 0,38
Residencial 0,38

Subsetor C 8,0 _ _
Nao-Residencial 0,40
Residencial 0,62

Subsetor A 2,5 _ _
o Nao-Residencial 0,34
Residencial 0,50

Subsetor B 4,0 _ _
Nao-Residencial 0,40
Residencial 0,60

9 Subsetor A 2,5 _ _
Néao-Residencial 0,40
Residencial 1,00

Subsetor A 2,5 _ _
10 Néao-Residencial 0,90
Residencial 0,66

Subsetor B 4,0 _ _
Nao-Residencial 0,53

§2° - Para fins de entendimento da tabela acima, leia-se:
| — Setor e subsetor: locais da OUC conforme defini¢cdo do Anexo Il desta lei;
Il - CA Max: razdo entre a area construida computavel maxima e a area do lote;
Il — Uso: destinacdo dada ao imovel;
IV — Fator de conversdo (FC): indice utilizado para o calculo da conversdo de area
adicional computavel de construgdo em CEPAC.

Art. 33 — Para o célculo de CEPAC relativo a0 aumento da area construida computavel
previsto no artigo 16 desta Lei, devera ser dividida a area construida computavel que exceder
o coeficiente basico do terreno objeto da operacdo pelo valor contido na coluna “Fator de



Conversdo” da tabela constante do artigo 32, §1°desta lei, na linha do uso, setor e subsetor
onde se localiza o terreno objeto do empreendimento. O coeficiente maximo do terreno nao
poderd ultrapassar os limites previstos na coluna designada CA Max. contida na referida
tabela. Devera ser observada a seguinte formula:

CEPAC = ACA/FC
Onde:
CEPAC = numero de CEPAC necessarios para o potencial pretendido
ACA = &rea computavel construida adicional (m2)
FC = Fator de Conversdo, valido para cada Setor / Subsetor, constante na
tabela do art. 32, §1°

§ 1° - Para efeito do célculo do nimero de CEPAC mencionado no caput deste artigo,
considera-se 1,5 (um virgula cinco) o coeficiente de aproveitamento bésico aplicavel em todo
0 perimetro da Operacdo Urbana Consorciada constante do Anexo Il e Ill, em atencdo ao
disposto na lei n° 6.184, de 21 de dezembro de 2011, Lei do Plano Diretor.

8 2° - No caso de lote ou conjunto de lotes enquadrado em diferentes zonas de uso, com
coeficientes béasicos de aproveitamento distintos, o calculo da quantidade de CEPAC sera
realizado proporcionalmente a area do(s) lote(s) que esteja(m) em cada zona de uso.

§ 3° - No caso de uso misto no mesmo lote, para fins de célculo da quantidade de CEPAC, o
interessado definira os percentuais de “terreno virtual” a serem utilizados para cada uso.

8§ 4° - Quando, em determinado setor, ndo houver estoque para determinado uso, a proposta
de empreendimento podera destinar, para esse uso, area construida computével até o limite do
coeficiente basico de aproveitamento, mantida a taxa de ocupacdo do terreno como um todo,
onerando-se 0 estoque de metros quadrados do setor apenas no uso e na area que suplantar o
coeficiente basico de aproveitamento.

85° - As areas consideradas ndo computaveis, para fins do calculo da quantidade de CEPAC
necessaria para 0 aumento da area computavel adicional do imovel, serdo exclusivamente
aquelas definidas no art. 5°, 81° desta Lei, devendo ser desprezada qualquer definicéo
contréria a esta.

86° - O quantitativo da area considerada no empreendimento como ndo computavel sera no
méaximo igual ao total da area computavel considerada neste empreendimento, nao podendo
supera-la em nenhuma hipotese.

SECAO I
DAS DESAPROPRIACOES
Art. 35 - Todas as disposicOes reguladas nesta Se¢édo, que se referem as desapropriacdes a
serem efetivadas em funcdo das obras necessarias a Operacdo Urbana Consorciada

observardo o disposto na legislacéo federal e demais disposi¢des pertinentes a matéria.

Art. 36 - Na hipotese de realizacdo de acordo para se estabelecer o valor da indenizacéo a ser



paga aos proprietdrios de imdveis atingidos pelas desapropriacdes, o Municipio fica
autorizado a realizar o pagamento do valor da indenizacdo em CEPAC.

81° A possibilidade de que proprietario de imdvel expropriado para os fins da presente
Operacdo Urbana Consorciada, através de acordo, venha a receber o valor da indenizacdo na
forma prevista no caput, ndo impede que o Municipio opte por realizar 0 pagamento em
dinheiro, ou, ainda, parte em dinheiro e parte em CEPAC.

§2° Havendo opc¢éo pelo pagamento da indenizagdo em CEPAC, o valor destes sera o de face
ou aquele obtido no ultimo leildo realizado antes do pagamento, devidamente atualizados, o
que for superior, em qualquer hipotese corrigido pelo indice IPCA/FIPE, ou outro indice que
venha a substitui-lo, acumulado no periodo respectivo.

Art. 37 - Havendo remanescente de area desapropriada e optando o Municipio pela realizacao
de negdcio juridico, seja alienacdo, permuta ou dacdo em pagamento ou cessdo de uso, esta
devera ser realizada na forma da legislacdo especifica, e os recursos obtidos destinados a
conta vinculada prevista no artigo 24, desta Lei.

Art. 38 - A desocupacdo de imoveis, inclusive daqueles sob locacdo, quando atingidos pelas
intervencdes urbanisticas desta Operacdo Urbana Consorciada, devera atentar para o direito
de permanéncia desses moradores na regido e, no caso de locatérios, ao direito de
acomodacdo em condic¢des dignas até sua incorporacdo em Programas Habitacionais.

SECAO IV )
DOS INCENTIVOS E DAS LIMITACOES URBANISTICAS

Art. 39 - Os proprietarios de imoveis que aderirem a Operacdo Urbana Consorciada,
respeitando as diretrizes especificas estabelecidas nos artigos 5°, 6° e 15, bem como as demais
disposicdes e restricBes urbanisticas contidas na presente lei, poderdo usufruir dos incentivos
descritos abaixo:

| — ser& concedido desconto de 10% (dez por cento) na quantidade de CEPAC necessarios
para a outorga onerosa do potencial adicional de construcéo para as seguintes hipoteses:

a) Para os lotes de 1.000m?2 (mil metros quadrados) a 5.000m2 (cinco mil metros
quadrados) que destinem 20% (vinte por cento) da area do terreno destinada a Uso
Publico do Terreno no Térreo.

b) Para lotes de qualquer area, inclusive os localizados nos Subsetores 6A, 6B e 6C,
para os empreendimentos que tenham uso misto e adotarem ao menos 30% (trinta
por cento) de uso que nao seja 0 seu uso principal.

Il — sera concedido desconto de 5% (cinco por cento) na quantidade de CEPAC necessarios
para a outorga onerosa do potencial adicional de construcéo para as seguintes hipoteses:

a) Para os lotes de 1.000m? (mil metros quadrados) a 5.000 m? (cinco mil metros
quadrados) de uso residencial que possuam com um sistema de aquecimento solar
de agua para utilizacdo nas areas comuns da edificacéo.



b) Para os lotes de qualquer area que utilizem agua de reuso tanto para as area
comuns quanto para a area privativa.

Il — ser&a permitido o uso do recuo da edificacdo, sendo para tanto considerado qualquer
recuo que esteja voltado a via publica, desde que:

a) O andar térreo tenha uma ocupacdo de até 1/3 (um terco) de toda a area de recuo
da edificacdo, ocupada ou ndo, seja em Uso Publico do Terreno no Térreo; (ii) ndo
haja fechamento lateral do recuo; (iii) o nivel térreo ndo comporte areas técnicas; e
(iv) uma faixa de 2m (dois metros) lindeiros a via pablica sem presenca de
elementos estruturais seja destinada ao passeio publico; e/ou

b) De 8 m (oito metros) a 12 m (doze metros) de altura em relacdo a via puablica, é
permitida a ocupacéo total da projecdo do recuo da edificagcdo se 0 uso do recuo
do nivel térreo seja (i) de Uso Pdblico do Terreno no Térreo; (ii) ndo haja
fechamento lateral do recuo; (iii) ndo comporte areas técnicas; e (iv) uma faixa de
2 m (dois metros) lindeiros a via publica seja destinada ao passeio publico sem
presenca de elementos estruturais.

§1°- A soma de todos os descontos concedidos na quantidade de CEPAC necessarios para a
outorga onerosa do potencial adicional de construcdo ndo podera ultrapassar 0 montante
méaximo de 20% (vinte por cento).

CAPITULO I
DO GRUPO DE GESTAO

Art. 42 - Fica instituido o Grupo de Gestdo da Operacdo Urbana Consorciada [denominagéo
da OUC], visando a implementacdo do Programa de Intervencbes da Operacdo Urbana
Consorciada, exercendo funcdo de fiscalizacdo da Operacdo Urbana Consorciada, que tera
composicao paritaria, constituida pelo Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano, na
qualidade de Presidente, e de representantes e respectivos suplentes, dos seguintes 6rgéos do
Poder Executivo e sociedade civil:

| - 1 (um) representante do [°];

I1 - 1 (um) representante da [°];

Il — 1 (um) representante da [°];

IV —1 (um) representante da ...

V — 1 (um) representante da ...

VI -1 (um) representante da ....

VII -1 (um) representante da [Sociedade de Economia Mista], se instituida;

[colocar as Secretarias/Grgdo/ entidade da sociedade civil que entender interessante]

8 1° - A designacdo de representantes e suplentes, por indicagcdo dos orgdos e entidades
referidos no “caput” deste artigo, dar-se-a mediante Portaria do Prefeito.

§ 2° - O presidente do Grupo de Gestdo, podera convocar, sempre que 0 assunto a ser tratado
0 exigir, outras personalidades ou técnicos especializados, para participarem das reunides.

Art. 43 — O Grupo de Gestdo serd composto por:



| — Presidéncia;
Il — Secretaria Executiva;
11l — Membros.

Art. 44 - Ao Grupo de Gestdo da Operagcdo Urbana Consorciada caberd acompanhar os
planos e projetos urbanisticos previstos no Programa de Intervencgdes, o controle geral da
presente Operagéo Urbana.

Art. 45 - Cabe a [Sociedade de Economia Mista], como coordenadora da Operacdo Urbana
Consorciada, as seguintes atribuices:

| — Acompanhar os mecanismos de estoque regulador de emisséo de Certificados de Potencial
Adicional de Construcéo, até o limite previsto para cada setor no artigo 19 desta lei;

Il - Coordenar o Grupo de Gestao definido no artigo 42 e seguintes desta lei.

Art. 46 - Os recursos auferidos pela Operacdo Urbana Consorciada serdo geridos diretamente
ou indiretamente pelo Municipio, através de conta vinculada a presente Operacdo, a ser
regulamentada por Decreto.

§ 1° - Na gestdo dos recursos auferidos pela Operacdo Urbana Consorciada, 0 Municipio
transferird para conta especifica administrada pela Secretaria de Planejamento Urbano e Acao
Regional — SPU, as quantias destinadas aos investimentos habitacionais desta Operagéo
Urbana Consorciada, definidos no plano de prioridades de investimentos.

§ 2° - Enquanto ndo forem efetivamente utilizados, todos os recursos deverdo ser aplicados
em operagdes financeiras, objetivando a manutencdo de seu valor real.

CAPITULO IV
DA [SOCIEDADE DE ECONOMIA MISTA]

Art. 47 - Fica o Poder Executivo municipal autorizado a constituir pessoa juridica, sob a
forma de sociedade por ac¢des, na modalidade sociedade de economia mista, a ser controlada
pelo Municipio e denominada [denominacdo da Sociedade de Economia Mista], para o fim
especifico de:

| - promover, direta ou indiretamente, o desenvolvimento da Operacdo Urbana Consorciada
prevista nesta lei;

Il - coordenar, colaborar, viabilizar ou executar, no &mbito de competéncia do Municipio de
[*] , a implementagdo de concessdes, em quaisquer das modalidades previstas nas Leis
Federais n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, e n° 11.079, de 30 de dezembro de 2004, ou
outras formas de associagdo, parcerias, acOes e regimes legais que contribuam ao
desenvolvimento da Operacdo Urbana Consorciada, em conformidade com os estudos de
viabilidade técnica, legal, ambiental e urbanistica aprovados pela [Sociedade de Economia
Mista] e pelos demais 6rgdos e autoridades publicas competentes;

[11 - disponibilizar bens, equipamentos e utilidades para a Administragdo Publica, direta ou
indireta, para concessionarios e permissionarios de servi¢o publico, ou para outros entes
privados, mediante cobranca de adequada contrapartida financeira;

IV - gerir os ativos patrimoniais a ela transferidos pelo Municipio ou por seus demais
acionistas, ou que tenham sido adquiridos a qualquer titulo.

Paragrafo Unico — Havendo a constituicdo da [Sociedade de Economia Mista], ficard ela
responsavel pela implantacdo da presente Operagdo Urbana Consorciada, sendo-lhe



transferidas as competéncias e responsabilidades atribuidas por esta Lei ao Poder Executivo
Municipal, ressalvado o disposto no artigo 18desta Lei.

Art. 48 - Fica autorizado o Poder Executivo a delegar a [Sociedade de Economia Mista], por
meio de Decreto, a gestdo de servigos de interesse local e servigos publicos de competéncia
municipal, como paisagismo, limpeza urbana, coleta de residuos solidos, drenagem de aguas
pluviais, iluminagdo publica, restauracdo e reconversdo de imoveis, conservacdo de
logradouros e de equipamentos urbanos e comunitarios, dentre outros, na Operacdo Urbana
Consorciada prevista neste lei, respeitadas as competéncias legalmente estabelecidas e os
contratos administrativos em vigor.

Art. 49 - A [Sociedade de Economia Mista] tera sede e foro no Municipio [*].

Art. 50 - A [Sociedade de Economia Mista] operara mediante o regime de capital social
autorizado, que serd composto por acOes ordinarias e preferenciais nominativas, sem valor
nominal, podendo seus acionistas integraliza-lo em dinheiro, ou em bens e direitos avaliados
na forma da legislacdo pertinente e desta lei.

8 1° - Poderé&o participar do capital da [Sociedade de Economia Mista] a Uni&o, o Estado de
Séo Paulo, bem como entidades da Administracdo Direta e Indireta da Unido, do Estado de
Sdo Paulo e do Municipio de [*], ou ainda investidores privados, desde que o Municipio
mantenha, no minimo, a titularidade direta da maioria das acdes com direito a voto,
observado o disposto no §2° deste artigo.

§ 2° - A [Sociedade de Economia Mista] podera assumir a forma de companhia aberta, com
valores mobiliarios admitidos a negociacdo em bolsa ou mercado de balcdo, desde que
resguardado ao Municipio de [*] o direito de veto em determinadas matérias relevantes de
competéncia do Conselho de Administracdo ou da Assembleia Geral.

§ 3° - A [Sociedade de Economia Mista] deverd obedecer a padrfes de governanca
corporativa e adotar contabilidade e demonstracdes financeiras padronizadas, conforme
regulamento.

8§ 4° - Fica o Poder Executivo autorizado a subscrever e integralizar o capital da [Sociedade
de Economia Mista] com os seguintes bens e direitos, na forma do caput deste artigo:

| - bens moveis e imoveis;

Il - acBes ordinérias ou preferenciais de titularidade do Municipio e de entidades da
administracdo indireta do Municipio, no capital de sociedades andnimas, que ndo sejam
necessarias para assegurar o exercicio do respectivo poder de controle em caréater
incondicional,

I11 - titulos da divida publica, emitidos na forma da legislacdo aplicavel;

IV - CEPAC emitidos pelo Municipio no @mbito da Operacdo Urbana Consorciada criada por
esta lei;

V - outros bens e direitos de titularidade direta ou indireta do Municipio, inclusive créditos
decorrentes de obrigacg®es tributarias, recursos federais, estaduais ou de outra forma oriundos
de suas participacOes constitucionais, cuja transferéncia independa de autorizacéo legislativa
especifica, na forma da lei.

8 5° - No caso de subscricao e integralizacdo de agdes com CEPAC cabera a [Sociedade de
Economia Mista] utiliza-los na forma permitida por esta lei.



8 6° - O Poder Executivo deverd fixar o capital autorizado inicial, na Assembleia Geral de
constituicdo da Companhia, com base nos valores apurados em decorréncia da avaliacdo da
Operacéo, com a observancia dos requisitos legais.

Art. 51 - Para a consecucao de seus objetivos, a [Sociedade de Economia Mista] podera:

| - celebrar, de forma isolada ou em conjunto com a Administracdo Direta e Indireta do
Municipio, do Estado de S& Paulo ou da Unido Federal, os contratos, convénios ou
autorizacdes que tenham por objeto:

a) a elaboracéo de estudos que contribuam a execucao de seu objeto social;

b) a instituicdo de concessdes, em quaisquer das modalidades previstas nas Leis Federais
n°®8.987, de 1995, e n° 11.079, de 2004,

C) a locacdo, arrendamento, concessdo de direito real de uso, direito de superficie ou
outra modalidade, de instalacbes e equipamentos ou outros bens mdveis ou imoveis,
localizados ou vinculados a Operacdo Urbana Consorciada criada nesta lei;

Il - participar como quotista de um ou mais fundos de investimento ou fundo garantidor de
obrigacdes pecuniarias, em modalidades consistentes com os objetivos da [Sociedade de
Economia Mista], administrados e geridos por entidades profissionais devidamente
habilitadas pela Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM, na forma da legislacdo pertinente,
observado ainda que:

a) os fundos de que trata o presente inciso deverdo possuir natureza privada e patriménio
préprio separado do patrimdnio dos quotistas, sendo sujeitos a direitos e obrigacBes proprios,
na forma da legislacao aplicavel;

b) para efeitos do presente inciso, os fundos deverdo ter por finalidade a segregacédo e
valorizacdo dos ativos, visando a realizacdo de investimentos que contribuam, de forma
relevante, ao desenvolvimento da Operacdo Urbana Consorciada, ou ainda servir como
garantia a contratos firmados pela [Sociedade de Economia Mista];

c) os fundos poderdo contar com a participacdo de outros investidores quotistas, publicos ou
privados, desde que tal participacdo nao seja inconsistente com a finalidade referida na alinea
“b” deste inciso;

d) o fundo ou seu respectivo administrador, conforme o caso, devera ser selecionado por
procedimento licitatorio ou outro procedimento autorizado na forma da legislag&o aplicavel,
e) fica a [Sociedade de Economia Mista] autorizada a subscrever e integralizar quotas do
fundo com quaisquer dos bens imdveis, CEPAC e demais bens e direitos relacionados no
art. 50, § 4° desta Lei, pelo valor de suas respectivas avaliagdes, podendo instituir encargos e
obrigaces, inclusive intervencdes objeto da Operacdo Urbana Consorciada, vinculadas aos
referidos bens imdveis e demais bens e direitos;

f) no caso de subscricdo e integralizacdo de quotas do fundo com CEPAC, cabera ao fundo
aliena-los por meio de leildo, utilizar diretamente os CEPAC, ou o produto de sua alienacao,
no pagamento de obras de infraestrutura que constituam encargo do fundo, desde que
necessarias a Operacdo Urbana Consorciada, ou dar outra destinacdo autorizada pela
legislagdo aplicavel;

1l - criacdo de subsidiérias pela [Sociedade de Economia Mista], bem como a sua
participacdo e de suas subsidiarias em outras sociedades, publicas ou privadas, desde que o
objeto social atenda aos objetos desta Lei.



IV - assumir, total ou parcialmente, direitos e obrigacdes decorrentes dos contratos de que
trata o inciso | deste artigo;

V - contratar com a Administracdo Direta e Indireta do Municipio a locagéo, arrendamento,
concessdo de direito real de uso, direito de superficie ou outra modalidade, de instalagdes e
equipamentos ou outros bens moveis ou imoveis, localizados ou vinculados a Operacao
Urbana Consorciada;

VI - contrair empréstimos e emitir titulos, nos termos da legislacdo em vigor;
VII - prestar garantias reais, fidejussorias e contratar seguros;
VIII - explorar, gravar e alienar onerosamente os bens integrantes de seu patrimonio;

IX-  promover desapropriacbes na Operacdo Urbana Consorciada, diretamente ou
mediante outorga de poderes a concessionaria.

Paragrafo Unico - A [Sociedade de Economia Mista] podera integralizar os imoveis de seu
patrimdnio nos fundos de que trata o inciso Il deste artigo.

Art. 52 - A [Sociedade de Economia Mista] ndo podera receber do Municipio transferéncias
voluntéarias de recursos para o custeio de despesas operacionais.

Paragrafo unico - Aplica-se a [Sociedade de Economia Mista] toda legislacdo que rege as
atividades da administracdo publica indireta, inclusive o controle externo exercido pela
Camara Municipal e Tribunal de Contas.

Art. 53 - A sociedade serd administrada por uma diretoria composta de até trés membros, e
por um Conselho de Administracdo, composto de até cinco membros, e terd, em carater
permanente, um Conselho Fiscal.

Paragrafo unico - Os membros da Diretoria e do Conselho de Administracdo da [Sociedade
de Economia Mista] serdo indicados na forma estabelecida no Estatuto Social da Companbhia,
garantida ao Municipio a maioria dos seus membros.

Art. 54 - Os recursos obtidos com a venda de terrenos, a alienacdo de CEPAC e demais
receitas da [Sociedade de Economia Mista] serdo depositados em conta especifica da propria
Sociedade ou de fundo de investimento ou garantidor de obrigacdes pecuniarias com o qual a
[Sociedade de Economia Mista] tenha relagdo, como quotista ou como beneficiaria.

§ 1° - Os recursos poderdo ser empregados no pagamento de todas as despesas pertinentes a
Operacdo, inclusive intervencBes constantes do programa basico de ocupacdo da Operacao
Urbana Consorciada, aquisicdo de terrenos, atendimento econdmico e social da populagédo
diretamente afetada, pagamento de empréstimos ou de valores garantidos, custos de
carregamento, custddia e administracdo, bem como ser dado em garantia de pagamento de
contrato de Parceria Publico-Privada firmado para consecucdo do objeto desta Lei.

§ 2° - Enquanto ndo forem efetivamente utilizados, os recursos serdo aplicados em titulos
publicos federais ou outros investimentos considerados de baixo risco, objetivando a
manutengéo de seu valor real.



_CAPITULOV
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 55 - Expedido o alvaré para construcdo, o proponente devera afixar placa detalhada com
todos os dados do empreendimento no terreno, fazendo referéncia, em local visivel, para
conhecimento de todos, a Operacdo Urbana Consorciada.

Art. 56 - Fica autorizada a [Sociedade de Economia Mista] a praticar todos os atos
necessarios a realizacdo da Operacdo Urbana Consorciada, em especial, aqueles de sua
competéncia para a desapropriacdo dos imoveis necessarios a sua implantacdo, de forma
judicial ou extrajudicial, atendendo ao Programa de Intervencgdes estabelecido no artigo 3°
desta lei, visando a reducdo dos impactos e resguardando a qualidade de vida e o interesse
coletivo.

Paragrafo Unico - A [Sociedade de Economia Mista] fara publicar, no Diario Oficial do
Municipio e em pelo menos um jornal de grande tiragem, com frequéncia semestral, relatorio
com todas as informacOes referentes a implantacdo das obras, recursos e receita fiscal
auferidos.

Art. 57 - A aplicacdo desta lei atendera as exigéncias da Licenca Ambiental a ser obtida junto
a Secretaria Municipal do Meio Ambiente, mediante a apresentacdo e aprovacdo do
respectivo Estudo de Impacto Ambiental - EIA/RIMA.

Art. 58 - A Prefeitura de [*] e a [Sociedade de Economia Mista] ficam autorizadas a oferecer
como garantia de pagamento de contrato(s) de Parceria Publico-Privada firmado(s) ou de
financiamento(s) obtido(s) para a implementagédo desta Opera¢do Urbana os CEPAC.

Art. 59 - N&o se aplicam ao perimetro da Operacdo Urbana Consorciada as disposi¢es
contidas no artigo 73, paragrafo 4° da Secdo V, do Capitulo | da Lei n° 6.184, de 21 de
dezembro de 2011, Lei do Plano Diretor do Municipio de S&o Bernardo do Campo.

Art. 60 — Em razdo de sua especificidade, as disposicdes desta Lei prevalecem sobre
quaisquer outras normas municipais que regulamentem o0 uso e ocupacdo do uso na area
abrangida pela OUC.

Art. 61 - Ficam revogadas por esta lei quaisquer disposi¢fes que permitam a utilizagdo do
potencial adicional de constru¢cdo sem o pagamento de qualquer contrapartida dentro do
perimetro da Operagdo Urbana Consorciada [e], independentemente do tamanho da area do
imovel, ressalvada a hipétese prevista no paragrafo supra.

Art. 62 — Esta lei entrara em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as disposi¢cdes em
contréario.



