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M P s P - MINISTERIO PUBLICO  |PROMOTORIA DE JUSTICA DE HABITAGAO E
i DO ESTADO DE SAQ PAULO URBANISMO

OFicIO

Oficio PJHURB n° 1188/23
Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 1° PJHURB

Assunto: Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de
Sdo Paulo

(Favor utilizar estas referéncias na resposta)
Sao Paulo, 15 de maio de 2023.

Senhor Presidente,

Na oportunidade em que cumprimento Vossa Senhoria, sirvo-me do presente para encaminhar a
documentagdo anexa referente as sugestdes recebidas por entidades (SECOVI, OAB e CAU), Universidades
e Secfretariajs Municipais relativas ao melhoramento do instituto TDC, com vistas a subsidiar a analise da

Cémara Municipal de Sdo Paulo sobre o tema, ficando o MPSP desde ja a disposicéo para aprofundamento
das discussdes, se necessario.

Solicita-se responder preferencialmente em formato digital através do e-mail pjhurb@mpsp.mp.br e
danilomenezes@mpisp.mp.br.

Do ensejo valho-me para apresentar protestos de respeito e consideracio.

ARTHUR ANTONIO TAVARES MOREIRA BARBOSA
PROMOTOR DE JUSTICA

Ilustrissimo Senhor
Vereador Milton Leite
DD. Presidente da Cdmara Municipal de Sdo Paulo

459870.

: ‘ Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital
Rua Riachuelo, n° 115, 1° andar - Centro | S&o Paulo/SP - Tel. (11) 3119-9117 |
: __Pihurb@mpsp.mp.br |

44§ Documento assinado eletronicamente por Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa, Promotor de
, (2] Justi¢a, em 15/05/2023, as 17:29, conforme art. 1°, III, "b", da Lei Federal 11.419/2006.
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: 'i A autenticidade do documento pode ser conferida neste site, informando o codigo verificador
frdrtk 10212462 e 0 codigo CRC A90E9857.
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RES: MPSP - PJHURB - PAA 558/22 - Of. 0303/22

Thais Yamada Basso <thaisjuridico@unip.br>

Seq. 19/09/2022 14:55

Para: Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital <pjhurb@mpsp.mp.br>;Danilo Ramos
Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>

Algumas pessoas que receberam esta mensagem nao costumam receber emails de
thaisjuridico@unip.br. Saiba por gue isso é importante

Prezados, boa tarde.

Segue anexa a resposta ao Oficio em epigrafe, encaminhado pelo llmo. Sr. Dr. Arthur Antonio Tavares
Moreira Barbosa, Promotor de Justica da Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo da
Capital.

Colocamo-nos a disposigdo para outros eventuais esclarecimentos que se fizerem necessérios, bem
como apresentamos a V.S.2 protestos de elevada estima e distinta consideracio.

Atenciosamente,
Thais Yamada Basso

Advogada
Departamento Juridico da Universidade Paulista — UNIP

De: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>
Enviado: terga‘feira, 6 de setembro de 2022 15:07
Para: FRANCISCO JOSE T BASTOS <fcobastos@unip.br>; Secretdria De Processos <secretariageral @unip.br>;

CLAUDIA MEUCCI ANDREATINI <andreatini@unip.br>; UNIP-ENADE <gnadeunip@unip.br>; SILVANA ARRUDA
RODRIGUES <silvanaarruda@unip.br>

Assunto: MPSP - PJHURB - PAA 558/22 - Of. 0303/22

Prezado Senhores,

Por determinacio do Dr. Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa, DD. Promotor de Justica, sirvo-me
do presente para encaminhar o Of. PJHURB 0303/22 e anexo, referente aos autos 62.279.558/2022.

459870.

Solicita-se responder preferencialmente em formato digital através do e-
mail pjhurb@mpsp.mp.br e danilomenezes@mpsp.mp.br.

Favor confirmar o recebimento deste email.

Att

| MINISTERIO PUBLICQ
| DOESTADO DE SAQ PAULO

: DANILO RAMOS CORREA DE MENEZES
. Oficial de Promotoria
i Promotoria de: Justica de Habitag&o e Urbanismo da Capital
¢ Tel: (11) 3119-9117
danilomenezes@mpsp.mp.br
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Sdo Paulo, 19 de setembro de 2022.

Ao v
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAOQ PAULO
Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital

A/C ,
limo. Dr. Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa
(Promotor de Justiga)

Ref.

Oficio PJHURB n°® 0303/22

Autos n° 62.0279.0000558/2022-1 - 1° PJHURB

Assunto: Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir - TDC
no Municipio de Sdo Paulo '

Em resposta ao oficio em epigrafe, a ASSUPERO ENSINO SUPERIOR LTDA. (mantenedora
da UNIVERSIDADE PAULISTA — UNIP), por suas advogadas infra-assinadas, tem a
esclarecer o que segue:

Esse r. Orgdo facultou a esta Instituicdo de Ensino Superior a apresentacdo de
“eventuais contribuicbes tedricas e prdticas sobre a utilizagdo do instituto  da
Transferéncia do Direito de Construir nesta capital”.

Nessa toada, cumpre esclarecer que esta Instituicdo de Ensino ndo localizou em seu
acervo trabalhos de alunos que versem sobre utilizagdo do instituto da Transferéncia do
Direito de Construir nesta capital.

N&o obstante, a Universidade Paulista — UNIP vem apresentar as livres consideracdes dos
llustres Professores do Curso de Arquitetura e Urbanismo a respeito do tema, conforme
segue:

459870.

1. O instituto da Transferéncia do Direito de Construir € importantissimo por ser o Unico
instrumento em vigor que, quando utilizado, contribui para a requalificagdo e restauro
dos imoveis tombados;

2. £ muito importante ampliar a discussdo em torno dos métodos de cdlculo do
potencial construtivo a ser fransferido;

3. E necessdrio aprofundar sobre o tema, pois mesmo a prépria definicdo do instituto na
legislacdo é muito simples;

Av. Paulista, n® 900, 1° andar, Bela Vista, SGo Paulo/SP, CEP: 01.310-100
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4. O instituto da Transferéncia do Direito de Construir acaba sendo mais aplicado no
dmbito privado, por isso a dificuldade de utilizacdo nos projetos académicos, pois as
intervengdes privadas ocorrem de forma mais pontual, caso a caso:

5. Uma pesquisa realizada em 2010 pela “Rede de Avaliac@o e Capacitacdo para a
Implementacdo dos Planos Diretores Participativos”, apontou que, em um universo de
526 planos analisados, 71% previram a aplicacdo do instrumento.

O instrumento estd regulamentado no municipio de $&o Paulo por meio do Plano Diretor
Estratégico, Lei Municipal n° 146.050/14.

Os decrefos de procedimentos e a lista de imdveis que j& possuem Declaracdo de
Potencial Construtivo Passivel de transferéncia emitida e o potencial transferivel estdo
disponiveis no site da Prefeitura Municipal de S&o Paulo abaixo:

Fivewives nre

Hurg so.aov.nr/cidadessacrelarias/lice

cigmenio/dess

6. Na Uni\fle'rsidode Paulista - UNIP, na disciplina de Projeto Urbano e Paisagistico
(Diagndstico), os instrumentos do Estatuto da Cidade sdo estudados, considerando sua
disciplina, finalidade e aplicacdo, para tanto, relacionando o estudo da legislacdo
federal e municipal (Plano Diretor) de um municipio analisado.

A disciplina de Planejamento Urbano e Regional privilegia, considerando o Plano Diretor
municipal, intervencd&o urbana em setor/eixo de estruturacdo metropolitana, com
-aplicagcdo dos instrumentos da Politica Urbana.

O instituto da Transferéncia do Direito de Construir & utilizado para realizar Semindrios
com os alunos na disciplina de Projeto Urbano Paisagismo (Diagndstico) e Planejamento
Urbano Regienal (Estatuto da Cidade).

Diante do exposto, colocamo-nos & disposicdo para outros eventuais esclarecimentos
que se fizerem necessdrios, bem como apresenfamos a V.S.° protestos de elevada
estima e distinta consideracao.

459870.

Atenciosamente,

ASSUPERO ENSINO SUPERIOR LTDA.
(mantenedora da UNIVERSIDADE PAULISTA — UNIP)
Departamento Juridico

!

g AN
T, o (g
e T A
Crisfiane8eliomo de Oliveira Thais Ydmada Basso
QAB/SP 140.951 OAB/SP 308.794

Av. Paulista, n® 900, 1° andar, Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP: 01.310-100
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Resposta ao Oficio PJHURB n°® 0297/22. Autos 62.0279.0000558/2022-1 -'1° PJHURB.

ROPLAN <planejamento@unifesp.br>
72022 12:08

Para: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>;claudio.lemos@unifesp.br
<claudio.lemos@unifesp.br>;jcespedes@unifesp.br <jcespedes@unifesp.br>;caram@unifesp.br
<caram@unifesp.br>

U 1 anexos (125 K8}

Oficio_1298656.html;
Ao Exm.° Senhor Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa
Promotor de Justica do Ministério Publico do Estado de S&o Paulo

Excelentissimo Pramotor,

Cumprimentando-o cordialmente, a Pré-Reitoria de Planejamento encaminha, em anexo, Oficio
55/2022/PROPLAN (SEI 1299656), em resposta ao Oficio PJHURB n° 0297/22, sobre o tema
“Transferéncia do Direito de Construir”.

No ensejo, apresentamos nossos votos de elevada estima e consideragao.
Atenciosamente,

Arg. André Luis Balsante Caram
Pré-Reitoria de Planejamento

459870.
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Servico Publico Federal
Ministério da Educacdo
Universidade Federal de S3o Paulo

PRO-REITORIA DE PLANEJAMENTO - PROPLAN
Oficio n® 55/2022/PRO-REITORIA DE PLANEJAMENTO - PROPLAN
S&o Paulo, 21 de setembro de 2022.
Ao Exm.2 Senhor Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa

Promotor de Justica do Ministério Publico do Estado de Sio Paulo

Assuntos: Resposta ao Oficio PIHURB n¢ 0297/22. Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB .

Excelentissimo Promotor,

Cumprimentando-o cordialmente, em resposta ao Oficio supracitado (SEI 1286543), a Pré-Reitoria de Planejamento informa que
tomou ciéncia da documentagdo anexa (SEI1286542), referente ao tema Transferéncia do Direito de Construir (TDC)", e, nesse sentido, esta

Pré-Reitoria, ndo dispde, até entio, de contribuicdes tedricas e/ou praticas sobre a utilizagdo desse instrumento urbanistico na capital de Sio
Paulo.

i Outrossim, informamos que a Universidade ainda nio oferece graduagdo em Arquitetura e Urbanismo, o que poderia de fato
trazér contribuigdes significativas para o aprimoramento do tema em epigrafe.

1t

Todavia, o curso de Arquitetura e Urbanismo integra o planejamento de ampliacio de vagas de graduagdo e de cursos a serem
implantados no Instituto das Cidades do Campus Zona Leste da Universidade Federal de S3o Paulo que, atualmente, oferece apenas dois cursos
de graduacdo, Geografia grau bacharelado e licenciatura, que tiveram inicio no primeiro semestre de 2020.

Dessa forma, seguimos & disposicio para esclarecimento.

E, no ensejo, apresentamos a V.Ex.2 votos de elevada estima e consideragdo.

Atenciosamente,

Arq. André Luis Balsante Caram

Pré-reitoria de Planejamento

Dir. Claudio Jerénimo Lemos

Diretor de Gest3o e Planejamento Imobilidrio

459870.

Prof.2 Dr.2 Juliana Garcia Cespedes

Prd-Reitora de Planejamento

D:ocumento assinado eletronicamente porluliana Garcia Cespedes, Pré-Reitor(a) de Planejamento, em 26/09/2022, as 10:32, conforme
horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 69, § 12, do Decreto n? 8.539, de 8 de outubro de 2015

Documento assinado eletronicamente por Andre Luis Balsante Caram, Arquiteto e Urbanista, em 26/09/2022, 3s 11:34, conforme horario
oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n? 8.539, de 8 de outubro de 2015

Documento assinado eletronicamente por Claudio Jeronimo Lemos, Diretor(a) de Departamento, em 26/09/2022, as 11:43, confarme

hordrio oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto ne 8.539, de 8 de outubro de 2015

;' A autenticidade deste documento pode ser conferida clicando aqui, ou pelo enderego: "https://sei.unifesp.br/sei/controlador_externo.php?
P,a_ "}3&”‘3 acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0" informando o cddigo verificador 1299656 e o cédigo CRCA04F6424.
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Rua Sena Madureira 1500 32 Andar - Bairro Vila Clementino - Sdo Paulo - SP CEP 04021-001 - http://www.unifesp.br

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n2 23089.027615/2022-70 SEI n? 1299656

459870.
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Re: MPSP - PJHURB - PAA 558/22 - Of. 0296/22

fau USP <fau@usp.br>

Sex, 07/10/2022 17:48

Para: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>:Promotoria de Justica de
Habitacdo e Urbanismo da Capital <pjhurb@mpsp.mp.br>

Cc: AUT - Departamento de Tecnologia <aut@usp.br>;Caio Santo Amore de Carvalho
<santoamore@usp.br>

U/ 1 anexos (43 K8)
Of GD-047_FAU_2022 pdf:

Vacé ndo costuma receber emails de fau@usp.br. Saiba por gue isso é importante

Excelentissimo Senhor.
Dr. Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa.
Promotor de Justica da Promotoria de Justica de Habitacio e Urbanismo da Capital.

Senhar Promotor,

Em resposta ao Of. PIHURB 0296/22 e por solicitacdo do Prof. Dr. Eugenio Fernandes Queiroga, Diretor,
ehcaminhamos em anexo o Of. GD-047/FAU/2022.

Cordialmente, .

Lidiane Costa

Secretaria da Diretoria

T 55 11 3091:4797 / 4796
fau@usp.br

WA '

<

i JFauusp
Faculdads de Arguitsiura & Urhanismo
Uriversidaze de Sac Paulo

459870.

Em ter.,: 6 de set. de 2022 as 14:47, Danilo Ramos Correa de Menezes
fdanilomerwezes@m;:gpﬂp.ﬂ> escreveu:
. Prezado Senhores,

- Por determinag&o do Dr. Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa, DD. Promotor de Justiga, sirvo-

me do presente para encaminhar o Of. PJHURB 0296/22 e anexo, referente aos autos
62.279.558/2022.

Solicita-se rés;ponder preferencialmente em formato digital através do e-
“mail pjhurb@mpsp.mp.br e danilomenezes@mpsp.mp.br.

“Favor confirmar o recebimento deste email.

Att,

Matéria DOCREC 369/2023. Documento digitalizado e autenticado por ANDERSON ROGERIO DE SOUZA. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD



autuado por Anderson Rogério de Souza em 12/06/2023 18:52:56.

fls. 10

MP S P - MINISTERIO PUBLICO
§ . bQ ESTADO DE SAO PAULOD

DANILO RAMOS CORREA DE MENEZES

Oficial de Promotoria

Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital
Tel: (11) 3119-9117

danilomenezes@mpsp.mp.br

459870.
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Py
3, & FAUUSP

Faculdade de Arquitetura e Urbanismo
Universidade ds Sao Paulo

Of. GD-047/FAUI2022.

LPFC

Sao Paulo, 07 de outubro de 2022.

Ref. Oficio PUHURB n® 0296/22.
Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 1° PJHURB.

Assunto: Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir - TDC - no Municipio
de Sao Paulo.

Excelentissimo Senhor Promotor,

Em atehcéo a solicitagdo contida no referido oficio, informamos que o Prof. Dr. Caio Santo
Amore gfie Carvalho do Departamento de Tecnologia da Arquitetura desta Faculdade entrara
em c;Qn_tato com a Promotoria de Justiga de Habitagdo e Urbanismo da Capital para obter
mais iinformagées e se dispds a enviar contribuigbes sobre a aplicagéo do instrumento da

Transferéncia do Direito de Construir - TDC em caso de regularizacao fundiaria.

Nesta oportunidade, apresentamos os protestos de estima e consideragao.

Cordialmente,

459870.

Excelentissimo Senhor.
Dr. Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa.

Promotor de Justica da Promotoria de Justica de Habitacgo e Urbanismo da Capital.

-

pihurb@mpsp.mp.br / denilomenszes@mpsn.ma.br

Rua do Lago, 876 Butant3
05508.080 S&o Paulo SP Brasil
www . fau.usp.br
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Re: MPSP - PJHURB - PAA 558/22 - Of. 0296/22

Caio Santo Amore <santoamore@usp.br>
Seg, 10/10/2022 15:45

Para: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>

Prezado Danilo,

Quem escreve aqui é Caio Santo Amore, professor do Departamento de Tecnologia da FAUUSP.
Recebi a demanda da diretoria para dar informacdes sobre a aplicagdo da TDC. O instrumento esta
sendo colocado como uma hipdtese para um processo de regularizacao fundiaria de interesse
social no qual estou envolvido, como parte de um projeto de pesquisa e extensdo. Também tenho
contato com um doutorando da nossa area de concentracdo do programa de pds-graduacao, que
levantou essa possibilidade em outros casos.

Lendo o documento que o MP apresentou, pareceu-me que a principal demanda era sobre a
aplicacdo em casos de imdveis tombados, sendo que essas ndo sdo experiéncias de que tenho
conhecimento.

Estou disposto a organizar algumas informacdes e reflexdes iniciais sobre o conceito do
instrumento e sobre as possibilidades de aplicacdo para regularizagdo fundiaria de interesse social,
indicando como ressalva a importéncia do controle publico sobre a operacao, desde a
discricionariedade dos casos em que é pertinente, até a necessidade de transparéncia e controle
social dos recursos, operados em paralelo aos fundos plblicos.

Se pudéssemos conversar por telefone, eu paderia calibrar a profundidade da abordagem e
combinar os prazos em fungdo das suas demandas.

Meu telefone: 11 99759-5426

Atenciosamente,
Caio Santo Amore

Em seg., 10 de out. de 2022 as 09:02, Danilo Ramos Correa de Menezes
<danilomenezes@mpsp.mp.br> escreveu:
Bom dia,

Acuso o recebimento.

Att,

459870.

DANILO RAMOS CORREA DE MENEZES

Oficial de Promotoria

Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital
Tel: (11) 3119-9117

danilomenezes@mpsp.mp.br

De: fau USP <fau@usp.br>

Enviado: sexta-feira, 7 de outubro de 2022 17:47

Para: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>; Promotoria de Justica de
Habitacio e Urbanismo da Capital <pjhurb@mpsp.mp.br>

Cc: AUT - Departamento de Tecnologia <aut@usp.br>; Caio Santo Amore de Carvalho
<santoamore@usp.br>

Assunto: Re: MPSP - PJHURB - PAA 558/22 - Of. 0296/22
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Vocé ndo costuma receber emails de fau@usp.br. Saiba por que isso é importante

. Excelentissima Senhor.
* Dr. Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa.
" Promotor de Justica da Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo da Capital.

Senhar Promotor,

Em resposta ao Of. PJHURB 0296/22 e por solicitagdo do Prof. Dr. Eugenio Fernandes Queiraga, Diretor,
encaminhamos em anexo o Of. GD-047/FAU/2022.

" Cordialmente,

Lidiane Costa

Secretaria da Diretoria

T 55 11 3091-4797 / 4796
fau@usp.br

Em ter., 6 de set. de 2022 as 14:47, Danilo Ramos Correa de Menezes
<danilomenezes@mpsp.mp.br> escreveu:
Prezado Senhores,

Por determinagio do Dr. Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa, DD. Promotor de Justica,

sirvo-me do presente para encaminhar o Of. PJHURB 0296/22 e anexo, referente aos autos
62.279.558/2022.

Solicita-se responder preferencialmente em formato digital através do e-
mail pjhurb@mpsp.mp.br e danilomenezes@mpsp.mp.br.

Favor confirmar o recebimento deste email.

Att,

459870.

DANILO RAMOS CORREA DE MENEZES
Oficial de Promotoria

Promotoria de Justiga de Habitagdo e Urbanismo da Capital
Tel: (11) 3119-9117

danilomenezes@mpsp.mp.br
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Ao Promotor de Justica Doutor Arthur Antonio Tavares Moreira
Barbosa, da 12 Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo
da Capital, o

Portaria n® 62.0279.0000558/2022-1 o _
Instauracdo de Processo Administrativo de Acompanharento -
PAA '

Objeto: Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do
Direito de Construir — TDC — no Municipio de Sao Paulo.’

1. Atendendo a Notificacdo em epigrafe, em que Vossa Exfceléncia
solicita contribuicBes tedricas e préaticas sobre a utilizacdo do instituto
da Transferéncia do Direito de Construir nesta capital, contribuimos
com o que se segue. '

2. Por meio de consulta aos docentes da Escola de Engenharia e
da Faculdade de Arquitetura que trabalham em Urbanismo,
verificamos que no portal Gestdo Urbana (da Secretaria), ha
informagdes da aplicacdo do TDC quantitativa, em termos de imdveis
que transferiram e que receberam potencial construtivo adicional, com
planilha excel e mapa:
https://monitoramentopde.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/? al=1
%2AiWZhy%2A daa%2AMTUxNzc10Dc30S4xNiI3NDIyMDgx%2A dga
O0BWCVT4KZD%2AMTY2NDM5ENIE10S41LJAUMTY2NDMSNIE1IOS4wLiA
UMA..& ga=2.181207399.1308114495.1664393931-
1517758779.1627422081.

459870.

3. No entanto, entendemos que o Ministério Publico tem interesse
na avaliacdo qualitativa dos resultados da aplicacdo das transferéncias
para a promocdo das politicas publicas de preservagéo do patriménio,
recuperacdo ambiental e promog&o de habitagdo de interesse social.

4, Neste caso, seria preciso fazermos um trabalho que infelizmente
nesse momento, nao dispomos de tempo.

OF-AJUn-455/2022
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. B. Nossa sugestdo (como colocado no oficio), seria a de SMUL
ampliar o monitoramento j& existente, acompanhando a destinagdo
dos recursos junto as secretarias afins, coletando as informacdes e

- concentrando-as no site j& existente, de modo a ter uma visdo mais
abrangente dos resultados da aplicagio do instrumento. E

. possibilitando avaliagSes quantitativas e qualitativas (custo/beneficio)
do uso desses recursos.

6. Para corroborar com o tema, junto seque anexo com alguns
trabalhos de mestrado e doutorado defendidos no PPGAU que tratam
indiretamente do tema.

7. N&o foi encontrado nenhum trabalho académico diretamente
ligado ao Tema.

§Sendo 0 gque se nos oferece, aproveitamos o ensejo para

transmitir a Vossa Exceléncia protestos de respeito e distinta
consideracdo.

Séo Paulo, 7 de outubro de 2022.

Angélica A. Ta I?Zenatti Alvim
Diretora da Faculdade de Arquitetura

TN

S
Mafr/cﬂé\gassi
Diretor da Escbla de Engenharia

459870.
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Anexo

D'ERRICO, Lorea Durana. O Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo (Lei
16.050/2014): instrumentos indutores do desenvolvimento urbano sustentavel:e
o projeto “Ligue os Pontos”. 2021. 181 f. Dissertagao (Mestrado em Arquitetura
e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sao Paulo, 2021..
https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/28340

SCHEUER, Paulo Eduardo. Os eixos de estruturagéo da transformagéo urbana
no plano diretor estratégico de Sao Paulo: oportunidades de financiamento da
infraestrutura de mobilidade. 2020. 135 f. Dissertagéo (Mestrado em Arquitetura
e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, S&o Paulo,2020.
https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/27875

Militelli, Fernanda Amorim. Cidade compacta e zona de estruturagéo urbana em
Sdo Paulo: aproximagdes e dissonancias. Universidade Presbiteriana
Mackenzie, Sdo Paulo, 2021 ; -
https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/28691

Moreira, Fernanda de Abreu. COTA DE SOLIDARIEDADE: INSTRUMENTO DE
INCLUSAO SOCIOESPACIAL OU BONUS DE POTENCIAL CONSTRUTIVQ?
Dissertagdo (Mestrado em Arquitetura e Urbanismo) - Universidade
Presbiteriana Mackenzie, Sdo Paulo, 2022.

Chaves, Raquel Tonzar. ANALISE DAS DIMENSOES DE SUSTENTABILIDADE
E URBANIDADE NO PROJETO DE INTERVENGAO URBANA ARCO
JURUBATUBA [recurso eletronico] Dissertagdo (Mestrado em Arquitetura e
Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, S&o Paulo, 2022.
https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/29549

SILVA, Fernanda Queiroz da. Operagédo urbana consorciada Tieté Il: do plano
urbano ao projeto urbano. 2014. 280 f. Dissertagdo (Mestrado em Arquitetura e
Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, S&o Paulo, 2014.
https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/25966

459870.

LIBONI, Rodrigo Seixas. A reestruturagdo da orla ferroviaria de Jundiai:
requalificacdo urbana e infraestrutura de transportes. 2015. 235 f. Dissertagao
(Mestrado em Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie,
Sao Paulo, 2015.

https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/25987

SILVA, Hugo Louro e. A produgéo imobiliaria contemporénea: regiao central de
Sao Paulo entre 2007 e 2014. 2015. 241 f. Dissertagdo (Mestrado em Arquitetura
e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, S&o Paulo, 2015.
https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/28339
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ALBUQUERQUE, Carla Camila Girdo. Regimes de excecdo e mobilizacdo das
mais-valias fundiarias: o caso das operacdes urbanas consorciadas em
Fortaleza — CE. 2015. [226 f]. Tese (Arquitetura e Urbanismo) - Universidade
Presbiteriana Mackenzie, [Sdo Paulo].
https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/25852

SILVA, Tiago Azzi Collet e. Habitagdo social na cidade de Sao Paulo: questdes
de potencialidade urbana. 2015. 174 f. Dissertacdo (Mestrado em Arquitetura e
Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, S&o Paulo, 2015.
https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/25996

NOBRE, Cassia Calastri. Projetos urbanos ou empreendimentos imobiliarios? O
caso cidade Pirelli em Santo André. 2014. 230 f. Dissertagdo (Mestrado em
Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sao Paulo,
2014.

https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/25957

FREGONEZI, Bruna Beatriz Nascimento. Reabilitagao da area central de Séo
Paulo: 3 projetos de intervengdo. 2015. [141 f]. Dissertagdo (Arquitetura e
Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, S&o Paulo.
https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/26103

Rodolfo, Jaqueline de Araujo HABITACAO, MEIO AMBIENTE E
SUSTENTABILIDADE: avangos e desafios do programa mananciais no
municipio de S&o Paulo. Dissertagdo (Mestrado em Arquitetura e Urbanismo) -
Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sdo Paulo, 2021.

GONGCALVES, Thais Sales. Parcelamento e ocupagéo do solo: pormenores das
iregularidades na zona sudeste de Fortaleza. 2019.185 f. Dissertacdo
(Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sdo Paulo,
2019.

https://dspace.mackenzie.br/handle/10899/26649

459870.

MOTTA, Guilherme Augusto Soares da. Fragmentos urbanos: segregacédo
socioespacial em Uberlandia - MG. 2019. 295 f. Tese (Arquitetura e Urbanismo)
- Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sdo Paulo, 2019.
http;//dspace.mackenzie.br/handle/10899/26538
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RES: MPSP - PJHURB - PAA 558/22 - Of. 0313/22

Juridico - Secovi-SP <juridico@secovi.com.br>
Qui, 06/10/2022 15:18

Para: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>;Promotoria de Justica de Habitacdo
e Urbanismo da Capital <pjhurb@mpsp.mp.br>

Cc: Juridico - Secovi-SP <juridico@secovi.com.br>

& SECOVISP

A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO

Sao Paulo, 06 de outubro de 2022.
DJ/KZN/JSO - Exp.: 814/2022

Ao
MPSP — Ministério Piblico do Estado de Sdo Paulo

Exmo. Sr. Promotor de Justica
ARTHUR ANTONIO TAVARES MOREIRA BARBOSA

C/C: Sr: DANILO RAMOS CORREA DE MENEZES - Oficial de Promotoria
Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital

Assunto: Oficio PJHURB n° 0313/22
: Autés 62.0279.0000558/2022-1 — 1° PJHURB

Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir - TDC - no
Municipio de S&o Paulo

O’ SINDICATO DAS EMPRESAS DE COMPRA, VENDA, LOCAGAO E ADMINISTRAGAO DE
IMOVEIS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS DE SAO PAULO - SECOVI-SP, entidade sindical patronal
representativa do setor imobilidrio na maior parte do Estado de Sdo Paulo, inscrito no CNPJ n°
60.746.898/0001-73, com sede na Capital do Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Bacelar, 1043, Vila Mariana,
CEP 04026-002, neste ato representado por sua Gerente Juridica, Dra. KARINA ZUANAZI NEGRELI,
karina.negr_el_i@secovi.com.br/juridico@secovi.com.br, (11) 5591-1218, inscrita na OAB/SP sob n° 157.012,
vem & presenca de V.Sa, respeitosamente, em resposta ao Oficio supra, agradecer o honroso convite para
contribuir de forma tedrica e pratica sobre a utilizacio do Instituto da Transferéncia do Direito de Construir,
ou Transferéncia de Potencial Construtivo, no Municipio de Sio Paulo, juntando no cumprimento desse
mister a Nota Técnica elaborada pelo Coordenador Executivo da Vice-Presidéncia de Assuntos Legislativos
e Urbanismo Metropolitano do SECOVI-SP, Sr. EDUARDO DELLA MANNA, para apreciacdo da Promotoria
de Justica de Habitagéo e Urbanismo.

459870.

Esperando haver oferecido contribuicdo alinhada a necessidade da nobre iniciativa desse Parquet,
permanecemos & disposicao.

Atenciosamente,

Sao Paulo, 06 de outubro de 2022.
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Karina Zuanazi Negreli
Gerente Juridica — SECOVI-SP
~ OAB/SP 157.012

Juridico
iuridi‘co@secoxi.com.br
Tel.:+55 (11) 5591-1217 / 1218

<sz> SECOV'SP WwWw.Secavi.com.br
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parcial ou

irmediatar

De: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>

Enviada em: terga-feira, 6 de setembro de 2022 15:22
Para: Juridico - Secovi-SP <juridico@secovi.com.br>
Assunto: MPSP - PJHURB - PAA 558/22 - Of. 0313/22

Prezado Senhores,

Por determinacéo do Dr. Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa, DD. Promotor de Justica,
sirvo-me do presente para encaminhar o Of. PJHURB 0313/22 e anexo, referente aos autos
62.279.558/2022.

459870.

Solicita-se responder preferencialmente em formato digital através do e-
mail pjhurb@mpsp.mp.br e danilomenezes@mpsp.mp.br.

Favor confirmar o recebimento deste email.

Att,
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MP s P , MINISTERIO PUBLICO
. DO ESTADO DE 840 PAULD

DANILO RAMOS CORREA DE MENEZES

~ Oficial de Promotoria

- Promotaria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital

Tel: (11) 3119-9117

danilomenezes@mpsp.mp.br
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<‘§> SECOVISP

A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO
S3o0 Paulo, 06 de outubro de 2022.
DJ/KZN/JSO + Exp.: 814/2022

Ao
MPSP — Ministério Plblico do Estado de Sao Paulo

Exmo. Sr. Promotor de Justiga :
ARTHUR ANTONIO TAVARES MOREIRA BARBOSA

C/C: Sr. DANILO RAMGOS CORREA DE MENEZES - Oficial de Promotoria
Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital

Assunto: Oficio PJHURB n° 0313/22
Autos 62.0279.0000558/2022-1 — 1° PJHURB
Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir - TDC - no
Municipio de Sao Paulo

O SINDICATO DAS EMPRESAS DE COMPRA, VENDA, LOCAGAO E ADMINISTRAGAO DE
IMOVEIS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS DE SAO PAULO — SECOVI-SP, entidade sindical patronal
representativa do setor imobilidrio na maior parte do Estado de S&o Paulo, inscrito no CNPJ n°
60.746.898/0001-73, com sede na Capital do Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Bacelar, 1043, Vila
Mariana, CEP 04026-002, neste ato representado por sua Gerente Juridica, Dra. KARINA ZUANAZI
NEGRELI, Karina.negreli@secovi.com.br / juridico@secovi.com.br, (11) 5591-1218, inscrita na OAB/SP

sob n° 157.012, vem a presencga de V.Sa, respeitosamente, em resposta ao Oficio supra, agradecer o

honroso convite para contribuir de forma tedrica e pratica sobre a utilizagéo do Instituto dg Transferéncia
do Direito de Construir, ou Transferéncia de Potencial Construtivo, no Municipio de Sao Paulo, juntando
no cumprimento desse mister a Nota Técnica elaborada pelo Coordenador Executivo da Vice-Presidéncia
de Assuntos Legislativos e Urbanismo Metropolitano do SECOVI-SP, Sr. EDUARDO DELLA MANNA,

para apreciagdo da Promotoria de Justica de Habitagao e Urbanismo.

459870.

Esperando haver oferecido contribuigdo alinhada & necessidade da nobre iniciativa desse Parquet,

permanecemos a disposic¢ao.

Atenciosamente,

S3o Paulo, 06 de outubro de 2022.

54

2,

Karina Zuanazi Negreli
Gerente Juridica — SECOVI-SP
OAB/SP 157.012

SECOVI-SP - Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagdo e Administragéo de Imoveis Residenciais e Comerciais
de Sdo Paulo

Rua Dr. Bacelar, 1.043 — Sdo Paulo — SP — 04026-002

Tel.: (11) 5591-1300 | Fax: (11) 5591-1301 | www.secovi.com.br | secovi@secovi.com.br
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NOTA TECNICA

transferéncia do direito de construir | transferéncia de potencial construtivo

Oficio PJHURB n° 0313/22
Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 1° PJHURB

Assunto: Ap}imoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC no
Municipio de Sdao Paulo

Na cidade de S&o Paulo, a primeira lei municipal dispondo sobre a transferéncia do direito de
construir, ou transferéncia de potencial construtivo, foi a Lei Municipal 9.725, de 02 de julho de
1984, revogada, 20 anos depois, pela Lei Municipal 13.885 - LPUOS, de 25 de agosto de 2004.

A Lei Municipal 9.725/1984 dispunha, em seu art. 1°, que o potencial construtivo dos iméveis de
cargter histérico ou de excepcional valor artistico, cultural ou paisagistico, preservados por lei
municipal, poderia ser transferido, por seus proprietarios, mediante instrumento publico, e
estabelecia que: (I) o potencial construtivo seria definido como o produto da area do lote pelo
coeficiente de aproveitamento da zona de uso onde o imdvel estivesse localizado; (ll) o potencial
construtivo do imével preservado deveria ser calculado pela diferenga entre o potencial construtivo
dolote e a area construida nele existente; (I1l) a transferéncia do direito de construir seria permitida
na proporcdo de 60% do potencial construtivo: (IV) a transferéncia de 100% do potencial
conétrutivo seria admitida desde que o imével preservado tivesse, como destinagéo, a instalagao
de gtividades que possibilitassem a fruigdo publica; (V) o potencial construtivo poderia ser
tranisferido, no todo ou em parcelas, para um ou mais lotes, ficando vinculado ao imével para o
qual' se transferiu, ndo sendo admitidas nova transferéncias; (VI) o controle de transferéncia de

potencial construtivo seria efetuado através dos instrumentos de declaragdo de potencial

459870.

construtivo, ao proprietario de imével preservado, e de certiddo de potencial construtivo
transferido.

Estabelecia, ainda, que os imdveis preservados poderiam ficar isentos do Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU, sendo, também, isentos do pagamento de taxas pela aprovagéo de
projetos dve reforma e restaurag&o de iméveis preservados. No entanto, dispunha, também, que,
no caso de demolig&o ou destruigdo de imdvel preservado, ficava extinta a possibilidade de
transferéncia, do potencial construtivo, seriam cessadas as isencdes e, no lote que resultasse da

destruicdo ou demoligédo do imével declarado preservado sé seria permitido o uso residencial.

Ds

o

SECOVI-SP - Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagao e Administragdo de Imdveis Residenciais e
Comerciais de Sdo Paulo

Rua Dr. Bacelar, 1.043 — Sdo Paulo — SP — 04026-002 1-4
Tel.: (11) 5591-1300 | Fax: (11) 5591-1301 | www.secovi.com.br | secovi@secovi.com.br
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Em 1997, com a publicacdo da Lei Municipal n° 12.349, de 6 de junho de 1997, a denominada
Operacgdo Urbana Centro estabelecia, em seu art. 4°, inciso Il, que, mediante coﬁtrapar‘tida
financeira, os proprietarios de imdveis contidos no perimetro da Operagédo Urbana Cent}'o
poderiam apresentar propostas relativas & transferéncia do potencial construtivo de imoveis
preservados. Estabelecia ainda, em seu art. 7°, o regramento e as condigdes especificés relativas

aos processos de transferéncia do potencial construtivo de iméveis preservados.

Se, até entdo, a legislagdo municipal paulistana privilegiava, nitidamente, a utilizagéo da
transferéncia do direito de construir como instrumento urbanistico visando a preservagéo de
imoveis tombados, a Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001, denominado Estatuto da Cidade,
e, a partir dela, a Lei Municipal 13.430 - Plano Diretor Estratégico, de 13 de setembrb de 20042,

ampliaram, de fato, as possibilidades de utilizagdo do instrumento.

Com os elementos constantes do art. 35 da Lei Federal 10.257/2001 — Estatuto da Cidade, podé-
se conceituar a transferéncia do direito de construir como a autorizagéo ao proprietario d‘e imével
urbano, privado ou publico, concedida por lei municipal baseada no plano diretor, que fixara as
condigdes respectivas, para que exerga em outro local, ou aliene, mediante escritura publica, o
direito de construir previsto no plano diretor ou em legislagdo urbanistica dele decorrente —
faculdade essa que também podera ser concedida ao proprietario que doar ao Poder Publico séu
imdvel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos | a Ill do art. 35 -, quando o imovel sofrer
restricdes, por ser considerado necessario para fins de: (I) implantagdo de equipamentos urbanos
e comunitarios; (Il) preservagado, quando o imdvel for considerado de interesse histdrico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural; (Il utilidade a programas de regularizagéo fundiaria, urbanizagdo

de areas ocupadas por populagéo de baixa renda e habitagdo de interesse social.

A Lei Municipal 13.430 - Plano Diretor Estratégico, de 13 de setembro de 2002, além de ter tratado

desse tema do mesmo modo, regulamentou, em diversos de seus artigos, a aplicagdo do

459870.

instrumento as novas diretrizes definidas pela legislagéo federal.

A Lei Municipal 13.885, de 25 de agosto de 2004, - que estabeleceu normas complementares ao
Plano Diretor Estratégico de 2002, instituiu os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras
e dispos sobre o parcelamento, a disciplina e o ordenamento do uso e da ocupacgédo do solo do
Municipio de S&o Paulo -, por sua vez, em seu Capitulo Ill - Da Transferéncia do Direito de
Construir, estabeleceu as condicdes necessarias e especificas para que a transferéncia do direito
de construir, para os fins previstos no art. 217 do Plano Diretor Estratégico de 2002, pudesse ser

exercida.
DS

€
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Mais recentemente, a Subsecdo Il - Da Transferéncia do Direito de Construir da Lei Municipal
16.050, de 31 de julho de 2014 - que aprovou a Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano
Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, revogando a Lei Municipal 13.430/2002 -, bem
como sua regulamentagao (Decreto Municipal 57.536, de 15 de dezembro de 2016, e Decreto
Municipal 58.289, de 26de julho de 2018), definiu os novos contornos para a aplicagdo do
instrumento.

@] Rélatério de Monitoramento e Avaliagdo da Implementagdo do Plano Estratégico 2014-2020,
elabbrado pela Coordenadoria de Planejamento Urbano - PLANURB da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento - SMUL, disponivel em https:/planodiretorsp.prefeitura.sp.gov.briwp-
contfent/uploads/2022/07/Re|atorio—Monitoramento-ZO14-2020 Versao-acessivel-1.pdf,

possibilitam, ainda, uma visao abrangente da aplicagdo do instrumento nas ultimas décadas.

Considerando o exposto acima, entendemos que o instrumento de transferéncia do direito de
construir, também denominado transferéncia de potencial construtivo, tem, como finalidade,
assegurar o ‘aproveitamento econémico de um bem ao proprietario de imével situado em area
onde houve limitagdes ao direito de construir, ou seja, onde nao podem ser feitas construgdes até
o Iirﬁite do coeficiente basico definido para aquela porgéo do territério. Tais limitagdes podem
ocoErer nos casos em que o Poder Publico municipal, em prol do interesse publico, limita a
conétrugéo das_ edificagdes para a preservacdo de dreas ambientais e de especial interesse
histérico, culfural, paisagistico ou social.

Em outras palavras, trata-se de instrumento urbanistico que permite aos proprietarios de imdveis
que sofrerem as restricdes discriminadas nos incisos I, Il e Il do art. 35 da Lei Federal 10.257/2001
- Estatuto da Cidade que sejam compensados com a possibilidade de exercerem tal direito em
outro local ou de o alienarem a terceiros.

459870.

Para possibilitar a prote¢do desses locais e a0 mesmo tempo garantir o aproveitamento econdmico

do imdvel, o Municipio pode instituir a transferéncia do direito de construir, que é operada,
geralmente, entre particulares. Por meio desse instrumento, o proprietario pode exercer em outro
Iocai o direito de construir, seja em outro terreno de sua propriedade, seja transferindo ou
alienando para um terceiro. Em ambos os casos, deve ser respeitado o coeficiente de
apréveitamento maximo do local onde sera exercido o direito de construir e as demais regras
pre\iistas no’ Plano Diretor, tais como o potencial construtivo passivel de transferéncia e de

recepgao por areas ou zonas da cidade e as condigdes a serem obedecidas para preservagao do

bs

€

imdvel, uma vez que o proprietario foi beneficiado pela transferéncia.
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Esse instrumento também pode ser utilizado para implantagdo de equipamentos publicos, para
regularizagdo fundidria ou para urbanizagdo de areas ocupadas por populagao de baixa renda.
Nesses casos, a transferéncia do direito de construir pode apresentar vantagens em relagéo a

desapropriagao.

Entendemos, por Ultimo, que o instrumento urbanistico transferéncia do direito de construir, ou
transferéncia de potencial construtivo, foi, no Municipio de Sdo Paulo, permanentemente
aperfeicoado, sem perder, no entanto, o espirito dos importantes objetivos previstds pela Lei
Municipal 9.725, de 02 de julho de 1984. ‘
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If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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To withdraw your consent with SECOVI-SP — A Casa do Mercado Imobiliario

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

N
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20/10/2022 16:47 Email — Danilo Ramos Correa de Menezes — Outlook

Re: FMPSP - PJHURB - PAA 558/22 - Of. 0312/22

Lilian Regina Gabriel Moreira Pires <liliangmpires@gmail.com>

Qui, 20/10/2022 16:43

Para: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>;Promotoria de Justica de
Habitacdo e Urbanismo da Capital <pjhurb@mpsp.mp.br>

Cc: Das Comissdes - Secretaria <secretaria.comissoes.adm@oabsp.org.br>;Joseapp
<joseapp@uol.com.br>;Waleska Miguel Batista <mbwaleska@gmail.com>

Algumas pessoas que receberam esta mensagem nio costumam receber emails de
liliangmpires@gmail.com. Saiba por que isso é importante

Prezado Dr Danilo,

Em primeiro lugar peco desculpas pelo prazo, o assunto é importante e possui vérias nuances.
Diante disso, no ambiente da CDU-OAB/SP foi constituido Grupo de Trabalho que cuidou do tema
com todo afinco.

Na sequéncia parabenizo a a¢do e disposicio do Ministério Plblico em ouvir especialistas. Na
oportunidade, segue nossa manifestacdo acompanhada de um artigo sobre TDC e Parque Augusta.

Estamos & disposicdo para qualquer necessidade.
Peco para confirmar recebimento.

Lilian Regina Gabriel Moreira Pires

Professora de direito Administrativa da Universidade Presbiteriana Mackenzie
Coordenadora MackCidade:direito e espaco urbano

Presidente da Comissdo de Direito Urbanistico da OAB/SP (2021/2023)

Em ter., 13 de set. de 2022 as 11:31, SECRETARIA DAS COMISSOES - Expedientes

<sc.expedientes@oabsp.org.br> escreveu:
Prezada Dra. Lilian Regina Gabriel M. Pires, bom dia!

459870.

Encaminhamos para vosso conhecimento o Of. PJHURB 0312/22 e anexo, referente aos autos
62.279.558/2022.

Solici._ta-se responder preferencialmente em formato digital através do e-
mail pjhurb@mpsp.mp.br e danilomenezes@mpsp.mp.br.

Desde jé agradecemos e permanecemos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos.

Atenciosamente,

Vera Lucia Machado Eid

Secretaria das Comissdes
sc.expedientes@oabsp.org.br

https://outlook.ofﬁ(_:e.com/maiI/inbox/id/AAQkADNIYmEmeYyLTMyNZYtNGFhNiO4ZTg4LTBhNTIzM2IxOWY2NgAQAIgW1OZZQrJPISIchup?Vk... 12
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20/10/2022 16:47 Email — Danilo Ramos Correa de Menezes — Outlook

4&\ 11 3291-8212

: oabsp.org.br
SAD PAULO

fO ¥ @ in ¢« X

—————————— Forwarded message ---------

De: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>
Date: ter., 6 de set. de 2022 as 15:20

Subject: MPSP - PJHURB - PAA 558/22 - Of. 0312/22

To: sc.expedientes@oabsp.org.br <sc.expedientes@oabsp.org.br>

Prezado Senhores,

Por determinacdo do Dr. Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa, DD. Promotor de Justica, sirvo-
me do presente para encaminhar o Of. PPJHURB 0312/22 e anexo, referente aos autos
62.279.558/2022.

Solicita-se responder preferencialmente em formato digital através do e-
mail pjhurb@mpsp.mp.br e danilomenezes@mpsp.mp.br.

Favor confirmar o recebimento deste email.

Att,
| MINISTERIO PUBLICO
: DO ESTADO DE SAO PAULO

DANILO RAMOS CORREA DE MENEZES

Oficial de Promotoria

Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital
Tel: (11) 3119-9117

459870.

Lilian Regina Gabriel Moreira Pires
Advogada.Professora de Direito Administrativo da
Faculdade de Direito da Universidade Presbiteriana Mackenzie.

Coordenadora do MackCidade:direito e espago urbano

https://outlook.ofﬁce.com/mail/inbox/id/AAQkADNIYmEmeYyLTMyN2Y(NGFhNiO4ZTg4LTBhNTIzM2IxOWY2NgAQAIgW1OZZQrJPISlecup7Vk... 212
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COMISSAO DE DIREITO URBANISTICO
CDU-OAB/SP N2 xxx/22
E PGI N2 : sem nlimero

SAQ PAULD Portaria n® 62.0279.0000558/2022-1 Instauragdo de Processo
Administrativo de Acompanhamento — PAA Objeto: Aprimoramento
do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no

Municipio de S3o Paulo

Ementa: Resposta a solicitacdo realizada pelo Ministério
Pdblico do Estado de Sdo Paulo

; l Né esteira dos trabalhos desenvolvidos no dmbito do Processo Administrativo de
P Afcompanhamento (PAA), partaria supra, a Comissdo de Direito Urbanistico da OAB/SP
foi convidada a apresentar contribuicdes tedricas e praticas acerca da utilizagdo do
instrumento urbanistico da Transferéncia do Direito de Construir (TDC) no Municipio de
S3o Paulo.

2, Compreendendo a importincia de referido instrumento nas politicas de
desenvolvimento urbano do Municipio de S3o Paulo, e considerando a necessidade de
que sua implementacdo seja aperfeicoada e democratizada, apresentamos a seguir
consideracdes tedricas e praticas de sua aplicagdo. As consideracbes versardo

precipuamente sobre as medidas de incentivo & preservagdo do patriménio cultural

459870.

edificado: no Municipio, sem prejuizo de apontamentos referentes as demais

possibilidades de utilizagdo do instrumento nesta cidade.
I Pano de fundo da TDC: aspectos tedricos

3, A Transferéncia do Direito de Construir é instrumento urbanistico a disposicdo
dos municipios para a realizagdo da politica urbana prevista no Estatuto da Cidade (Lei
f:ederal 19.257/01) o qual, por sua vez, regulamenta e viabiliza a implementacdo dos
hrincipios previstos no artigo 182 da Constituicdo Federal.
4 O Estatuto da Cidade prevé a possibilidade de que os municipios insiram a TDC
em seus planos diretores, com objetivo de viabilizar:

' Art. 35.
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| —implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios;
Il = preservacdo, quando o imdvel for considerado de interesse
histdrico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; o
IIl — servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbaniza¢do
de dreas ocupadas por populagdo de baixa renda e habitagdo de
interesse social.
§12 A mesma faculdade poderd ser concedida ao proprietério
que doar ao Poder Publico seu imdvel, ou parte dele, para os fins
previstos nos incisos | a Ill do caput.
§22 A lei municipal referida no caput estabelecerd as condicdes
relativas a aplicagdo da transferéncia do direito de construir.
5. No Municipio de Sdo Paulo (PDE, art. 123, caput), as hipdteses de aplicacdo da
TDC reproduzem aquelas previstas no Estatuto da Cidade e adicionam hipdteses
especificas, in verbis: :
| - a preservacdo de bem de interesse histdrico, artistico,
paisagistico, ambiental, social ou cultural; '
Il - a execugdo de melhoramentos vidrios para a implantacdo de
corredores de dnibus;
lIl - aimplantagdo de parques planejados situados na Macrozona
de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana;
IV - a preservacdo de dreas de propriedade particular, de
interesse ambiental, localizadas em ZEPAM, situadas na
Macrozona de Estrutura¢do e Qualificagdo Urbana, que atendam
os parametros estabelecidos na LPUGS;
V - programas de regulariza¢do fundiaria e urbanizacdo de areas
ocupadas por populagdo de baixa renda;
VI programas de provisdo de Habitagdo de Interesse Social.
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6. Trata-se de uma inovagdo da legislacdo urbanistica brasileira, @ medida em que

admite a separagdo entre o direito de propriedade e o direito de construir, os quais, até -
a edicdo do Estatuto da Cidade, eram indissocidveis. Por meio dela, é possivel que o
proprietdrio de um imdvel urbano, atendidas determinadas condig¢des, possa transferir
o potencial construtivo conferido pela legislagdo urbanistica municipal ao seu lote para
terceiros, para que estes incrementem sua drea construida. A medida pode ou ndo ser :

associada a doagdo do bem imdvel cedente a municipalidade, o que evidencia as
diversas possibilidades de utilizagdo do instrumento facultadas pela regulagéo.

A edificabilidade do solo urbano
7. Aqui cabe uma reflexdo acerca da distingdo entre direito de propriedade e direito
de construir (jus aedificandi). O que comporta o direito de propriedade? Ha uma ligagdo
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intrinseca entre direito de propriedade e direito de construir? Para responder a essa
pergunta, José Antonio Apparecido Junior (2013) apresenta a existéncia de visdes
distintas sobre a edificabilidade de terrenos urbanos.

8. De um lado, ha a visdo civilista classica. Apoiando-se no quanto previsto no artigo
1.299 do Cddigo Civil de 20021, essa visdo entende que o direito de construir é inerente
ao direito de propriedade, de forma que o proprietdrio pode do primeiro usufruir 3 sua
maneira, respeitando-se os direitos dos vizinhos e regulamentos administrativos.

9. E de se questionar o que se entende por “regulamentos administrativos”.
Citando Silvio de Salvo Venosa, exp8e Apparecido Junior que seriam exigéncias técnicas,
sanitdrias e estéticas estabelecidas pelo legislador ou administrador publico (2013: 94).
Ainda, Venosa indica que, tendo em vista o principio constitucional da fungdo social da
propriedade, o proprietdrio teria, como regra, a liberdade de construir, sendo sua
limitacdo possivel, porém exce¢do (VENOSA, 2010: 1.174, apud APPARECIDO JUNIOR,
2013: 95)2.

10. A visdo urbanistica, por outro lado, sopesa o direito de propriedade a luz da sua
fungdo social. Nessa visdo, o jus aedificandi ndo é intrinseco ao direito de propriedade,
mas a ele é atribuido pela legislagdo urbanistica. Esta é responsavel, portanto, por
delimitar o contetdo do direito de propriedade no que diz respeito ao seu direito de

construir.

11. Sendo o plano diretor municipal a ferramenta que orienta a fungéo social da
cidade e $eu planejamento urbano, é nele que estardo estampados os parametros de
uso e ocupacdo do solo. Estes, por sua vez, ddo os contornos ao direito de construir de
determinada propriedade. S&o pardmetros de uso e ocupagdo do solo: coeficiente de
a.proveitamento, taxa de ocupagdo, gabarito, recuos, taxa de permeabilidade, entre
outros. O direito de construir esta diretamente relacionado ao primeiro deles.

1;2. O coeficiente de aproveitamento (CA) nada mais é do que a relagdo entre area

construida e drea do lote. No Municipio de Sdo Paulo, o CA é dividido da seguinte forma:
: ' a. Minimo: define o quanto o lote deve ter de construcdo

para que ele cumpra sua fungdo social;
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b. Basico: entendido como o direito de construir inerente ao
lote, o qual, portanto, pode ser exercido gratuitamente pelo seu
proprietario; e
& Maéaximo: o volume maximo de drea construida que o lote
pode receber.

LArt. 1.299: O proprietdrio pode levantar em seu terreno as construgdes que lhe aprouver, salvo o direito
dos vizinhos e os regulamentos administrativos. )

2 Para mais informagdes sobre essa reflexdo, cf. APPARECIDO JR, José Antonio, Propriedade urbanistica e
edificabilidade: o plano urbanistico e o potencial construtivo na busca das cidades sustentdveis. Curitiba:
Juru3d Editora, 2013.
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13. A diferenga entre o CA basico e 0 CA maximo se configura em potencial
construtivo adicional o qual, segundo o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao
Paulo (PDE - Lei municipal 16.050/14, art. 1186, caput), é de titularidade da Prefe:itura
podendo ser alienado para subsidiar fungoes urbanisticas e socioambientais®. Essa

classificagdo imprime o entendimento da Resolugao Recomendada 148/13 do entdo
Conselho das Cidades®. ’
14, Além de incentivar os municipios a adotarem o coeficiente de aproveitémento
basico como balizador da politica urbana, a referida Resolug:éo‘estabeleceu o seguinte:
Art. 32. A possibilidade do exercicio de direitos de construir
adicionais aos definidos pelo Coeficiente de Aproveitémento
Bdsico deve estar subordinada ao interesse publico. :
()
§32 A outorga do direito de construir acima do Coeficiénte de
Aproveitamento Bésico devera estar sujeita ao pagamento de
contrapartidas que restituam a coletividade a valorizagdo
diferenciada recebida pelos beneficiarios. :
15. Considerando a Resolu¢cio Recomendada 148/13 e o quanto estabelecido no PDE
de S&o Paulo, todo proprietdrio que desejar construir para além de seu CA bdsico.podera
fazé-lo apenas até o limite do CA maximo e mediante o pagamento de contrapartida
financeira a Prefeitura. A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OOD:C) é o
instrumento urbanistico por meio do qual se adquire o potencial construtivo adicional
(PDE, art. 115 e seguintes). Todo recurso obtido com a OODC é direcionado ao Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), que é uma importante fonte de
receita pUblica para custear a implementagdo da agenda urbana estabelecida no Plano
Diretor.
16. Com a transferéncia do direito de construir, passa a existir um caminho
alternativo para aquisicio de potencial construtivo adicional, para além da OODC. Ou

seja, o interessado que deseja construir para além de seu CA basico até o limite do CA
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maximo, também poderéd fazé-lo por meio da aquisicdo de potencial construtivo

adicional diretamente do proprietario de um imével que possa, nos termos da lei, ceder '
potencial construtivo. Importante destacar, desde ja, que a TDC e a OODC se
apresentam como instrumentos Uteis a implantagdo de politicas publicas de

3 Cartilha do entdo Ministério das Cidades, ao apontar a necessidade de se falar em “direitos de construir”
e n3o em “direito de construir”, com fundamento no artigo 28 de Estatuto da Cidade e sua diferenciagdo
entre coeficiente de aproveitamento basico e maximo, referenda o entendimento de que o direito de
construir ndo é inerente ao direito de propriedade, mas é configurado a partir da legislagdo urbanistica.
FURTADO, Fernanda, RABELLO, Sonia, BACELLAR, Isabela, Transferéncia do Direito de Construir: caderno
técnico de regulamentacéo e implementagédo. Brasilia: Ministério das Cidades, 2017, p. 17.

4 A integra de tal Resolugdo esta disponivel em:
<httos://pesauisa.in.gov.br/imprensa/isp/visualizafindex.jsp?data=20/10/20148&jornal=18&pagina=62&t
08>, acesso em 11 out. 2022.
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desenvolvimento urbano, sendo a utilizagdo de uma ou outra modalidade de
disponibilizagdo deste bem juridico priorizada nos termos da conformacio desta em
determinado momento histérico.

17. No Municipio de S3o Paulo, as negociagdes e transacdes realizadas no ambito da
TDC sdo feitas essencialmente entre privados, com intermediacio apenas
procedimental do poder publico. Os recursos oriundos dessas transacdes sdo auferidos
diretamente pelo proprietario ou ocupante do imével que originou a TDC.

Natureza dos recursos oriundos da TDC

18. Em cartilha elaborada para auxiliar na regulamentacio e implementacio da TDC

nos municipios brasileiros, o entdo Ministério das Cidades estampou entendimento de

que a TDC permitiria “transferir, para outro imdvel, parte ou a totalidade da faculdade

de uso hasica, ndo exercida pelo titular do dominio em seu imével” (2017: 18).

19. Ou seja, a TDC viria no sentido de compensar, de alguma forma, a

impossibilidade de exercicio do contetido do direito de propriedade no que diz respeito

ao seu direito de construir bdsico. Nesse caso, a implementacio da TDC pelo municipio
implicaria em espécie de indenizacdo em relagio a uma limitacdo administrativa ao
pzleno exercicio do contetido do direito de propriedade.

20. Sendo o potencial construtivo adicional bem ptiblico dominical, o produto da

o-peragéo_da transferéncia ndo pode, em tese, ser outro que nio aquele inerente ao

direito de propriedade.

251. Ngsse sentido se manifestam Fernanda Furtado, Sonia Rabelo e Isabela Bacellar:
Deste modo, para se operacionalizar a TDC, e compatibiliza-la
com a OODC, had que se entender que o proprietdrio somente
poderd transferir, via TDC, um direito seu. Ou seja, ele n3o
poderd transferir, ainda que a titulo de compensacdo, o
equivalente a indices urbanisticos maximos, indices estes que
estdo fora da esfera patrimonial privada, e que ele sé pode
adquirir mediante contrapartida. Dai porque a TDC s6 ocorrerd
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dentro dos limites ndo exercidos do coeficiente de
) . aproveitamento bdsico do terreno (2017: 22).
2:2. Como bem apontam as autoras, a possibilidade de realizacio da TDC estd
intimamente ligada com as nogdes de coeficiente de aproveitamento basico e méximo
e_v com a limitagdo do pleno exercicio do primeiro, que € o direito de construir inerente
ao direito de propriedade.
23. Nesse contexto, de acordo com a linha de entendimento abragada pelas autaras,
0s recursos oriundos da TDC se configuram como espécie de indenizagdo, ja que visa
cbmpensar a restricdo a um direito, oriunda de ato do poder publico. Nesse sentido:
(...) o uso da TDC nos casos de preservacdo cultural corresponde

a uma indenizagdo, e so procede caso a limitagdo administrativa

Matéria DOCREC 369/2023. Documento digitalizado e autenticado por ANDERSON ROGERIO DE SOUZA. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD



autuado por Anderson Rogério de Souza em 12/06/2023 18:52:56.

fls. 37

DocuSign Envelope ID: 5A7EAB37-69FB-463C-8162-2ABODFF3768E

cause, comparativamente aos demais imoveis, prejuizo
concreto, atual, e anormal, ao conteido econdmico da
propriedade; ndo cabem, portanto, indenizag¢8es, via iTDC, a
expectativas de prejuizo futuro e eventual. (2017: 40).
24, Assim, nesta linha de ideias esposada pelas ilustres autoras, e analisando a TDC
de forma abstrata, vemos que o fundamento da existéncia seria a de compensacdo de
uma limitacdo administrativa ao contét’ldo do direito de propriedade, que seE impoe
nos casos listados pelo prdprio Estatuto da Cidade (art. 35): (i) implantagéo de
equipamento urbano; (i) preservacgio do patrimdnio cultural®; e (iii) prom&géo de

regularizacdo fundidria, urbanizacio e habitacdo de interesse social. Para cada caso,
haverd fato gerador especifico da limitacdo que a TDC buscaria de algumé forma
remediar. '

25. Outra corrente de entendimento compreende a TDC como instituto com tipicas
caracteristicas de fomento administrativo, assim definido como “a atividade estatal de
incentivo positivo ou negativo a outra atividade desenvolvida por um ou vérios
particulares, de forma a condicionar o comportamento privado"®. Apresentando-se
como medida de cardter premial e natureza ndo coativa, de modo a tornar a atividade
privada de, por exemplo, preservar imoveis de interesse histdrico ou ambiental mais
vidvel, esta hipdtese de TDC representa um fomento positivo a atuagdo particular.

26. Aleitura de que a TDC representa fomento ao particular permite superar, ainda,
importante ponto de discussdo: o da pressuposicdo de existéncia de dano por eventual
restricio ao aproveitamento urbanistico do imdvel por defini¢do legal ou ato
administrativo (como o de tombamento) — uma vez que ndo se trata de compensagdo
urbanistica em qualquer medida, a TDC se mostra, de maneira definitiva, como
instrumento de apoio a implantagdo da politica de desenvolvimento urbano do
Municipic.

27, Saindo do plano tedrico e adentrando o caso especifico da Transferéncia do
Direito de Construir no Municipio de S3o Paulo, veremos que cabe uma leitura dedicada
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acerca do entendimento da natureza dos recursos oriundos do instrumento.

5 Aqui, a nocdo de patrimdnio cultural deve ser entendida de forma lato, abrigando ndo somente os bens
de interesse histdrico ou artistico, como também aqueles de interesse paisagistico, ambiental ou sacial.
Falar em “patriménio cultural” e nio em “patrimdnio histérico” esta alinhado com o processo de
alargamento do que entendemos como de interesse para a preservagdo. Nesse sentido, cf. MENESES,
Ulpiano Bezerra de, O campo do patriménio cultural: uma revisdo de premissas, in IPHAN, Anais do |
Férum Nacional do Patriménio Cultural e experiéncias para uma nova gestdo. Ouro Preto/MG, vol. 2, tomo
I. Brasilia/DF: IPHAN, 2012.

5 MARQUES NETO, Floriano Peixoto de Azevedo. O fomento como instrumento de intervengdo estatal na
ordem econdmica. Revista de Direito Publico da Economia - RDPE, Belo Horizonte, ano 8, n. 32, out./dez.
2010. Disponivel em: <http://www.bidforum.com.br/bid/PDI0006.aspx?pdiCntd=70679>. Acesso em: 08
out. 2022
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28. Neste sentido, como j& apontado retro, a TDC pode ser utilizada com ou sem a
transferéncia do imdvel cedente do potencial construtivo adicional. Analisemos, neste
passo, o caso especifico da TDC quando ndo hd doagdo do imdvel, ou seja, quando o
p:otencia[ é transferido sem transferéncia da propriedade cedente do bem juridico
“potencial construtivo”. Nesta hipétese, a férmula de calculo do potencial construtivo
passivel de transferéncia (PCpt) estd estampada no artigo 125 do PDE:
: PCpt = Atc x CAbas x Fi, onde:

PCpt: potencial construtivo passivel de transferéncia

Atc: drea do terreno do cedente

CAbas: coeficiente de aproveitamento basico

‘ Fi: fator de incentivo?,

2:7. Vemos que, no Municipio de Sdo Paulo, o coeficiente de aproveitamento basico
€ o ponto de partida para o célculo do potencial transferivel neste procedimento no qual
n3o ha cessio do imével cedente deste bem juridico. Nessa medida, se aproxima do
debate indicado acima, de que é especificamente sobre essa seara que deve incidir o
instrumento urbanistico da TDC, qual seja, do direito de construir basico.
28. Analisando mais a fundo a férmula, no entanto, vemos que ela ndo leva em conta
a area construida do lote, ou seja, ndo considera quanto desse coeficiente de
a:proveitamento bdsico ja foi consumido. Independentemente do quanto o lote em
atprego ja usufruiu do seu CA hasico, segue vigente o direito de transferir o seu potencial.

Para os terrenos que jd exerceram seu direito basico de construcio, portanto, o que se

aliena nfo ¢ o direito de construir, mas patencial construtivo adicional, de titularidade
do Municipio.

29. Ha casos nos quais é possivel identificar a TDC como a referente ao CA basico?
Sem duvida. No entanto, ao optar por deixar de fora do célculo a varidvel da area
construida, o poder publico sinaliza que a informacdo do quanto foi usado do direito de
construir € indiferente & aplicacdo do instrumento no Municipio. Objetiva-se, com isso,
garantir que todo e qualquer imdvel que em tese possa pleitear a TDC em razdo de
funcdes urbanisticas possa fazé-lo.
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30. No caso das edificagdes nas quais ndo ha transferéncia do imdvel cedente,
independentemente do efetivo exercicio do direito de construir, a TDC estara a
disposicdo como instrumento de implantacdo de politicas publicas. Com isso,

universaliza-se 0 acesso a TDC, com o intuito de que se garanta ao proprietario do bem

elegivel a utilizacdo do instrumento uma fonte de recurso para a adocio de uma postura
gque é de interesse publico.

7 Inicialmente definido como igual a 1 pelo PDE, o fator de incentivo passou a ser definido pela Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo (art. 24, caput), em proporgao direta com a area do terreno.
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31. A outra hipdtese de utilizacdo da TDC prevista no PDE e aquela na quél ha a
transferéncia do imdvel cedente ao Poder Publico. Esta hipdtese é regulada pélo art.
127 da lei, no qual consta a seguinte formula: :

PCpt = Atc x CAmax x Fi, onde:

PCpt - patencial construtivo passivel de transferéncia;

Atc - area do terreno doado;

CAmax - coeficiente de aproveitamento maximo do terreno doado,

vigente na data de doagdo;

Fi - fator de incentivo a doacio, vigente na data da doagdo.
32. O primeiro ponto de destague é a possibilidade de transferéncia do potencial
construtivo maximo do imadvel cedente. Diferentemente da solugdo adotada para a TDC
na qual ndo ha transmissdo do imdvel, esta modalidade de utilizagdo do instrumento
evidencia a caracteristica transacional da operagio em tela: o paradigma de célculo do
potencial transferivel é o CA maximo, incluindo-se, portanto, de forma expressa o bem
juridico de propriedade do Municipio no calculo da metragem a ser transferida. Além de
reafirmar a indiferenca, do ponto de vista legal, sobre a efetiva utilizagdo do pdtencial
construtivo do lote, o mesmo artigo ainda traz os denominados “fatores de incentivo” a
doagdo, que representam multiplicadores utilizados na formula do calculo da drea
transferivel: 2,0 (dois) para melhoramentos vidrios para implantagdo de corredores de
dnibus; 1,9 (um e nove décimos) para programas de construgdo de Habitagdo de
Interesse Social; 0,8 (oito décimos) para programas de regularizagdo fundidria e
urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de baixa renda; 1,4 (um e guatro
décimos) para implantagdo de parques.
33. O que se verifica a analisar o contido nas duas hipdteses é que, sem somhra de
duvida, os recursos oriundos da transacdo acabam se caracterizando como uma espécie
de investimento publico indireto. Na hipdtese de TDC sem doagdo do imdvel, o
mecanismo apresenta, talvez com ainda mais clareza que na hipdtese da TDC com
doacdo, as tipicas caracteristicas de fomento administrativo.
34, ATDC com alienag¢io do imdvel (nos termos da lei, “doagdo do imdvel”), por sua
vez, representa verdadeira compra e venda de bens utilizando-se, como moeda de
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pagamento, o potencial construtivo adicional, o que evidencia tanto a importancia da
analise de suas condicionantes econémicas como a ndo vinculagdo a qualquer medida
de cunho compensatério. Destaque-se, de qualquer forma, que em se tratando de :
investimento publico indireto, em que os recursos vdo diretamente para o proprietario
do imével e ndo para o FUNDURB, ¢ essencial que haja governanga sobre a efetiva
utilizacdo desses recursos, para que se alcance o interesse publico inicialmente
almejado pela TDC. Tendo essa questdo em vista, falemos, entdo, da aplicagdo pratica
da TDC no Municipio.

11, TDC no Municipio de S3o Paulo: funcionamento e diagnéstico
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35. A andlise da implementagdo da TDC no Municipio de Sdo Paulo parte das
premissas construidas na primeira parte deste documento, quais sejam:
a. O direito de construir ndo € inerente ao direito de
propriedade, sendo definido pela legislacdo urbanistica.
b. O Coeficiente de Aproveitamento Bdsico representa o
direito de construir inerente ao direito de propriedade.
63 Todo potencial construtivo adicional é de titularidade do
pader publico municipal.
d. Os recursos oriundos da TDC sem transferéncia do imdvel
cedente podem ser lidos sob dois vieses: o de natureza
indenizatoria, sob o fundamento de que compensam o direito de
construir restringido por ato do poder publico, ou de fomento,
identificando-se uma agdo dos particulares de interesse publico.
Em ambas as leituras, os recursos assumem cardter de
investimento publico indireto;
e. ATDC realizada com transferéncia do imdvel se caracteriza
como uma transagdo de venda e compra utilizando potencial
' _ construtivo adicional como moeda de pagamento.
3‘64 Compreendidos os contornos gerais da Transferéncia do Direito de Construir,
passemos agora a dissertar como se da sua governanca no Municipio de 530 Paulo, em
especial a partir das seguintes questdes: como se dd o controle da finalidade do
instrumento? Qual o perfil da propriedade que faz uso do instrumento? Quais os
gargalos presentes na legislacdo e regulamentacdo infralegal? A analise doravante
realizada tomard como estrutura-paradigma a referente a TDC para fins de preservacio
do patriménio, realizada sem transferéncia do bem, pontuando-se informactes
aplicaveis a outras modalidades de TDC j& vigentes no ordenamento paulistano.

Procedimento
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37. [nicialmente, importante indicar, em linhas gerais, o procedimento da
Transferéncia do Direito de Construir no Municipio de S3o Paulo, previsto em seu Plano
Diretor e no ordenamento infralegal®. Ele € composto por trés etapas:

a. Declaracdo de Potencial Construtivo Passivel de

Transferéncia: documento por meio do qual a Prefeitura, por
meio da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento

(SMUL) declara o potencial construtivo passivel de transferéncia

® O Decreto municipal 57.536/16 regulamenta o procedimento da TDC quando ndo ha doagdo do imdvel

cedente ao poder publico municipal. Quando hd doacdo, deve-se observar o quando estabelecido no
Decreto municipal 58.289/18.
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(PCpt) a disposicdo da edificagdo pleiteante. Trata-se de ato
meramente declaratério, sem implicagGes de fato. Nele, o poder
puiblico municipal verifica a existéncia de hipdtese de uso da TDC,
para entdo calcular o PCpt. Como a TDC tem natureza propter
rem, o potencial transferivel deve ser averbado na matricula do
imdvel - aponte-se, por oportuno, que esta exigéncia ndo existe
no Estatuto da Cidade, que demanda somente escritura publica;

b. Anuéncia do DPH/Conpresp: o PDE condiciona a realizacdo

da TDC a preservacdo da edificacdo tombada. Assim, o 4rgéo
municipal de preservagdo deve anuir com a continuidade da
transferéncia, seja atestando o estado de conservagdo da
edificacdo, seja firmando com ela termo de compromisso em que
ela se compromete a usar os recursas da TDC para a preservacdo
do imovel.

c. Certid3o de Transferéncia de Potencial Construtivo: dltima

etapa da TDC, a Certiddo é o documento por meio do qual se
formaliza a transferéncia do potencial do cedente ao cessionario.
Ela pressupde o sucesso de negociagdes prévias, num encontro
entre oferta e demanda de potencial. Se o imdvel cedente estiver
inserido em algum perimetro de Operagdo Urbana, a Certiddo
sera emitida por meio de atuagdo conjunta entre SMUL e S3o
Paulo Urbanismo. Caso contrario, na hipdtese da TDC utilizada
para preservagdo de imdveis de interesse histérico, apenas SMUL
tomara a frente do processo®.
38. No processo de transferéncia, prevé o Plano Diretor um célculo de equivaléncia
para traduzir o potencial declarado em potencial efetivamente recebido pelo imdvel
cessionario. Conforme estampa o artigo 128, caput:
PCr = (PCpt x VTcd) / (Cr X CAmaxcd), onde:
PCr: potencial construtivo equivalente a ser recebido no imdvel
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receptor

PCpt: potencial construtivo passivel de transferéncia

VTcd: valor unitario do m? do terreno cedente ou doado de
acordo com o Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga
Onerosa (Quadro 14 do PDE), vigente na data de referéncia

Cr - valor unitdrio, valor por 1m? (um metro quadrado), da

contrapartida da outorga onerosa no imdvel receptor

®No caso de pedidos de utilizagdo TDC para fins de regularizagdo fundiaria que obedegam ao rito previsto
na Lei n? 17.734/2022, a instrucdo do feito se dard na Secretaria Municipal de Habita¢do - SEHAB, que
aprovard a proposta e encaminhard o respectivo processo administrativo para a SMUL, para expedicdo da
Declaragdo.
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CAmaxcd: coeficiente de aproveitamento maximo do imdvel
cedente ou doado
39. Dessa forma, o montante do potencial transferido (PCpt), em metros quadrados,
pode ndo corresponder ao montante do potencial efetivamente recebido pelo
cessiondrio (PCr). E possivel, aponte-se, que a regulamentacdo da TDC para fins de
regularizagdo fundidria adote outros procedimentas para o calculo retro, preservada a

necessaria equivaléncia entre potencial construtivo cedente e recebido.

Regra geral e regra especifica

40, Para melhor exemplificar a complexidade do tratamento da TDC no Municipio de
Sdo Paulo, mostra-se util analisar com maior profundidade uma das espécies de
tratamento legislativo especifico do tema. Nesta miss3o, cumpre avaliar a regulacio
referente aos imdveis tombadas da regido central.

41. Até 14 de setembro de 2022, vigia no Municipio a Operacdo Urbana Centro.
Instituida por meio da Lei municipal 12.349/97, ela foi desenhada como um programa
de melhorias para os distritos da S&, Republica e parcialmente do Brds, sendo o
expressivo nimero de edificacdes tombadas nesse perimetro um importante ativo do
projeto.

42. A OU Centro foi pioneira ao prever a TDC como instrumento de incentivo a
preservacdo antes mesmo do Estatuto da Cidade, de 2001'°. Considerando o perfil
e}specn’ficq das edificagdes do Centro, com coeficiente de aproveitamento efetivo
b;astante élevado, o cdlculo do potencial transferivel levava em conta a drea construida
djas ediﬁc:agﬁes tombadas, resultando em montantes muito superiores aquele calculado
naregra geral do PDE. E importante destacar este item: situacées especificas demandam
regulacdes proprias, ao ensejo da implementacio dos objetivos urbanisticos previstos
n:o PDE.

43, Nesta linha de ideias, o PDE de 2014 determinou a revisdo da Operacdo Urbana
Cientrq, por sua obsolescéncia frente a todo um novo arcabougo legal urbanistico, a
cbmegar belo proprio Estatuto da Cidade (promulgado em 2001). Tal revisdo foi feita
ﬁor intermédio do Projeto de Intervencdo Urbana Setor Central (PIUSCE). Em dehate
desde 2018 no executivo municipal, o PIUSCE foi recentemente instituido por meio da
Lei municipal 17.844, de 14 de setembro de 2022.

44, O PIUSCE tem um perimetro mais abrangente em relacdo a OU Centro. Em
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relagdo a TDC, manteve regramento especifico para a regido, dadas suas especificidades.
O célculo do PCpt na regra especifica passa a ser o seguinte, para as edificacdes
tombadas:

% Aqui cabe destacar que a primeira vez em que se mobilizou a TDC - ou TPC (transferéncia de potencial
construtivo) - no Municipio de S3o Paulo foi em 1984. A Lei municipal 9.725/84 implementava o
instrumento com o intuito especifico de incentivo 3 preservagio de bens de interesse cultural, tendo por
base o entdo recente enquadramento de edificagdes como 28-200.

¢
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PCpt = ATC x CAbas x Fi X FSCE, onde:
PCpt: potencial construtivo passivel de transferéncia
ATC: drea do terreno do cedente
Fi: fator de incentivo, vigente na data de referéncia
FSCE: fator setor central, que é igual a 2, a ser aplicado para as
edificacdes com até mil metros quadrados de terreno
45, Em relac3o as transferéncias iniciadas sob a égide da Operagdo Urbana Centro,
o PIUSCE trouxe as seguintes regras de transigdo (art. 58):
a. Potencial construtivo declarado, mas n3o transferido:
proprietdrio pode, alternativamente, solicitar nova decl:aragéo,
sujeita ao novo regramentao, ou manter a declaragdo ja existente
e transferir o potencial ali indicado apenas para cessionarios
localizados no perimetro da Operagdo Urbana Centro;
b. Potencial construtivo declarado e  parcialmente
transferido: a declaracdo fica mantida e o potencial ainda ndo
transferido somente pode ser aproveitado por cessiondrios
inseridos no perimetro da Operagdo Urbana Centro.
46. Ha um delicado debate acerca da constitucionalidade da transferéncia do
potencial construtivo declarado sob a égide da Operagdo Urbana Centro para imoveis
situados fora do seu perimetro. Uma vez que a Operagdo Urbana Centro estd superada
com a promulgacdo do PIU Setor Central, cabe apenas destacar que essa limitacdo
territorial trazida nas regras de transigdo do PIU se fundamenta nesse debate, ainda em
curso no Supremo Tribunal Federal, por meio do Recurso Extraordinario 459.689.
47. Um aprofundamento da questfo aproveitaria aos iméveis tombados que se
encontram na segunda situacdo de transi¢do, e que podem alegar esvaziamento
econdmico do potencial declarado - no perimetro em que eles estdo autorizados a
alienar seu potencial, concorre uma gratuidade temporaria a contrapartida financeira
para construcdo acima do CA bdésico, instituida pelo mesmo PIU (Quadro 2).
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Governanca da TDC: recursos e finalidade
a. Negociacdo entre particulares
48. Expedida a Declaragiio de Potencial Construtivo Transferivel, as negociagSes para -

alienacgdo do potencial construtivo passivel de transferéncia sdo feitas inteiramente -

entre particulares. Nelas, ndo ha qualquer intermediagdo do poder publico quanto ao :
valor do metro quadrado transferido entre os imaveis.

49.  Considerando que a TDC é caminho alternativo para aquisi¢do de potencial para
além da Outorga Onerosa do Direito de Construir, os valores desta sdo usados de baliza :
e ponto de partida para a precificagdo do PCpt. Cabe lembrar que o valor do potencial
construtivo adicional adquirido via OODC estd previsto em lei (PDE, art. 117, caput, e
Quadra 14, anexo a lei). Importa destacar que, exatamente em fungdo de a utilizagdo da -
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TDC ser uma alternativa 3 aquisicdo de potencial construtivo adicional diretamente
junto ao Poder Publico, os pregos por ela praticados ordinariamente terdo um desagio
em relacdo a aquisi¢do de potencial adicional via OODC.

50. A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS - Lei municipal
16.402/16) complementa a regulagdo da TDC no Municipio, em especial como forma de
conter eventual concorréncia entre TDC e Outorga Onerosa. No interim entre a
aprovacdo do PDE (julho de 2014) e da LPUOS (margo de 2016), constatou-se que 0s
incentivos previstas no PDE poderiam gerar uma sobreoferta de potencial construtivo
adicional oriundo de TDC. Tal condi¢do, por sua vez, teria como consequéncia a ndo
aquisicdo de potencial construtivo adicional via 00DC, impactando assim a receita do
FUNDURB.

5t1. Para contornar essa situagdo, a LPUQOS trouxe dois regramentos. Em primeiro
lugar, facilitou o pagamento da Outorga Onerosa, ao prever a possibilidade de
parcelamento de seu pagamento (art. 172). Em segundo lugar, implementou um teto de
operacionalizacdo da TDC em relagdo ao FUNDURB, de forma que a somatdria das
transacdes de TDC ndo poderiam exceder a 5% do arrecadado pelo Fundo nos ultimos
doze meses (art. 24, §5°11). Conhecido como “teto do FUNDURB”, esse regramento so &

aplicado s Declaragdes de Potencial emitidas depois da promulgagdo da LPUOS.

_ b. N3o regulacdo do preco
52. Em todo o regramento voltado para a TDC no Municipio de Sdo Paulo, ndo ha

qualquer regulagdo para controle da formagdo do preco do potencial transferivel entre
os particuilares, Ainda que, nas praticas de mercado, esse valor possa se balizar naqueles
p_raticado$ na Outorga Onerosa, o fato é que ndo had qualquer previsdo legal que
respalde o cedente na precificacio de seu potencial. Ndo ha, assim, parametros para se
d:izer qual o deségio considerado ordinario nas transagdes de TDC.

c. Valores efetivamente recebidos
53. Da mesma forma, também n3o ha no regramento municipal, nem mesmo na
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legislagdo regulamentar, obrigatoriedade de que o cedente declare e comprove, uma

vez concl@ida a TDC, qual o valor efetivamente recebido na transagdo.

11 Trata-se de regra complexa, que tem causado muitas ddvidas entre aqueles que usam e estudam a TDC.
Destrinchando-a: para cada pedido de Certiddo de Transferéncia do Direito de Construir, SMUL avalia a
somatdria das transferéncias ja realizadas nos doze meses imediatamente anteriores e vé se a somatoria
dos recursos levantados com a TDC é equivalente a 5% do que o FUNDURB arrecadou no mesmo periodo.
Claro, como o potencial da TDC é liviemente negociado, esses célculos sdo feitos tendo por base o valor
que as mesmas transferéncias teriam mobilizado se o potencial adicional tivesse sido adquirido via
Outorga Onerosa. Caso o total auferido seja inferior ao teto, a nova transferéncia estd autorizada. Assim,
més a més, transferéncia a transferéncia, o teto se altera, dando a possibilidade de que novas
transferéncias de potencial construtivo acontegcam.
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54, Considerando essa lacuna, somada a ndo regulagdo do preco, temos que, no
Municipio de S3o Paulo, ndo é possivel afirmar quanto, de fato, o instrumento

urbanistico da TDC efetivamente levantou de recursos para o alcance de suas

finalidades. Sem esse dado, fica bastante prejudicada qualquer possibilidade de afericdo
da eficiéncia da politica. Como avaliar resultados se sequer sabemos o quanto foi
realmente investido na finalidade? '

55. Esse questionamento se mostra ainda mais sensivel ao considerarmos que, no
caso especifico de Sdo Paulo, os recursos oriundos da TDC se assemelham a esp'écié de
investimento publico indireto. O poder publico municipal deixa de arrecadar recursos
por meio da Outorga Onerosa, e ndo sabe quanto dessa espécie de rendncia se converte
em investimento de fato nas finalidades previstas legalmente para a TDC. Nestes
termos, parece ser importante que a utilizagdo do mecanismo exija uma declaragao dos
valores negociados inter partes.

d. Impasse procedimental

56. Soma-se a esse cendrio de incertezas a imprecisdo do procedimento que viabiliza
a transferéncia do direito de construir no Municipio. Como ja indicado, em se tratando
de negociagdo livre entre particulares e sem qualquer regulagio de formac3o de preco,
s é possivel afirmar categoricamente quanto o imdvel cedente aferird com a TDC uma

vez gue ela se realize. Isso acontece na Ultima etapa do processo, com a emissdo da

Certiddo de Transferéncia de Potencial Construtivo.

57. Como ja indicado também, a TDC depende da anuéncia das unidades da
Administracdo competentes - como exemplo, para os bens de interesse cultural, o
DPH/Conpresp, responsavel por garantir a finalidade do instrumento. Ainda no tocante
a tais bens, dentre os caminhos possiveis para essa anuéncia, estd o Termo de
Compromisso, no qual o proprietario do tombado se compromete a primeiro alienar seu
potencial para entdo acessar os recursos da TDC e com ele investir na preservagdo do
imoével. O Termo de Compromisso, assim, democratiza 0 acesso ao instrumento ao
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prescindir de investimentos prévios por parte do proprietdrio. Considerando que o

célculo do PCpt no Municipio universaliza o acesso & TDC, a possibilidade de assinatura
do Termo € mais um referendo nesse sentido.

58. Com a assinatura do Termo anteriormente a transferéncia de fato, surge a
seguinte questdo procedimental: os termos de compromisso sdo, em regra, assinados
sem que haja comprador ou valor certo da transferéncia do potencial. Os termos se
fundamentam em valor estimado declarado, sem que seja possivel estabelecer uma
relagdo clara entre os recursos a serem de fato recebidos e os compromissos firmados.
Tal situagdo gera uma outra complexidade: de um lado, a Prefeitura ndo consegue
cobrar o compromisso na proporgdo do recurso recebido e, de outro, o proprietario ndo |

consegue limitar os compromissos ao que foi de fato arrecadado.
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59 Importa destacar, neste passo, que o termo de compromisso firmado tem por
objeto a preservacdo da edificagdo em sua totalidade. Ou seja, o compromisso cobrado
equivale a toda a jornada de preservacio, que inclui:

a. Elaboragdo de projeto de restauro;

b.  Aprovagdo e execucdo do prajeto de restauro; e

c. Elaboragdo e implementacdo de Plano de Manutencio do

imdvel.
60. Ainda que assinados antes da efetiva transferéncia de potencial, os termos de
compromisso sé tém eficacia quando a TDC é de fato realizada. Ou seja, o recebimento
de determinado montante de recurso é que dd inicio a vigéncia do termo. Os termos de
cbmpromisso, no entanto, em fun¢do de suas caracteristicas, acabam por n3o guardar
relagdo de proporcionalidade com os recursos necessérios 3 conservacdo ou
restauracdo do bem, e que ddo suporte axioldgico & sua prépria formulacdo. Como
c‘bnsequéncia, toda a operagdo referente a esta relagdo acaba envolta em grande
inseguranca juridica, e o poder publico municipal tem grande dificuldade em dar baixa
a esses termos.

e. Burocracia e tempo de tramitacdo

6.1. Verifica-se que os impasses procedimentais sdo impartante razdo pela qual
poucos iméveis elegiveis a realizar a TDC conseguem utilizar o instrumento. Novamente
tomando por base a referéncia aos imdveis de interesse histdrico, em um universo de
mais de trés mil tombados (PERETTO, 2020), apenas 54 haviam transferido potencial
construtivo até dezembro de 2019, dentre os 269 que haviam concluido a primeira etapa
da TDC com a emissdo da Declaragiio de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia.
Ou seja, no caminho da TDC existem gargalos que atuam como filtro para utilizacio do
ihstrumento.

62. De fato, ainda no tocante a TDC realizada sem doagdo do imdvel cedente para a
preservagao ou restauracdo de bens de interesse do patriménio histdrico, verifica-se
que a medlda gue se avanga o procedimento de sua emissdo, tramitando-se o feito por
SMUL e DPH, as exigéncias se tornam mais complexas. Para assinatura de Termo de
Compromisso pelo DPH/CONPRESP, por exemplo, exige-se apresenta¢do de
documentos técnicos, como levantamento fotogréfico e previsdo de despesas com
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projetos e obras de restauro e manutencdo, os quais demandam contratacdo prévia de
servico técnico especializado, o que contraria a prépria concepcdo do Termo de
Comprorﬁisso - permitir o acesso a TDC para aqueles que n3o tém recursos financeiros
p_‘ara fazé-lo.

6_3. Importante indicar que tais exigéncias sdo acomodaces compreensiveis do
procedlmento da TDC no DPH/Conpresp, mas que n3o sdo formalmente previstas em
instrumentos préprios de regulagdo. A inconsisténcia do procedimento leva a lacunas

nas informacGes e nos termos de compromisso, as quais o orgdo busca sanar por
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caminhos alternativos. Ainda que compreensiveis, porque permitem situar de forma
mais concreta o imével em andlise e seu estado de conservacdo, tais acomddagaes
acabam por n3o resolver as inconsisténcias procedimentais da TDC em seu cerne.

64. O procedimento da TDC se caracteriza como um investimento sujeitb a um
processa burocrdtico de longo prazo. Uma vez iniciado o processo, ndo existe
previsibilidade para sua conclusdo. Sigamos com o caso do DPH/Conpresp: até 2018, o
intervalo médio entre o protocolo do pedido de Termo de Compromisso e sua assinatura
era de poucos meses. Atualmente, esse procedimento dura até dois anos. :

65. O aperfeicoamento do instrumento demanda ajuste do tempo de tramita:gﬁo dos
processos, pois a falta de previsibilidade para sua conclusdo afeta a politica urbana de
preservacdo dos bens culturais. Em particular, porque o tempo atua sobre o estado de

conservacdo dos tombados.

Capilaridade da TDC: quem usa o instrumento?

66. Os impasses procedimentais da TDC no Municipio geram assimetria no perfil de
quem usa o instrumento. Em estudo promovido na Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da USP, Flavia Peretto indica que, de um universo por ela estudado de mais
de trés mil imdveis tombados, apenas 54 haviam transferido potencial construtivo até
dezembro de 20189. I

67. Analisando os casos em concreto, observamos que ha um perfil recorrente
daqueles que conseguem realizar as trés etapas da TDC. Sdo, em sua maioria, pessoas
juridicas, altamente organizadas administrativamente, socialmente relevantes e ;com
grande quantidade de potencial construtivo transferivel disponivel.

68. Como exemplo, vejamos analise realizada com dados publicizadas por SMUL
sobre o atingimento do teto do FUNDURB, a partir de transferéncias realizadas entre
fevereiro de 2019 e junho de 2020%, momento em que o teto foi atingido. Aconteceram
doze transferéncias nesse periodo, sendo que (i) apenas uma delas foi feita por pessoa

fisica; (i) apenas duas delas alienaram menos de mil metros quadrados de potencial
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adicional (a distancia entre elas € significativa: o menor montante transacionado foi de
166 m?, o segundo ja salta para 893 m?); (iii) apenas duas delas tiveram valores

transacionados inferiores a um milh3o de reais; (iv) as doze transagdes foram feitas por
apenas sete edificacdes tombadas; e (v) com excecdo de uma edificagdo, todos os :
imaveis que alienaram potencial tinham um montante transferivel superior a 2.700 m?.
69. O que fica evidente, em primeiro lugar, é a concentragdo do uso do instrumento
nas mios de poucas edificacdes tombadas. Em segundo, salta aos olhas a auséncia

significativa de pequenos tombados no uso do instrumento. Os altos valores

12 periodicamente, a Secretaria publica dados acerca do consumo do teto do FUNDURB em pagina
dedicada especificamente a TDC. Para maiores informacdes, conferir:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/licenciamento/desenvolvimento _urbano/legislaca
o/zoneamento/index.php?p=238151. Acessado em outubro de 2022.
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transacionados indicam, ademais, que esses tombados ou (i) eram donos de elevado
montante de potencial transferivel e/ou (i) estavam situados em dreas valorizadas da
cidade, uma vez que o valor correspondente em potencial adicional leva em
consideragdo o valor do metro quadrado do terreno, estabelecido no Quadro 14 do PDE.
70.  As edificacdes com maior montante de potencial transferivel tém facilidade nas
negociagdes com o mercado imabilidrio. E mais vantajoso para um empreendimento
adquirir direito de construir em apenas uma transagdo do que através de varias
aquisicdes de pequenas quantidades de potencial construtivo, oriundas de varios
pequenas imdéveis tombados. Essa légica se reflete no prego do potencial transferivel:
ele acabard sendo depreciado no caso do pequeno tombado, muitas vezes
ihviabilizando a transferéncia. O contato e a negociacdo com diversos agentes podem
ser economicamente menas vantajosos para o imdvel receptor, que pode adquirir
potencial construtivo adicional diretamente da Prefeitura, via OODC.

71.  Além disso, a diferenca no acesso a informagio no mercado pode levar a venda
de potencial construtivo por um valor inferior ao necessario para as obras de restauro e
para a conservacio do bem. Esse risco afeta principalmente os pequenos imoveis
cgdent_es, mais suscetiveis a perderem com o deségio da TDC.

7:2. O PIU Setor Central, aponte-se, inova nesse ponto, ao conferir drea construtiva
a;dicional' para empreendimentos que adquirirem simultaneamente potencial
cbnstrutivo via TDC de trés ou mais imdveis com area de terreno de até 600 m? (art. 60).
Trata-se de aperfeicoamento na regulacdo da TDC no Municipio, aplicédvel apenas no
perimetro do PIU-SCE, mas que indica um possivel caminho para diminuicdo da
a;simetrié entre grandes e pequenos tombados e que torne atrativa a aquisicdo de
potencial construtivo de varios iméveis simultaneamente.

13 Verifica-se, de qualquer forma, que os impasses procedimentais sdo importante
razao ‘pel'a qual poucos imdveis potencialmente cedentes de potencial construtivo
conseguem realizar a TDC no Municipio - ou seja, no caminho da TDC existem gargalos

que atuam como filtro para utilizagdo do instrumento.
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74. Como derradeiro exemplo das dificuldades apostas aos processos de emissdo das
TDC, e ainda especificamente versando sobre a utilizagdo do instrumento em hipdteses

em que ndo hé transferéncia do imével, verifica-se que apds o tramite do feito por SMUL

e DPH, as exigéncias ganham complexidade. Para assinatura de Termo de Compromisso
pelo DPH/CONPRESP, por exemplo, exige-se apresentagdo de documentos técnicos,
como levantamento fotografico e previsio de despesas com projetos e obras de
restauro e manutengdo - essa exigéncia atinge de forma particular um pequeno
tiomba_do, de propriedade de uma pessoa fisica, muitas vezes um cidadao comum, pois
a;emisgﬁo desses documentos exige conhecimento técnico, que importa em contratagdo
de servilt;o especializado (dificuldade pouco ou ndo sentida por grandes

empre;endedores).
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75. Tal légica procedimental acaba por contrariar a prépria da TDC, que serviria para
acesso a recursos que seriam utilizados em medidas de interesse publico. De fafo, sem
a intermediacdo de um técnico especializado — de arquiteto ou engenheiro — o
interessado na preservagdo do imdvel tombado que deseje utilizar a TDC, por exemplo,
pode apresentar previso irreal de gastos com obras e manutencdo, baseando o Termo
de Compromisso em uma informacdo errénea. Da mesma forma, aquele que preténde
utilizar o instrumento para fins de preservagdo ambiental deve ter em mente o quanto
deverad ser gasto para a preservagdo e manutencdo do espago em que pretende atuar.
Por isso a importancia da intermedia¢do de um técnico para emissdo ‘desses
documentos. Contudo, sem dispor de recursos, o pequeno proprietario ndo consegue
contratar tais profissionais.

O caso do Parque Augusta

76. O Parque Augusta é uma area de aproximadamente 24 mil m? que, desde a
década de 1970, encontra-se subutilizada, restando apenas alguns vestigios do antigo
Colégio Des Qiseaux, demolido na década de 1960. O local foi adquirido por duas
incorparadoras e quando protocolado o pedido de licenciamento junto a Prefeitura
houve movimento da sociedade civil que desejava que no local fosse instalado um
parque. A drea foi demarcada como ZEPAM no processo de revisdo da Lei Parcelamento
e Uso e Ocupacao do Solo.

77. Na Ac¢do Civil Pdblica n? 1017163-55.2016.8.26.00053 houve acordo entre a
Prefeitura e os proprietérios para a realizagdo da TDC com a doagdo do imdvel para
viabilizar a implantagdo do Parque, desde que as empresas se comprometessem a
destinar valores da transagdo para implementagdo e manutengdo do Parque.

78. A avaliagdo da TDC utilizada no Parque Augusta foi bem explorada no artigo O
Parque Augusta e a multiplicacdo do potencial construtivo: a TDC para a implantagéo de
parques municipais no PDE-SP de 2014%3, que juntamos para conhecimento.

79. No citado artigo foi efetuada uma cuidadosa analise evidencianda distorgdes no
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calculo do potencial construtivo passivel de transferéncia (PCpt) e do potencial

efetivamente recebido (PCr) no caso de TDC oriunda de desapropriacsio ou com doagéo
do imdvel cedente. '
80. As varidveis previstas nas formulas dos artigos 127 e 128 do PDE levam a uma
multiplicacdo exacerbada do potencial nas maos dos particulares, calocando em divida '
se o interesse publico é resguardado nessas transagdes. Isso porque hd um desequilibrio

entre o beneficio aferido entre as partes.

13 SOUZA, A. P.; PERETTO, F. T.; SEO, H. N. K. O Parque Augusta e a multiplicacdo do potencial construtivo:
a TDC para implantag&o de Parques Municipais no PDE-SP de 2014. Revista brasileira de estudos urbanos
e regionais. v. 23, E202102, 2021. DOI 10.22296/2317-1529.rbeur.202102.
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1. Aperfeicoamento: novos regramentos para a TDC

78. No sentido de sermos propositivos, para além de diagnosticar as problemdticas
na aplicagdo da TDC no Municipio de S&o Paulo, aventamos abaixo algumas reflexdes e
proposicdes que ja vem sendo debatidas entre poder publico e sociedade civil, no

sentido de aperfeicoar a aplicacdo do instrumento e garantir sua finalidade.

R_‘ecursos

739. Para aferir o cumprimento da finalidade da TDC, o primeiro ponto a ser
aperfeicoado diz respeito aos recursos mobilizados pelo instrumento. E preciso que a
Prefeitura saiba, afinal, quais os valores efetivamente transacionados em transferéncia
de potencial no Municipio. Isso pode se dar de duas formas: regulando a formacgéo do
preco, ou obrigando que se declare, em algum momento do procedimento
administrativo, quanto de fato foi arrecadado. Ante a dificuldade de regular-se o prego
de forma eficiente - o preco, embora tenha como base valores pré-fixados, é balizado
pelo mercado -, a alternativa de exigirem-se declaracdes dos valores de transacdo
parecem ser adequadas e suficientes. Ademais, em todos o0s casas, parece ser
interessante vincular-se a permissdo para a implementa¢do da transagdo de TDC as
rfledidas que efetivamente deram azo ao pedido de sua utilizago.

80. Em relagdo a obrigagdo que se declare quanto de fato foi obtido com a TDC, trata-
se de'en'caminhamento que poderia ser abragado de pronto pelo poder publico
municipaf. Tal iniciativa traz transparéncia as transacdes e, independentemente da
régu!agéd da formacdo do preco, permite que a Prefeitura avalie a efetividade do

instrumento.

Procedimentos
81.  E preciso fazer com que os procedimentos administrativos da TDC no Municipio
sejam majs simples e objetivos.
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E;_emografizagéo do acesso

82. :Parece ser interessante que o poder publico implemente incentivos especificos
p.'ara 0s imoveis que tém maior dificuldade de acesso a TDC. Ha no recém aprovado PIU
S;etor Central incentivos para a aquisicdo de potencial transferivel de pequenas
tbmba_dos, medida que pode ser expandida para outras hipdteses de TDC e a todo o
N?Iurwicipiq de S8o Paulo. Este incentivo, por sua vez, pode resultar em propostas de
rgtirar 0s pequenos imdveis da limitacdo do teto do FUNDURB, ou na criacdo de tetos

especificos para imdveis cedentes de pequena quantidade de potencial construtivo.
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Entendemos que a transferéncia de potencial construtivo ¢ de suma importéncia na
implementacdo dos objetivos da agenda urbana. Trata-se de instrumento urbanistico
complexo, de aplicacdo multidisciplinar, e que demanda constante aprimoramento.

Sua aplicacdo deve ter como horizonte o comprometimento com suas finalidades e a
seguranca juridica. Diante da centralidade do Ministério Publico do Estado de S3o Paulo
neste tema de suma importancia e de flagrante interesse publico, subscrevemo-nos,
com votos de que possamos contribuir, diuturnamente, para o aperfeigoamento de

nossas instrumentos urbanisticos.

Permanecemos a disposicdo para qualquer esclarecimento ou necessidade.
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PLANEJAMENTO E POLITICAS PUBLICAS

O PARQUE AUGUSTA E A MULTIPLICACAO DO POTENCIAL
CONSTRUTIVO: A TDC PARA A IMPLANTACAO DE
PARQUES MUNICIPAIS NO PDE-SP DE 2014

Amanda Paulista de Souza
Fldvia Taliberti Peretto™
He Nem Kim Seo™™

Unversicade Nove de julha, Programa de Pés-graduacae em Cidades Inteligertes e Sustentdvals, 530 Paulo

1

2 a0 Paulo, Programa de Pds-graduacdo da Faculdade de Arguitetura e Urbanisme, S3o

Resumo

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é um instrumento urbanistico
que permite a transferéncia ou a alienagdo do potencial construtivo de um
imovel munido de interesse publico. No municipio de Sdo Paulo, a modalidade
de TDC para a implantagdo de Parques Municipais tem chamado atencao,
especialmente apds sua utilizag@io no acordo a respeito do Parque Augusta
firmado entre prefeitura, Ministério Publico, sociedade civil e as construtoras
Cyrela e Setin. O presente artigo tem como objetivo analisar as transferéncias
realizadas como resultado das Declaracdes de Potencial Construtivo
Passtvel de Transferéncia emitidas para os terrenos do Parque Augusta.
Para isso, com base nos dados coletados até julho de 2020, 0 estudo realizou
simulagdes de TDC para os parques da cidade de Sao Paulo a fim de evidenciar
_ amultiplicag@o exacerbada de potencial construtivo decorrente da modalidade,
: bem como para apontar os possiveis efeitos dessa multiplicagdo e indicar as
' disposicdes legais que geraram tal distorcdo, exclusiva da modalidade de TDC
para Parques Municipais.
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Palavras-chave

Transferéncia do Direito de Construir; Parque Augusta; Estatuto da Cidade:
Plano Diretor; Politica Urbana; Legislacéo Urbanistica.
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ARTICLES
PLANNING AND PUBLIC POLICY

PARQUE AUGUSTA AND THE MULTIPLICATION OF
CONSTRUCTION POTENTIAL: THE TRANSFER OF BUILDING
RIGHTS FOR THE IMPLEMENTATION OF MUNICIPAL PARKS
IN THE 2014 SAO PAULO MASTER PLAN

Amanda Paulista de Souza’ , P
Flavia Taliberti Peretta”™
He Nem Kim Seo™™"
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sul, International Scheol of Urban Science, Master in Urban Administration and Plarning,

Abstract

The Transfer of Building Rights (TDC) is an urban policy instrument which allows
the transfer or alienates the right to build of a property with public interest. In
the City of Sdo Paulo, the TDC for Public Parks has strike attention, especially
after its use in the agreement regarding Parque Augusta between City Hall,
Public Ministry, civil society, and the construction companies Cyrela and Setin.
This article aims to analyze the transfers from the Declarations of Transferable
Construction Potential issued to the lands of Parque Augusta. For this, based on
the data collected up to July 2020, the study carried out TDC simulations for the
parks of the city of SGo Paulo in order to show the exacerbated multiplication
of construction potential resulting from this modality. It also points out the
possible effects of such multiplication and indicates the legal provisions that led
to such distortion, exclusive of the TDC modality for Municipal Parks.
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Keywords
Transfer of Building Rights; Augusta Park; City Statute; Master Plan; Urban
Policy, Urban Legislation.
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O PARQUE AUGUSTA E A MULTIPLICACAO

DO POTENCIAL CONSTRUTIVO: ATDC PARA A
IMPLANTAGCAO DE PARQUES MUNICIPAIS

NO PDE-SP DE 2014

Amancda Paulista de Souza
Flavia Taiiberti Peretto
He Nem Kim Seo

Introdugdo

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é um instrumento que, em li-
nhas gerais, permite ao proprietario de um imdvel considerado de interesse publi-
co transferir ou alienar, para outro imével, o potencial construtivo correspondente
ao seu direito'de construir, nos casos em que este nao puder ser exercido total ou
parcialmente no terreno de origem. Definido como um instituto juridico e politico
pelo Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), ele tem despertado, no municipio de Sio
Paulo, particular interesse do mercado apds sua regulamentacéio mais recente pelo
Plano Diretor Estratégico (PDE), aprovado pela Lei Municipal n® 16.050, de 31 de
julho de 2014 (SAQ PAULO, 2014).

Atualmente, a TDC viabiliza o cumprimento das seguintes finalidades na ci-
dade de Sdo Paulo: a preservacio de iméveis tombados e de significativo valor

histdrico e cultural; a execugdo de melhoramentos viarios voltados a implantagéo

459870.

de corredores de 6nibus; a realizacdo de programas de regularizacio fundidria e
provisdo de Habitagdo de Interesse Social (HIS); a implantagdo de Parques Munici-
pais e a protecdo de dreas verdes particulares.

Entretanto, apesar dessas diversas finalidades, a modalidade que envolve
a doagdo de imdvel ao Poder Publico andava a passos lentos e ocupava uma po-
sicdo coadjuvante no universo emergente da TDC, ferramenta majoritariamente
utilizada para a preservacdo de bens tombados. Até entdo sem despertar muita
atencdo, a modalidade em foco ganhou destaque ao se apresentar como a solugio
ao entrave do Parque Augusta, que vinha acontecendo desde antes da revisdo do

REVISTA BRASILEIRA DE ESTUDOS URBANOS £ REGIONAIS, V.23, E202102, 2021
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PDE-2014. O problema foi resolvido com o acordo firmado entre Ministério Publico,
proprietdrias (Cyrela e Setin), prefeitura e sociedade civil, homologado pela Justica
em setembro de 2018. Mais do que permitir selar o citado acordo, essa modalidade
da TDC se revelou, depois do referido caso, uma empreitada valiosa e surpreenden-
temente rentdvel para o mercado privado de potencial construtivo.

No presente artigo, serdo tecidas consideracdes acerca da TDC no munici-
pio de Sdo Paulo, com énfase na modalidade que envolve a doagdo de imdvel ao
Poder Publico para a implantacio de Parques Municipais. Com base nos dados da
TDC coletados até julho de 2020, 0 estudo ora apresentado realizou simulacdes de
um conjunto de dreas passiveis de doacdo ao municipio para a implantagdo de
parques, em especial o estudo de caso da area do Parque Augusta. Demonstramaos,
assim, como o mecanismo formulado para a efetivacdo dessa modalidade promo-
ve uma multiplicacdo do potencial construtivo transferivel quando comparado-ao
potencial construtivo que poderia, de fato, ser exercido no imével - multiplicacdo
inexistente nas demais modalidades de TDC.

Para tanto, iniciaremos nossa abordagem do tema com uma breve introdu-
cdo a disciplina da TDC em Sdo Paulo, dando destaque a regulamentagdo vigen-
te consubstanciada no PDE-2014. Em seguida, nos debrucaremos particularmente
sobre a modalidade da TDC com doagdo de imével para implantagdo de Parques
Municipais, detalhando tanto os dados obtidos por meio das simula¢des realiza-
das como aqueles relativos as transferéncias ja efetivadas pelo Parque Augusta, os
quais indicam um padrdo de multiplicacdo do potencial construtivo transferivel.
Por fim, sdo apresentados conclusdes e apontamentos sobre os provaveis irnpactos

da utilizacdo dessa ferramenta na producéo da cidade de Sdo Paulo.

1. ATDC no municipio de S&o Paulo

0 Estatuto da Cidade é um marco legislativo para a TDC ao estahelecé-la como

um instituto juridico e politico aplicdvel em todo o territério nacional, a ser regu-
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lamentada por lei municipal baseada em Plano Diretor correspondente’. Todavia,

o Estatuto da Cidade discorre resumidamente sobre o tema, atendo-se a conceituar
o instituto como a possibilidade, aos proprietdrios, de alienar ou exercer o direito de
construir correspondente aos imodveis que estejam adequados ao cumprimento das
seguintes finalidades: i) implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios; ii)
preservacdo, quando o imdvel for considerado de interesse histérico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural; iii) implementacdo de programas de regularizagéo
fundidria. urhanizacdo de dreas ocupadas por populacgdo de haixa renda e hahita-

cdo de interesse social.

1. Ver arts. 4°, V., “'0”," e 35 do Estatuto da Cidade.
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Em outras palavras, caso um proprietdrio tenha um imével tombado e, em
virtude das restrigdes do tombamento, ndo puder exercer em seu préprio lote o di-
reito de construir que ainda lhe cabe, ele podera fazé-lo em outro local, de maneira
a garantir a adequada preservacgdo do hem e de ndo ver prejudicado seu direito de
construir. Nos termos do Estatuto da Cidade, é possivel, ainda, que o proprietdrio
ofere¢a em doagdo o imdvel, se isso se mostrar interessante ao cumprimento de
uma das finalidades elencadas; seria o caso, por exemplo, do proprietario que doa
a municipalidade um imével ocupado por familias de baixa renda que poderé ser
objeto de regularizagao fundiaria. em troca do exercicio ou da alienagéo do direito
de construir correspondente ao imével doado (ROLNIK, 2002).

Especificamente no municipio de Sdo Paulo, a TDC j4 estava disciplinada e
vinha sendo aplicada antes da aprovagdo do Estatuto da Cidade. A primeira inicia-
tiva municipal nesse sentido foi concretizada por meio da Lein° 9.725, de 1984, que
tratava da TDC exclusivamente voltada aos iméveis de interesse histérico e cultu-
ral, enquadrados na zona de uso especial Z8-200 A ideia era de que a TDC atuasse
como um instrumento de incentivo a preservagio e a conservacio dos aproxima-
damente 248 imdveis* demarcados como Z8-200, os quais poderiam utilizar ou alie-
nar seu potencial construtivo correspondente, desde que a transferéncia ficasse
cireunscrita aos imdveis inseridos na zona de uso contigua, o que imprimia um
carater mais limitado & efetivacdo do instrumento.

Ainda que tal iniciativa nem sempre seja avaliada como wm sucesso — uma
vez que apenas trés iméveis se utilizaram da TDC nos termos da lei de 1984, con-
forme Peretto (2020) -, seu caréter inovador é inegavel. E preciso ter em mente que
foi no:Brasil da década de 1970 que se iniciaram as discussdes sobre a TDC e sobre
o conceito do “solo criado”, os quais pressupdem questdes delicadas do ponto de
vista juridico, como a separagdo entre o direito de propriedade, regulamentado
pela legislacéo civil federal, e o direito de construir sobre o lote adquirido, regula-
mentado. em geral, pelo plano diretor municipal e leis de uso e ocupagéo do solo
(REZENDE, 2009); ou, ainda, a legitimidade do Estado para limitar o exercicio
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do direito de propriedade individual por meio da fixacdo de um coeficiente de
aproveitamento para cada lote. Tais pressupostos foram debatidos e tratados na

2.Em So Paulo, a primeira iniciativa voltada & preservacgio de imgveis de valor cultural data de 1974,
guando a Coordenadoria de Gestdo e de Planejamento (Cogep) realizou o inventdrio de bens dignos de
preservacan na area central da cidade. Essa listagem foi incorporada a Lei n°® 8.328/1975. que criou as
zonas de uso Z8-200, cujo objetivo era preservar esses imdveis.

3. Numero de edificacdes consideradas de valor historico e cultural para a cidade de Séo Paulo, protegi-
das pelas Leis Municipals n® 8.328/75, n° 8.759/78. n” 8.769/78. n® 8.848/78 e n” 9.725/84. que demarcaram
esses imdveis nas zonas de uso especial Z8-zo0.
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chamada “Carta de Embu”, de 1976, na qual, contemporaneamente a paises como
Estados Unidos e Itdlia, foram consolidadas as bases do conceito de solo criado e
de instrumentas dele decorrentes, como a TDC e a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (O0ODC).

ALein®9.725/84 se apresenta como wma normativa inovadora, pois se prapas
disciplinar as primeiras experiéncias da TDC no Brasil. Vale ressaltar, no entanto,
que a legislacdo mencionada dispunha de uma unica finalidade autorizadora para
o exercicio da TDC, fato que acabou contribuindo para sua caracterizagdo inicial
como um instrumento de protegdo ao patrimonio histérico, mais tarde reforgada
com a aprovacido da Lei Municipal n°® 12.349/1997, que instituiu a Operagdo Urbana
Centro, cuja disciplina vinculava e circunscrevia, novamente, a possibilidade de
TDC aos imoveis de valor histdrico e cultural (PERETTO, 2018).

Foi somente com a primeira revisio do marco regulatério urbanistico
municipal*, realizada no inicio da década de 2000, que a vinculagdo exclusiva entre
TDC e imdveis tombados deixou de existir na cidade de Sdo Paulo. Nesse sentido,
nio se pode afirmar que o Estatuto da Cidade tenha exercido impactos menaos sig-
nificativos no municipio pelo fato de este ja usufruir de uma disciplina prévia da
TDC, uma vez que a abertura do leque de finalidades autorizadoras e mesmo a
possihilidade de doacdo do imdvel, ambos determinados pela lei federal, tiveram
reflexo nas legislacées municipais posteriores.

Apesar do aumento das finalidades autorizadoras no PDE-2002, os' da-
dos da Coordenadoria de Legislacdo de Uso e Ocupacdo do Solo da Prefeitura
de Sdo Paulo (DEUSQ/PMSP) mostram que, ao longo dos doze anos de sua vigén-
cia. foram emitidas apenas 39 Declaracdes de Potencial Construtivo Passivel de
Transferéncia’ e efetivadas 48 transferéncias de potencial consuutivo. Dentre as
declaragdes, apenas uma se voltava a uma finalidade diferente da preservacgdo
de imdveis tomhados®. Tais dados nos permitemn afirmar que, em que pese o fato
de a TDC ter se mantido como um instrumento relevante de incentivo ao patri-
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monio histérico, no periodo de 2002 a 2014, ela produziu efeitos marginais como

4.A primeira revisdo do marco regulatorio da politica urbana da cidade de Sdo Paulo acorreu como
resultado da aprovagdo das Leis Municipais n” 13.430/2002 e n°® 13.885/2004, que instituiram, respectiva-
menre, 0 Plano Diretor Estratégico e a Lei de Parcelamento. Uso e Ocupagdo do Solo.

5.0 procedimento da TDC em Sdo Paulo tem duas etapas: na primeira. € emitida a Declara¢da de Po-
tencial Construtivo Passivel de Transferéncia, na qual é registrada a area que podera ser utilizada ou
alienada: na segunda, é emitida a Certiddo de Transferéncia de Potencial Construtivo. que registra a
efetiva wansferéncia.

6. A excecio é representada pelo imével Sdo Paulo Golf Club, cuja finalidade é a preservagdo de drea de
interesse ambiental de propriedade particular.
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instrumento geral da politica urbana municipal, considerando a baixa adesdo do
mercado as demais finalidades autorizadoras.

Esse cenario de utilizagdo da TDC focada na prote¢io do patriménio histérica
se Intensificou depois da disciplina estabelecida pelo PDE-2014: entre agosto de 2014
e dezembro de 2019, foram emitidas 217 declaracdes, das quais 213 para bens tom-
bados (PERETTO, 2020) e somente quatro referentes a uma finalidade diversa da
preservacdo cultural (todas correspondentes a drea do Parque Augusta, conforme
exposto adiante). Em termos de metros quadrados de potencial construtivo, isso re-
presenta um somatorio de 1.911.668,21 m* de potencial construtivo a ser vendido por
esses hens particulares e disponihilizados no mercado. Quanto as transferéncias,
foram efetivadas 67 até o final de dezembro de 2019, 58 delas de imdveis tombados,
0 que representa quase 87% do total de transferéncias de potencial construtivo
efetivadas no mesmo periodo.

As hipdteses explicativas desse aumento mereceriam um estudo mais apro-
fundado, muito além do escopo deste artigo; no entanto. destacamos trés aspectos
que podem té-lo influenciado: i) a fixagdo de um coeficiente de aproveitamento bé-
sico unico para todo o municipio; ii) o ajuste nos valores de referéncia da 00DC; e
iii) a nova disciplina da TDC, que nfo prevé o desconto da area construida. Vejamos.

0 PDE-2014 propds um novo modelo de ordenacdo da transformacio urbana
no municipio, mediante a adogdo de um conjunto de diretrizes, ohjetivos e estra-
tégias; dentre as quais se inclui a fixagdo de um Coeficiente de Aproveitamento
(CA) basico igual a 1 para toda a cidade, que pode ser alcangado gratuitamente por
qualquer empreendimento. Para construir acima do CA bésico, o empreendedor
deve adquirir onerosamente o potencial construtivo adicional, respeitando o limite
imposto pelo CA mdximo, que néo pode ser ultrapassado. A obtencdo da area adi-
cional'pode ser feita com o pagamento da O0DC, cujos valores foram definidos pela
municipalidade no PDE-2014, ou pela compra de potencial construtivo por meio da
TDC, cujo valor e venda se encontram soh o dominio de particulares.

- Nesse sentido, a fixagéo de um CA bdsico unico em todo o municipio equali-
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zou a:exigibilidade de aquisicdo, pelo particular, de potencial construtivo adicio-
nal. Foi, com efeito, um avango em relacdo a legislagio anterior, a qual estabelecia
CAs bésicos maiores e diversos, de acordo com a zona de uso, o que. além de tornar
menos equilibrada a aquisicdo de potencial construtivo, viabilizava maiores cons-
trucGes sem a necessidade de aquisi¢do de potencial construtivo adicional, ou seja,
era possivel empreender na cidade sem o pagamento de contrapartida financeira
a prefeitura.
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Ao mesmo tempo, 0 PDE-2014 estabeleceu uma nova disciplina e ajustou
os valores de referéncia para o cdlculo da contrapartida financeira da OODC,
tendo em vista a necessidade de sua atualizacdo para aproxima-los dos valores
praticados pelo mercado. Com isso, as contrapartidas da OODC aumentarain, ‘al-
teracdo que foi considerada excessiva pelos agentes privados. Esse novo contexto
trouxe destaque & TDC como wma opgao vidvel de aquisicdo de potencial constru-
tivo pelo mercado, principalmente pelo fato de que o valor a ser pago pela area
adquirida por intermédio da TDC ¢ definido por uma negociagdo entre os particu-
lares envolvidos (proprietdrios dos imdveis cedente e receptor de area adicional).
Portanto, trata-se necessariamente de wm valor inferior ao da OODC, uma vez que
este é fixado pela prefeitura e ndo pode ser negociado. O que se verificou foi uma
ampliacao do interesse do mercado na procura de iméveis dispostos a alienar-seu
potencial construtivo.

Em conjungio com o maior interesse do mercado pela TDC, a disciplina es-
tabelecida pelo PDE-2014 para o calculo do potencial construtivo transferivel ndo
prevé o desconto da area ja construida nos imaveis autorizados a utilizar a TDC,
diferentemente do que acontecia nas regras anteriores®. Isso serviu de incentivo
ao aumento das solicitacdes de declaracdes, uma vez que a quantidade de poten-
cial disponihilizada pelo proprietdrio ao uso ou alienagio se tornou mais genéro-
sa. Possibilitou-se, dessa maneira, que imdveis tombados cuja construgdo ja havia
ultrapassado o potencial construtivo méaximo do terreno pudessem usufruir desse
recurso.

Diante desse cendrio, fica mais facil situar a TDC no contexto da politica urba-
na proposta pelo PDE-2014 e entender que ela pode vir a cumprir, no longo prazo,
um papel wransformador no mercado de compra e venda de potencial construtivo
(PERETTO; SANTORO; OKSMAN; MENDONCA, 2018). '

Atualmente, sdo seis as finalidades autorizadoras da TDC no municipio de

Sao Paulo, parte delas concretizada por meio da modalidade que prevé a doagdo

459870.

do imével a municipalidade e as demais, mediante a modalidade em que nédo hd

doacdo. Cada qual tem critérios, mecanismos e procedimentos diferentes, os quais
Veremaos a seguir.
A modalidade de TDC em que ndo hd doag¢dio de imodvel esta circunscrita a

duas finalidades: a de preservagao de imdveis tombados e a de protecdo de imaoveis

7.0 Quadro 14, anexo ao PDE-2014, traz os Valores de Terreno para fins de Outorga Onerosa, referéncia
empregada para calcular o valor a ser pago na compra de potencial construtivo. Antes dele, utilizava-se
o valor venal do imdvel, geralmente haixo e desatualizado.

iR}

8.Segundo o art. 125 do PDE-2014. 0 potencial transferivel na modalidade sem doagdo ¢ calculado pela
multiplicagdo entre a drea do terreno, o CA bésico e um Fator de Incentivo (PCpt = At x CAbas. x Fi).
Os Fatores de Incentivo foram definidos pelo art. 24 da Lei n° 16.402/16, varidveis conforme a area do
terrenc tombada,
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particulares de interesse ambiental. Assim, essa modalidade é permitida apenas
aos imoveis demarcados como Zona Especial de Preservacdo Cultural (ZEPEC)4,
especificamente Bens Iméveis Representativos (BIR) e Areas de Protecdo Cultural
(APC)™, e como Zona Especial de Protecdo Ambiental (ZEPAM)™,

Ja a modalidade de TDC em que hd doagao de imdvel estd voltada ao cum-
primento de um leque maior de finalidades, casos da promogao da regulari-
zagao fundidria, da provisio de Habitacio de Interesse Social. da execugdo de
melhoramentos viarios voltados & implantacio de corredores de onibus e da im-
plantagdo de Parques Planejados situados na Macrozona de Estruturacdo e Quali-
ficacdo Urbana®.

Considerando o aumento de solicitacdes citado, o Poder Pthlico, por meio
da Legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo' (SA0 PAULOQ, 2016), com-
plementou o regramento do PDE-2014 apenas para a finalidade de preservacdo de
ZEPEC, estabelecendo uma disciplina mais robusta, caracterizada por limitagdes,
obrigagGes e fatores de incentivo especificos. em uma tentativa de controlar o po-
tencial construtivo disponihilizado no mercado particular com bhase em tais TDCs™.
Entretanto, o que parece néo ter sido previsto pelo Poder Publico municipal foi
a multiplicagdo de potencial construtivo proporcionada pela modalidade de TDC
com doagio para a implementacio de parques.

2. ATDC para a implantagdo de parques municipais

Foi a partir do caso do Parque Augusta que, pela primeira vez, a Prefeitura
de Sdo Paulo foi provocada a fazer os célculos referentes 2 TDC com doacdo para
a implantagdo de Parques Municipais. Até entéo, todas as solicitacdes voltadas a
essa modalidade enfrentavam as regras de uma regulamentagéo especifica’s tao
complexa e marosa, a ponto de represar todas as propostas de doacdo de areas via
TDC, ainda hoje, as fases mais iniciais de analise. Contudo, com a aprovagdo de um
novo decreto de regulamentacio em 2018', o procedimento foi alterado, garantin-
do cexta celeridade ao processo de anélise das TDCs com doagdo. O caso do Parque
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Augusta foi analisado integralmente com hase nesse decreto, o que Ihe conferiu

9.Nos t;grmos do art. 61 do PDE-2014, todo imével tamhado é enquadrado como ZEPEC.

10, Para ‘as quatro categoriais de ZEPEC existentes em Sio Paulo, ver o art. 63 do PDE-2014.
1. Ver art. 124 do PDE-2014.

12. Ver eﬁ't. 127 do PDE-2014.

13, Lei Municipal n® 16.402. de 22 de mar¢o de 2016.

14. Ver art. 24 da LPUOS-2016.

15. Decfe(o Municipal n® 57.535/16, revogado pelo Decreto Municipal n® 58.289/18.

16. Decréto Municipal n° 58.289/8.
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nio apenas a rapidez necessaria — visto que o acordo em sede de agdo judicial
dependia disso" -, como também o status de primeiro caso de utilizacdo da TDC
com doacdo para a implantacdo de um Parque Municipal.

2.1 O caso do Parque Augusta

0 Parque Augusta é wma area de aproximadamente 24 mil m? localizada em
uma regido nobre do municipio de Sao Paulo. Desde a década de 1970, encontra-se
subutilizado, restando apenas alguns vestigios do antigo Colégio Des Oiseaux; de-
molido na década de 1960'.

Em 2013, foi realizada a venda da referida drea a duas incorporadoras (Cyre-
la e Setin), interessadas na aprovagdo de um projeto de uso misto permitido pela
Legislagio de Uso e Ocupagio do Solo vigente a época (L.PUOS-2004). Protocola-
do o processo de licenciamento junto a prefeitura, tomou forga um movimento
existente havia anos e que reivindicava a destinagéo do terreno a implantagap de
um Parque Municipal. Esse movimento conseguiu garantir a demarcagdo da area
como ZEPAM no processo de revisdo da LPUOS e angariar o apoio de importantes
entidades e drgaos publicos, como o Ministério Publico do Estado de S&o Paulo,-que
protocolou uma acdo judicial visando impedir a construcdo dos empreendimentos
projetados pelas incorporadoras. Consolidou-se, assim, um imbrdglio: ao mesmo
tempo que Cyrela e Setin tinham o direito de protocolo assegurado pela legisla-
¢do para construir o empreendimento projetado, havia uma presséo crescente da
sociedade civil e de entidades representativas que lutavam por uma destina{géd
diversa ao terreno. Comecou, entao, a ser desenhada uma tratativa de acordo entre
Cyrela e Setin, Ministério Publico, organizacdes da sociedade civil e Prefeitura Mu-
nicipal de Sdo Paulo, em que se previa a realizacdo de TDC com doagdo de imoével
para viabilizar a implantagdo de Parque Municipal na drea. Em contrapartida, as
empresas assumiram o pagamento de R$ 10 milhdes de reais, dos quais 60% deve-

rao ser destinados as obras de implantacao do parque e 40% a um fundo para sua
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manutencio, para a implantacao de um corredor verde conectando o parque a Pra-

ca Roosevelt e também para a reforma de escolas municipais de educagdo infantil.

A impressdo inicial ¢ de que o acordo nao foi tdo benéfico as incorporado-
ras, visto que, além do pagamento de R$ 10 milhdes de reais, elas obtiveram haixa
quantidade de metros quadrados transferiveis, correspondente apenas a 14% da

area de seus terrenos. O heneficio, de fato, ndo fica evidenciado por esses niuneros;

17. Acdo Civil Publica n° 1017163-35.2016.8.26.0053.

18.A quadra do Parque Augusta foi tombada em 2004 pelo Conselho Municipal de Preservagdo do
Pawimédnio Histdrico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sdao Pawlo (Conpresp) pela Resolugio de Tom-
bamento n° 23.
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ele somente poderd ser auferido em sua integralidade se analisarmos as transfe-

réncias efetivadas com base no potencial construtivo obtido via doagao.

2.2 Uma surpresg, diversas confirmagdes

Para compreendermos os beneficios obtidos pelas construtoras, € preciso ter
em mente que o procedimento da TDC é composto de duas etapas. Na primeira, o
imavel apto ao cumprimento de uma das finalidades da TDC solicita a emissdo de
uma Declaragdo de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia, na qual serd
certificada a quantidade de potencial construtivo que o proprietario tem dispo-
nivel para utilizar ou alienar. Para a modalidade de TDC com doagao, o PDE-2014
estabeleceu como potencial transferivel (PCpteo® %) g resultado da multiplicagao
entre a area do terreno a ser doado (Atc), o CA méaximo (CAmdx.) e um Fator de

Incentivo (Fi), varidvel conforme a finalidade da doagdo™.
PCpreemdoacdo = Ate x CAmAx. X Fi
No caso do Parque Augusta, foi certificado um potencial construtivo transfe-

rivel de:
3.322,62 m? =23.733 M*X 0,1 X 1,4

Esse potencial total foi dividido em quatro declaragdes®, conforme eviden-

ciado no Quadro 1.

. Potencial construtivo passivel de

Ne da»declaragziﬂo v Proprietario tran;_feréncia - PCpt (m?)
oo} Setir; 532,00
: 002 Cyrals
003 Setin )
" 00u Cyrela
% Total

Quadro 1. Potencial construtiva certificado em cada uma das Declaragbes de Potencial
Construtivo Passivel de Transferéncia emitidas para o Parque Augusta
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Fonze: DEUSQ/PMSF, 2020.

Na segunda etapa, efetiva-se a transferéncia total ou parcial do potencial

do imdvel cedente — calculado na primeira -etapa - para um imével receptor.

19. Conforme artigo 127 do PDE-2014, 0s fatores de incentivo & doagdo sdo: 2.0 para melhoramentos
vidrios para implantagao de corredores de onibus; 1,9 para construgdo de IS 0,8 para regularizacdo
fundidria e urbanizagdo de dreas ocupadas por populacac de baixa renda; e 1.4 para implantagio de
parques.

20. Lembrando que a drea do chamado Pargue Augusta é formada por dols terrenos e que a propriedade
de ambos era compartilhada pelas duas construtoras. Foi por essa razao que foram emitidas quatro
declaragdes.
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Ressalta-se que a quantidade de metros quadrados cue é retirada do imovel ceden-
te ndo é idéntica aquela recebida pelo imdvel receptor. Em outras palavras: nio é
porque o imével cedente aliena 300 m?* que o imdvel receptor necessariamente re-
cebera esses 300 m* - ele podera receber uma quantidade maior ou menor, depen-
dendo de sualocalizagdo. Isso acontece porque, na concepg¢do da TDC do PDE—;b~|4,
o valor do metro quadrado de potencial construtivo varia de acordo com o local
para o qual serad wransferido, levando em considerac¢do a escala de 111vest1mento
publico voltado a implantacdo de infraestrutura jd disponibilizada para o 1oca1
Emrazdo disso, a transferéncia de potencial construtivo prescinde de um ca1~
culo que age como uma formula de equivaléncia (BACELLAR, 2007) entre a drea que
é retirada do imdvel cedente e a drea ue chega até o imével receptor (PCr). Para
tanto, multiplicam-se a quantidade de potencial construtivo a ser cedido (PCpt) e
o valor do metro quadrado do imdvel cedente (VTcd); o resultado obtido develse'r
dividido pelo produto da multiplicagdio do valor do metro quadrado de 0ODC do
imdvel receptor (Cr) e o CAméaximo do imovel cedente ou doador (CAmaxcd)*:

PCr = (PCpt x VTcd) / (Cr x CAmaxcd)

Nessa equagédo, temos que, quanto menor o valor do metro quadrade -de
0OODC do terreno receptor, maior serd o resultado do calculo — ou seja, maier a
quantidade de metros quadrados que o imdvel receptor recebera. Assim, a equacdo
garante que a operacao da TDC funcione em conformidade com a diferenciacao
dos valores do metro quadrado dos terrenos na cidade, fazendo com que os imé-
veis receptores localizados em areas menos valorizadas da cidade recebam mais
potencial construtivo do que aqueles situados em dreas mais nobres.

No caso do Parque Augusta, os beneficios das construtoras ficam evidentes
com a efetivagdo das transferéncias do seu potencial construtivo: até julho de 2020,
os dados da prefeitura mostram que nove transferéncias foram efetivadas tendo
como hase as quatro declaragdes do Parque Augusta. Esse nimero de transferén-

cias — bastante elevado, considerando o tempo transcorrido entre a emisséo das
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declaracdes e o tempo médio de duracdo do procedimento para a efetivagda de
uma transferéncia - é explicado por uma particularidade do caso.

Destacamos anteriormente que foram emitidas quatro declaracdes corres-
pondentes ao Parque Augusta, em funcio de ele ser composto de dois terrenos, cada
qual com dois proprietarios diferentes. Em virtude disso, uma mesma construtora
pode efetivar transferéncias oriundas do potencial construtivo do Parque Augusta
de maneira simultdnea, sem precisar finalizar um processo de transferéncia para

iniciar outro. Na pratica, isso significa que o potencial oriundo do Parque Augusta

21. Caleule disposto no art. 128 do PDE-2014.
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pode estar sendo transferido ao mesmo terapo para quatro empreendimentos dife-
rentes. E, ao analisarmos os dados de cada uma dessas nove transferéncias, perce-
hemos que, de fato, hd grande disparidade entre o potencial construtivo cedido e o
recebido em outro empreendimento.

0 Quadro 2 revela que 0s 743,03 m? até agora cedidos se transformaram em
(uase 56 mil m* ao serem transferidos — wma multiplicacdo de mais de 75 vezes o
potencial cedido.

- - Ne° de Total de area
N° da . ... PCptinicial PCpt ja i .
= Proprietério y N ” transferéncias , construida em novos
declaracdo (m?) cedido (m-) 55 2ol .
| ) até jul. 2020 edificios (m?)
532,00 268,72 03 ’ 1£.501,3C
002 Cyrela ' 53200 . 124,05 0%
203 Setir : 1.129,21 113,02 02
Q04 Cyrela 1129,31 237,24 o3

Quadro 2. Dados sobre as transferéncias efetivadas depois da emissdo das Declaracdes de
Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia para o Parque Augusta

Fonze: DEUST/PRSP, z020.

+ Se esse niumero parece exacerbado, é importante ressaltar gue os distritos re-
ceptores do potencial construtivo oriundo do Parque Augusta sia dreas cujo valor
do matro quadrado, de acordo com o Quadro 14 anexo ao PDE-2014, é relativamente
alto™. Se as construtoras tivessem optado por transferir o potencial construtivo
original para distritos com valor de metro quadrado mais baixo. como ¢ o casa da
Vila Prudente, a drea construida recebida poderia ultrapassar cem vezes o valor do
potencial original, ante a férmula de equivaléncia, j4 demonstrada.

Diante de tais cifras, torna-se compreensivel a magnitude do beneficio que
0 acordo judicial garantiu as incorporadoras proprietdrias do terreno do Parcue
Augusta. Pois, se 3.322,62 m* parecem, a principio, uma quantidade pequena de

potencial para ser alienado, o que fica evidente apds as transferéncias efetivadas

459870.

¢ a capacidade de esse potencial se multiplicar enormemente, resultando em wm
aumento do estoque de potencial construtivo controlado pelos agentes privados,
bem COMO 1o sur, gimento de uma fonte pecunidria rentavel. Para ilustrarmos me-
lhor essa grandeza, de acordo com as estimativas realizadas pelo jornal A Folha
de S.Paulo, o potencial construtivo recebido pelas incorporadoras foi avaliado em
R$ 205 milhoes de reais®.

22. Os distritos foram: Jardim Paulista, Moema, Perdizes, Pinheiros, Santo Amaro e Vila Mariana.

23. Conforme noticia veiculada pelo jornal A Folha de S.Paulo. Disponivel em: https:/wwwi.folha.uol.
c0m.h'r/cotidiano/zo18/-1.’empreiteiras—p0dem-Iucrar—ate-r«gs-mi]hoes-com-acordo-do—parque—augusta.
shtml. Acesso em: 10 ago. 2020.
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Se a certeza quanto aos beneficios das incorporadoras se tornou evidente,
paira, ainda, um questionamento sohre 0 alcance da multiplicacao verificada: se-
ria ela exclusiva do Parque Augusta, pelo fato de ele estar localizado em uma 4rea
nobre da cidade com valor de potencial construtivo alto ou essa multiplica¢ao se
reproduziria em outros episodios de TDC?

Para responder a tais questionamentos, foram efetuadas simulagdes. Na pri-
meira delas, focamos nas TDCs com doagdo para a implantacdo de Parques Muni-
cipais. Reportamo-nos ac Quadro 7 anexo ao PDE-2014 e selecionamos todos os Par-
ques Planejados que podem transferir potencial construtivo mediante doacdo, ou
seja, aqueles localizados na Macrozona de Estruturagio e Qualificagdo Urbana®,

classificados como “urbanos”* e de propriedade privada® (Figura 1).

RO

RRCAREUNA

[

i PRUDENTE

SAOMATUS

Parque Muniipal Utbzno em Panejomento

Parqoe Mumapal Urband em Panejmente
7172 Domino Privadd - Ojelo de SImuiagan
Hdrografia
Macrozong EsUuturacas Qua'ficatdo Urbans
Suopeeletura
Mueicipio de S50 Pavio
Rgido Metropo! Lana o¢ Si0 Paulo
s 3 win

SAAGTANRLY
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Figura 1. Imdveis demarcados como Parques Municipais Urbanos em Planejamento analisados
neste artigo

Fonre. Elabor. das autoras, 2020.

24. Conforme determina o art. 126, IV do PDE-2014.

25. Os Parques Planejados classificados como “lineares” nao foram incorporados na simulagio devido
& impaossibilidade de precisar sua drea de terreno. De acordo com o art. 273, §2° do PDE. os perimetros
de tais parques apenas saa definitivamente desenhados quando se tem em méaos o respectivo projeta.

26.0s imdveis de dominio publico nio utilizariam a TDC com doagdo, ja que a municipalidade
é tirular deles.
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Ao todo, foram selecionados treze Parques Planejados. Primeiramente, calcu-
lamos os valores de potencial construtivo passivel de transferéncia (PCpt) corres-
pondente a cada um deles (Quadro 3). Ato continuo, aplicamos a todos a formula de
equivaléncia em cendrios hipotéticos. Para tais cendrios, selecionamos as subpre-
feituras da Vila Mariana e de Vila Prudente como referéncias comparativas, por se-
rem localidades nas quais o mercado imobhilidrio tem atuado por meio da compra
de potencial construtivo adicional via TDC.

ATc(m?) . VTcd (RS) PCpt (M)
. Nome do nder Lo Area do . )
| parque Sefe(:éigc?ade Subprefeitura Setor-quadra serrario Valor do m* Potencial
1 parg | * do imével do imdvel Construtivo
i cedente cedente  Transferivel
| Da Fonte R. Santanésia  Butantad ;
Jardim R. Emilio CAFBA LI o: Baouh | accoie §78.00 P~
. Macedonia Conesa P RO 1od242 355005 78.0 .337.09
. Marta daRua R Luci Casa Verde/ ! 075202 D opon 0 | 123000 120100
_ dos Rodrigues Cachoeirinha | 70202 S B .
* Clube R.Samarid | Casa Verde/ che7a 36.600.45 s
| Matarazzo : Cachoeirinhg | 399978 . 2309040 i
: Vi{a Ester (Sitio  R. Gregério Casa Verde/ . e~ r.962/80 82600 BBy ¢ i
: Niasi Chofi) dos Santos Cachoeirinha | 75025 1, 01L0250 T SR
| Lajeado- R Santa * Guaianases 13837 i.'“o 84,15 ‘ 1g,00
. SantaFtelvina  Etelvina j 13037 it R
| Sabbado R. Narciso | ) 5 S
| DAngelo Aradjo - Itaquera [ 114056 1 065,04 592,00
U oin i
. Padre* i i
: . .. R.Padr i -
* Benedito Maria Benae(éiteo Mooca ' 031062 £.67515 +.816,00 654,52
' Cardoso i
© Avenida Vila ) i :
Ema Av. Vila Ema Moaca 502099 17.230,79 1.489,00
£ ;
Parque da T i
i Madg&ée R. Diandpolis  Mooca . o3zmio | 523257 1133,60
¢ Lampada Av.Perode | Sapopemba i 17121 ! 678123 73700 946,37 8
Primavera  Gais Pop e Lo e s £
P L ' 1]
Augusta R. Caia Prado | Sé 010014 6.183,00 3.322,62
S3o Licas/ L :
e © R. 118342 .237.00 25.24Q,7%
| Linihas Corrente R R|be1ropollsb Vila Prudente f 3342 1.237.00 25.249

Quadro 3. Parques Planejados que podem transferir potencial construtivo mediante doacao
Fonze: Elaboracao das

- “’Aescolha dessas subprefeituras também considerou o fato de serem regides
que apresentam valores distintos de metro quadrado, tendo em vista que a pri-
meira integra o quadrante sudoeste paulistano (VILLACA, 2011), onde o preco da
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terra é mais valorizado, enquanto a segunda, por mais que faga parte da recente
atuacdo do mercado, ainda ndo passou por tal processo de valorizagdo da teri‘a.
Além disso, essas subprefeituras inserem-se em diferentes macrodreas definidas
pelo PDE-2014, 0 que significa que, para cada uma delas, foram previstas diferentes
estratégias de ordenamento do salo, o que também influencia no célculo da TDC.
Ademais, para fins de construcéo do cendrio hipotético, estabelecemos como
iméveis receptores “tipo”, terrenos com area total de 1.500 m?, localizados nas sub-
prefeituras citadas e demarcados como Zona Eixo de Estruturagdo da Transforma-
¢do Urhana (ZEU), por ser a zona mais propensa ao adensamento. Neles seriam
construidos empreendimentos de uso residencial compostos de unidades com drea
entre 51 m?* e 70 m* e que chegariam ao limite do CA méximo permitido - o que
demandaria 4.500 m* de potencial construtivo adicional®” para cada edificagéo: :Os
pardmetros utilizados nas simulaces para os imoveis receptores ficticios estdo:sis-

tematizados no Quadro 4.

CAméx. | vTr Fs Fp cr

| Imavel Coeficiente Valor do Fator de ; Fator de Valor_c!a
contrapartida da

receptor

maxima na ‘imdvel receptor interesse social - planejamento outorda onerosa
ZEU i Quadro4 Quadros(a) . Quadro 6(b) g p
) : (R$/m?)
4,90 $.325,0C a9 0.7
4,00 i 2.695,00 0.9 : 0.6

Quadro 4. Dados sohre as transferéncias efetivadas depois da emissdo das Declara¢des de
Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia para o Parque Augusta

al para “Haoitacdo com area de g1 m até 7o 1" é ‘gual 2 ¢.9,
ne ioczlizagao aa macrearea do imavel.

O que podemos observar no Quadro 5 é que o aumento desproporcional de

potencial construtivo néo se restringe ao Parque Augusta. Os resultados demons-

459870.

tram uma tendéncia entre os casos de TDC com doagdo para a implantagdo de Par-

ques Municipais. Sem duvida, o Parque Augusta ainda é o exemplo mais expressivo
da multiplicacdo desproporcional de valores de potencial construtivo (Figura 2.
por ostentar uma possibilidade de constru¢des muito elevada para cada subpre-
feitura e assim deter consideravel capacidade de ahastecimento do limite do CA

maximo de empreendimentos residenciais.

27. Para o terreno receptor com area de 1.500 m em ZEU, zona na qual 0 CA maximo é igual a 4. é possivel
a construgio de até 6 mil m* de drea computdvel. Como o CA basico € 1. pode-se construir gratuitamenie
até 1.500 m#, havendo a necessidade de pagamento de 00DC ou da TDC para os demais 4.500 m*
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Imével doador para Imdvel receptor Imével receptor
implanta¢édo de parque (a) Vila Mariana (b) Vila Prudente (h)
Non1é Potencial 'Potencial a ser N° de Potencial a ser N° de
; Sub r;efeitura transferivel recebido (PCr) :empreendedores: recebido (PCr) empreendedores
P « (PCpt) (m?) - (m?) (c) receptores (d) (m?) (c) receptore‘_s__(__c_i}»_"
Da Fonte, Butantd = 4.985,14 77.978.19 17.33 213.511,72 47,45
Jgrainy MageciBria, 1.337.09 0.100,17 2,02 24.917,14 5,54

Campo Limpo

Mata da Rua dos

i Rodrigues, Casa 1.201,03 14.937.74 332 40.900.95 9,00
| Verde-Cachoeirinha

| Clube:Matarazzo,

. CasaVerde-Ca- . 3.738,66 26.707.84 6.6 81.342,35 18,08
; choeirinha

Vila Ester (Niasi

| Chofi), Casa Verde- . 8.67.1,79 71.978,01 15,93 4377
i -Cachoeirinha
! Lajeado-Santz Etel- o P I, -
! vina, Guaianases 5537.78 2774144 2839 349-706.23 773
- Sabbado D'Angelo, ) e - o626 =5
Itaquera d 3.205,80 2,05 25.206,38 5.5
Padre Benedito :
Maria Cardoso, 654,52 | 11.931,59 2,68 32.669.83 7.26
© Mooca g
! Avenida Vila Ema, N o
" 2.412,31 36.058,77 8,01 21,94
Parque da Mooca, g . o 0.5
Mooca 7.172,56 8-.576,31 18,13 45,54
Ca.mpo da Primave- _ s s - . . .
| ra, Sapopernba 94837 ¢ 7.023.85 159 19.237,42 4,27
AugUéta,'Sé 3.322,62 206.223,80 45,83 564.660,47 125,48
+ Sao Lucas/Linhas ;
| Corrente, Vila 25.249,72 $9.67 858.486,05 199,77
E Prudente i
Total . 76.786,70 = 996.945,27 221,54 2.729.731,18 606,62

Quadro 5. Simulagdo de TDC dos Parques Municipais Urbanos Planejados na Macrozona de
Estruturagdo e Qualificagdo Urbana
Notas: {gj Ver ¢ E
ZE; oy Confors

censtruida comp

este arugo; (k) Imovel com drea de terreno total de 1500 m? localizado
. 128 do PDE-2014; {d) Considerande um empreendimento com & mil m* de &
vel total.

Elaberacao das autoras, 2020.

Nesse sentido, entende-se que, para o proprietdrio de uma drea passivel de
ser doada para a implantagdo de wm parque municipal, mais vale a localiza¢éo do
imé\?él no qual serd implantado o parque do que a quantidade de metros quadra-
dos transferiveis atribuida a drea. Basta verificar que o Parque do Lajeado-Santa

Etelvina tern mais de quatro vezes o potencial transferivel do Parque Augusta, o
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.
qual, ao ser recebido na Vila Mariana, por exemplo, ndo produz uma multiplicacao
tdo expressiva quanto a daquele parque, uma vez que o valor do metro quadr’a’d’o
atribuido ao terreno do Lajeado-Santa Etelvina ¢ muito inferior aquele relativo-aos

do Parque Augusta.

{/.—w—-’—;) 206.223,80 m® = 36 EMPREENDIMENTOS . 7 7 2 -
[ (aemmmmmEER) .. |
ry 3t ]’ # gﬁ HEE Eﬁ ] ﬁ i | @, ,3
(EEERERERER
ENNAEENEER
ﬁ@ﬁﬁ%@ j

VILA PRUDENTE

Figura 2. Destacue para a multiplicagdo de potencial construtivo obtida com a simulagdo
realizada com os dados referentes as Declarag¢bes do Parque Augusta

Fonte' Elaboracio das autoras, 2020,

Tais resultados, contudo, nédo se reproduzem em nenhuma outra modali-
dade ou finalidade da TDC que ndo aquela que envolve a doacdo de imdvel para
a Implantacdo de Parques Municipais. Para fins de comparacéio, ao utilizarmas
a mesma metodologia mencionada, porém vinculada as finalidades de TDC sem
doacdo, temos que, no caso hipotético de um imovel tomhado ou de um imével
privado de interesse ambiental detentor de um mesmo montante de potencial
transferivel do Parque Augusta, 3.322,62 m®, o potencial equivalente a ser construi-
do na Vila Mariana seria de 5.155,60 m?, ao passo que, na Vila Prudente, seria de
14.116,51 m? (Figura 3).

5.155,60 nt* = 1 EMPREENDIMENTO W 14.116,51 m’ = 3 EMPREENDIMENTOS
7 R ( N
(“\ 3.322.62m' ~—  3.322,62 m? — -

459870.

Sl

{
X A

VILA MARIANA

VILA PRUDENTE

Figura 3. Resultada da simulacdc para a TDC de ZEPEC sem doagao

Fonze: Elahorac3o das autoras, 2020.

Da mesma forma, ao simularmos uma transferéncia de potencial construti-

vo vinculada a finalidade de implantacdo de melhoramentos vidrios, 0s mesmos
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3.322,62 m* de potencial construtivo transferivel equivaleriam a 10.311,1g m: na Sub-
prefeitura da Vila Mariana e 28.233,02 m?na de Vila Prudente2® (Quadro 6). Portanto,
ainda que seja observado um aumento de metro quadrado com as transferéncias
nas modalidades citadas, este ndo se compara com o aumento desproporcional ob-

servado no caso das TDCs com doago para a implantagdo de parques municipais.

| ModalidadedsTOC e | Potendelequhaente Potencal squnalerte

-i ZE?f\I** com dnagao 206.223,80 564.660,47

5.155,60 14.115,51

' ZEPAM sem doacio 5.155,60 14.118,51
Melharamenic v 3.322,62 10.31,19 28.233,02

Quadro 6. Sistematiza¢ao do potencial construtivo equivalente nas diferentes modalidades de TDC

Forte Elaboracéo das autoras, 2020,

Disso. depreende-se que ¢ significativa a disparidade de valores de potencial
construtivo recebido pelos imdveis receptores, a depender da modalidade de TDC.
Essa disparidade fica ainda mais real¢ada ao considerarmos que o célculo da for-
mula da equivaléncia é Gnico e independe da modalidade ou finalidade a ser atingi-
da. O gue explicaria, entdo, a distor¢do observada?

A explicagdo para que a ocorréncia desse fenémeno se restrinja a essa moda-
lidade e finalidade da TDC ¢ puramente matematica: assim como o valor do metro
quadrado de OODC, o valor do CA maximo do imdvel cedente tamnhém é inversa-
mente proporcional ao valor do potencial recebido pelo imdvel receptor. E ai resi-
dea ahomalia da TDC com doagéo para parques: pois, se 0 PDE-2014 determina que
todos os Parques Planejados sdo ZEPAM e se toda ZEPAM tem CA maximo 0,1, entio
todas as TDCs que envolverem doacio para a implantagdo de Parques Municipais
vdo resultar em uma multiplicagdo significativa do potencial recebido pelo imdvel
receptor, ainda que a quantidade de potencial transferivel do imdvel cedente ndo
seja tdo grande.

Isso nédo ocorre na modalidade de TDC sem doacao, tendo em vista que o le-
gislador teve o cuidado de fixar, arbitrariamente, a utilizagdo de CA méximo igual
a 4 narealizacdo da formula de equivaléncia®. Assim, tanto para os imdveis parti-

culares em ZEPAM como para os iméveis tombados, o CA maximo da férmula de

'

28. Considerando que o imével a ser doado esteja inserido em uma Zona de Centralidade, cujo CA méxi-
Mo é 2, nos termos do Quadro 3 anexo a LPUOS-2016.

29.Ver § 1° art. 128 do PDE-2014.
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equivaléncia serd serapre 4, independentemente do zoneamento demarcado sobre
o imével, Nenhuma das demais finalidades — como a regularizagdo fundidria, a
construcio de HIS ou a implantagdo de melhoramentos vidrios - pode ser implan-
tada em terreno cujo zoneamento seja ZEPAM, em virtude das restricdes ambien-
tais dessa zona. A vista disso e considerando, ainda, que somente as ZEPAM tém
CA méaximo menor do que 1 nos termos da LPUO0S-2016, o fendmeno nao deve se
repetir em nenhum outro caso sendo os de TDC com doagao para a implantacdo de
parques.

Diante disso, questionamos: a multiplicacdo ora tratada reflete uma inten-
cdo do legislador? Seria ela wma forma de incentivo a finalidade de implantagéo
de Parques Municipais — correspondendo aos objetivos do PDE-2014 quanto a
melhoria da qualidade ambiental da cidade -, ou seria uma anomalia acidental?
Mais do que buscar as respostas para tais questionamentos, entende-se que o fun-
damental é compreender os efeitos que a multiplicagdo desproporcional pode oca-
sionar no territorio. v

Um efeito guarda rela¢do com o fortalecimento de um mercado privado de
compra e venda de potencial construtive adicional. £ presumivel que, quando da
formulacéo da disciplina da TDC no PDE-2014, o Poder Publico tivesse ciéncia de
que o aumento da efetivacio do instrumento acarretaria uma nova fonte de agui-
sicdo de potencial adicional, de maneira que a estruturagdo do mercado privade
de compra e venda de potencial construtivo adicional em si nédo € algo inesperado.
Entretanto, o que foi possivel observar ao longo do presente artigo ¢ que a modali-
dade da TDC com doacdo de terreno para a implantagdo de Parque Municipal apre-
senta uma anomalia, ainda que puramente matematica, que induz ao crescimento
desproporcional do patencial construtivo privado. Esse crescimento pode ser um
fator de fortalecimento do mercado em questdo, que atualmente opera mediante
uma regulamentacdo majoritariamente privatista.

Dessa situagdo, decorrem dois efeitos. Um deles se refere ao fortalecimento

459870.

de agentes privados detentores do conhecimento para intermediar o mercado pri-

vado ascendente, transformando-se, assim, em mediadores profissionais da TDC.
Vale ressaltar que muitos desses agentes oferecem seus servigos aos proprietdarios
dos imdveis aptos & TDC que até entdo desconheciam o instrumento e seus benefi-
cios, o que pode ser positivo — desde que os proprietdrios utilizem o valor recebido
via TDC para cumprir as finalidades do instrumento.

0 segundo efeito diretamente associado ao fortalecimento do mercado
privado de potencial construtivo adicional consiste na diminui¢do na arreca-
dacdo dos valores da OODC. A recente intensificagdo do uso da TDC coloca essa
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ferrarenta na posicdo de concorrente dagquela, podendo impactar significativa-
mente a arrecadacdo da OODC e, em consequéncia, o abastecimento do Fundo de
Desenvolvimento Urbano (FUNDURB). Esse fundo, disciplinado também pelo PDE-
2014, garante a execucdo de diversas acdes prioritdrias, como a compra de terrenos
para a construgdo de HIS. A magnitude desse efeito, entretanto, somente podera ser
avaliada com o tempo e a evolugdo da TDC no municipio.

Adicionalmente, outro efeito diz respeito a um possivel aumento de reque-
rimentos de doagdes de imdveis a prefeitura para a instalacdo de parques, uma
vez que a TDC permite que o proprietario do imdvel se livre de um terreno pouco
aproveitdvel (em vista dos parametros restritos de uso e ocupagédo em ZEPAM) e re-
ceha, ao mesmo tempo, em contrapartida, um potencial que podera render muito
mais do que o proprio gozo do terreno doado. Efeito andlogo a esse jd vem sendo
observado em relacdo aos imdveis tombados, cujos proprietarios, que antes eram
contra o tombamento, hoje entendeim os beneficios aferidos pelo instituto quando
operado em conjunto com a TDC, de modo que ja estdo sendo aventados pedidos de
tombamento de imdveis com vistas, prioritariamente, a posterior utilizagao dos he-
neficios da TDC. No caso dos parques, ainda que o aumento de parques municipais
atenda ao interesse publico e as diretrizes do PDE-2014, é preciso considerar que
a prefeitura segue contando com uma estrutura limitada de gestdo e fiscalizagao
das suas areas publicas, de forma que o recebimento de doagdes deve ser feito de
manejra correspondente &s suas capacidades.’

Nesse sentido. a regulamentacdo vigente para a TDC com doagdono munici-
pio de Sdo Paulo teve o cuidado de estabelecer um rigoroso procedimento para a
efetivacio dessa modalidade, em virtude da necessidade de anélise e ateste do inte-
resse da municipalidade no recebimento das dreas em doacdo. Tal rigor € de funda-
mental importancia para respaldar a municipalidade, sobretudo caso ela negue a
oferta-de doacio —ja que, como dito, em que pese a importancia de o Poder Pdhlico
constituir um banco de terras proprio e garantir o cumprimento das finalidades
da TDC, ndo ¢ desejdvel que qualquer terreno particular seja facilmente repassado

459870.

a prefeitura, sob o risco de esta se tornar depositdria de terrenos “micados”. Sem
duvida, os procedimentos mencionados sdo importantes, porém insuficientes por
nao imporem limites ou restricdes & TDC em si.

0 caso das TDCs de imdveis tombados é uma excecdo: a vista do aumento
das solicitacdes de declaragdes no periodo subsequente ao PDE-2014, o Poder Pu-
blico estabeleceu novos regramentos, com o objetivo de promover equilibrio e
cormpénsacio entre os instrumentos da TDC e da 00ODC. A regulamentagdo, reite-
ra-se, woltou-se exclusivamente aos casos de transferéncias efetuadas envolvendo

.
B
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imdveis tombados®®. A parte desta e da trava imposta as TDCs sem doagao origina-
das de iméveis com grande potencial transferivel*, ndo hd hoje nenhum regramen-
to que preveja outra limitacdo as demais finalidades e modalidades da TDC.

Por fim, é preciso fazer uma ponderacao: apesar de todos os efeitos ora elen-
cados, atualmente o universo de imdveis autorizados a TDC com doacgdo para a
implantagédo de Parques Municipais é bastante restrito. Isso porque, além de esse
universo se referir a um numero pequeno de imoéveis, sua expansdo sé pode ser
realizada por meio da aprovacdo de uma legislacdo que altere o rol estabelecido
pelo PDE-2014. Nesse ponto, trata-se de uma modalidade muito diferente daquela
voltada a preservagao de iméveis tombados, significativa em termos numeéricos e
também facilimente expandida, j& que o tombamento é um instituto replicavel a
vérios imoveis.

Por essas razdes, entendemos que as reflexdes apresentadas neste artige
cumprein a funcdo de introduzir o debate da TDC e dos seus potenciais efeitos: vi-
sando ao desenvolvimento e ao aprimoramento da aplicacdo e da regulamentacio

do instrumento nos municipios.

Conclusado

No presente artigo, nossa proposta foi analisar a TDC com doagéo de iméveis
para a implanta¢do de Parques Municipais, em vista da multiplicacdo despropor-
cional de potencial construtivo ohservada em relacdo ao Parque Augusta. Do fqu;e
pudemos apreender, tem-se nesse caso uma caracteristica da referida modalidade
e finalidade, consequéncia de uma distor¢ao matematica provavelmente nio pre-
vista pelo Poder Publico.

Foram elencados, entdo, alguns efeitos que poderiam resultar da anoma-
lia encontrada, os quais se resumem i) ao fortalecimento do mercado privado de
compra e venda de potencial construtivo adicional; ii) & maior estruturagdo de

atores privados profissionalizados nas operacdes da TDC; iii) ao impacto na arre-
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cadacdo da OODC e, consequentemente, do FUNDURB; iv) ao aumento das solicita-
¢des a municipalidade de doacdes de dreas para implantacio de parques sem que
haja um aprimoramento do sistema de gestdo e fiscalizacdo dos imdveis publicas

municipais.

30. Ver §5° art. 24 da LPUOS-2016. A compra via TDC de potencial construtivo adicional de iméveis
enquadrados como ZEPEC fica limitada & 5% do valor arrecadado pelo FUNDURB nos doze meses ante-
riores ao més do requerimento da transferéncia.

31. Ver §3°. art. 124 do PDE-2014: “Quando o potencial construtivo passivel de transferéncia [nos casos em
que ndo ha a doacdo] ultrapassar 50.000 4 a transferéncia do que exceder este limite se dara de farma
gradativa em dez parcelas anuais. incluindo as declaragdes ja emitidas anteriormente a publicagio

desta lei”
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Tais efeitos, no entanto, sdo apenas projecdes do que pode acontecer; fatores
externos e inesperados podem acarretar efeitos imprevisiveis, de maneira que nos-
sa proposta aqui ndo é fazer nenhum tipo de previsdo. Contudo, entendemos que o
debate sohre as consequéncias esperadas e inesperadas do planejamento urbano é

fundamental para o desenvolvimento das experiéncias futuras.
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Autos %62.027'9.0000558/2022—1 - 1° PJHURB - OFICIO N° 112/2023-CAUSP/PRES

Secretaria - Presidéncia do CAU/SP <secretariapresidencia@causp.org.br>
Qui. 11/05/2023 17:.04

Para: Danilo Ramos Correa de Menezes <danilomenezes@mpsp.mp.br>

Cc: Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo da Capital <pjhurb@mpsp.mp.br>

ﬂJ 3 anexos (2 MB)

SELOOES;& _Oficio_112.pdf; Deliberacao 037.2022 - CPC - Posicionamento Sobre Aplicacac da TDC.PDF; Deliberacac
060.2022° CRUAT- C.{‘LSP Posicionamento sobre aplicacac da TDC.PDF;

4 At [
i /S P Consetho de Arquitetura & Urburisms de Sdo Paulo

Prezados,

Por solicitagdo da presidente do CAU/SP, Catherine Otondo, envio o OF{CIO N2 112/2023-CAUSP/PRES, sobre

. Aprimoramento do instrumento da TDC no Municipio de S3o Paulo e respectivos anexos.

Por gentileza, quando possivel, informar o recebimento deste email.
Respeitosamente,

Vanessd Slongo '
Assistente Administrativo da Presidéncia

Membro da CIPA CAU/SP ()

Rua Quinze de Nbvembro, 194
01013-000 S3o Paulo SP

i Em home office

wivw causp.gey.be £ Consello de Arquitelura e Uthanising de Sao Paule

i Esta mer 1sagem pOdL conter informagdes confidenciais e sujeitas a sigilo. A sua utiliza¢do, cépia e divulgagio ndo autorizadas sdo proibidas. Caso tenha

i recebido r~$ta mensage'n por engano, por favor informe ao remetente e apague-a juntamente com seus anexaos.

This message may contain confidential and privileged information. Unautharizes use, disclosure or copying is prohibited. If you are not the intended

recipient, please advise the sender and delete this message and any attachments.

Antes de imprimir, pense em seu compromisso com o Meio Ambiente.

B
'
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Conselho de Arquitetura
e Urbanismo de Sao Paulo

OFICIO N° 112/2023-CAUSP/PRES/SECR

Séo Paulo, 19 de abril de 2023.
Ao Senhor Arthur Antonio Tavares Moreira Barbosa P
Promotor de Justiga do Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
Rua Riachuelo, 115 — 1° Andar - Centro
CEP: 01007-000 Sao Paulo/SP

pjurb@mpsp.mp.br

Assunto: Oficio PJHURB n°® 0310/22

Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 1° PJHURB

Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir TDC — no Municipio de Sao
Paulo ‘

Senhor Promotor,

Cumprimentando-o cordialmente, em atencdo a solicitagdo de contribuigdes tedricas e praticas
sobre a utilizag&o do instituto da Transferéncia do Direito de Construir — TDC na capital, serve o presente
para encaminhamento dos pareceres elaborados pela Comissao de Patriménio Cultural — CPC-CAU/SP
e pela Comissdo de Politica Urbana, Ambiental e Territorial CPUAT-CAU/SP, que versam sobre o
assunto.

Sem mais para o momento, aproveitamos a oportunidade para renovar nossos votos de elevada
estima e consideragao. :

Atenciosamente,

Catherine Otondo
Presidente do CAU/SP

459870.

Documento assinado eletronicamente por CATHERINE OTONDO, Presidente, em 25/04/2023,
7| 4 as 18:43, conforme lein® 12.682, de 9 de julho de 2012 e o decreto n°® 8.539, de 8 de outubro de
2015. :

,-."% A autenticidade do documento pode ser conferida no portal do SEI CAU, enderego )
: '4: caubr.gov.br/seicau, utilizando o cddigo CRC A4B8F577 e informando o identificador 0028629.

Rua Quinze de Novembro, 194 - Bairro Ceuntro | CEP 01013-000 Sio Paulo/SP | Telefone: (11)3014-5900 ,
WIVIW.CAUS P.g ov.br ) ;
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Matéria DOCREC 369/2023. Documento digitalizado e autenticado por ANDERSON ROGERIO DE SOUZA. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?pliD



autuado por Anderson Rogério de Souza em 12/06/2023 18:52:56.

fls. 80

i B ERVICO PURLICO FEDERAL
9 Conselho de Arquitelura e Urbanismo de Sac Paulo

PROCESSO -

‘_:NTERESS:ADO Ministério Publico do Estado de S3o Paulo — MP/SP

If-\SSUl\_:ITGf) _IchD)zmonamento sobre aplicagdo da Transferéncia do Direito de Construir -

DELIBERAGAO N2 37/2022 - CPC-CAU/SP

A COMISSAO DE PATRIMONIO CULTURAL — CPC - CAU/SP, reunida ordinariamente, de forma hibrida,
nos termos do Despacho PRES-CAUSP n2 001/2021, no uso das competéncias que |he conferem os
artigos 84-e 102-A do Regimento Interno do CAU/SP, apds andlise do assunto em epigrafe, e

i Considerando a finalidade da CPC-CAU/SP em zelar pela preservagdo do patrimédnio cultural e apreciar
matérias de cardter legislativo, normativo ou contencioso em tramitacdo nos érgdos dos poderes
Executivo, Legislativo e Judicidrio relacionadas a preservacio do Patrimdnio Cultural, conforme inciso
VIl do Art. 102-A do Regimento Interno do Conselho de Arquitetura e Urbanismo de S3o Paulo —
CAU/SP;

i i
C;onsidera_ndo o Oficio PJHURB n2 0310/22 - Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo do
| Ministéria Plblico do Estado de S&o Paulo, solicitando ao CAU/SP contribuices para o aprimoramento

da utilizagio do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de S3o
Paulo;

C;bnside;erazhdo a minuta da proposta elaborada pela CPC-CAU/SP; e

Céonsidgra,hdo que todas as deliberagdes de comissdo devem ser encaminhadas a Presidéncia do
CEAU/SP para verificacdo e encaminhamentos, conforme Regimento Interno do CAU/SP.

i DELIBERA POR:

1:— Aprovér o parecer da CPC-CAU/SP acerca do Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do
Direito de Construir — TDC — no Municipio de S3o Paulo;

2- Enciam,inhar esta deliberagdo a Presidéncia do CAU/SP para aprecia¢do e providéncias cabiveis.

459870.

Com 9 votos favoraveis dos conselheiros: Vanessa Gayego Bello Figueiredo, Flavia Taliberti Peretto,
i Bruna Beatriz Nascimento Fregonezi, Cassia Regina Carvalho de Magaldi, Tatiana de Souza Gaspar, José
i Marcelo Guedes, Jose Renato Soibelmann Melhem, Maria Alice Gaiotto e Maira de Camargo Barros.
{ i

; : : Sao Paulo-SP, 18 de outubro de 2022.

. donsidérahdo o estabelecido no Regimento Interno do CAU/SP, art. 112, § 5° e inciso IV (Incluido pela
Deliberagdo Plendria DPOSP n2 0404-07/2021); atesto a veracidade e a autenticidade das informacgdes

p}restac:!afs% ANDRE FERREIRA  Assinado de forma digital
: ‘ DE por ANDRE FERREIRA DE
L MAGALHAES:32795022842
T MAGALHAES:3279 pados: 2022.10.27 13:40:30
5022842 0300

s : André Ferreira de Magalhdes
| . Assistente Administrativo do CAU/SP

Rua XV de Novembra, 194 - Centro | 01013-000 S3o Paulo/SP | Tel.: +55 11 3014-5900 | www.causp.gov.br
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
* (onselha de Arquitetura e Urbianismo de Sdo PJ il

i 1

APRIMORAMENTO DO INSTRUMENTO DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR, SAO PAULO = SP.
PROPONENTE Ministério Publico de Sdo Paulo
RELATOR (A) Conselheira Flavia Taliberti Peretto
RELATORIO

Trata-se de Oficio PIHURB n° 0310/22 encaminhado ao Conselho de Arquitetura‘e Urbanismo
de Sdo Paulo (CAU/SP) pelo Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo (MPSP) discorrendo
sobre a aplicagdo e o aprimoramento do instrumento urbanistico da Transferéncia do Direito
de Construir (TDC) no municipio de S3o Paulo.

O citado oficio traz como documentagdo anexa a Portaria n% 62.0279. 0000558/2022 1, onde
foi determinada a instauragdo de Procedimento Administrativo de Acompanhamento (PAA)
pelo MPSP sobre a Prefeitura Municipal de S8o Paulo — mais especificamente sobre a Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) — cujo objetivo € ° acompanhar como tem
sido realizada a fiscalizagdo da utilizagdo do instrumento de politica urbana’denommado
Transferéncia do Direito de Construir — TDC". : '

P i
J4 no &mbito do citado acompanhamento, o MPSP solicita @ SMUL esclarecimentos sobre a
utilizacdo da TDC na cidade de S&o Paulo, através da apresentacdo de levantamentos e
consolidacéo de dados sobre a sua aplicacdo no territério municipal. Ainda, requer informagoes
sobre eventuais planos elaborados ou em elaboragdo para aperfeicoamento do' instruriento
urbanistico tanto na sua aplicacdo quanto na sua fiscalizagdo.

Quanto ao CAU/SP, o MPSP esclarece nos itens 3 e 4 da Portaria que se trata de um
encaminhamento para ciéncia, facultando contribuigBes tedricas e praticas sobre o uso do
instrumento urbanistico da TDC na cidade de Sao Paulo. :

459870.

Nesse sentido, apresentamos abaixo as seguintes consideragoes:

1. Falta transparéncia na aplicacdo da TDC no municipio de Sdo Paulo: seria interessante a
criacdo de uma camada no Portal GeoSampa para disponibilizar de forma georreferenciada
os dados sobre os imdveis que se utilizaram da ferramenta.

2. ATDC possui 06 (seis) finalidades distintas, conforme art. 123 do Plano Diretor Estrateglco
de S3o Paulo (PDE — Lei n® 16.050/14): (i) preservagdo de bens de interesse cultura), (i)
execucdo de melhoramentos vidrios para a implantagdo de corredores de onibus; (i)
implantacdo de parques municipais planejados; (iv) preservagdo de areas de propriedade
particular de interesse ambiental; (v) programas de regularizagdo fundidria e urbanizagao
de dreas ocupadas por populagdo de baixa renda; e (vi) programas de: provisdo de
Habitacdo de Interesse Social. No entanto, atualmente apenas duas finalidades — a
preservacio de bens de interesse cultural e a implantagdo de parques municipais
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planéjados — estdo sendo efetivamente aplicadas. Tendo em vista que a ferramenta néo
estd sendo plenamente aplicada, entendemos a necessidade de aprimorar a
reguiamentagéo especifica desta ferramenta para que ela possa ser utilizada para todas

- as finalidades a que se propde.

3. Mesmo com a utilizagdo da TDC para atendimento de parte das suas finalidades, conforme
exposto no item 2 deste relatério, a partir do caso do Parque Augusta foi observada uma
distordo na sua aplicagdo, a qual pode gerar uma competicio entre as prdprias
finalidades da ferramenta. A distorgdo da TDC do Parque Augusta se dé no momento da
transferéncia de potencial construtivo a partir do parque: conforme dados disponibilizados
no Diario Oficial da Cidade de S3o Paulo, o Parque Augusta tinha 3.322,62 m2 passiveis
de transferéncia, cuja venda parcial (até marco de 2022) j& gerou quase 160.000 m2
construidos em novos empreendimentos na cidade de S3o Paulo. Sobre esse ponto,

i entendemos ser possivel um ajuste na formula de aplicagdo da TDC no dmbito da atual

i revisao intermedidria do Plano Diretor do municipio de Sdo Paulo.

4. Por fim, especificamente sobre a finalidade de preservagdo dos bens de interesse cultural,

tendo em vista o disposto no artigo 129 do PDE, onde fica vinculada a utilizacio da TDC

ao éstado de conservagdo do bem tombado, entendemos ser necessario o

desenvolvimento de estratégias, seja através de melhoria na regulamentacio da

ferramenta ou através de agBes de fiscalizacdo, para verificar se a aplicacdo do
instrumento urbanistico estd resultando na conservacdo dos imdveis que dela se
beneficiaram.

|
Sdo Paulo, 18 de outubro de 2022.

i g ;

: "oy s /{ Z I -
H t . il by & i .
! . f/#-/(é/,w /ju/

459870.

\ : Flavia Taliberti Peretto
Conselheira Relatora CPC CAU/SP
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PROCESSO -
INTERESSADO Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo — MP/SP

Posicionamento sobre aplicagdo da Transferéncia do Direito de Construir -
TDC

ASSUNTO

DELIBERAGAO N2 60/2022 — CPUAT-CAU/SP i ‘

A COMISSAO DE POLITICA URBANA, AMBIENTAL E TERRITORIAL - CPUAT - CAU/SP, reunida
ordinariamente na sede do CAU/SP e de forma hibrida, na sede do CAU/SP e pela plataforma do
Microsoft Teams, no uso das competéncias que Ihe conferem os artigos 91 e 100 do Regimento Interno
do CAU/SP, apds analise do assunto em epigrafe; ;

Considerando a Lei n2 12.378/2010 que regulamenta o exercicio da Arquitetura e Urbanismo e cria o
Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil - CAU/BR e os Conselhos de Arquitetura e Urbanismo _
dos Estados e do Distrito Federal — CAU/UF; s i .

Considerando a finalidade da CPUAT-CAU/SP, de zelar pelo planejamento territorial, exigir a
participagdo dos arquitetos e urbanistas na formulagdo e gestdo de politicas urbanas, ambientais e i
territoriais estimulando a producdo da Arquitetura e Urbanismo como politica de Estado, nos termos :
do caput do art. 100 do Regimento Interno do CAU/SP;

Considerando o Oficio PJHURB n2 0310/22 - Promotoria de Justica de Habitagdo e Urbanismo do
Ministério Pdblico do Estado de Sdo Paulo, solicitando ao CAU/SP contribuigdes para o aprimoramento
da utilizagdo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de Sdo
Paulo;

Considerando a proposta elaborada de nota técnica por membros da CPUAT-CAU/SP; e

Considerando que todas as deliberages de comissdo devem ser encaminhadas a Presidéncia do
CAU/SP para verificagdo e encaminhamentos, conforme Regimento Interno do CAU/SP.

DELIBERA POR:

1 — Aprovar o documento, anexo a esta deliberacdo, com contribui¢des da CPUAT-CAU/SP, para o i
aprimoramento da utilizagdo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir = TDC — no '
Municipio de Sdo Paulo;

459870.

2 — Encaminhar esta deliberagdo a Presidéncia do CAU/SP para apreciagdo e providéncias cabiveis. ;

Com 07 votos favoraveis dos conselheiros: Mdnica Antonia Viana, Carina Serra Amancio, Danila
Martins de Alencar Battaus, Gabriela Katie Silva Morita, Maria Cristina da Silva Leme, Teresinha Maria
Fortes Bustamante Debrassi e Vera Lucia Blat Migliorini.

S3o Paulo-SP, 19 de dezembro de 2022.

Considerando o estabelecido no Regimento Interno do CAU/SP, art. 112, § 5° e inciso IV:(Incluida pela
Deliberacdo Plenaria DPOSP n? 0404-07/2021); atesto a veracidade e a autenticidade das informacdes

restadas.
P Assinado de forma digital

ANDRE FERREIRA DE o ANDRE FERREIRA DE

MAGALHAES:32795 MAGALHAES:32795022842
Dados: 2022.12.21 11:31:16

022842 Dados ,
André Ferreira de Magalhdes |

Assistente Administrativo do CAU/SP ; ‘
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NOTA TECNICA

- Considerando solicitagdo do Ministério Publico referente a consulta sobre "Objeto: Aprimoramento do
' instrum’ento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de Sdo Paulo" para
i aprecia¢do da CPUAT, a Comissdo e Politica Urbana, Ambiental e Territorial do CAU/SP envia breve
" resposta para contribuicdo:

_‘ O instrumento da TDC previsto no Estatuto da Cidade (artigo 35 e ss), PDE (artigo 122 e ss), Decretos

; Municipais 59.289/18 e 57.536/16 e mais recentemente na Lei Municipal nimero 17.734/22 tem
grande potencial de transformagdo social na medida em que permite por exemplo a protecio de

; iméveis de interesse histdrico, ambiental, paisagistico, implementagdo de equipamentos urbanos,

! dreas verdes e programas de regularizagdo fundiaria, na busca de salvaguardar a condi¢do de vida do
cidaddo e ainda buscar e assegurar com esse intuito, os valores necessarios no que se trata da fun¢do
social da terra.

Contudo, a regulamentagdo municipal desse mecanismo pode em alguns casos possibilitar distorgdes!
na quantidade de potencial adicional de construcio impactando a arrecadacio do Fundurb. E preciso
atentarfainda, no que diz respeito a sua aplicagdo em imdveis tombados, para eventuais efeitos, ainda
desconhecidos, das alteragBes legislativas do PDE de 2014 que ampliaram sua possibilidade de uso,?
que em muitos casos e sem a interpretagdo necessdria, no que tange tais entendimentos, causar danos
ou ainda impossibilitar a diversidade de usos que o regulamento busca.

Por fim, no que diz & Lei Municipal nimero 17.734/22, que possibilita seu uso para fins de REURB, é

preciso'acompanhar a futura regulamentagio da SEHAB-SP sobre o estoque de potencial adicional de
. construcdo a ser utilizado para esse fim e atentar-se para que tal instrumento n3o seja utilizado como

eventual recompensa para aqueles proprietdrios que descumprem a fungéo social da propriedade.

459870.

1 SOYZA, Amanda Paulista de; PERETTO, Fldvia Taliberti; SEO, He Nem Kim. O Parque Augusta e a multiplicagdo
do potencial construtivo: a TDC para a implantagdo de Parques Municipais no PDE-SP de 2014. revista
brasileiqa de estudos urbanaos e regionais, v. 23, 2021.

2PERETTO., F. T. Transferéncia do Direito de Construir em S3o Paulo: concepgdo e gestdo no contexto do
mercado de direitos de construir. 2020. Dissertagdo (Mestrado) — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo,
Universidade de Sdo Paulo, Sdo Paulo, 2020.
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07/10/2022 16:191 ' SEI/PMSP - 071465587 - Oficio

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO
Assessoria Juridica
Rua S3o Bento - n2 405, - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01011-100
Telefone:

S3o Paulo, 30 de setembro de 2022.
Oficio n2 684/2022/SEHAB

ASSUNTO§ Oficio PJHURB n? 0317/22 - Autos n? 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJ - "Aprimoramento do
i@strumen;ﬁto da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de Sdo Paulo".

Referéncia: Caso résponda este Oficio, indicar expressamente o Processo n2 6014.2022/0002676-5.
Ilustrissimo Senhor Promotor de Justica,

: Em atencdo ao Oficio PIHURB n2 0317/22, sirvo-me do presente para encaminhar as
ihformagaes prestadas pela Coordenadoria Fisico-Territorial (SEHAB/CFT) em SEI 071008793, por meio de
seu Departamento de Gestdo de Obras (SEHAB/OBRA) em SEI 070976880, bem como por meio de seu
Departamento de Gestdo de Projetos (SEHAB/PROJ) em SEI 070423262, bem como pela Coordenadoria
de Regulariza¢do Fundidria (SEHAB/CRF) em SEI 071194420.

Aproveito o ensejo para apresentar protestos de elevada e distinta consideraggo.

llustrissimo Senhor Doutor Promotor de Justica

DR. ARTHUR ANTONIO TAVARES MOREIRA BARBOSA
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
Pr}imeira Prc?moto‘ria.de Justica de Habitagdo e Urbanismo
Réa Riachuelo, 115 = Centro
S&o Paulo/SP — CEP 01007-904

459870.

Carlos Alberto Silva
Chefe de Gabinete
Em 07/10/2022, as 15:31.

s

A putenticidade des:tga documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cédigo verificador 071465587 e o codigo CRC FDFO95A7.

!

Re*eréncia: Cabo responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n2 6014.2022/0002676-5 SEl n2 071465587

o
i i 5
https:{/sei,prefeitunja.sp.gqv.bgls_ei/cont;qladpr.ohp?acaq_:,dqcumento___ig;up_rimir_web&acao_qrigem=aryor,e__visu\‘aliz_ar&i,d‘_documento=76344958&i... 7
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO
COORDENADORIA FiSICO-TERRITORIAL - CFT
Viaduto do Ch3, 15, - Bairro Centro - S3o0 Paulo/SP - CEP 01020-900
Telefone:

PROCESSO 6014.2022/0002676-5

Encaminhamento SEHAB/CFT N2 071008793
Sdo Paulo, 22 de setembro de 2022.

Interessado - Ministério Publico do Estado de S50 Paulo

Assunto - Oficio PJHURB n? 0317/22- Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB - Aprimoramento do
Instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de S3o Paulo

SEHAB/AIJ

Sr. Procurador Chefe,

Conforme manifesta¢gdes dos departamentos técnicos em docs 070423262 e 070976880, reiteramos a :
informagdo de que ndo houve execugdes de TDC e ndo existem estudos de propostas em andamento.

Atenciosamente,

Julia Maia Jereissati
Coordenador(a) Il
Em 22/09/2022, as 10:42.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cddigo verificador 071008793 e o codigo CRC 81F8D7DA4.

459870.

Criado por d883262, versdo 4 por d881394 em 22/09/2022 10:35:53.

]
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i

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAGAO
Departamento de Gestdo de Obras
Viaduto do Ch3, 15, - Bairro Centro - S30 Paulo/SP - CEP 01020-900
Telefone:

PROCESSO 6014.2022/0002676-5

: Informac3o SEHAB/OBRA N2 070976880
Séo Paulo, 21 de setembro de 2022.

M
Sehab/CFT
Sra. Coordenadora,

Erﬁ atendimento ao doc. SEI 070240479, ratificamos as informacdes fornecidas por Sehab/Proj (doc. SEI 070423262)
em resposta aos questionamentos apresentados no Oficio PPHURB 00317/2022, objeto do doc. SEI 070209843.
Atenciosamente,

Silvio Lima
Diretor do Depto de Gestdo e Obras
Sehab/Obra

Silvio Eugénio de Lima
/1 Diretor(a) de Divisdo Técnica
E=E* 1Em 21/09/2022, a5 17:03.

il ibiiniisinll

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cddigo verificador 070976880 e o cédigo CRC 33024F1C.

459870.

Cl';iado por (851 8:05%, versdo 6 por d831808 em 21/09/2022 17:03:05.

|
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO
Departamento de Gestdo de Projetos
Viaduto do Ch3, 15, - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01020-900
Telefone:

PROCESSO 6014.2022/0002676-5

Informagdo SEHAB/PROJ N2 070423262
Sdo Paulo, 12 de setembro de 2022. |
A
SEHAB/CFT

Sra. Coordenadora,

Em atencdo ao solicitado no doc. n° 070299900, informamos que neste departamento de SEHAB/PROJ ndo
houveram execugdes de TDC e ndo existem estudos de propostas em andamento.

No entanto, esclarecemos que existe Decreto especifico para tratar da doagdo de terrenos em Paraisdpolis,
onde o0 mesmo abre a possibilidade do recebimento de certiddo para comercializagio do potencial construtivo,
do lote doado com o mercado imobilidrio. A Lei que permite tais doagdes em Paraisépolis é a n° 14.062/05, .
regulamentada pelos decretos n° 47.144 de marco de 2006 e o n° 47.272 de maio de 2006.

- . . . i
Ressaltamos que essas questdes sdo acompanhadas e gerenciadas por SEHAB/CRF. Sendo assim, sugerimos .
o encaminhamento do presente processo SEI a mencionada Coordenadoria para maiores esclarecimentos.

| Edo da Silva Ferro
Diretor(a) de Departamento ot B j i
Em 12/09/2022 3s 16:47. '

2y
s
et

459870.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http: //processos prefeitura.sp.gov.br,, mformando o ,
cddigo verificador 070423262 e o cddigo CRC FC756A1A. ‘

Criado por 911863, versdo 4 por 4911863 em 12/09/2022 12:37:58.
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i

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITA(;AO
) : Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria
; g Rua S3o Bento, 405, - Bairro Centro - S30 Paulo/SP - CEP 01011-100
; Telefone: 3322-4500
; Manifestagdo
.
SEHAB/AJ

Senhor Procurador Chefe.

Em :u{cnc;:'m a solicitagdo contida no documento 070240479, informamos que esta Coordenadoria nio realizou nenhum TDC com base na Lei Municipal de n°® 16.050
de 31 de julho 2014 (Politica de Desenvolvimento Urbano e Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo).

5 i . - 4 . pe -~
Além disso, esclarccemos que esse instrumento juridico foi arrolado na Lei Municipal de n° 17.734 de 11 de janciro de 2022, com finalidade especifica de execugdo
no ambito da regularizagdo fundidria. e que esta Coordenadoria aguarda sua regulamentagio para utiliza-lo.

Por fim, resslatamos que a regulametagdo do TDC, no dmbito da regularizagdo fundidria, esta sendo elaborada, com o auxilio da assessoria juridica desta Secretaria,
cony proposta de minuta de Decreto em fase de andlise ¢ aperfeigoamento.

E o que wcmos para informar.

)

: e A Ricardo Luiz Alvarez Ferreira
‘ 2 #i<¢¥ | Coordenador(a) Geral

Em 30/09/2022, as 13:05.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cddigo verificador 071194420 e o codigo CRC 51630AA4.

P —
Refefé@ncia: Pracesso n¢ 6014.2022/0002676-5 SEIn? 071194420

133, versdo 4 por x35-4460 em 29/09/2022 16:18:39.

459870.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
Assessoria Técnica e Juridica
Rua S50 Bento, 405, - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01011100. -
Telefone:

S30 Paulo, 04 de novembro de 2022.
Oficio n2 749/2022/SMUL

Assunto: Oficio PJHURB n2 0295/22 - Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB - Ref.: Aprimoramento
do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de S3o Paulo. '

Sr. Promotor de Justiga

Em atengdo ao oficio em epigrafe, encaminho em anexo as informacdes prestadas pela
area técnica desta Secretaria Municipal.

Aproveito o ensejo para apresentar protestos de elevada estima e distinta consideragdo.

MARCOS DUQUE GADELHO

Secretario Municipal de Urbanismo e Licenciamento

459870.

Exmo. Sr.

Dr. ARTHUR ANTONIO TAVARES MOREIRA BARBOSA
Promotor de Justi¢a de Hahita¢do e Urbanismo da Capital
Rua Riachuelo, 115 - CEP 01007-904, S3o Paulo/SP
pjhurb@ mpsp.mp.br; danilomenezes@ mpsp.mp.br

Marcos Duque Gadelho

' C(;‘];ﬂ @ Secretdario(a)
5

ﬁmﬁ' Em 08/11/2022, as 09:54.
A autentmdade deste documento pode ser conferlda no site http://processos prefeltura SP.gov. br mformando o
codlgo verlflcador 073297149 e o cédigo CRC 28D57AC2
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO ' i
Divisdo de Monitoramento do Uso do Solo : ’
Rua Sdo Bento, 405, - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01011-100
 Telefone:
PROCESSO 6068.2022/0008388-7

Informagdo SMUL/DEUSO/DMUS N2 072768647
Séo Paulo, 26 de outubro de 2022.

DEUSO/DMUS

Sra. Diretora,

Trata o presente processo, de consulta encaminhada para esta diretoria, de Oficio PIHURB n? 0295/22
(070205287) encaminhado & SMUL pelo Ministério Publico do Estado de S3o Paulo (MPSP) versando
sobre a aplicagdo do instrumento urbanistico da Transferéncia do Direito de Construir - TDC, no .
municipio de S&o Paulo. " "

Informamos, a partir deste, que a Transferéncia do Direito de Construir - TDC, é um instrumento -
estabelecido pelo artigo 35 do Estatuto da Cidade - Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001, usado
para fins de “implantacdo de equipamentos urbanos e comunitdrios; preservacdo de ‘imdveis
considerados de interesse histdrico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; servir a progrémas de :
regularizagio fundidria, urbanizacio de areas ocupadas por populacio de baixa renda’ e habitacio de
interesse social”.

No municipio de S3o Paulo, as disposi¢des que versam sobre o assunto da TDC estdo estabelecidas no
Plano Diretor Estratégico - PDE, Lei n2 16.050/14, pelos artigos 122 a 133,

A Transferéncia do Direito de Construir - TDC, esta autorizada para fins de viabilizar preservacdo de bem -
de interesse histdrico, paisagistico, ambiental, social ou cultural; a implantagdo de parques planejados; a
preservagdo de dreas de interesse ambiental localizadas em Zona Especial de Prote¢do Ambiental - :
ZEPAM; a programas de regularizagdo fundidria; a programas de provisdo de Habitagdo de Interesse :
Social (HIS); entre outros. C ;

459870.

A Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento - SMUL, fica responsavel pelo controle da
transferéncia de potencial construtivo. De acordo com o artigo 32 do decreto n? 60.061/21, que dispde

sobre a reorganizagio da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento - SMUL, e estabelece -
atribuicdes a coordenadorias, define que o Departamento de Monitoramento de Uso e Ocupagdo do:
Solo - DEUSO/DMUStém a atribuicdo de elaborar, monitorar e controlar as Declaragdes de Potencial :
Construtivo passiveis de transferéncia e as Certiddes de Transferéncia de Potencial Construtivo. - ;

A TDC pode ser realizada através de doagdo de imdvel a municipalidade ou sem doacdo. Ha, atualmente, -
decretos regulamentadores que norteiam a atuagdo do departamento em questdo: Decretos n2 :
57.536/2016 (TDC sem doacdo) e Decreto n? 58.289/2018 (TDC com doagdo). Ambos decretos estdo sob :
revisdo do departamento para aprimoramento da aplicagdo do instrumento objeto de questionamento. :

Até o momento, foram emitidas 478 declaragdes iniciais e 195 certiddes, conforme tabela abaixo.
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Balango nimeros da TDC

Tipa : (! Finalidade Periodo Quantidade
antes da Lei 16.050/2014 54
ZEPEC preservacdo de bem de interesse histérico  |apds publicagdo da Lei 4
: : 16.050/2014
reservacao de bem de interesse 5 blicagdo da Lei
ZEPAM P e C ; apasipu ¢ 1
: al paisagistico, ambiental 16.050/2014
: | - melhoramentos vidrios para implantagdo |apds publicacdo da Lei g
i de corredores de 8nibus 16.050/2014
Declaragdes ! — o T T s T
] 3 Il — programas de provisdo de Habitacdo de [apds publicacdo da Lei o
{ interesse Social 16.050/2014
COM DOAGAO i - programas de regularizagio fundiaria e [Lei 14.062/2005 67
urbanizacdo de dreas ocupadas por Lei 16.050/2014 6
: populagao de baixa renda Lei 17.734/22 0
: e Al ek apds publicagdo da Lei
. IV —implantacdo de parques planejados i S 9
; 16.050/2014
: antes da Lei 16.050/2014 48
: Z_E;PEC preservagdo de bem de interesse histdrico  |apés publicacio da Lei 91
i o 16.050/2014
H ; wdedlih . S e
! Pl reservagao de bem de mteresse : blicagdo da Lei
| ; ) ZEPAM p G apos publicagdo da Lei g
! : Il paisagistico, ambiental 16.050/2014
' : i I - melhoramentos vidrios para implantacdo [apds publicacdo da Lei &
{
; i de corredores de 6nibus 16.050/2014
Certiddes i
: 3 Il — programas de provisdo de Habitagiio de [apds publicacio da Lei 5
i
; ! Interesse Social 16.050/2014
COM:DOAGAO |il] - programas de regularizacio fundiaria e |Lei 14.062/2005 18
i
. i urbanizacdo de dreas ocupadas por Lei 16.050/2014 0
i . ; populagao de balxa renda Lei 17.734/22 0
: apos publicagdo da Lei
. IV —implantagdo de parques planejados BRSR ¥ 29
i 16.050/2014

A finalidade especnﬁca de Regularizagdo Fundidria j& foi regrada por outras normas. A Lei Municipal ne
14.062 de 2005, instituiu o Programa de Regularizagdo e Urbanizagdo do Complexo Paraisdpolis, e
também os procedlmentos especificos para recepcionar as propostas de doac¢do de terreno para fins de
regulanzagao fundiaria. O Decreto Municipal n? 47.272 de 12 de maio de 2006 dispunha sobre a
aplicacdo da transferéncia do direito de construir na hipétese de doagdo de imdveis destinados ao
: Programaide Regularizagdo e Urbanizagdo do Complexo Paraisépolis, disciplinando o procedimento
" administrativo que passa pela protocolizagdo requerida na Secretaria Municipal de Habita¢do - SEHAB e
:ai/ahagao itécnica ide competéncia da Superintendéncia de Habitagdo Popular, e somente apds era
encaminhado para SMUL para emiss3o dos documentos, Declaracdes e Certiddes.

'

459870.

: Ainda sobre a finalidade de Regularizacio Funidiaria, foi publicada em 11/01/2022, a Lei Municipal ne

17.734/22 que regulamenta os procedimentos aplicaveis a Regularizacio Fundidria, de acordo com a Lei
Federal n2 13.465, de 11 de julho de 2017, e o Decreto Federal n2 9.310, de 2018, e traz na Secdo ll, arts.
63 a 66 disposigées acerca de TDC, onde, é destacado o art. 63: “No Municipio de S3o Paulo, a
Transferéncia do Direito de Construir para fins de programas de regularizacdo fundidria, prevista na Lei
Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade, e na Lei n2 16.050, de 2014 — PDE, passa
a ser regulada nos! termos desta Lei”.

EXpIICIta ainda, no paragrafo unico do art. 22 que: “O processamento e aprovacio da Reurb ficam
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atribuidos a Secretaria Municipal de Habitagdo — SEHAB.”

Isto posto, com as nossas consideragdes, s.m.j., retornamos o presente.

SMDU/DEUSO

Sra. Coordenadora,

Retorno o presente com a informagdo acima, que endosso, s.m.j, para prosseguimento.

Paola Tucci
Diretora de Divisdo Técnica - DMUS
SMUL/DEUSO

e

Daniel Figueira de Mello Paulino da Costa
Arquiteto(a)
Em 26/10/2022, as 13:27.

Tales Eduardo Ferretti Pacheco
Assessor(a) 1l
Em 26/10/2022, s 13:27.

Joseph Abi Ghosn
Engenheiro(a)

Em 26/10/2022, as 13:36.
A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
codigo verificador 072768647 e o codigo CRC ODFD8FE3.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
‘ SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
Coordenadoria de Legislagio de Uso e Ocupacio do Solo
Rua S3o Bento, 405, - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01011-100
Telefone:
PROCESSO 6068.2022/0008388-7

: Informacdo SMUL/DEUSO N2 072803423
SMUL/GAB:
Sra. Assessora,
i :
Em aten¢io ao Encaminhamento SMUL/GAB N2 071474068, com vistas ao atendimento do solicitado no
Oficio PJHURB n? 0295/22 (070205287) encaminhado 3 SMUL pelo Ministério Publico do Estado de S3o

Pa?ulo (MPSP), retornamos o presente com a Informagdo SMUL/DEUSO/DMUS N2 072768647, com as
inﬁormagées disponiveis par ao momento no dmbito das competéncias da Coordenadoria de DEUSO.

Dafniella Lucas Richards Bronzoni
Coordenadora
SMUL/DEUSO

WA

Daniella Lucas Richards
‘;{5 Coordenador(a) IV
= JEm 26/10/2022, as 17:33.

A gutenticidéde deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
codigo verificador 072803423 e o codigo CRC 24FFF1AL.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DO VERDE E DO MEIOC AMBIENTE
Niicleo Oficios Al
R. do Paraiso, 387, - Bairro Paraiso - Sdo Paulo/SP - CEP 04103-000
Telefone: 5187-0418

S30 Paulo, 07 de novembro de 2022.

Oficio n2 1092/SVMA.G.A1/2022

ASSUNTO: Oficio PJHURB n2 0318/22 - Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB Aprimoramento do instrumento da
Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de S3o Paulo. .

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6027.2022/0010864-9.
Senhor Promotor,

Em atencdo ao oficio acima referenciado, encaminhamos os esclarecimentos prestados desta Coordenagdo de;
Planejamento Ambiental —~CPA (SVMA/CPA n2072144890), por meio da Informagdo Técnica 0528/DEAPT/2022 (072130148), °
elaborada pela Divisio de Estudos Ambientais e Planejamento Territorial - DEAPT.

Ademais, acrescenta-se a manifestacio da Divisio de Implantagdo, Projetos e Obras -DIP 0(073096315),
da Coordenagdo de Gestdo de Parques e Biodiversidade Municipal - CGPABI, sobre o assunto em tela. '

Ao ensejo, renovamos nossos protestos de elevada estima e consideragdo.

ROSELIA MIKIE IKEDA
Coordenadora da Coordenacdo de Planejamento Ambiental
Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente
SVMA/CPA

TAMIRES CARLA DE OLIVEIRA
Coordenadora da Coordenagéo de Gestdo de Parques e Biodiversidade Municipal
Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente
SVMA/CGPABI

459870.

Excelentissimo Senhor

ARTHUR ANTONIO TAVARES MOREIRA BARBOSA
Promotor de Justica de Habitag¢do e Urbanismo da Capital
Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo

Rua Riachuelo, n® 115 — 12 andar

Sdo Paulo — SP - CEP: 01007-904

E-mail: pjhurb@ mpsp.mp.br

RMI/TCO/SPS/iff :

Tamires Carla de Oliveira
& ““ Coordenador(a) Geral : : '
‘528 1 Em 08/11/2022, as 11:12. : :
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Roselia Mikie lkeda
Coordenador(a) Geral
: : o R Em 08/11/2022, as

! ¢ 15:14.
A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cddigo verificador073370771
e o cédigo CRC'10€4C623.

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6027.2022/0010864-9 SEI n2 073370771
H 4
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DO VERDE E DO MEIO AMBIENTE
Divisdo de Estudos Ambientais e Planejamento Territorial
Rua do Paraiso, n° 387, - Bairro Paraiso - S3o0 Paulo/SP - CEP 04103-000
Telefone: : § : !
PROCESSO 6027.2022/0010864-9 ' : Ly

Informagdo Técnica SVMA/CPA/DEAPT N2 0528 ’

S&o Paulo, 14 de outubro de 2022. ’ i

Informacgdo Técnica 0528/DEAPT/2022
Coordenadas 333.330 / 7.394.600

Assunto: Oficio PJHURB n2 0318/22 — Autos 62.0279.0000558/2022-1 — 12 PJHURB
Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir no Municipio

DEAPT ! s o
Sr2 Diretora : !

Em atengdo ao solicitado no Encaminhamento SVMA/CPA/DEAPT 1070282353 apresentamos a seguir informagbes, que temos
conhecimento, sobre a aplicagdo da Transferéncia do Direito de Construir para implantagdo de parques propostos pelo PDE 2014 e preservagap
de drea de propriedade particular de interesse ambiental.

Para alcangar os objetivos e diretrizes do Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres estabelecidos nos Art. 267 e Art
268 do PDE 2014 é fundamental a utilizagdo dos instrumentos de politica urbana e gestdo ambiental (Art. 89). ¥ 1

Nesse sentido, o PDE 2014 possibilita a aplicagdo da Transferéncia do Direito de Construir (TDC), por meio da transferéncia do potencié!
construtivo de imdveis urbanos privados ou publicos nos casos, da doagdo de iméveis para implantagdo dos parques prppostos pglo PDE 2014
(Quadro 7) localizados na Macrozona de Estruturagio e Qualificagio Urbana -MEQU (Art. 123, inciso II1), e da preservagio de dreas e
propriedade particular, de interesse ambiental, localizadas na Zona Especial de Protecio Ambiental (ZEPAM,situadas na MEQU (Art. 123, inciso

V). ; :
8 i . !

O primeiro caso da aplicagdo da TDC visando preservar os atributos naturais da drea grafada como ZEPAM, onde se localiza o S3o Paulo

Golf Club, foi sem a doagdo do imével (Processo Administrativo 2006-0.090.861-1). No segundo, a aplicagdo da TDC foi com doagdo dos imdveis

necessarios a implantagdo do Parque Augusta previsto no Quadro 7.

Hdinteressados em doar imdveis, por meio da utilizagdo da TDC, para implantagdo de outros parques propostos pelo PDE 2014, quals
sejam: i

1- Parque Linear Itapaiina (SEi 6068.2017/0000832-0), propde a doagdo de oito imdveis, sendo que até o momento foram efetivadas as
doagdes de trés desses imdveis (SQL 170.194.0033-6, 170.194.0034-4 e 170.194.0032-8) e emitidas a Declaracio de Potencizil
Construtivo Passivel de Transferéncia SMUL/DEUSO 005/21, com 6.619,20 m? passiveis de transferéncia; e a Declaragio:SMUL/DEUS
006/21 com 2.721,60 m? passiveis de transferéncia. Ndo dispomos de informagdo se ja houve a recepgdo dessas éreasfpassfveis de,

459870.

transferéncia por algum empreendimento.

N

- Parque Urbano Vila Ema (SEi 6068.2019/0002951-8), propde a doagdo de dois imdveis (SQL 102.099.0001-5 e 102,099_.0015-5). Foi
realizada analise quanto a avaliagdo do valor do imével e do impacto sobre as receitas FUNDURB. :

- Parque Urbano S3o Lucas/Linhas Corrente (PAR015-0.260.736-7 / SEi 6066.2020/0001533-0), propde a doagdo de um: imével $QL

118.342.0116-1). O referido processo eletrénico é de acesso restrito, ndo tendo sido possivel obter informagdes sobre o0 andamento da

w

proposta.

i

4- Parque Urbano Vila Ester/Sitio Niasi Chofi PA 2016-0.021.672-9 / Obs: N3o identificamos Processo Eletrénico), propde a dpagéo de um
imével (SQL 075.025.0001-4). O Processo encontra-sen a SVMA/DGD-G (atual Coordenagiio de Fiscalizagdo Ambiental-CFA) e nao
dispomos de informagdes sobre o andamento da proposta. ;

Do ponto de vista do planejamento urbano e ambiental e da implementagio do Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espagas
Livres, consideramos que ha interesse pUblico em implantar esses quatro parques, salientando que a municipalidade deve buscar formas de
alcancar os objetivos e realizar as agdes prioritarias definidas pelo PDE 2014, por meio da aplicagdo dos instrumentos de politica: urbana e dé
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gesitéo e ambiental, também previstos pelo PDE, como é o caso da TDC.
i Contudo hd que se avaliar a conveniéncia da municipalidade em receber os iméveis em doagio, por meio da transferéncia do potencial

conistruh‘vo, cor:)siderando'a economicidade, inclusive quanto ao impacto na arrecadagdo e nos investimentos do Fundo de Desenvolvimento

Urhano (FUND;_URB), e a capacidade de implantagdo imediata dos parques, assim que as titularidades dos imdveis sejam passadas para a

prefeitura.

Por exemplo, a viabilidade de implantacio do Parque Linear Itapaitna, tdo logo seja efetivada a doagdo dos imoveis, conta com a
disﬁonibilidade dos proprietdrios em também doar a instalagdo de equipamentos e estruturas de apoio para abertura do parque, sendo que
esta:i agdo converge com as diretrizes do Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espagos Livres, quanto ao estimulo de parcerias entres os
setc':)res pljblicoie privado para implantagdo e manuteng¢do dos espagos livres e dreas verdes (Art. 268-inciso VII).

i Cabe destacar que deve ser avaliado nio somente o valor que se deixa de arrecadar pelo pagamento da outorga onerosa, mas também

3 e@:onomia naiaplicagdo de recursos do FUNDURB e do orgamento municipal para aquisicio dos imdveis, a execugdo dos projetos e obras
necéssérios 3 implantagdo-dos parques previstos pelo PDE.

Reitera-:se a importancia em dispor da Transferéncia do Direito de Construir como instrumento para a consecucio dos objetivos do
Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres, devendo ser corrigidas as distorgoes que prejudiquem o equilibrio na arrecadagio e
na aplicacdo de recursos orcamentdrios e do FUNDURB para a realizagdo das agdes prioritrias deste Sistema (Art. 288).

Hélia Maria Santa Barbara Pereira
Arquiteto(a)
" Em 14/10/2022, as 17:31.

i
A autenticidadg deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cddigo verificador072130148
e oicc’)digo CRC'9EB3916D.

B - A

1
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DO VERDE E DO MEIO AMBIENTE
Coordenagio de Planejamento Ambiental
Rua do Paraiso, n° 387, - Bairro Paraiso - Sdo Paulo/SP - CEP 04103-000
Telefone:

PROCESSO 6027.2022/0010864-9

Encaminhamento SVMA/CPA N2 072144890

Sao Paulo, 14 de outubro de 2022.

SVMA/AJ/Oficios - Sra Assessora

Em atencéo a solicitagdo, segue manifestagdo na Informagédo Técnica 0528 DEAPT/2022 072130148).

CGPABI - Sra Coordenadora : ;

Solicitamos complementar e/ou atualizar o contido na Informagédo Técnica 072130148).

Att

Roselia Mikie Ikeda
Coordenador(a) Geral
| Em 14/10/2022, 35
18:15.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador072144890
e o codigo CRC 42B74225. ‘
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DO VERDE E DO MEIO AMBIENTE
Divisdo de Implantacdo, Projetos e Obras
Rua do Paraiso, 387, - Bairro Paraiso - S3o Paulo/SP - CEP 04103-000
Telefone: (11) 5187-0121
PROCESSO 6027.2022/0010864-9

. : Informagdo SVMA/CGPABI/DIPO N2 073096315
S50 Paulo, 01 d_é novembro de 2022.

SVMA/CGPABI
Sra. Coordenadora

Trdta o presentze de solicitagdo de esclarecimentos sobre a utilizagio do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir (TDC) nesta
Pasta, informando quantas execugGes de TDC foram realizadas para viabilizar parques, bem como eventuais estudos de propostas em
angamento. :

Em Informagao Técnica 0528 DEAPT/2022 (072130148), a CPA/DEAPT manifesta-se acerca do solicitado e em SED72144890, a Coordenagio

dePlanejamento Ambiental (CPA) encaminha o processo a esta CGPABI para complementar e/ou atualizar o contido na referida informagao.
|

Diante disso, e dentro das atribui¢es desta Divisdo de Implantagio, Projetos e Obras (DIPO), estabelecidas pelo Decreto n? 58.625/2018,

infgrmamos 0 que segue.

1. Quanto a utilizagdo do instrumento para viabilizar parques que foram e estido sendo acompanhados por esta DIPO:

- Doagdo de imdvel para a implantagdo do Parque Augusta previsto no Plano Diretor Estratégico do Municipio de S3o Paulo (Lei n®
16.050/2014). Neste caso, o processo de elaboragio do projeto executivo, e a posterior execu¢io da obra, se deu a partir de um acordo
firmado em 2018 pela Prefeitura de S3o Paulo, Ministério Publico e as incorporadoras proprietdrias do terreno. Parte do cumprimento do
acordo foi acompanhado por esta Divisio em SEl 6027.2018/0004351-5.

- Doagdo de imodvel para a implantagdo do Parque da Mooca: apds a transferéncia, esta sendo lavrado um Termo de Doagdo para execucio de
Levantamento Planialtimétrico Cadastral (LEPAC) e cercamento parcial da rea, tratado em SE| 6027.2022/0011593-9.

- Dbaga‘o de imdveis para a implantacdo do Parque Linear Itapaiuna: apés a transferéncia de alguns dos imdveis, foi celebrado um Termo de
Cooperagdo para execucdo de Projeto e de obras para implantagéo de trecho do parque, tratado em SEI 6027.2022/0000037-6.

2 C}uantp aimplantagdo efetiva das dreas transferidas para a Prefeitura:

Reiteramos o exXposto em Informagdo Técnica 0528 DEAPT/2022 072130148) de que, para além de observada a economicidade para o
Muhicipio, seja avaliada a capacidade de implantagdo imediata dos parques (desenvolvimento de projetos e execugio de obras), assim que as
titularidades dos imdveis sejam passadas para a prefeitura. Conforme observado na prética, considerando os precos publicos bem como os
prazos de licitagdo e contratacdo, é desejével que os proprietdrios doem a instalacio de equipamentos e estruturas de apoio para abertura do
parhue. Vale ressaltar, no entanto, que estes servicos devem ser acompanhados pela DIPO, além de atender as diretrizes, solicitacdes e
reféréncias estabelecidas pela referida Divisdo, conforme os casos acima mencionados.

459870.

= : % i
Sendo o que tlnihamos para o momento, retornamos para prosseguimento.

lsabella ‘Maria Davenis Armentano
Diretora de DIPO | Implantagdo, Projetos e Obras

Isabella Maria Davenis Armentano

Diretor(a) de Divisdo Técnica

Em 03/11/2022, as 17:59.

A aiutenﬁcidadé deste doQumento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador073096315
g.o}cédigo CRC:183F547C.’
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA
Setor de Oficios
Rua Libero Badard, 346, 7.° andar - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01008 905
Telefone:

Ao . :
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO ‘ l S
Rua Riachuelo, 115 - Sdo Paulo - CEP 01007-904

RESPOSTA AO OFiCIO PJHURB n2 0315/22

ASSUNTO:Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no
Municipio de Sdo Paulo. ;

Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB
Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6025.2022/0028723-2.

Excelentissimo Sr. Promotor,

1. Em atenc¢do ao oficio em epigrafe, e em virtude das condi¢des relatadas pelo setor
responsavel (073900601 e 073771904), rogamos, muirespeitosamente, a dilagdo de prazo por 60
(sessenta) dias.

2. Aproveitamos o ensejo para renovar nossos votos de elevada estima e consideragao.

459870.

Atenciosamente,

Danillo Nunes da Silva
Chefe de Gabinete
Em 21/11/2022, as 11:52.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
codigo verificador 074138884 e o codigo CRC C4FBC5FS.

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6025.2022/0028723-2 SEI n¢ 074138884
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA
Departamento do Patrimdnio Histérico - Gabinete
Rua Libero Badard, 346, 102 andar - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01008-905
Telefone: 3397-0180
PROCESSO 6025.2022/0028723-2

Encaminhamento SMC/DPH N2 073900601

SMC|AJ] OF!CIOS
Sr. Procurador

Retomamos 0 presente, endossando o encaminhamento da Supervisio de Salvaguarda (SEI073771904), que orienta
que, devido as circunstancias de extravio da correspondéncia eletrdnica em SMC/AJ/OFICIOS e da
servidora responsavel pelos processos de TDC ingressar em férias, por 30 dias, a partir de 16/11/2022,

sendo hoje, sugerimos que seja solicitado ao MPSP prorrogacdo do prazo de resposta, por 60 (sessenta)
dias.

Cordialmente,

Orlando Paixdo
Diretor de Departamento
GAB|DPH|SMC|PMSP

Orlando Corréa da Paixdo
Diretor(a) de Departamento
Em 17/11/2022 as 08:07.

v
L L«wmm“w

A autentladade deste documento pode ser conferida no site http //processos prefeltura sp.gov.br, |nformando o)
codlgo verlfu:ador 073900601 eo codlgo CRC 72AD8655
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA
DPH/Supervisdo de Salvaguarda
Rua Libero Badard, 346, 102 andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01008-905
Telefone: 3397-0203 :
PROCESSO 6025.2022/0028723-2 [ :

Encaminhamento SMC/DPH-SS N2 073771904

DPH-G
Sr. Diretor,

Considerando o apontado no SElI 073651328 (prazo de resposta jd expirado, em .
decorréncia do extravio da correspondéncia eletrénica em SMC/AJ/OFICIOS) e da servidora responsavel
pelos processos de TDC ingressar em férias, por 30 dias, a partir de 16/11/2022, sendo hoje, portanto, o .
seu Ultimo dia efetivamente trabalhado, sugerimos que seja solicitado ao MPSP prorrogac¢do do prazo de |
resposta, por 60 (sessenta) dias. ‘

Arq. Ricardo Vaz Guimaraes de Rosis
Supervisdo de Salvaguarda
DPH | SMC

et ey

I8

5

PRSI

Ricardo Vaz Guimaraes de Rosis
Supervisor(a) Técnico(a)
Em 11/11/2022, as 19:09.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
codigo verificador 073771904 e o cddigo CRC E4824E1C.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA URBANA
: Assessoria Técnica e Juridica
Rua Quinze de novembro, 165, 22 andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01013-001
i Telefone: (11) 3337-9998

S30 Paulo, 14 de dezembro de 2022.
Oficio n2. 429/SIURB/ATAJ/2022

Of%cio PJHURB n® 0418/22
Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB

Assunto: Abrimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio
de Sdo Paulo

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6022.2022/0006550-0.
Excelentissimo Senhor Promotor de Justica,

‘

Por ordem do Senhor Secretario, em atencdo ao contido no oficio em questdo 074887285, servimo-nos do
presente para acostar cdpia das informagBes prestadas pelas divisGes competentes desta
Pasta 075459174, 075255662, 075035358, 075025004,

Aproveitamos a oportunidade para renovar protestos de elevada estima e consideracdo.

Pe?.rmanecemos a disposicdo.

459870.

§

el ' L

Aténci'osamente,

Ad Exmo Sénhor Promotor de Justica

ARTHUR ANTONIO TAVARES MOREIRA BARBOSA
Milnistério Bublico do Estado de S3o Paulo — MPSP
PROMOTORIA DE JUSTICA DE HABITAGAO E URBANISMO
RJa Riachuélo, n2. 115 — Centro — SP.

Endereco eletrénico: pjhurb@ mpsp.mp.br; danilomenezes@ mpsp.mp.br
o i o
i N ‘
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Milena Borges Moreira Gobatti
Chefe de Gabinete Substituto(a)
Em 14/12/2022, as 19:18.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6022.2022/0006550-0 SEl n2 075588665
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA URBANA
Nicleo de Apoio Técnico a Gestdo

Rua Qumze de novembro, 165, 42 andar - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01013-001
: Telefone: (11) 3100-1527
PROCESSO 6022.2022/0006550-0
Informagdo SIURB/NATG N2 075459174
Sdo Paulo 13 de dezembro de 2022.

Iﬁter'essac_io.: Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo - MPSP

Assunto.: Ofico PJHURB n? 0418/22 - Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB - Aprimoramento do
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de Sdo Paulo.

CI/NGCLEO DE ASSESSORIA - SIURB, Sr(a). Responsaveis,

O nucleo de Planejamento da Assessoria de SIURB, com apoio da Coordenagdo de Planejamento — CPL,

anahsou as informagdes do presente e informa que ndo tem nada a acrescentar além das informacdes j ja
apresentadas pelo NDAP 075255662,

Emerson Reis de Souza

SiURB/NATG/Planejamento

Emerson Reis de Souza
Assistente Administrativo de Gestdo
Em 13/12/2022, as 09:56.

459870.

§g§

A autentludade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov. br mformando o
codlgo venflcador 075459174 eo codlgo CRC DFBSSA4C
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA URBANA : ; P
Divisdo de Projetos-Servigco de Expediente
Rua Quinze de novembro, 165, 22 andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 91013-001
Telefone: (11) 3337-9978
PROCESSO 6022.2022/0006550-0

Informagdo SIURB/PROJ-3001 N2 075255662 .

S3o Paulo, 08 de dezembro de 2022.
SIURB/PROIJ-G
SR DIRETOR

Trata a inicial ,Of PJHURB n°0418/22 que reitera o of. anterior PJHURB n°316/22 do aprimoramento do
Direito de Construir no Municipio de Sdo Paulo no ambito da STURB , em especial na hipotese de utilizagdo
do TDC em caso de doagdo ou desapropria¢do amigavel de imoveis de particulares para viabilizar obras da
SIURB ,e informar quantas execugdes de TDC ja teriam sido realizadas na viabilizagdo destas obras viarias
,e se haveria efetivo interesse publico envolvido. : |

O NDAP (075025004) considerou pertinente a materializagdo do T.D.C. em futuras obras ’ :
publicas,ressaltando que ndo hd registro do andamento de propostas para a materializagdo de utilizagdo do
Instrumento.

A DIRETORIA de OBRAS (075035358) também manifestou-se informando que néo utiliza o referido
instrumento de Transferencia do Direito de Construir na execuc¢do de obras publicas.

No dmbito de PROJ -3 nio utilizamos o instrumento do Direito de Construir na elabora¢do dos novos !
estudos de projetos de lei, e de projetos viarios em geral incluindo aqueles integrantes do Plano Rodoviario
do Municipio, mas consideramos oportuna sua futura utilizagdo para abreviar custos e prazos de obras viarias
,obras de arte e de drenagem na SIURB.

459870.

MMEfU s 1José Roberto Kopenhagen Feld
AR % W%Assessor(a) Técnico(a) llI
=

_j Em 08/12/2022, as 15:21.

A autenticidade deste documento pode ser confenda no site http //processos prefe|tura sp.gov. br |nformando o -
cédigo verlflcador 075255662 eo codngo CRC 231E0562 ;
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PREFEITURA DO MUNICIiPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA URBANA
Superintendéncia de Obras Vidrias
Rua Qumze de novembro, 165, 12 andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01013-001
Telefone: (11) 3337-9705
PROCESSO 6022.2022/0006550-0

Encaminhamento SIURB/OBRAS N2 075035358
Séo Paulo, 06 de dezembro de 2022.

Ihteressado.: Ministério Publico do Estado de S3o Paulo - MPSP

Assunto.: Ofico PJHURB n2 0418/22 - Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB - Aprimoramento do

irﬁstrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de Sdo Paulo.

SIURB/CI /NUCLEO DE ASSESSORIA

Senhora Assessora

Retornamos o presente com a devida ciéncia do contido no Ofico PJHURB n? 0418/22 - Autos
62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB (074887285), encaminhado pelo Ministério Publico do Estado de
Séo Paulo, cujo escopo é " Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir —
TDC = no :Municipio de Sdo Paulo, informamos ainda que estd Diretoria de Obras e Manuten¢do ndo

utiliza os servigos inerentes ao escopo.

Atenciosamente

Engenheiro Reinaldo Amad Meira
Diretor de Departamento Técnico
SIURB/OBRAS

5 ] : ! (Q%pﬂég%‘lkemaldoAmadMelra

255 Dlretor(a) de Departamento Técnico
j Em 07/12/2022, as 16:42.

- i
A putenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
céidigo verificador 075035358 e o codigo CRC E821367F.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA URBANA
Nicleo de Desapropriagdes e Areas Publicas
Rua Quinze de novembro, 165, 42 andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01013-Q01
Telefone: (11) 3337-9850
PROCESSO 6022.2022/0006550-0

Informagdo SIURB/NDAP N2 075025004
Sdo Paulo, 06 de dezembro de 2022.

A
SIURB/CI/NUCLEQ DE ASSESSORIA
Sr. Responsavel,

Interessado.: Ministério Publico do Estado de S3o Paulo - MPSP

Assunto.: Ofico PJHURB n2 0418/22 - Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB - Aprimeramento do
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de Sdo Paulo.

Em aten¢do ao Ofico PJHURB n2 0418/22, doc. 074887285, cumpre a este Nucleo destacar que entende
pertinente a utiliza¢do do instrumento de Transferéncia do Direito de Construir para casos futuros, bem
como esclarecer que até a presente data, ndo se utilizou da TDC para a viabilizagdo dos melhoramentos
executados, e que por ora ndo ha propostas em andamento para a materializagdo do instituto.

No mais, sugerimos s.m.j. o encaminhamento para o Nulcleo de Planejamento e Projetos para ciéncia e
eventual manifestacdo.

Atenciosamente.

459870.

Eliseu Aparecido Netto
w7 | Assessor(a) Técnico(a) Il
{Em 06/12/2022, as 09:31.

A autentlmdade deste documento pode ser conferida no site http: //processos prefeitura.sp.gov.br, mformando o
codlgo venﬂcador 075025004 e o codigo CRC 4D73151A i
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA
Setor de Oficios
Rua Ubero Badaro, 346, 7.° andar - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01008-905
Telefone:
Sdo Paulo, 19 de janeiro de 2023.

Ao ;

MINISTER!O PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

Rua Riach@elo, 115 - S3o Paulo - CEP 01007-904

¢

RESPOSTA AO OFiCIO PJHURB 0315/22

ASSUNTO: Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC - no
Municipio de Sdo Paulo

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6025.2022/0028723-2.

Excelentissimo Sr. Promotor.

1. " Em atenc¢do ao Oficio em epigrafe, o qual requer informacdes e esclarecimentos
sobre "como se dd a fiscalizagdo do cumprimento do Compromisso firmado por proprietério de imével
tombado para restauragio e conservagio do bem imdvel (artigo 32 da Resolugdo n@
123/CONPRESP/2015) e se o acordo abrange a manutengdo de tal bem por determinado periodo",
encammhamos para ciéncia os pareceres produzidos pelo érgio técnico responsavel (DPH).

| : i !
2. : Permanecemos a disposi¢do para eventuais esclarecimentos adicionais.

t

Atenciosamente,

459870.

Rogério Custddio de Oliveira
Chefe de Gabinete

2‘

t%é' Em 20/01/2023, 3s 16:41.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cédigo verificador 077353047 e o cédigo CRC E512F87C.

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n® 6025.2022/0028723-2 SEl n2 077353047
B
!

)
|
i
1
|
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA .

DPH/Ntcleo de Proleto, Restauro e Conservagdo

Rua Libero Badard, 346, 102 andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01008 905
Telefone: 3397-0209

PROCESSO 6025.2022/0028723-2

Informagdo SMC/DPH-NPRC N2 076627990
Sao Paulo, 04 de janeiro de 2023

NPRC
Sr. Chefe,

Pede o MP para que seja esclarecido como se dd a fiscalizagdo do cumprimento de Compromlsso flrmado
por proprietario de imdvel tombado para restauragdo e conservagdo do bem imédvel (artlgo 32 da, _
Resolugdo n2 23/CONPRESP/2015) e se o acordo abrange a manutenc¢do de tal bem por d,e,termmlado S
periodo. '

O artigo 32 da Resolugdo n? 23/Conpresp/2015 trata dos casos de transferéncia de direito de construir
em que, nio havendo bom estado de conservagio do imdvel tombado e ndo tendo o proprnetano ‘
condicdes financeiras para custear o desenvolvimento de projeto de intervengdo e/ou obras necgssanas ‘
é firmado um Termo de Compromisso junto ao CONPRESP — Conselho Municipal de Preservagao do .
Patrimdnio Histdrico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sdo Paulo para que, com 0s recursos obtldos
com a venda do potencial construtivo, o proprietdrio arque com os valores de projetos e obras
necessdrios para que o bem atinja o bom estado de conservagdo. Em relagdo a ﬁscahzagao do
cumprimento do Termo de Compromisso firmado, ela se da a partir do controle dos prazos que sdo
estabelecidos no proprio Termo (como 120 dias contados da primeira transferéncia de potencial
construtivo para protocolar projeto de restauragdo e 120 dias contados a partir da aprovagao deste
projeto para iniciar as obras) e do prazo de realizagdo da obra, varidvel em cada caso dadas as
necessidades particulares, mas aprovado dentro do cronograma de execugdo que é protocolado junto |
com o projeto. Nesta fiscalizacdo e nos casos em que o potencial construtivo é transferido em parcelas, a
SMUL — Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento - também é parceira nesta fiscaliza¢do, na ;
medida em que antes de emitir certiddes de transferéncia de potencial construtivo, entra em -contato
com o DPH (Departamento do Patriménio Histdrico) para saber se o Termo de Compromisso estd sendo
cumprido. Havendo descumprimento, o requerente nio obtém autorizagdo para transferir saldos
restantes, devendo primeiro resolver as pendéncias constatadas. Por fim, terminadas as obras e entregue !
o relatdrio, assinado por profissional responsavel, a orientacdo é de que seja feita uma vistoria para due
se constate se o que foi entregue confere com o projeto e solugdes pactuadas.

459870.

Por fim, resta informar que o acordo ndo abrange a manutenc¢do do bem por determinado periodo, visto
que a manutengdo de qualguer bem tombado é entendida como obrigacdo de todo proprietdrio, tenha
ele transferido ou nfo o potencial construtivo de seu imdvel. Contudo, de forma a criar uma mentalidade
de preservacio e orientar proprietdrios e possuidores a conservarem o bem tombado de maneira '
adequada, um dos documentos exigidos junto com o projeto de restauragdo é o Plano de Manutencgo -
Permanente, que deve apresentar medidas de manuteng¢do, forma como devem ser executadas esua
periodicidade.

Matéria DOCREC 369/2023. Documento digitalizado e autenticado por ANDERSON ROGERIO DE SOUZA. Sua validade pode ser conferida em
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Deniseé Puertas de Araljo

Ar;quiteta e Urbanista

Nucleo de Projeto, Restauro e Conservagio
Supervisio de Salvaguarda

DPH | SMC | PMSP

¥ |Denise Puertas de Araljo
5% | Arquiteto(a)
Em 04/01/2023, as 14:28.

A autenticidéde deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cadigo verificador 076627990 e o cédigo CRC SAAEEAOS.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA
DPH/Supervisdo de Salvaguarda
Rua Libero Badard, 346, 102 andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01008 905
Telefone: 3397-0203 :
PROCESSO 6025.2022/0028723-2 R

- ‘Encaminhamento SMC/DPH-SS N2 076804771 i }

DPH-G
Sr. Diretor,

Em atencdo ao requerido pelo MPSP na inicial (SEI 073647838), encaminhamos b presente
endossando a manifestacdo técnica do DPH-NPRC constante do SEI 076627990, no entanto, pr,opondo .
alteracdo na redagdo do Ultimo pardgrafo, conforme segue: :

Pede o MP para que seja esclarecido como se dé a fiscalizagdo do cumprimento de Compn}omisso_fﬁrmado
por proprietdrio de imdvel tombado para restauracio e conservagdo do bem imdvel (artigo 32 ;da
Resolucdo ne 23/CONPRESP/2015) e se o acordo abrange a manutengio de tal bem por deteﬁminado .
periodo. ' o

O artigo 39 da Resolugdo n2 23/Conpresp/2015 trata dos casos de transferéncia de direito de construir -
em que, ndo havendo bom estado de conservagdo do imdvel tombado e nao tendo'o pr‘oﬁrietério

condicBes financeiras para custear o desenvolvimento de projeto de intervengdo e/ou obras necessarlas

¢ firmado um Termo de Compromisso junto ao CONPRESP (Conselho Municipal de Preservagao do

Patrimdnio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de S3o Paulo) para que, com os recursos obtidos

com a venda do potencial construtivo, o proprietdrio arque com os valores de prOJetos e obras

necessarios para que o bem atinja o bom estado de conservagdo e preservagao. Em relagao a ﬁscallzagao i
do cumprimento do Termo de Compromisso firmado, ela se da a partir do controle dos prazos que sdo ;
estabelecidos no préprio Termo (como 120 dias contados da primeira transferéncia de potencial :
construtivo para protocolar projeto de restauracdo e 120 dias contados a partir da aprovacdo deste '
projeto para iniciar as obras) e do prazo de realizagdo da obra, varidvel em cada caso dadas as
necessidades particulares, mas aprovado dentro do cronograma de execugdo que é protocolado junto
com o projeto. Nesta fiscalizagdo e nos casos em que o potencial construtivo é transferido em parcelas, a 5
SMUL (Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento) também é parceira nesta fiscalizacdo, na -
medida em que antes de emitir certiddes de transferéncia de potencial construtivo, entra em %contato
com o DPH (Departamento do Patriménio Histdrico) para saber se o Termo de Compromisso estd sendo
cumprido. Havendo descumprimento, o requerente ndo obtém autorizacdo para transfenr saldos
restantes, devendo primeiro resolver as pendéncias constatadas. Por fim, terminadas as obras e entregue -
o relatério, assinado por profissional responsavel, a orientagdo é de que seja feita uma vistoria para gue
se constate se o que foi entregue confere com o projeto e solugdes pactuadas. :

459870.

Por fim, resta informar que o acordo nio abrange a manutengdo do bem por determinado periodo, visto -
que a manutencio de qualquer bem tombado é entendida como obrigagdo permanente do seu -
proprietdrio, tenha ele transferido ou nfo o potencial construtivo do imdvel. Contudo, de forma a criar
uma mentalidade de preservacdo e orientar proprietdrios e possuidores a conservarem o bem tombado ;
de maneira adequada, um dos documentos exigidos junto com o projeto de restauracdo € o Plano de :
Manutencio Permanente, que deve apresentar medidas de manutencdo, forma como deyem ser .
executadas e sua periodicidade, em consonéncia com o estabelecido no artigo 82 da Resolticio n2 '
23/Conpresp/2015. ;
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Arqg. Ricardb Vaz Guimaries de Rosis
Supervisdo de Salvaguarda
DPH | SMC!

: Ricardo Vaz Guimaries de Rosis
Supervisor(a) Técnico(a)

Em 09/01/2023, as 13:44.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cadigo verificador 076804771 e o cddigo CRC C3E3393A.

459870.

Matéria DOCREC 369/2023. Documento digitalizado e autenticado por ANDERSON ROGERIO DE SOUZA. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD



autuado por Anderson Rogério de Souza em 12/06/2023 18:52:56.

fls. 116

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA
Departamento do Patrimdnio Histérico - Gahinete
Rua Libero Badard, 346, 102 andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01008- 905
Telefone: 3397-0180
PROCESSO 6025.2022/0028723-2

Encaminhamento SMC/DPH N2 076830440

SMC|Al|OFiclOS
Sr. Assessor Juridico

Em aten¢do ao encaminhamento 073651328, retornamos o presente, endossando a manifestacdo técnica da
Supervisdo de Salvaguarda (076804771) para prosseguimento.

Atenciosamente,

Orlando Paixdo
Diretor de Departamento
GAB|DPH|SMC|PMSP

Orlando Corréa da Paixdo
:% 1 Diretor(a) de Departamento
* {Em 09/01/2023, as 20:55.

A autentmdade deste documento pode ser conferlda no site http: //processos prefeltura Sp.gov. br |nformando o
codlgo ver|f|cador 076830440 eo cod|go CRC ACC581BF

459870.
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PREFEITURA DO MUNICfPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA
Setor de Oficios
Rua L|bero Badaro, 346, 7.° andar - Bairro Centro - S30 Paulo/SP - CEP 01008-905
v Telefone:

Ao
MlNlSTE’Rio PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

_Rua Rlachuelo 115 - Sdo Paulo - CEP 01007-904
.RESPOSTA AO OFICIO PJHURB n2 1001/23

ASSUNTO: Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no
Municipio de Sdo Paulo - Autos 62.0279.0000558/2022-1 - 12 PJHURB

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6025.2022/0028723-2.

Excelentissima Sra. Promotora de Justica,

1. Em atenc¢do ao Oficio em epigrafe, encaminhamos para ciéncia os pareceres produzidos
pelo orgdo técnico responsavel (DPH).

2. : Permanecemos a disposicdo para eventuais esclarecimentos adicionais.

Atenciosamente,

{ Rogério Custédio de Oliveira
Chefe de Gabinete
Em 06/03/2023, as 15:33.

459870.

r i

A autentludade deste documento pode ser conferida no site http://processos. prefeltura Sp.gov. br mformando o
co|d|go venflcador 079424007 e 0 codlgo CRC E11E98A4

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n2 6025.2022/0028723-2 SEl n2 079424007
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- PREFEITURADO MUNICfPIQ DE SAO PAULO S
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA v :

DPH/Nucleo de Projeto, Restauro e Conservagdo

Rua Libero Badard, 346, 102 andar - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01008-905
Telefone: 3397-0209 :

PROCESSO 6025.2022/0028723-2 B

Encaminhamento SMC/DPH-NPRC N2 078592825
S30 Paulo, 15 de fevereiro de 2023 bl

Supervisdo de Salvaguarda

Sr. Supervisor

Encaminho o presente com manifestagdo da arquiteta Denise Puertas na
Informagdo 078131445 em relagdo aos questionamentos contidos no Oficio PJHURB 1001/23
(077621393) com vistas ao aprimoramento do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir no
Municipio de Sdo Paulo.

Conforme indicado anteriormente na Informacdo (076627990) indicamos que o Termo de
Compromisso é dado pelo artigo 32 da Resolugdo 23/conpresp/15 vinculando a liberagdo prévia para a
transferéncia de potencial construtivo a execugdo de projeto e obras e na condi¢do onde o interessado
declare hipossuficiéncia de recursos para a realizagdo das mesmas. Para a conclusdo do contrato do
Termo de Compromisso, o interessado deve comprovar a execugdo das obras através da apresentagao de
relatéro técnico seguido de vistoria deste setor resultando na emissdo de atestado comprobatdrio do
bom estado de conservagao.

Desta forma, considerando que o imdvel ja alcancaria estado suficiente de conservagdo
que n3o se degradaria em curto espaco de tempo,a execugdo do plano de manutenc¢do estaria restrita as
tarefas rotineiras que dispensariam sua fiscalizagdo e novas intervenc¢des que ja ndo estivessem ali
descritas demandariam novas aprovagdes neste DPH-CONPRESP.

Dado que a conserva¢io do imdvel tombado é dever de qualquer proprietdrio e as ‘
condigdes que os imdveis tem de apresentar para receber o Atestado de Conservagdo, consideramos
s.m.j. que o acompanhamento dos imdveis que se utilizaram de tal beneficio deve ser o mesmo para os .
demais bens protegidos, através de plano mais amplo de salvaguarda dos bens tombados. ‘

459870.

Obs.:A validagdo deste documento estd condicionada & aprovagio da diretoria do DPH e/ou do:
CONPRESP :

Diego Brentegani Barbosa

Arquiteto e Urbanista

coord. Nucleo de Projeto, Restauro e Conservagao
Supervisdo de Salvaguarda

DPH | SMC | PMSP
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A autenticidéde deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cddigo verificador 078592825 e o cddigo CRC 947CB6FD.

459870.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA :
DPH/Supervisio de Salvaguarda i
Rua Libero Badard, 346, 102 andar -:Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01008 905
Telefone: 3397-0203
PROCESSO 6025.2022/0028723-2

Encaminhamento SMC/DPH-SS N2 078808639

DPH-G
Sra. Assessora Mariana Sato,

i

Em atencdo ao requerido pelo MPSP no Oficio PJHURB n2 1001/23 (SEl 077621393), em
especial "informe a respeito da viabilidade de realizagdo de fiscalizagdo da manuteng¢da do bem imovel -
por determinado periodo, especialmente em casos de imdveis cuja transferéncia do direito de construir
estd vinculada & execugdo de obras em razdo de Compromisso firmado entre o proprietdrio e 0 Poder
Publico Municipal", encaminhamos o presente com as informagdes prestadas pelo.DPH-NRRC (SEI
078131445 e 078592825), compiladas a seguir:

Em complementac¢do ao ja informado anteriormente no SEI 076804771, esclarecemos que a conclusdo
do acompanhamento do Termo de Compromisso pelo DPH/CONPRESP se d& com, finalizadas as obras, a
emissdo do Atestado das Condi¢bes de Preservagdo, requerido pelo compromissario mediante a .
apresentacdo de relatério técnico e fotografico detalhado demonstrando as boas condigBes de
conservacio e preservacdo do bem, elaborado por profissional legalmente habilitado com
Registro/Anotacio de Responsabilidade Técnica - RRT/ART, seguido de vistoria de constatagdo deste
4rgdo, a fim de verificar se as informagdes prestadas sao verdadeiras.

As acdes previstas no Plano e Programa de Manutengdo Permanente do imdvel sdo todas rotineiras e de
baixa complexidade, tais como limpeza de calhas, ladrilhos, manuten¢do de esquadrias, dohradicas,
ferragens e outros, feitas cotidianamente, de modo que s.m.j. ndo demandam e/ou justificam fiscalizagdo
e acompanhamento do érgdo de preservagdo. Como ja registrado no SEI 076804771, seu intuito é "criar |
uma mentalidade de preservacéo e orientar proprietdrios e possuidores a conservar o bem tombado de
maneira adequada”, por meio de uma espécie de "manual do usudrio”, contendo as agdes necessarias,
forma como devem ser executadas e sua periodicidade.

459870.

Por fim, esclarecemos que o DPH possui uma politica de acompanhamento e salvaguarda dbs bens !
tombados, limitada & escassez do seu corpo técnico, mediante a realizacdo de vistorias de acordo com a
demanda (emiss3o de atestados, conforme j& mencionado, andlises de intervengdes - projetos e obras,
apuragdo de denuncias, determinagdes judiciais, procedimentos instaurados pelo MPSP, MPF, CGM, TCM
e outros). ; i

Arq. Ricardo Vaz Guimardes de Rosis

Supervisdo de Salvaguarda

DPH | SMC

Rlcardo Vaz Guimardes de Rosis

Supervisor(a) Técnico(a)
sEm 22/02/2023 35 11:04.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cédigo venflcador 078808639 e o codigo CRC A8D8SF74. :
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PREFEITURADO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA
Departamento do Patrimonio Histdrico - Gabinete
Rua Libero Badard, 346, 102 andar - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01008-905
Telefone: 3397-0180 '
PROCESSO 6025.2022/0028723-2

Encaminhamento SMC/DPH N2 078845225

SMC | AJ | Oficios
Sr. Procurador

Conforme entendimento, encaminhamos para apreciagdo nos termos da manifestagio de DPH-SS
(078808639), para prosseguimento.

Atenciosamente,

Mariana Sato
Assessora Técnica
SMC | DPH-G

Mariana da Silva Sato
Assessor(a) Técnico(a) Ill
Em 22/02/2023, as 17:19.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cédigo verificador 078845225 e o cédigo CRC 2BOB5C17.

459870.
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22/03/2023 10:552 SEI/PMSP - 080168798 - Oficio

2

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO
: Assessoria Juridica
Rua S3o Bento - n2 405, 222 andar - Bairro Centro - S50 Paulo/SP - CEP 01011-100
: Telefone:

S&o Paulo, 17 de marco de 2023.
Oficio n2 183/2023/SEHAB

ASSUNTO: Oficio PJHURB N2 1056/23 - Autos n? 62.0279.0000558/2022-1 - 12 pJ - "Aprimoramento do
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC - no Municipio de Sdo Paulo".

Referéncid: Caso fesponda este Oficio, indicar expressamente o Processo n2 6014.2022/0002676-5.

llustrissimo Senhor Promotor de Justica,

‘ Em atencdo ao Offcio PJHURB 1056/23, sirvo-me do presente para encaminhar as
informagdes prestadas pela Coordenadoria de Regularizagdo Fundidria (SEHAB/CRF) em SEI 080153649,
no sentido de que a regulamentac3o do artigo 64 da Lei n® 17.734/22 esta sendo tratada através de
minuta de decreto em trdmite no dmbito do processo SEI 6014.2023/0000424-0, sendo que atualmente
encontra-se em andlise perante a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL)

Aprbveito o ensejo para apresentar protestos de elevada e distinta consideracgdo.

llustrissimo Senhor Promotor de Justica

ARTHUR ANTONIO TAVARES MOREIRA BARBOSA
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
Plimeira Prémotoria'de lustica de Habitac3o e Urbanismo
Rua Riachuélo, 115 -‘Centro

Sdo Paulo/SP - CEP 01007-904

459870.

’ 1 Carlos Alberto Silva
; B e 'w‘ Chefe de Gabinete
o Mo s SR 1 Em 99/03/2023, 35 09:43.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
cédigo verificador 080168798 e o cédigo CRC AA4F17A7.
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22/03/2023 10:55 ) SEI/PMSP - 080153649 - Encaminhamento

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO
Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria
Rua S3o Bento, 405, 92 andar - Sala 94 - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01011-100
Telefone: 3322-4601 ;
PROCESSO 6014.2022/0002676-5

Encaminhamento SEHAB/CRF N2 080153649

SEHAB/AJ

Sra. Assessora,

Em atenc¢do ao solicitado (079058553), informamos que a regulamentacio do artigo 64 da
Lei n? 17.734/22 esta sendo tratada através de minuta de decreto em tramite perante o
SEI 6014.2023/0000424-0.

: Ricardo Luiz Alvarez Ferreira
wr Coordenador(a) Geral
: J Em 17/03/2023, &5 15:03.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos. prefeltura sp.gov.br, mformando o
codigo verificador 080153649 e o cédigo CRC 2E5CACSB.

Criado por d563333, versdo 4 por d681149 em 17/03/2023 15 02 46.
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