© 00 N O 0o B~ W DN PP

W W W W W W W NN DNDNDNDNMNDNDDNDMNDNDDNDMNDNNRPEPPEPRPP PP PP P P BB
o 00 A WO NP O © 0N O O W N P O O 0O NO O O DN B+ O

égg’g’;{ﬁw ATA DA REUNIAO TEMATICA SOBRE OS ESTUDOS ECONOMICOS lul! SPUrbanismo

DESENVOLVIMENTO REALIZADA EM 10/06/2019

URBANO

Rua Sao Bento, 405 — 15° andar — sala 154 / EDIFICIO MARTINELLI

As 15h00min, do dia 10 de junho de 2019, no Auditério do 15° andar do Edificio
Martinelli, sala 154, Sra. Patricia Saran, Gerente de Participacdo Social da Sdo Paulo
Urbanismo, toma a palavra, cumprimenta cordialmente os presentes abrindo os
trabalhos e informa sobre a publicacdo no Ultimo sabado da realizacdo da primeira
audiéncia publica desta etapa das consultas sobre o PIU Setor Central, a qual tratara
do tema Habitac&do e Polos Comerciais, a realizar-se no dia 18 de junho, as 18h30, na
Universidade Presbiteriana Mackenzie. Informa também sobre a disponibilizacdo das
informacBes relativas & consulta publica no portal gestdo urbana

(https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/piu/piu-setor-central/),

bem como destaca que a consulta publica foi estendida até 09 de agosto, prazo este
gue contard também com demais audiéncias publicas e reunibes tematicas. Sr.
Leonardo Amaral Castro, Diretor de Desenvolvimento da S&o Paulo Urbanismo,
cumprimenta os presentes e informa sobre a acdo civil puablica a qual questionava o
processo participativo do PIU Setor Central, embasado no pedido do Ministério Publico
de adiamento das audiéncias publicas, pedido este acatado pelo Secretario de
Desenvolvimento Urbano - Fernando Chucre. No entanto, informa que somado a
outros fatores, o Ministério Publico prosseguiu com o0 ajuizamento da questdo.
Ressalta que houve uma audiéncia entre as partes, e que a presente acao foi extinta
mediante compromissos firmados, constantes no calendario ja disponibilizado. Para a
discusséo hoje, informa da presenca do Superintendente de Estruturacéo de Projetos -
Marcelo Fonseca Ignatios, o qual apresentara os estudos da modelagem econémica,
compreendendo que um dos objetivos do projeto é a geragdo da maior arrecadacao
possivel, vislumbrando o quadro mais sustentavel financeiramente possivel, buscando
independéncia a aportes externos or¢gamentarios. Destaca que o projeto enfoca trés
politicas publicas estruturais, sendo elas: a politica de habitagdo social, focada na
faixa 1; a politica de retrofit, visando orientar o uso de edificios ociosos e instalar
habitacbes de interesse social; e a politica pela restauracdo e conservagdo do
patrimdnio histérico no centro da cidade. Para essas trés politicas, destaca que
haverdo acges diretas, traduzidos na forma de incentivos e bénus, de forma a gerar
resultados espontédneos, sem a necessidade da intervencdo do poder publico para a
obtencdo de recursos. Para as demais intervencdes, cabe o aporte de recursos
capturados pela alienacao da arrecadacao de potencial construtivo no perimetro do
projeto. Por fim, agradece aos presentes e solicita a contribuicdo destes ao processo
de estabelecimento da modelagem econbmica a fim de mudancas e
aperfeicoamentos. Sr. Marcelo Fonseca Ignatios cumprimenta 0s presentes,

apresenta a Sra. Rita de Cassia Goncalves, que é a Coordenadora do Projeto de

1/14



https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/piu/piu-setor-central/

37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72

égg’g’;{;w ATA DA REUNIAO TEMATICA SOBRE OS ESTUDOS ECONOMICOS llll! SPUrbanismo

DESINVOLVIMENTO REALIZADA EM 10/06/2019
Rua Sao Bento, 405 — 15° andar — sala 154 / EDIFICIO MARTINELLI

Intervencdo Urbana do Setor Central. Informa que o estudo econdmico realizado até o
presente momento pressupde a necessidade da autossustentacdo do projeto, a qual
podera ser obtida através de contra partidas financeiras, como a venda de potencial
construtivo ou a renuncia de arrecadacdo mediante beneficios gerados a Prefeitura.
Diante os presentes, esclarece que a Transferéncia do Potencial Construtivo — TDC
possui objetivos concomitantes e que sera apresentada essa tematica ao final,
considerando que diversos setores da sociedade ja foram ouvidos. Destaca que ha um
entendimento do cenério, 0 qual estabelece limites deste instrumento considerando
que o objeto ainda estd em estudo, com a analise e propostas ainda em aberto. Em
seguida, inicia sua apresentacdo com o Mapa da Setorizagdo por parametros
urbanisticos do PIU Setor Central, 0 qual se relaciona com o quadro de parametros
que contém os coeficientes de aproveitamento e gabaritos de altura variando conforme
os setores. Cada setor apresenta em si caracteristicas a serem tratadas, buscando o
melhor aproveitamento do territério. Mostra a seguir um mapa com as intervencdes
pretendidas, contendo as interven¢cfes em sistema viario, em equipamentos e areas
publicas e outras inten¢des do projeto urbano, as quais serdo implementadas com os
recursos auferidos com a venda de potencial construtivo adicional ou por outros
mecanismos que possam envolver a oferta/doacdo de &reas privadas em favor do
setor publico, como resultado de incentivos ofertados pelo PIU. Apresenta
posteriormente 0 Mapa dos Valores de Cadastro para fins do célculo do valor da
Outorga Onerosa do Direito de Construir distribuidos em perimetros homogéneos,
conforme as médias extraidas do Quadro 14 da Lei 16.050/2014 — Plano Diretor
Estratégico, e para avaliagéo inicial dos valores pretendidos para este projeto. Destaca
as capacidades indutivas através do célculo do valor da Outorga Onerosa, indicando
as capacidades dos demais instrumentos e que, de certa maneira, este valor reflete
minimamente o interesse de mercado, mas que ha um estudo em curso, mais
detalhado, quadra a quadra, para que as potencialidades do projeto possam ser
corretamente calibradas. Esclarece o calculo do potencial construtivo capaz de ser
absorvido pelo projeto, indicando, para isso, como se deram o0s langamentos
imobiliarios na regido do PIU Setor Central entre os anos de 2006 a 2018, podendo ser
assim identificado os atuais interesses do setor imobiliario e as regibes de
transformacdo. Em seguida apresenta a tabela com a area construida computavel
consumida entre 2006 e 2017, com valores por distrito e a participacdo percentual de
cada um considerando toda a regido em estudo. Pondera que com a andlise deste
namero, é possivel compreender a capacidade de absorcdo da regido em relacao ao

adensamento, e apresenta o tamanho médio de terreno da producao imobilidria da
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regido central, onde & possivel compreender que o mercado vem buscando areas
cada vez menores, 0 que impacta, por exemplo em a¢gbes como a implantacdo do
canteiro de obras e solugbes nédo racionais construtivas, podendo encarecer o
empreendimento nestes aspectos. Apresenta também os graficos gerados pelas
informacdes dos precos das unidades pelo tamanho destas, bem como a quantidade
de unidades habitacionais por cada tamanho de area, indicando que estas unidades
estdo cada vez mais caras e menores. Posteriormente apresenta o grafico relativo ao
consumo da area construida computavel da area do PIU Setor Central, colocando que
as informacdes indicam ciclos de ofertas de diferentes imdveis no tempo, e que este
tipo de procura e oferta vai se autorregulando de acordo com as demandas de cada
tempo, estando a média, préxima a 80.000 m2 para cada ano. Apresenta 0 estoque
total e estoque potencial de terrenos por setor do PIU, apresentando os setores, a
area em m?2 de terreno disponivel, a area liquida de terreno necessaria para a
transformacgédo prevista e a &rea construida computével, considerando o cenério da
demanda dos ultimos 12 anos, com a area computavel estimada para os proximos 20
anos, tipificando alguns dos casos, indicando a estimativa de aproximadamente
1.600.000 de m2 de consumo de area construtiva por ano, frente a uma necessidade
aproximada de 400.000m2 de terreno. Destaca que area do PIU Setor Central é
perfeitamente capaz de absorver tais demandas de area, ndo sendo a oferta de
terreno entdo um limitador destas acdes. Pondera também que ndo adianta a oferta
destas areas sem a procura de mercado, com demanda, indicando em diversos anos
esta procura foi bem pequena. Considera também que o investimento em &areas
publicas, de maneira a qualifica-las, pode ser elemento interessante a contribuir para o
aumento do interesse do mercado e da elevagédo da demanda de busca de imoOveis na
regido. Conclui que, diante a estimativa da demanda, a oferta do terreno ndo é um
limitador da demanda estimada, mas que a demanda em si € um limitador da
transformac&o prevista, e que a estimativa considerada para os préximos 20 anos sera
a demanda projetada de 1,7 milhdes de m2. Prossegue apresentando a estratégia para
a distribuicdo do potencial construtivo capaz de ser absorvido entre as modalidades de
consumo previstas pelo projeto, indicando: a Outorga Onerosa do Direito de Construir
— OODC, o bbdnus de equivaléncia em potencial construtivo a ser usado dentro do
perimetro do PIU Setor Central, a Transferéncia do Direito de Construir e outros
incentivos especificos, que serdo indicados a outras atividades econdmicas, como
retrofit. Destaca que no cenario onde a outorga € vendida sem qualquer bonificacao, e
€ a base para o planejamento das politicas publicas do PIU, apresentando o quadro

dos resultados da Outorga Onerosa, estimados a ordem de R$ 943 milhées ao longo
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do periodo previsto de 20 anos. Em seguida apresenta o valor real unitario, por metros
quadrados para esta contrapartida financeira, a qual varia entre R$ 560, em areas das
AEL, e R$ 1.200 onde o potencial construtivo € maior, conforme tabela apresentada
nos slides. Ressalta que os valores encontrados lastreiam as intervencdes publicas
propostas. Informa que para a constru¢ao dos valores foram usados critérios de média
de valores, e que ainda € possivel uma calibragem diante os diferentes fatores de
planejamento a serem usados, juntamente com o mapa do valor do valor das outorgas
onerosas nha regido, para a obtencdo dos valores mais precisos de acordo com a
localidade. Indica no mapa a distribuicdo do valor médio da outorga onerosa por mz,
apontando também os alinhamentos viarios previstos e os perimetros das AEL.
Pondera que o mapa apresentado é o resultado do cruzamento de diversas
informacbes. Sr. Gabriel Vasquez Rodriguez esclarece que a modelagem da
arrecadacdo da outorga onerosa foi realizada diante a necessidade de previsdo de
recursos futuros, mas que este também pode ser recebido na forma de construcéo de
HIS, e por isto estas areas sdo mantidas no mapa apresentado, pois podem ser
usadas como fontes para o bdnus equivalente. Sr. Marcelo Fonseca Ignatios destaca
que as informacgbes apresentadas estdo ainda em construcdo, e que quando se
constroi HIS em determinadas areas, o valor da outorga € zerado. Ressalta que a
producdo de HIS por iniciativa privada através do bdnus far4 uso de uma transacao
comercial entre particulares, e que por um lado seréo construidas HIS e por outro o
potencial construtivo sera usado para a construcao de interesse privado, de forma a
trocar o investimento no fundo da outorga onerosa para um atendimento de uma
politica publica, no caso, habitacional. Em seguida, prossegue detalhando o
funcionamento do bbénus para HIS 1, informando sobre o estudo referencial tendo
como paradigma empreendimento cujas premissas sao de um terreno de 1.000mz2,
com um Coeficiente de Aproveitamento 6, dentre outras informacgbes, e valor
aproximado da unidade de R$ 116.000,00 e Valor Geral de Vendas de
aproximadamente R$ 17.400.000,00, informando demais informacdes. Apresenta
também o célculo do subsidio para producdo, colocando que um dos fatores mais
determinantes é o valor da terra na regido central, o qual varia bastante de acordo com
a localizacdo, sendo em média R$ 6.000,00/m2 exigindo subsidio da ordem de R$
1.500,00 por m2. Destaca que o subsidio é o maior desafio. A maior dificuldade nao é
0 custo relativo & obra, mas sim o alto valor do terreno, o qual ndo pode ser tabelado.
Destaca que um dos mecanismos possiveis é a criagdo de crédito em potencial
construtivo, o qual podera ser vendido, subsidiando a producdo de habitacdo de

interesse social. Sr. Leonardo Amaral Castro destaca que o projeto tem como
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premissa criar uma condicdo de empreendimento que seja perene ao longo do tempo
do projeto. Quanto a questdo do crédito esclarece que pode haver modificacdes nos
programas federais, e destaca que esta politica é fundamental para a viabilizacdo da
construcdo dos HIS de faixa 1, e que o modelo financeiro proposto depende destes
insumos. Informa que existem também outras estratégias de viabilizacdo das HIS para
faixa 1, mas destaca que o municipio depende de recursos federais para estas agoes.
Sr. Marcelo Fonseca Ignatios destaca as conversas iniciadas junto as &reas
conhecedoras das politicas habitacionais, como SEHAB e COHAB, para que possam
ser compreendidos os desafios de cada intencdo do planejamento, mas também
destaca as conversas realizadas com empreendedores privados para que também
possam ser mapeadas as questfes. Ressalta que o projeto representa a politica
publica, a qual deve buscar alternativa junto a iniciativa privada, bem como objetivar o
interesse publico, como o de buscar solugfes para a viabilizacdo de unidades voltadas
a familias de menor renda. Sr. Leonardo Amaral Castro destaca o incentivo a
producdo de HIS mediante a disponibilizacdo de potencial construtivo, indicando sobre
0 uso do instrumento, com uma espécie de remuneracao pela construcao das HIS, a
qual depende de outras politicas publicas. Destaca que a metodologia € a identificacdo
da dificuldade de viabilizagdo de um determinado empreendimento, e que o aporte
visa a complementacdo do déficit. Observa que ha a possibilidade da mudanca de
determinados percentuais para uma melhor viabilizacdo do empreendimento, mas que
ainda se depende de aporte de outros financiamentos. Sr. Marcelo Fonseca Ignatios
destaca a diferenca entre o custo da terra e o valor do cadastro, demonstrando que
guanto mais caro é o cadastro, mais caro € o bbnus para fatores de conversdao. Em
seguida apresenta a tabela calculo do bénus, explicando-a e exemplificando-a para o
caso do preco da terra em R$ 6.000,00/m2, gerando em bénus em R$ 1.522,40/m2 em
outorga onerosa do direito de construir, sendo, portanto o fator aplicado igual a 2
(dois). Sra. Simone Ferreira Gatti questiona como que outros arranjos de viabilidade
econbmica e acessos a moradia estdo sendo pensados neste tema, considerando que
o empreendedor imobiliario ja ganha o Coeficiente de Aproveitamento maior de forma
gratuita para producdo de HIS o que denota, desta forma, clara vantagem ao
empreendedor. Questiona também como sera garantido o atendimento com estas
habitacdes a demanda real, que no caso das ZEIS é para a populacao da faixa de 0 a
3 salarios minimos, considerando que hoje existe uma flexibilizacdo da demanda que
pode ser indicada pelo empreendedor. Questiona também qual é o instrumento que
garantira a permanéncia das familias nestas habitacdes, sendo este um dos grandes

desafios da permanéncia desta populacdo na area central, considerando que o modelo
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proposto ndo é o ideal considerando a demanda prioritaria de atendimento. Questiona
por fim se este modelo, de compra e venda de unidades é o suficiente para o
atendimento destas questdes. Sr. Leonardo Amaral Castro destaca que o projeto
ndo consegue responder a determinadas questdes relativas ao atendimento
habitacional, sendo estas questdes talvez direcionadas a SEHAB. Destaca que a
modelagem proposta instrumentaliza a administracdo publica para execucdo de
determinadas politicas. Considerando que ha uma atual op¢do dos empreendedores
por ndo fazer HIS por diversos motivos, cabendo a oferta de incentivos diante este
quadro. Expressa sua preocupac¢do com as concessdes realizadas pela prefeitura,
mas destaca que habitacdo é o tema protagonista neste projeto. Considerando as
expectativas da sociedade, destaca que apenas a bonificacdo municipal é da ordem
de R$ 62.000,00/unidade para a construcdo das referidas HIS e que a
complementagdo deste valor € um elemento necessario a viabilidade imediata da
producdo habitacional de interesse social, e lembrando que os cendarios podem
envolver o Programa Minha Casa Minha Vida, Fundo Municipal de Habitacdo ou ainda
o FUNDURB, ainda que o cenario seja incerto para tais financiamentos. Coloca que a
busca é de um cenario favoravel, e coloca que a equipe econémica da SP-Urbanismo
fez uma primeira proposta, mas se o debate publico entender que os aportes publicos
sdo demasiados, eles podem ser revistos. Refor¢ca que o PIU se propde a aplicar
instrumentos que viabilizam determinadas politicas de forma auxiliador, mas que ha
necessidade de complementagdo destas politicas para sua aplicagdo. Sra. Rita de
Céssia Goncalves esclarece que o Projeto do Plano Municipal de Habitacao
estabelece diversas etapas para o atendimento das questdes, se iniciando com o
acolhimento das situacdes mais vulneraveis, como os moradores em situacédo de rua,
seguindo progressivamente. Destaca conversas realizadas com a Secretaria Municipal
de Diretitos Humanos e Cidadania e a Secretaria Municipal de Assisténcia e
Desenvolvimento Social, esclarecendo sobre a demanda existente da populacdo que
migrou economicamente da locacdo social, necessitando de um programa que faca a
real transferéncia de propriedade. Entendendo que para a base de zero a trés salarios
minimos, a proposta é o chamamento publico. Esclarece que o bdnus néo se destina a
base da faixa de 0 a 3 salarios, o qual deve ser atendido num parque publico de
moradia de moradia social a ser construido através de um chamamento publico,
ficando a producdo habitacional oriunda do bbdnus equivalente, direcionado a
populacdo que ascende da condicao do topo da faixa 1, j& migrando para a faixa 2.
Destaca a necessidade de serem pensadas todas as faixas e demandas, e coloca que

ha um consenso entre as Secretarias de que deve haver um modelo de unidade
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habitacional que possa atender todos os diferentes programas. Destaca que o
processo estd em construgcdo, e coloca que a ZEIS 3 na &rea central ndo tem se
mostrado viavel de transformacéo, e que todas as faixas devem ser atendidas. Informa
sobre as outras modalidades de politicas habitacionais, que incluem o chamamento
publico, o bénus, os incentivos para retrofit, etc. Sr. Celso Sampaio expressa sua
preocupacédo considerando que o modelo atrativo pelo mercado tem como referéncias
modelos que levam em consideracdo um valor de unidade na ordem de R$ 96 mil que
esta lastreado num programa de financiamento de trés anos, e que séo contabilizados
R$ 20 mil de um outro ente federativo que ndo é a municipalidade. Destaca que esta
sendo observado este modelo como exemplo, gerando inquietacdo. Apresenta sua
preocupacdo destacando que estas agdes vao de encontro ao interesse das questfes
do mercado, sendo deixadas de lado as demais questdes. Destaca a necessidade de
se ter um lastro, seja para a Parceria Publico Privada — PPP, seja para o chamamento
ou financiamento publico. Sr. Leonardo Amaral Castro esclarece que o principal risco
é deste mecanismo néo funcionar, e em caso de ndo funcionamento, questiona qual
seria a destinacdo deste mecanismo, o qual indicaria um mercado secundario, nas
bordas da area, e que a bonificagdo, ndo sendo usada, implicara na compra de
outorga onerosa, direcionando os fundos para a municipalidade. Destaca que 0s
mecanismos sdo utilizados juntos com as regras normais da cidade, somados a
politica publica vigente naquele momento, a qual pode inclusive prever maiores
financiamentos do que os previstos atualmente. Sr. Guido D Elia Otero questiona se,
em caso de ndo adesao ao instrumento para o atendimento de HIS faixa 1, existe
alguma outra forma de atendimento desta faixa. Sr. Leonardo Amaral Castro
esclarece que had a modalidade inserida em terras publicas, o qual consiste num
chamamento publico, que indica o uso de terras publicas para um empreendimento,
sendo que seré escolhido o empreendimento que indicar o maior nimero de unidades
para a faixa 1, modelo este a ser melhor detalhado em parceria com a SEHAB,
destinado a um parque publico de locacdo social. Sr. Marcelo Fonseca Ignatios
destaca a relagéo entre os 30% de outorga onerosa direta e o bonus, colocando que a
nao adesdo ao bdnus implica necessariamente no pagamento da outorga onerosa.
Reforca que o financiamento da ordem de R$ 62.000,00 € submetido a muitas
variaveis, e que a bonificacdo pode ser revista de acordo com tais variaveis, podendo
ser maior ou menor. Apresenta também as premissas para a modelagem do bénus em
empreendimentos de retrofit, apresentando exemplos de retrofits realizados, onde os
custos variam de grande maneira, viabilizando, em alguns casos, a habitacdo de

interesse social. Apresenta uma planilha com o0s custos médios para o0s
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empreendimentos de retrofit, considerando os possiveis cenarios de empreendimentos
com e sem HIS. Esclarece que o bbnus para retrofit sé precisa ser aplicado em
imoveis com destinacdo para HIS, pois para os demais a viabilidade é positiva.
Prossegue com a apresentacdo passando ao instrumento da transferéncia do direito
de construir — TDC, iniciando com o mapeamento das areas de ZEPEC na area do
PIU Setor Central, seja dentro ou fora da &rea da Operacdo Urbana Centro,
informando que atualmente o calculo é realizado com base na area construida e ndo
no coeficiente basico do lote onde se situa o imével. Defende que, considerando as
peculiaridades da regido central, o instrumento deve ser diferenciado. Lembra que o
Plano Diretor Estratégico — PDE determina o instrumento com base de célculo na area
do terreno, e que ha fatores de incentivo conforme os usos especificos, contando
ainda com uma trava que impede o uso do mecanismo quando este alcancar o teto de
5% do valor da arrecadacéo pelo FUNDURB nos 12 meses anteriores. Em seguida,
apresenta a simulagéo inicial para a TDC, considerando o valor médio de arrecadagéo
do FUNDURB de R$ 400 milhdes no ano, que indicar& o limite para uso da TDC em 20
milhdes de reais por ano, considerando também que 2/3 dos imoOveis tombados na
regido central se fosse equivalente, corresponderia 0 uso da TDC na ordem de 13
milhdes de reais por ano. Destaca que um fator “centro histérico” de ajuste na férmula
da TDC criaria uma condicdo de transferéncia diferente. Sra. Lia Mayumi questiona
guanto da aplicagdo do metro quadro em bem tombado, gerard em boénus. Sr.
Marcelo Fonseca Ignatios esclarece que ainda ndo possui o valor, mas que estes
deverdo ser considerados como investimentos em locais certos, e que para 0 caso de
tombados, havera uma somatéria de instrumentos de incentivo. Sra. Lia Mayumi
questiona sobre a limitagdo dos 13 milhdes de reais estimados. Sr. Marcelo Fonseca
Ignatios esclarece que este valor € um impacto estimado, e que o acréscimo do
bénus é a destinacdo do imdvel a um uso, que ainda nao foi calibrado. Sra. Lia
Mayumi questiona se é dar uso ou usar 0s recursos em obras, destacando que nos
demais casos, como o retrofit, se fala em investimento em construcdo, que trard um
bénus para a ser usado na area do PIU. Questiona se no caso dos tombados a
destinacdo do bdnus sera usada para gerar obra e conservacao do bem tombado. Sr.
Marcelo Fonseca Ignatios esclarece que ha algumas hipéteses, mas que carecem de
calibragens. Sra. Rita de Cassia Gongalves esclarece que o bbnus para o imével
tombado foi idealizado como um incentivo, considerando que ha um grande potencial
construtivo passivel de transferéncia na regido central. Considera que para trazer o
instrumento a regido central, houve uma necessidade de incentivo, destacando que o

bénus so6 sera aplicado para iméveis cujo Coeficiente de Aproveitamento seja superior
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a duas vezes a érea relativa do terreno, destacando que essa bonificacdo é uma
complementagdo para beneficio a manutengdo de um imovel histérico,
complementando-se entdo como um instrumento a mais a TDC, facilitando estas
acOes de restauro. Enfatiza que a TDC, hoje em vigéncia no ambito da Operacéo
Urbana Centro, sera modificada, atendendo uma recomendacao do Departamento do
Patrimonio Histérico da Secretaria Municipal da Cultura, para que haja um incremento
do incentivo considerando a importancia da regido central histérica da cidade. Informa
sobre a acao para intensificar e potencializar o instrumento, considerando agora duas
vezes a area do terreno passivel a transferéncia. Esclarece que o bdnus ainda nao foi
modelado, mas que os trabalhos estdo em curso. Sra. Lia Mayumi pondera que,
durante estes estudos, devem ser consideradas situagdes como edificacdes de valor
historico em pequenos lotes. Sra. Sylvia Pariz Campos, do Instituto Actos, ressalta
que no centro ha mais de 200 imoveis tombados, considerando inclusive a ociosidade
de vaérios deles, e destaca que durante tratativas realizadas com o0s presentes,
chegou-se ao entendimento de que nem todos estes iméveis deveriam ser convertidos
em Habitacbes de Interesse Social — HIS, e informa sobre o desejo de diversos
proprietarios destes iméveis em adquirir mais iméveis para transformacdo em
habitacdo, a qual € uma demanda da regido central, bem como moradias a outras
faixas de renda. Questiona também que o bénus ndo se faz necessario em alguns
casos, e considera que a TPC pode ser suficiente. Sr. Leonardo Amaral Castro
esclarece que os imoéveis que ja possuem certiddo nas areas em questdo, nao
passardo por uma recontagem do potencial construtivo, ficando preservada sua
condicdo. Sr. Eduardo Della Manna destaca sua inquietacdo, onde a prefeitura ndo
pode contar com recursos or¢gamentarios para investimentos, ressaltando inclusive que
este desafio ja transpassa diversas gestbes, e que para fins de investimento, a
prefeitura apenas pode contar, basicamente, como recursos oriundos da arrecadagéo
de outorga onerosa. Destaca os investimentos a serem realizados pelo PIU, inclusive
ponderando que uma parcela bastante grande, da ordem de 45%, desse investimento
se deve as instalagbes de areas verdes, e sugere que as intervencdes propostas
sejam revistas, priorizando o que € estratégico. Entende que esta concentracdo de
recursos é exagerada. Destaca que as areas do territério podem ser escolhidas pelos
empreendedores por diversos motivos, e h4 uma determinada disputa entre essas
regibes para receber tais investimentos. Destaca que, diante um pensamento
estratégico, sugere reduzir a outorga onerosa em locais onde o poder publico quer
atrair investimentos. Destaca ser um equivoco pensar que na politica urbana induz a

producdo de empreendimentos em determinados locais, reforcando essa l6gica que
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depende de outros fatores, como o interesse do mercado e viabilidade econdmica.
Questiona que a locacdo social é abordada por um projeto de lei de autoria do
Vereador José Police Neto, e sugere que o debate se dé nesse ambito, e questiona
também sobre as intencdes e possibilidades para a matéria de acdes publicas e
privadas, e como essa modalidade habitacional impactaria no centro da cidade. Indica
a necessidade de altos coeficientes de aproveitamento na regido central, inclusive
considerando os coeficientes de diversos edificios ja existentes, bem como defende a
auséncia de gabaritos de altura. Propde também que, para os 500 mil metros
gquadrados de estoque de bdnus equivalente, a eventual possibilidade de inserir
dispositivo onde o Grupo de Gestdo do PIU Setor Central podera, a partir de estudos
econbmicos e urbanisticos, acrescer novos estoques ao bbnus equivalente. Sra.
Vivian Barbour destaca que na regido central o uso do instrumento da transferéncia
de potencial construtivo € recente diante da antiga regulamentagéo, considerando que
ndo havia arranjos institucionais que definissem a competéncia. Destaca que apesar
da lei ser de 1997, a apropriacdo do instrumento € recente, questionando que a
mudanca proposta é bastante brusca, e se faz necessério, conforme documento
também protocolado na Operacdo Urbana, um balanco deste instrumento, inclusive
sugerindo um monitoramento dos valores que estdo sendo negociados, considerando
a necessidade de um controle diante da renuncia que se faz de recursos da outorga
onerosa. Destaca que o0s imOveis da regido central devem possuir um calculo
diferenciado diante o elevado Coeficiente de Aproveitamento, mas destaca a
necessidade da compreensao dos critérios objetivos do instrumento para compreender
de forma mais efetiva. D4 exemplos de casos reais, questionando a eficiéncia do
instrumento em determinados casos. Questiona se o0 bbnus, a ser usado junto com a
TDC, s6 podera ser usado dentro dos limites do PIU, questionando se havera liquidez.
Destaca também a necessidade dos arranjos institucionais para o instrumento
proposto, questionando que hoje ha muitas dificuldades, mas que diante aos novos
arranjos isto podera ser prejudicado, demorando ainda mais tal organizacao. Sr. José
Fernando Conte, da Secretaria Municipal de Habitacdo, parabeniza a apresentacao
realizada, e coloca que € um grande desafio a exposicdo do tema. Quanto ao
instrumento das ZEIS, destaca que a origem do instrumento € para fixar a populacao
de baixa renda na regido que ela ja se encontra, evitando a gentrificacdo. Dia que, no
passado, os incentivos fiscais foram necessarios diante a falta de producédo desta
modalidade, mas pondera que 2/3 da producdo imobiliaria do Brasil nos ultimos
tempos foi de Habitacdo de Interesse Social - HIS, considerando inclusive que havia

um financiamento do Programa Federal Minha Casa Minha Vida. Destaca a
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necessidade de incentivo para a producdo de HIS fora das ZEIS, e coloca como uma
guestdo a construcdo de HIS dentro das ZEIS, para que ndo haja uma concorréncia
entre e poder publico e a iniciativa privada, considerando que poderd haver um
aumento do preco da terra diante os incentivos pretendidos. Destaca que as faixas sao
diferentes diante os financiamentos das diferentes esferas, e que o déficit, apesar
destas acbes de financiamento, ndo diminui principalmente porque grande parte da
demanda esta abaixo de 1,8 mil reais de renda. Questiona a possibilidade da criacdo
de uma faixa 0,5 (menor que a faixa 1), voltadas a populacdo de menor renda.
Pondera que a producao publica tem mais chance de atender as menores rendas, e
destaca a necessidade do assunto ser mais analisado, bem como a necessidade de
criacdo de mecanismos de verificagdo das intervengdes realizadas e da obediéncia de
parametros. Sra. Simone Ferreira Gatti apresenta davida quanto ao mapa das
intervencbes apresentados. Questiona se ha recursos e locais ja previstos para
intervencdes de habitacdes de interesse social, uma vez que essa producdo nao esta
indicada no mapa. Expfe a necessidade de articulacdo entre o projeto apresentado e
a Secretaria Municipal de Habitacdo, e questiona onde se apresenta a viabilidade
econdmica dos demais instrumentos da politica urbana, como dacdo em pagamento e
consorcio imobiliario para iméveis notificados por Parcelamento, Edificacdo e Uso
Compulsério - PEUC. Destaca que a locagdo social também deve ser viabilizada
economicamente. Cita as Areas de Estruturacdo Local — AEL, destacando que o
projeto ndo pode apenas se basear em novas unidades e empreendimentos, mas
reconhecer toda a populagéo que & vive e trabalha e considerar esta permanéncia no
presente projeto. Por fim, coloca a necessidade da continuidade do debate ao projeto,
considerando sua extensdo e complexidade. Sr. Guido D’Elia Otero agradece a
apresentacdo e coloca que ainda persistem algumas duavidas, e coloca que na
arrecadacao prevista, de quase um bilhdo de reais, produz uma conta que néo fecha,
e questiona se vale a pena considerar o projeto no tamanho em que é proposto.
Entende ser mais interessante diminuir a area de intervencdo. Questiona se é de
interesse publico incentivar o remembramento dos lotes, considerando que o mercado
ja faz isso com habilidade e sem incentivos. Por fim questiona como funciona o bénus,
o gual relaciona o quadro bénus com o preco do terreno diante do preco do Quadro 14
do PDE. Sr. Marcelo Fonseca Ignatios esclarece que a ideia do quadro é a de
simular situagbes paradigma, com exemplos de pregos em intervalos e considera
também que o preco médio presente no Quadro 14 do PDE para calculos para fins de
outorga, 0 que propicia um incentivo de boénus na ordem de R$ 1.522,40 por metro

quadrado. Sr. Bruno Martins Hermann, Assessor da S&o Paulo Urbanismo,
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esclarece que a primeira coluna se da por base no emissor, e a linha é o receptor,
sendo o valor da conta o preco do que teria de se pagar pela outorga onerosa do
direito de construir se equaliza com o subsidio do bénus, sendo esta a corelagao,
sendo o preco mais caro o0 preco do terreno, onde se é necessario gerar mais metros
guadrados, com maiores valores, onde se precisa de um bénus da ordem de R$
1.500,00 para um valor de R$ 3.000,00, onde o restante cabera a outra parte pagar.
Sr. Guido D’Elia Otero questiona como se chega ao Coeficiente 2 (dois). Sr. Marcelo
Fonseca Ignatios esclarece que no momento esse valor € estatico, ndo existindo um
cambio, sendo que em determinados lugares este valor pode ser de interesse ao
empreendedor e em outros lugares ndo. Exemplifica que no caso da constru¢do de um
empreendimento cuja area destinada a HIS seja de 1.000 m2, o empreendedor
receberd o bbnus de 2.000 m2 para utilizar em outro empreendimento dentro da area
do PIU Setor Central, salientando que esse valor pode ser usado liviemente dentro
dos coeficientes a qual o empreendimento que ird receber deve obedecer. Destaca
que a construgdo de um empreendimento de 1.000 m2 de Habitacdo de Interesse
Social podera permitir a construcéo de mais de um empreendimento e, em caso de um
edificio anadlogo, mais do que 2 edificios, considerando que a outorga s6 € cobrada
para as metragens para além do coeficiente basico. Sr. Bruno Martins Hermann
esclarece que a bonificagéo € calculada sob a area privativa do edificio. Destaca que o
preco médio da outorga é de R$ 750,00 por metro quadrado, e o valor deste € de R$
1.500,00 aproximadamente, sendo entdo a origem indicativa do fator 2. Sra. Rita de
Céassia Goncgalves esclarece que o valor é considerando relativamente baixo, pois o
subsidio dado a cada unidade de Habitac&o de Interesse Social produzida é no valor
aproximado de R$ 60.000,00, pois € esse o valor da outorga relativa a essa éarea.
Esclarece que uma possivel reavaliagdo do Quadro 14 do PDE, a qual modifica as
bases de calculo da outorga, o subsidio se modificar4, para valores menores,
considerando que o valor da outorga é baixo. Sra. Simone Ferreira Gatti indica a
necessidade da construgdo de uma contra partida mais estratégica, como a
construcdo de um parque publico de habitacéo e locag&o social, 0 qual seré cedido ao
poder publico, ponderando que os beneficios ofertados pelo projeto proposto de PIU
sdo muito grandes, considerando que essa bonificacdo ficara a disposicao do
mercado, inclusive sendo passivel de negociacdo em revenda. Sr. Bruno Martins
Hermann esclarece que este foi o primeiro célculo para quando se tem todo o HIS da
faixa 1, sem outros usos, mas que com a adoc¢do de outras faixas de HIS e usos
mistos, esse valor serd& menor, mas destaca que 0 instrumento consta com um

subsidio que esta sendo esgotado, e que ha uma indicacéo para o fortalecimento dos
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chamamentos em &reas publicas para a construcao da politica habitacional de HIS
com equipamento no modelo de locacdo social. Destaca que isso ndo impede do
mecanismo apresentado ser colocado como uma opcédo de politica habitacional, com a
indicacdo de que a bonificacdo podera atingir maiores valores se assim os estudos
permitirem diante outros cendrios. Sr. Leonardo Amaral Castro esclarece que ha
muitas contribuicbes que merecem ser debatidas e comentadas, e que ha muitas
frentes de abordagem e debate para o projeto apresentado, como os incentivos a HIS
e a Retrofit, ou ainda a interacdo com a TDC. Sugere entdo uma agenda especifica
para a discussao e debate de cada instrumento especifico, para que se possa ter foco
no trabalho, a fim de buscar as melhores solu¢des. Destaca que neste momento ha
uma série de colocacdes que necessitam de mais tempo de debate. Esclarece que os
nameros indicam a viabilidade econdmica ou ndo dos empreendimentos. Destaca que
a Transferéncia do Direito de Construir vai possuir um regramento privilegiado em
relacdo aos outros instrumentos, podendo inclusive ser utilizado para além do
perimetro do PIU proposto, colocando que possuira um espaco reservado,
considerando que é um instrumento que funciona bem. Ressalta que 0s instrumentos
devem ser estudados um a um para que as questdes possam ser respondidas, e que
se faz o registro de todos os questionamentos apresentados, destacando que ainda
existem duvidas inclusive na equipe que desenvolve os trabalhos, considerando a
complexidade das questbes e do projeto como um todo. Destaca a importancia das
gquestdes e dos instrumentos, e, considerando o passar da hora da presente reunio,
sugere a continuidade dos trabalhos em mesas técnicas, as quais poderdo avaliar
instrumento por instrumento, ressaltando que o principal ativo do municipio é o poder
de cobranca pelo potencial construtivo, e que a regido central usufruird beneficamente
do manejo desta assim rigueza, sendo que a prefeitura pode fazer a simples coleta
deste recurso ou explora-la de maneira mais ousada. Sr. Guido D’Elia Otero
gquestiona o motivo da regidao da Vila Buarque e do Minhocdo estarem em branco no
mapa apresentado. Sr. Bruno Martins Hermann esclarece que a logica apresentada
pelo mapa € de uma producdo média por macro setor, e que um unico edificio fica
diluido na maneira de apresentacdo dos dados, com a informacdo apresentada na
forma regional. Sra. Simone Ferreira Gatti destaca a importancia da realizacédo
destas reunifes, mas coloca o elevado numero de reunides, e indica que pode ser
usado também o tempo da Reunido da Comissdo Executiva da Operacado Urbana
Centro, ponderando inclusive que, as vezes a pauta € curta, permitindo a extensao
dos trabalhos a outras tematicas. Sra. Eneida R. Belluzzo Godoy Heck destaca

necessidade de também se debater a questdo das regularizacbes das edificacdes,
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considerando que este tema transpassa outros assuntos, como o0 parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsério; Retrofit e que dentro da lei existe um corte - para
edificacOes até 1997, e que no projeto de lei de anistia e regularizagdo em debate na
Camara Municipal de S&o Paulo, excluem-se as areas de Operacdo Urbana para fins
de anistia e regularizacbes. Sra. Simone Ferreira Gatti destaca a importancia de
também serem evolvidos nos debates, outros atores que desenvolvem papéis nas
areas, como construtoras que fazem Retrofit entre outros. Sr. Leonardo Amaral
Castro enfatiza que todas as colocagfes possuem sua razao, e que o presente projeto
apresenta grandes desafios, indicando que os comentarios realizados sdo de maneira
a questionar o projeto para avancar o projeto. Coloca que ha grandes esfor¢os no
debate, e exemplifica uma reunido acontecida na semana anterior, a qual se realizou
junto a um empresario que efetua um retrofit na regido do Viaduto Maria Paula, o qual
pode apresentar seus questionamentos e indagacdes para as acbOes por ele
realizadas, as quais s@o possiveis testar os instrumentos propostos. Por fim, solicita a
todos e continuem a patrticipar dos debates para aprimoramento do projeto, agradece
a presenca de todos e encerra o presente trabalho as 18h12.
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