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Aos seis dias do més de agosto de 2019 as 19h00min, na Escola Técnica Estadual
Santa Ifigénia, localizada a Rua General Couto de Magalhaes, 145 — Santa Ifigénia, a
Prefeitura de Sao Paulo, por meio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano — SMDU e da Sao Paulo Urbanismo, conforme convocatoria, inicia a Audiéncia
Publica do Projeto de Intervencdo Urbana - PIU Setor Central na temética de
Patriménio Histérico e Producdo Imobiliaria. Sra. Patricia Saran, Gerente de
Participacdo Social da S&o Paulo Urbanismo, toma a palavra, cumprimenta
cordialmente os presentes e da inicio a audiéncia publica, compde a mesa com o
Presidente da S&o Paulo Urbanismo - Sr. José Arménio de Brito Cruz e o Diretor de
Desenvolvimento da Sdo Paulo Urbanismo - Sr. Leonardo Amaral Castro. Fala sobre
0 processo de elaboracdo do PIU Setor Central, que segue os passos dispostos na
legislacdo municipal. A versdo consolidada do Projeto estd sendo apresentada e
debatida com a sociedade em audiéncias publicas, sendo esta a terceira de trés
audiéncias programadas para esta fase do dialogo publico. Também estdo sendo
colhidas contribuicbes por meio de consulta publica on-line, no portal Gestédo Urbana,
aberta em 09 de maio passado e vigente até 09 de agosto de 2019. Informa que o
convite para esta audiéncia foi publicado no Diario Oficial da Cidade e em jornal de
grande circulacdo em 27 de junho de 2019, além da disponibilizacdo da respectiva
versao consolidada do Projeto de Intervencdo Urbana no site Gestdo Urbana desde 09
de maio de 2019. Apés a audiéncia, a ata e manifestacdes serdo disponibilizadas. Sr.
José Arménio de Brito Cruz, Presidente de SP-Urbanismo cumprimenta os
presentes e explana sobre a presenca da SP Urbanismo quanto a politica urbana na
cidade de Sao Paulo. Trata-se da terceira audiéncia do PIU Setor Central. Declara que
este € um trabalho de suma importdncia para a cidade, considerando o
aproveitamento da rede de infraestrutura implantada na regido central e a capacidade
de receber moradores em conjunto com a infraestrutura ja existente. O perimetro do
PIU Setor Central deriva da revisdo do territério da Operacdo Urbana Centro — OU
Centro. Essa revisdo, prevista no Plano Diretor Estratégico, aponta a intervengdo em
perimetro, o que tem sido discutido em meio as possibilidades de transformacédo do
territério e considerando o papel do territério na dindmica da cidade de S&o Paulo. No
altimo censo observa-se um aumento no niumero de moradores e ha elevado numero
de empregos, 0 que leva a alta rotatividade de pessoas na regido. Na regido ha
elevada oferta de espacos publicos e mobilidade, uma densidade que possibilita uma
vida urbana mais estruturada. O trabalho do PIU Setor Central obedece quatro eixos,

sendo eles: intervencao habitacional, mobilidade, a questdo ambiental e o patriménio
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histérico, que é tema da audiéncia de hoje. A tipologia e consolidacdo da ocupacao
trazem a tematica do patrimdnio como objeto de reflexdo, sendo assim, preservar o
patriménio histérico é uma necessidade, tem sido objeto de trabalho dos técnicos da
SP-Urbanismo envolvido com este projeto e a proposta desta mesa tematica €
possibilitar essa discussdo. Sr. José Arménio de Brito Cruz registra que houve
manifestacdes antecedentes solicitando contribuicbes apartadas, registradas com
antecedéncia e que sao reconhecidas. Informa ainda ter se manifestado
favoravelmente ao pleito por meio de processo eletronico - SEI. Sr. Leonardo Amaral
Castro cumprimenta aos presentes e informa que o projeto ja encontra-se em consulta
publica e recapitula: esta € a terceira audiéncia publica, que ja houve duas audiéncias
publicas anteriores e que o0s temas vao se conectando. Apresenta inicialmente o tema
da audiéncia publica quanto ao seu significado e territério de abrangéncia. A partir da
revisdo da compreensao da OU Centro, chegando-se a conclusdo de que morar no
centro ndo se restringe apenas aos distritos Sé e Republica, mas também aos distritos
do Bom Retiro, Pari, Belém, Bras também compdem 0 cenario acesso a rede de
infraestrutura, de mobilidade e de moradia existente no centro da cidade. Indica na
apresentacdo 0s principais pontos a comporem o territério que € objeto da
apresentagdo. A apresentacdo considera que nos ultimos quinze (15) anos houve um
crescimento significativo na produgdo habitacional do centro. Ha 1.269 imoveis
tombados no centro, o que corresponde a 43% do parque de iméveis tombados na
cidade de S&o Paulo, de acordo com dados do Geosampa. Quatro eixos principais
permeiam este projeto de intervengdo: habitacdo, ambiental, patriménio histérico e
mobilidade urbana. Aponta que segundo dados fornecidos por SEHAB relativos a
corticos, favelas e assemelhados, h4 uma demanda de 8 mil unidades destinadas para
Habitacdo de Interesse Social faixa 1 Apresenta também os territérios demarcados
como areas de estruturagdo local, promovendo Habitacdo de Interesse Social,
regularizagdo fundiéria e urbanistica de empreendimentos de habitac@o subnormal e a
provisao de equipamentos publicos, qualificando os usos e ocupacdes do territério. No
plano de mobilidade propde requalificacdo de calcadas, implantacdo de ciclovia e
passarelas, considerando também implantar pontos de transposi¢do da orla ferroviaria
e a bacia do rio Tamanduatei, possibilitando uma melhor integragdo do ponto de vista
da conectividade viéria entre os territorios, promovendo a integracdo entre as grandes
areas de comércio e servigos existentes na regido central e as areas de habitacdo
demonstradas. Sr. Leonardo Amaral Castro continua a apresentacao informando que

0 eixo ambiental considera que a area central tem baixo indice verde por habitante,
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sendo importante ganhos de cobertura vegetal para essa malha de conectividade, no
incremento na qualidade ambiental da regido. Apresenta as principais areas verdes do
centro e acrescenta sobre a estratégia de criacdo de caminhos verdes além da
requalificacdo de pragas e parques. Apresenta ainda a estimativa de custos para 0s
quatro eixos mencionados; 0s instrumentos de politica urbana que viabilizardo a
execucdo desses planos, havendo a preservacdo do instrumento da OU Centro tal
como foi aprovada originalmente em suas principais estratégias e parametros de
desenvolvimento, propondo-se agora uma modernizacdo desse instrumento em
compasso com a nova realidade. O Plano Diretor Estratégico - PDE instrumentaliza a
administracdo municipal em relacdo a quatro (04) instrumentos: operacdo urbana
consorciada, as areas de intervengdo urbana, areas de estruturacdo local e
concessodes urbanisticas. No caso em tela, langamos méo de um instrumento que ndo
consta expressamente no Plano Diretor, mas sim de uma legislagéo que o preservou e
de uma area de estruturacdo que vai conter novos distritos, que fazem um cinturdo
envoltério da area central — centro tradicional da cidade. Dispde também quanto a
gestdo participativa, prevendo a constituicdo de um conselho gestor para
acompanhamento do projeto, compostos por agentes do poder publico e demais
setores da sociedade civil a serem envolvidos no processo de gestdo participativa.
Demonstra também o estagio atual de desenvolvimento do PIU, sendo uma etapa de
desenvolvimento e uma etapa de gestdo, sendo que o projeto encontra-se na primeira
etapa. Este € o momento de lancar as bases do projeto, instrumentalizar a
administracdo publica para promover as transformag¢fes e promover a qualificagdo
territorial pretendida para, em seguida, passar-se para a fase de gestao participativa
dos instrumentos visando obter os resultados esperados no projeto. HA um programa
de acdes: a AlU Setor Central e a OU Centro, sendo que estes instrumentos provém
recursos para execucdo no ambito do PIU Setor Central, visando a geracdo de
resultados como ¢é a transferéncia do direito de construir ou a arrecadacdo onerosa do
direito de construir, sendo um fundo direcionado a prefeitura com vistas a execucao
das intervengbes previstas e, por fim, tais intervencbes serdo objetos do grupo de
gestdo. Apresenta o perimetro de requalificacdo de imoOveis tombados, areas que
serdo beneficiadas com as acdes do PIU, o Perimetro de Requalificacdo de Imdveis
Tombados - PRIT tem como objetivos primeiro caracterizar os conjuntos de imdéveis
garantindo uma ambiéncia a ser preservada, sendo este trabalho discutido junto aos
orgdos de preservacao tais como CONPRESP, CONDEPHAAT e IPHAN, que podem

promover essa transformacao. O projeto reconhece esses atributos e pode apresentar
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solucBes urbanisticas que valorizem esses atributos e considere as possibilidades de
transformacdo deste territdrio, tendo em vista que ha alguns terrenos e iméveis que
podem receber edificacbes, novos empreendimentos imobili&rios e como se dara essa
harmonizagdo entre 0 ambiente construido de interesse de preservacdo e as novas
edificacbes. As duas principais ambi¢cbes do PRIT sdo justamente: criar uma moldura
que garanta a preservacdo dos atributos de interesse histérico do ponto de vista
urbanistico, gerando parametros de uso e ocupa¢do do solo e a0 mesmo tempo
permitindo que os imdéveis a serem transformados sejam objetos de parametros
urbanisticos que facam a composicao entre tombados historicos e imdveis novos. Fala
sobre o0s principais aspectos estudado, os eixos de visibilidade e o estudo volumétrico
considerando possiveis transformagbes do entorno. Apresenta também os
instrumentos da politica urbana, notadamente a Transferéncia do Direito de Construir -
TDC, prevista desde o Estatuto das Cidades (2001) e ja aplicada pelos municipios,
trazendo uma oportunidade para que, partindo da politica urbana, se faca a
preservacdo do patriménio histérico e nesse sentido a inovacao trazida pelo projeto é
a aplicacéo de bonus de preservagdo. Com a TDC ha a possibilidade de compensar
esse proprietario para que este receba um beneficio por parte do poder publico, de
transferir seu direito de construir para outros locais da cidade, e também de incentivar
gue haja a preservacdo de imoOveis e que as obras de restauro sejam realizadas. O
PIU Setor Central objetiva manter a possibilidade de aplicar a TDC no perimetro
usando-se a férmula do PDE, representando que o volume de potencial construtivo
inicial a ser transferido, sera reduzido e sera compensado com a criacdo de um fator
de incentivo de Centro Historico, que buscard uma compensacédo entre o0 volume
constante da OU Centro e 0 novo regramento presente no ambito do PIU Setor
Central, que prevé essa transferéncia como aplicavel em todas as areas do municipio.
Informa ter conhecimento que na data de hoje foi proferida decisdo judicial que
sustentava essa hipotese foi cassada, de modo que as transferéncias na OU Centro
efetuadas a partir da intimacg&o da prefeitura sobre essa deciséo terdo que se restringir
ao perimetro da operacgdo urbana. O PIU Setor Central corrige essa informacgéo visto
que legisla a matéria e deixa de prevalecer esse entendimento judicial, porém,
considere-se que até a data de hoje a decisdo preservava o direito de TDC para fora
do perimetro da OU Centro, algo que fora revisto judicialmente embora seja do escopo
deste projeto rever essa possibilidade. O bbdnus de potencial construtivo ao vai no
sentido de compensar essa perda que a aplicagcdo da formula do PDE traria aos

imoOveis da érea central. Além da TDC vai se outorgar aos imoveis que sejam de
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interesse de preservacdo no centro um bbnus de potencial construtivo que seja
utilizado neste caso para transformacdo e utilizacdo em imdveis dentro deste
perimetro do PIU Setor Central. Em relacdo a producdo imobilidria, demonstra que o
PIU Setor Central foi dividido por setores de destinagcdo com base nos novos padrbes
urbanisticos. Os territérios de transformagcédo sdo areas em que ha transformacgéo
efetiva, trazendo uma novidade em relacdo a morfologia urbana e os territérios de
preservacdo sdo areas onde a transformacgéo é permitida, porém ndo é incentivada.
Nas areas destacadas na apresentacdo englobando faixa ao longo dos distritos de
Santa Cecilia, Bom Retiro, Pari se prevé a instalacdo de um sistema viario chamado
de “apoio sul”, integrando area do PIU Arco Tieté que foi incorporada ao Setor Central
e 0 mesmo valendo para areas que incluem o distrito do Brds. As éareas de
gualificacéo - distritos Sé e Republica, acompanham os parametros vigentes. Por fim
chega-se as areas de preservacgado, que sdo aquelas que receberdo menos incentivo a
sua transformacgdo. Os setores de regramento urbanistico sdo uma composi¢cdo das
areas de transformacdo, qualificacdo e preservacdo que configuram o0 mapa
apresentado. O que se procedeu a partir da andlise econémica foi uma composicao
entre os territorios, criando zonas homogéneas de valores imobiliarios para subsidiar a
precificagdo do potencial construtivo na area. O cenario atual considera um ambiente
edificado de cerca de 20 milhdes de metros quadrados. Se os parametros urbanisticos
fossem utilizados até o limite, chegaria a um volume construido que ultrapassaria de
20 para 35 milhGes de metros quadrados. Existe uma possibilidade autorizada pela lei
de zoneamento vigente, de se adicionar & area do PIU Setor Central mais 15 milhfes
de metros quadrados, porém, o que se considera € um estoque do potencial
construtivo de 2,200 milh6es de metros quadrados, nUmero aquém do previsto. A
divisdo do potencial construtivo possui uma fracdo em carater oneroso, ou seja, parte
do trabalho sera feito a partir da alienacdo desse estoque de potencial construtivo da
area. Por outro lado tem-se um potencial construtivo ndo-oneroso voltado a habitacdo
de interesse social e incentivos que incluem os bdnus de potencial construtivo, que
limitam a aplicacdo desses instrumentos que vao gerar gratuidade, garantindo uma
arrecadacdo minima para o projeto.Suas formas de acesso sdo por meio de
contrapartida financeira baseada na outorga onerosa do direito de construir ou na
regularizacdo onerosa de edificacbes. H& possibilidade de aquisicdo de potencial
construtivo para desenvolvimento de novos projetos e para regularizacio de excessos
de area construida irregularmente promovidas. Por outro lado, hd um formato

complementar de acesso por meio de contrapartidas urbanisticas, formas endoégenas
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do projeto gerar resultados urbanisticos que ndo dependam de arrecadacdo de
recursos e posterior investimento por parte do poder publico. Os bénus de potencial
construtivo sdo beneficios que o0s promotores habitacionais recebem por
desenvolverem determinados tipos de a¢Bes e produtos imobilidrios, como exemplo
HIS 1, sendo que sera concedido aos promotores de habitacdo nessa modalidade um
bénus no potencial que ele poderd comercializar no ambito do PIU Setor Central e
podera substituir o instrumento da outorga onerosa podendo o proprio promotor
usufrui-lo ou aliena-lo em favor de um terceiro. A realizagdo de retrofit também é um
objeto de incentivo, visto que toda vez que houver reconversao de um edificio para
habitacdo de interesse social, fica concedido ao promotor imobiliario um bénus d
potencial construtivo de forma semelhante aquele HIS que nédo seja de retrofit, ha por
fim os imdveis tombados, além da TDC recebem também o bbénus de potencial
construtivo conforme ja exposto. Outra forma de acesso se da sob a forma de
construcdo de empreendimentos de educacdo e cultura que também poderdo se
beneficiar da gratuidade de potencial e também o remembramento de lotes para
viabilizar a transformagé@o de areas que sejam de interesse. Os bonus equivalentes
sao certiddes de potencial construtivo concedidas a quem promover HIS em &reas de
ZEIS. Os incentivos diretos do projeto tem em conta areas destinadas para educagéo
e cultura ndo computaveis, remembramento de lotes para construgdo com 0s mesmos
indices e os incentivos de zoneamento, facultando ao promotor da demolicdo de
imével em precariedade construtiva reconstrua com os mesmos indices do imével
anterior sem o pagamento pela area construida adicional. No caso dos incentivos de
zoneamento como fachadas ativas ou areas de fruicdo publica também permitem aos
promotores imobiliarios que essas areas ndo sejam computadas, 0 que gera um
acréscimo no potencial construtivo. Frisa ainda quanto aos projetos especiais, de
grandes areas publicas: DETRAN, Garagem da CMTC, Estadio do
Canindé/Portuguesa e a Garagem Santa Rita, sendo grandes glebas de propriedade
publica que passardo por processo de transformacdo com recursos via Parceria
Pudblico Privada, com vistas a constru¢do de equipamentos publicos, construcdo de
HIS e implantac&o de projetos de urbanizacdo que fagam a composicao entre espacos
publicos, equipamentos, habitacdo e empreendimentos que gerem os resultados
econdmicos necessarios. Os projetos tem como principal objetivo a producédo de HIS
que retorna a prefeitura promovendo o programa de locagéo social, evitando que as
habitacdes produzidas na &rea do centro sejam exclusivamente entregues como

propriedade, sob risco de que a equidade gerada com a producéo habitacional voltada
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a populacédo de baixa renda seja desfeita. Finalizada a apresentacdo, agradece 0s
presentes e se coloca a disposicdo para esclarecimentos. Sra. Patricia Saran em
carater de informe anuncia a inscricao extra-pauta da Associa¢do dos Proprietarios de
Iméveis Tombados do Estado de Sao Paulo - APITO para breve apresentacdo no
ambito da audiéncia publica, que encaminharam solicitacdo a presidéncia da SP-
Urbanismo, obtendo manifestacdo favoravel ao pleito. Foram convidados Sra.
Marielisa Bertolim, Sr. Tony Naji e Sra. Carla Kopke, sendo que a Sra. Marielisa
Bertolim cumprimenta cordialmente a todos o0s presentes, parabenizando
especialmente ao Sr. Presidente da SP-Urbanismo e ao Sr. Leonardo Amaral Castro
salientando terem feito uma excelente exposi¢éo a respeito dos temas. Sra. Marielisa
Bertolim realiza apresentagdo em nome da APITO, consta na apresentacdo sitio

eletrénico: www.apitosp.com.br. Expde que o0 objetivo da organizagcdo € justamente

defender os interesses dos proprietarios de imdveis tombados do estado de Sao
Paulo, hd também o objetivo de contribuir para que a Prefeitura assuma sua
responsabilidade de preservacdo e de manutengcdo dos imdéveis tombados. Ha no
estado de S&o Paulo cerca de trés (03) mil iméveis tombados e um crescimento na
ordem de 400%. Expbe também sobre a importancia dos imdéveis tombados enquanto
promotores da memoria coletiva, conservam o patrimbnio e a arquitetura, além de
preservar nossa cultura e histoéria. Acrescenta que, com o tombamento, ha uma perda
da autonomia e gestdo da propriedade a partir do momento em que o imovel é
tombado sua volumetria, fachada ou internamente, ocasionando seu esvaziamento
enquanto valor econémico. Evidencia a situacdo do imoével apdés seu tombamento,
tendo em vista as limitac6es de uso e conservacao, informa que os representantes da
entidade trouxeram um manifesto para entregar aos presentes contendo os Ultimos
dispositivos legais vigentes que se referem aos iméveis tombados e apresenta
reivindicacbes pautadas pela associacdo junto ao poder publico, sendo a primeira
delas a revitalizacdo do centro histérico dada a partir dos iméveis nele contidos, algo
gue sO é possivel por meio da TPC — que possibilita que esses imOveis sejam
restaurados e abertos a sociedade — diferente do observado na outorga onerosa. Frisa
que a TPC trabalha a preservacdo do imovel enquanto a outorga onerosa trabalha
com a arrecadacao para a prefeitura. Reivindica também a manutencéo da legislacéo
gue disciplina a TPC, que a atuacdo do DPH tenha o cumprimento dessas leis, que se
tenha agilidade na aprovacdo de todos os processos considerando que ao pedir o
restauro de um imével ha uma série de tramites que sdo demorados, que se tenha

uma interferéncia positiva, pois ao fim caberd ao proprietario arcar com o 6nus do
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restauro e da preservacdo, além de transparéncia e publicidade nos processos de
tombamento. A mesma pondera que a TDC trata-se de livre negociacdo e que na atual
legislacdo seja mantido esse procedimento com 0 regramento vigente, além de
pleitear a isenc¢é@o de IPTU, do ITBI no momento da transferéncia do imével tombado,
incentivo fiscal de pessoas fisicas e juridicas para obras de restauro e isencdo de
taxas e emolumentos. A mesma remete a um artigo na Lei n° 16.402/2016 — Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacad do Solo, que prevé a referéncia de cinco (05) por
cento da arrecadacdo do FUNDURB para as TDP para restauro dos iméveis e cita
valores estudados para as possibilidades de restauro por este instrumento, dada a
presente arrecadacao do fundo. Por fim, ilustra a fala com iméveis que receberam a
TDC e cujas obras de restauro se dao de modo que devolva a sociedade
possibilitando que usufruam destes em certa maneira, como exemplos a Casa da
Boia, a FAAP, a Mitra Arquidiocesana entre outros. Agradece 0 espaco para a
esplanacédo e encerra sua fala. Sr. Eduardo Della Manna, representante do SECOVI-
SP, cumprimenta a todos 0s presentes e apresenta trés sugestdes também inseridas
na data de hoje na consulta publica do PIU Setor Central, no sentido de pontecializar a
producao imobiliaria da regido central da cidade, dado o contexto atual de disputa em
torno da producdo imobiliaria, sendo que ha véarios PIU em andlise e outros ja
encaminhados a Camara Municipal. Entende que, para o sucesso do PIU Setor
Central, que haja incentivos bastante fortes; potencializar o aproveitamento de
terrenos localizados exclusivamente em ZEIS situadas dentro do perimetro do PIU
Setor Central, sugere que fossem dispensados do projeto: coeficiente de
aproveitamento maximo, taxa de ocupacdo maxima, obrigatoriedade de recuos e
dispositivos relativos a cota ambiental. Em relacdo aos incentivos para producao de
HIS nas AEL, entende que para viabilizar de fato a producéo privada de HIS na regido
central da cidade o bénus equivalente seria de 05 (cinco) para HIS 1 e 04 (quatro)
para HIS 2 dentro do perimetro do PIU Setor Central e respectivamente 04 (quatro_ e
03 (trés) fora do perimetro; por ultimo, sugere a inclusdo de um dispositivo forte para a
producado imobilidria na cidade no sentido de garantir que nos 36 primeiros meses de
vigéncia do PIU Setor Central as propostas apresentadas exclusivamente para area de
abrangéncia da atual OU Centro ficassem dispensadas do pagamento de
contrapartida financeiras nos seguintes casos e até os seguintes limites: para
categoria de uso em prédios residenciais (R2V) e para empreendimentos de Habitac&o
de Mercado Popular - HMP o coeficiente de aproveitamento maximo aplicado seria

igual a 12, para produgéo de prédios de escritorio, servicos profissionais (nR1.6) o
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coeficiente de aproveitamento maximo seria igual a seis vezes e para a categoria
servicos de hospedagem ou moradia o coeficiente de aproveitamento maximo seria
igual a 09 para instalagbes hoteleiras, mais 03 para servicos e 06 destinados
exclusivamente para garagens para dos hotéis. Por ultimo, apesar da audiéncia
publica ndo tratar do tema, destaca que em nenhum momento se propde com clareza
incentivos para implantagdo e desenvolvimento de polos de economia criativa na
regido central. Lembra que o Plano Diretor vigente no municipio dispde no art. 182
sobre o primeiro perimetro para implantacéo desse segmento na cidade de Sao Paulo,
distrito criativo da Sé/Republica e o referido plano dispés que por lei especifica
poderiam ser criadas para determinadas atividades elencadas no PDE incentivos
fiscais como isencdo sobre ISS, IPTU, taxas municipais, simplificacdo de
procedimentos para instalacdo de empresas. Cré como sendo uma oportunidade de
trazer a realidade tudo aquilo que o PDE ja indicou. Sr. Marco Aurélio Braga,
representante do MAB advogados registra contribuicdo como sindico de um prédio
tombado na Praga da Republica e expde a situagéo dos edificios tombados do centro
gue estdo tentando se utilizar da TDC. Declara que ja ha um canal de interlocugéo
com a SP-Urbanismo e com a SMDU, porém, a grande questao é evitar a competicdo
pelo uso do instrumento entre os proprietarios de seu uso concorrendo em mercados
com areas mais profissionais e organizadas, compreender a operacionalizagéo desses
instrumentos ndo fazendo instrumentos concorrentes entre si. Outro ponto
considerado diz respeito a capacidade de adensamento a partir do uso da TDC por
prédios tombados para a regido central, considerando levantamento realizado em
prédios que fazem parte do movimento que defende o uso do instrumento, verificando-
se um indice de ocupacao dos prédios muito baixo, sendo que sua aplicacdo poderia
baratear o custo condominial, considerando que eventuais custeios de obra seriam
bancados pelo uso deste instrumento e, considerando a legislagdo vigente, alguns
custos de manutencao também poderiam ser abrangidos pelo uso desse instrumento.
Afirmou que ha experiéncias positivas em outras cidades e, se observadas
determinadas condi¢cfes de uso é possivel renovar o instrumento em um determinado
intervalo temporal. A associacdo pretende fazer contribuicbes no sentido de que os
prédios tombados fiquem fora do limite do FUNDURB ou tenham um formato diferente
de se calcular, eventualmente consiga repetir o uso do instrumento em determinadas
condiches, sem competicAo com outros instrumentos mais organizados dentro do
setor imobilidrio. Outras contribuicdes serdo encaminhadas oportunamente para a

Secretaria e para a SP-Urbanismo. Sr. Arlindo Amaro, representante da ASSIFOR
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IPIRANGA, morador da regido do Ipiranga, aponta que essa discussdo sobre
requalificacdo do centro remonta aos anos 2000 e que essa discussao nao avangou,
frisa que passaram sete prefeitos pelo municipio e repetindo-se 0 mesmo discurso e o
centro da cidade permanece degradado, vé as areas envoltorias do Teatro Municipal,
do Parque Dom Pedro Il entre outras regifes de cultura da cidade em méa conservacao
e ndo observa melhorias por parte do governo. Quando se fala em melhorias da regido
central, uso e ocupacao do solo, refor¢ca que ndo ha areas verdes no centro da cidade,
ndo ha areas permeaveis na regiao central. Salienta seu desconforto com a situacao
do Minhocéo e aponta a necessidade de sua demolicdo por acreditar ndo ter serventia
para a cidade. Finalizado o primeiro bloco de questdes, o Sr. José Arménio de Brito
Cruz agradece as colocacdes propostas até o momento e declara que compreende as
demandas da APITO e salienta que algumas questdes por eles levantadas direcionam
para 0s necessarios incentivos que o poder publico deve gerar a partir do momento
em que tomba e reconhece aquele bem como patriménio publico. Concorda que ha
um Onus para o proprietdrio do imovel tombado, porém coloca que néao
necessariamente o tombamento faga que o imovel perca o valor, 0 que ocorre é
diminuicdo do potencial de construgdo, o que ndo implica em desvalorizagéo, diz ainda
que é preciso enxergar o bem tombado como gerador de valor cultural. Informa que
alguns dos incentivos propostos podem se resolver no ambito do PIU Setor Central.
Quanto a fala do Sr. Eduardo Della Manna, aponta que ha agbes externas ao PIU
Central o que ndo esta em pauta na audiéncia de hoje, mas analisando as propostas
colocadas buscando em sua maioria desonerar taxas e ativos pagos pelas
construcdes do centro e a potencializagao do ativo imobiliario, chegando a coeficientes
superiores, declara que ndo procuraria dentro do PIU Setor Central conflitos com o
PDE de 2014 devendo-se trabalhar em seus ditames, sob risco de ndo trabalhar em
uma perspectiva factivel. A fala do Sr. Marco Aurélio Braga, advogado, coloca a
necessidade de reflexdo sobre o tempo de TDC e sua aplicabilidade, o que esta em
pauta e ha discussdo internamente para achar formas para que isso se viabilize. E
uma questdo de natureza juridica a forma de estruturacdo desta questdo. Em relacao
ao Sr. Arlindo Amaro, que ja esteve em outras audiéncias, salienta que é dificil para a
sociedade enxergar os limites do poder publico, mas esclarece que nos ultimos anos a
regido central tem passado por transformacdes, trouxe um novo movimento de
producdo imobiliaria e ascensdo de equipamentos culturais, muito j& foi feito e ainda
h& muito a ser feito para recuperar o tecido urbano. O enfrentamento do déficit

habitacional através do PIU Setor Central € importante, hd potencialidade para
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enfrentd-lo, fomentando a implantacdo de habitacdo m lugares que dispdem de
infraestrutura, complementando com o enfrentamento da reforma das calgcadas na
cidade como determinacdo da gestdo. Sr. Leonardo Amaral Castro declara que este
primeiro bloco de questbes sintetiza a discussdo proposta, quando a Sra. Marielisa
Bertolim trds as questdes sobre as dificuldades de se fazer a gestdo de bens
tombados, com todos os desafios que sao colocados tanto do ponto de vista
econdmico quanto instrumental da pistas de como o poder publico pode atuar, Sr.
Eduardo Della Manna apresenta uma contribuicdo na questdo de ampliar os incentivos
para construcdo de HIS 1 e para HIS 2, também apresenta uma reflexdo bastante
correta quanto a questdo dos polos de economia criativa, Sr. Marco Aurélio Braga
apresentou obstaculos operacionais na aplicagdo do recurso de TDC, dificuldades de
estabelecer uma unanimidade no condominio e gerar sustentabilidade no tempo, haja
vista os cuidados principalmente se trata-se de imével tombado, assim como Sr.
Arlindo Amaro aponta como o ambiente urbano do centro poderia melhorar, ter uma
outra caracteristica. Destaca que o desenvolvimento nao é so financeiro, precisa haver
politicas publicas. O desenvolvimento nao sé da politica urbana. Se o uso do potencial
for aplicado em incentivar HIS, patriménio historico e retrofit de imoveis e o excedente
for vendido, o municipio arrecadara menos de um tergo do previsto para realizar todo o
programa de intervencgdes. O grande exercicio a ser feito € enxergar a politica publica
como necessaria de outras fontes de financiamento, mais adequado as necessidades
colocadas, pondere-se também outras demandas como as de mobilidade urbana,
patriménio cultural e questdes ambientais quanto a forma de organizacdo e emprego
deste recurso. Poderia aumentar a aplicacéo de bonus ou potencial, porém, impactaria
negativamente na arrecadacdo; poderia dar mais incentivo ao patriménio cultural
aumentando a area destinada e aumentar o limite do FUNDURB, que parece ser
adequado, por outro lado, significa que o FUNDURB ira arrecadar menos. O desafio
para esse projeto é fazer a composicdo entre as demandas que necessitam ser
enfrentadas e o recurso disponivel. Frisa que é importante esse momento de dialogo,
gue nem sempre permite exaurir a discussdo e chegar ao final dentro de um viés
conclusivo, mas que o debate continue. Reconhece que o projeto tem limites, mas tem
grandes potenciais, e 0 objetivo é dialogar com a sociedade, e focar para chegar aos
resultados desejados, abrindo espacgo aos interessados para agendamento de outras
reunides para a continuidade da elaboracédo do PIU. Sra. Patricia Saran prossegue
com a organizacdo dos inscritos para o segundo bloco. Sra. Vivian Barbour,

advogada do escritério MAB advogados, agradece a apresentacdo feita pela SP-
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Urbanismo, se apresenta como urbanista e pesquisadora sobre a tematica de
patrimdnio cultural e politicas publicas de preservacdo. O escritério que representa
atua no segmento de aperfeicoamento da politica publica em torno da aplicagdo da
TDC, concorda com a revisdo da OU Centro, sendo que h& uma previsdo pelo PDE
nesse sentido. Para essa revisao tras pontos pressupostos: o potencial construtivo a
disposicdo dos tombados é um bem urbanistico, de natureza publica e deve ser
aplicado com transparéncia e com governanca. Por ser um bem publico, a negociacéo
desse potencial deve ser mediada pelo poder publico de modo que este possa medir a
efetividade dessa politica, entendem que uma forma de qualificar essa fiscalizacao é
fortalecendo os o6rgdos de preservacdo e defende que o célculo do potencial
construtivo deve levar em conta a area construida do imoével objeto da politica,
temendo-se que a simples utilizagdo do célculo sem nenhum tipo de ajuste levando-se
em conta apenas a area construida pode ser prejudicial e sugere utilizar como critério
a idade do edificio, que é algo objetivo. Entende que a aplicacdo dos incentivos deve
acontecer de modo que os bonus apresentados pelo PIU ndo sejam competitivos entre
si, acredita ser possivel flexibilizar o teto do uso da TDC considerando o grande
acervo de bens tombados, atrelando-o a alguns critérios. Com relacdo a aplicacéo de
5% do TDC no FUNDURB acredita ser possivel flexibilizar esse teto considerando a
disponibilidade de acervo de bens tombados na cidade de S&o Paulo atrelando essa
flexibilizag&o a alguns critérios ou pensar o uso da TDC a partir de pontos patrimoniais
em que o recurso ndo se esgote no imovel, propondo ao Departamento do Patrimodnio
Historico - DPH uma abordagem integral do patriménio que entende que se deve
investir ndo apenas na preservacdo da edificacdo, mas também em melhorias do
entorno. Além disso, pode-se pensar em usos combinados obrigatorios de potencial
adicional, obrigando-se um edificio a usar determinado percentual de outorga onerosa,
outro percentual de TDC, para que um percentual ndo compita com o outro. Afirmou
que protocolard até sexta-feira um documento contendo as propostas ora
apresentadas. Sra. Telma Borges, arquiteta da empresa Dinamo e pesquisadora na
area de patriménio cultural, professora assistente no curso de Arquitetura. Também
realizou estudo em relag&o ao limite de aplicacdo de 5% do FUNDURB em TDC, tendo
com base a experiéncia da cidade de Belo Horizonte, local onde esses instrumentos
ndo competem e a outorga onerosa, solicita protocolar um documento produzido
nesse sentido. Sra. Mariana Kimie Mito, representante do REPEP apresenta duas
contribuicbes, esclarecendo inicialmente acerca do patriménio histérico e artistico e

outra sobre o perimetro de requalificagdo de imdveis tombados — PRIT. Afirmando que
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patrimdnio ndo € apenas aquilo que estd tombado, mas também ha outros
instrumentos de preservacao do patrimdnio e é preciso ter atencdo a isso, pois todas
as transformag0es feitas no territério dizem respeito a vida das pessoas e patriménio
ndo € s6 aquilo que é reconhecido pelo Estado, conforme a Constituicdo Federal, o
patriménio faz parte da acdo e da memoria dos diferentes grupos sociais, é preciso
conhecer esse patriménio que faz parte do cotidiano da vida das pessoas e alguns
trabalhos j& foram realizados para reconhecer esse estatuto a exemplo do INRC do
Bom Retiro realizado pelo IPHAN-SP, reconhecendo o multiculturalismo da regiéao, o
inventario participativo do Minhoc&o contra a gentrificagdo, os inventarios séo formas
de trabalho em conjunto. Existe uma experiéncia piloto do Mundaréu da Luz na regiao
da Estacdo da Luz e Campos Eliseos, esses inventarios contribuem para pensar a
valorizacdo do patriménio junto com a sociedade, sdo exercicios de cidadania e de
educacdo patrimonial. A outra questdo dispde sobre o PRIT, a forma como foi
apresentado e definido se assemelham as areas de territérios envoltorios de bens
tombados e deve se considerar como atuar nessa regido considerando sua relagéo
com a cidade, essa relacédo vai além da visibilidade, a jurisprudéncia nacional coloca a
gquestdo da ambiéncia, que sdo os modos de viver, podendo incluir perimetros de
entorno de imével tombado, que tem sido foco de grande polémica na cidade de Sao
Paulo a exemplo do Teatro Oficina, que é o impacto no entorno objeto de discussao.
Sugere incluir esses perimetro de entorno na plataforma Geosampa, observa a
necessidade de discutir parametros, pois este dispositivo € muito parecido com o
perimetro envoltério de area tombada, ja tem baliza nos 6rgdos de preservacgdo. Sr.
Antonio Zagatto, Conselheiro Participativo da Lapa e técnico do CONDEPHAAT que
explana sobre a finalidade da lei e remete-se a representatividade alcancada no
ambito da Operacdo Urbana Agua Branca, para o PIU Setor Central, que possui
quatro linhas de argumento que sdo: Meio Ambiente, Mobilidade, Habitacdo e
Patrimébnio, essa ordem de prioridades esteja clara para o grupo que sera o gestor
desse trabalho, afinal lhes compete gerir e ndo estabelecer a prioridade, esta deve ser
a lei que vai estabelecer o PIU. Como técnico do Condephaat contribui colocando que
ja foi apontada duas contribuicbes que convergem com o ja dito pela APITO, pela
Mariana Kimie Mito - REPEP e pela Vivian Barbour — MAB Advogados, pondera que a
apresentacdo ndo poderia estar ali na auséncia dos quinze (15) dias prévios, porém, o
parametro de Santa Ifigénia foi incorporado a apresentagéo, e solicita registro em ata
como proposta oriunda dos 6rgdos técnicos, faltando as &areas envoltérias de bens

tombados sob risco de prejuizo da ambiéncia nesses locais por exemplo entorno da
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Estacdo da Luz e o pétio do Pari. As propostas sdo a delimitacdo de perimetro de
requalificacdo integrada dos ambientes urbanos, significa que haja uma rubrica
permitindo preservar também as é&reas envoltorias, garantindo a qualificacdo da
ambiéncia do territorio, evitando que o grupo gestor ndo coloque ponte e avenida na
frente de patrimonio ou de meio ambiente. Sem essa rubrica pode-se colocar as
intervencBes mais interessantes ao momento, em prejuizo da populacdo. Sr. Alex
Sartori, arquiteto, informa ter feito um estudo sobre a questdo da demografia e os
objetivos do PIU proposto, que sera entregue tdo logo encerrada a fala. Afirma que o
PIU propbe o objetivo de adensar a regiao central, entretanto, entende que os dados
apresentados divergem dos que foram utilizados para base dos célculos. Cita ter
refeito todos eles e questiona a base de calculo utilizada pela Prefeitura para chegar
ao coeficiente apresentado. Aponta uma diferenga significativa entre o valor aplicado
no céalculo e o valor ideal para chegar-se a conclusao de aplicagdo, como apresentado
na Plataforma Gestdo Urbana. Aponta ainda um problema relacionado a area de
potencial construtivo de uso residencial, tanto destinada a HIS quanto a HMP, o
estoque que esta em projeto também nado corresponderia ao necessario para chegar-
se a densidade pretendida no projeto, supondo que a area projetada para base de
calculo seja diferente do perimetro do projeto, ocasionando a diferenca de dados. O
estudo que realizou prossegue apontado que para acrescentar 0 nimero de habitantes
projetados em longo prazo haveria um crescimento demogréafico que aposta numa
transferéncia populacional muito grande vinda de bairros externos a érea central para
o centro. Coloca que, se o calculo da area construida foi realizado a partir de
projecbes de desempenho do mercado em anos anteriores em que havia um
panorama econdmico diferente do observado hoje, esse desempenho é insuficiente
para que se atinja o objetivo do projeto. Sr. Guido D’Elia Otero, representante do IAB
— SP e membro da Comissdo Executiva da Operacdo Urbana Centro agradece a
apresentacéao e faz leitura da proposta. Informa que ao propor a revisdo da OU Centro
e novas formas de incentivo para preservacédo de iméveis tombados, o projeto para o
PIU Setor Central precisa estabelecer uma politica publica de preservacdo que
consiga ser acessivel para o pequeno proprietario de iméveis do centro e que seja
efetiva por meio de objetivos, diretrizes e metas claras. O perimetro tem uma
guantidade grande de bens tombados e sua conservacao deve ser pensada a partir da
possibilidade de recuperacéo da qualidade urbana como um todo. Toda e qualquer
proposta que envolva o restauro e a preservagdo dos iméveis tombados do municipio

e suas areas envoltorias precisa ser pensada conjuntamente com todos os 0rgaos e
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conselhos de patrimonio para que sejam pactuados os diversos interesses e privilegiar
uma decisdo coletiva que seja benéfica para a cidade, sem enfrentar restricbes
posteriores. Esta politica publica de preservagédo pode ser vinculada a TPC, mas para
isso é importante que o instrumento seja revisto tanto na forma de sua aplicacdo
guanto em seus objetivos, o0 que demanda a necessidade de uma pesquisa qualitativa
que analise a efetividade do instrumento dada a variedade e complexidade de bens
tombados e de suas demandas, que ndo devem ser analisadas a partir de bens
isolados, mas como um conjunto a ser recuperado. Nao seria 0 caso de se ter uma
comissdo de patrimdnio para cuidar dos imoveis tombados do centro e suas areas de
influéncia? Sugerimos nesta revisdo da transferéncia que ndo seja uma negociagao
apenas entre privados, mas que viabilize que parte dos recursos arrecadados sejam
alocados em um fundo publico que possa viabilizar projetos e obras de valorizagéo do
patrimdnio. A TPC como utilizada hoje na OU Centro permite ao proprietario do imovel
tombado transferir até a metragem maxima estabelecida pelo coeficiente de
aproveitamento da zona em que esta inserido, o que permite que o proprietario venha
a transferir o que nao é dele, pois o direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento basico é publico e essa é uma questdo que precisa ser revista.
Salienta que é importante também ser discutida a aplicabilidade do instrumento da
TDC tanto em imoveis publicos em posse da prefeitura quanto por seus
concessionarios, no intuito de evitar uma possivel competicio com outros
instrumentos importantes para a politica urbana como a outorga onerosa do direito de
construir. Os imdveis da prefeitura séo muitos e com grandes areas construidas, que
poderiam limitar a aplicabilidade de instrumentos em relagédo a imdveis privados, além
disso, é a propria Prefeitura responsavel por liberar a TPC, o que configuraria um
possivel conflito de interesse e procedimentos. Sra. Patricia Saran registra o termino
das inscricbes e anuncia a presenca, e anuncia mais duas solicitacbes de fala que
serdo submetidas a coordenacéo dos trabalhos. Passa entdo a palavra ao Sr. Celso
Giannazi, vereador, que cumprimenta cordialmente a todos os presentes e endossa
tudo o que foi falado, informa conhecimento de que a regido central da cidade é bem
servida de equipamentos publicos, com infraestrutura muito acima da média e vé com
preocupacado a especulacdo imobiliaria avangando sobre a area do PIU Setor Central.
Tras em nome da Camara Municipal de Sdo Paulo - CMSP uma preocupacgdo por
parte da populacdo com eventuais desapropriacbes e que a regido sofra com a
gentrificacdo da regido, restando o pedido através da CMSP que a populagédo seja

envolvida no debate em torno das desapropriacdes para que a populagdo ndo seja
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prejudicada. Informa ainda que no dia 13 de agosto ocorrera na Assembleia
Legislativa do Estado de S&do Paulo uma audiéncia publica para trazer mais dados e
sugestdes da populagdo que atualmente procura a CMSP e por falta de espaco na
Casa a audiéncia serd realizada no proximo dia 13 as 19h00 na ALESP. Sra. Patricia
Saran informa haver ainda duas contribuicfes registradas posteriormente ao periodo
de inscrigbes, foi concedido pela mesa que cada um tenha dois (02) minutos para
manifestacdo. Sr. Fabio Redondo registra o inicio dos debates em torno de edificios
tombados ainda junto a Associacdo Comercial de Sdo Paulo e SP-Urbanismo,
preocupa-se com o retrofit e a grande dificuldade em transformar iméveis comerciais
em uso residencial com mudanca de categoria a grande dificuldade que h& nesse
processo, aponta ainda que sempre se observou durante a discussao que teria um
incentivo e pelo que vé, em principio essa aplicagéo seria dada apenas para HIS. Quer
saber se este entendimento permanece. Pondera que uma das razdes para atragéo do
centro em relacdo a moradia € a existéncia de postos de trabalho, cré que imdveis
comerciais, hoteleiros e demais modelos que ndo apenas os de cunho habitacional
também precisam passar por este rejuvenescimento e o retrofit é dificil de ser
executado. Sr. Sergio Gomes, jornalista, integrante do Projeto Repérter do Futuro,
declara que um cidaddo apresentou dados que contestam o0s numeros oficiais e
solicita esclarecimento sobre a veracidade. Encerrada as falas, Sr. José Arménio de
Brito Cruz coloca que compreendeu a colocacdo do Sr. Alex Sartori, mas afirma que
0S numeros nao estdo em desacordo, que estdo presentes 0s técnicos da SP-
Urbanismo envolvidos com este trabalho, frisa que existe um trabalho que vai além do
calculo de densidade, sendo que ha uma metodologia em SP-Urbanismo para basear
esse estudo. Esses potenciais que consideram desde fotografias de construcdo até o
acompanhamento junto a outros 6rgdos municipais que liberam a movimentacdo de
obras na cidade indo além do calculo de indices médios. Chama a atencéo para o fato
de que em um dos mapas projetados, a Bela Vista entra como uma parcela do distrito,
estendendo convite ao Sr. Alex Sartori para que conheca a metodologia utilizada pela
SP-Urbanismo, acrescentando que o trabalho se da a partir de dados confiaveis. Em
resposta aos questionamentos da Sra. Vivian Barbour declara que ha uma dificuldade
na territorializacdo dos recursos advindos da regulacdo da construcdo na cidade de
Sdo Paulo. Existe uma tensdo entre o recurso gerado e a territorializacdo do
investimento. A outra questdo colocada abrange as areas envoltérias a imoéveis
tombados, tendo sido questionadas pelos proprios 6rgdos de preservacdo e a questao

colocada considera a ambiéncia da cidade e valorizagdo do Iéxico urbano, nos levando
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a discussao do conceito de patrimbnio histérico. A questdo do retrofit colocada e que
refere-se ao bbénus para HIS deriva de um estudo interno de SP-Urbanismo, sendo
que o fomento ao retrofit a outros usos ndo seria necessario do ponto de vista
econdmico. A questdo do potencial construtivo, colocado pela Sra. Vivian Barbour, é
um bem publico e por isso h& necessidade de aprimoramento deste mecanismo de
mediacdo na negociacao a ser desempenhada pelo poder publico. Finaliza sua fala e
agradece a participacdo de todos. Sr. Leonardo Amaral Castro reconhece a
relevncia dos questionamentos, esclarece que 0 processo passou por Varias
abordagens, comecando pela revisdo da OU Centro, estudo sobre todos os distritos
envolvidos e pode haver alguma dificuldade de leitura. Passa a fala para a
Coordenadora do Projeto apresentar os esclarecimentos. Sra. Rita de Cassia
Goncalves explica a forma como foi construido o diagndstico do PIU. Esclarece que o
diagnéstico colocado na primeira consulta publica foi a primeira abordagem do projeto,
considerando a totalidade dos distritos abrangidos pelo anel central propondo uma
proposta de recorte da area do projeto, identificando as areas que apresentariam
padréo urbanistico meta do projeto e, a partir dessas metas, estabelecer o objetivo do
projeto. Na primeira consulta publica jA houve uma primeira proposta de perimetro
considerando o recorte, que ja é um recorte dos distritos contidos no anel central. Na
segunda consulta o perimetro foi revisto e os dados recalculados em fungéo deste
novo perimetro. Considera que a reelaboracdo do perimetro € inerente a qualquer
projeto urbanistico, trabalhando através de aproximacdes sucessivas. Aponta para um
dado a considerar, que talvez aponte para possivel fragilidade em todos os projetos
envolvidos, que é trabalhar com os dados do Censo de 2010, que estdo na iminéncia
de serem revisados. A Secretaria eventualmente faz projecdes em cima dos dados de
2010, porém se trabalha com os dados oficiais, por isso os valores se encontram em
uma margem que ainda permite serem utilizados com seguranca. Em relacdo a
discrepancia entre as metas de adensamento do projeto e 0 estoque de potencial
construtivo disponibilizado em primeiro momento, tem seu estabelecimento bastante
inferior aquilo que o zoneamento permite ser edificado na &rea, sendo esse estoque
um instrumento de monitoramento da evolucdo do projeto e novos estoques poderédo
ser disponibilizados & medida que houver o esgotamento do estoque ja existente, visto
que foi proposto com base no desenvolvimento pregresso da area central. Embora se
esteja vivendo uma situagdo de crise econdmica que produzam impacto sobre a
producdo imobilidria, as referéncias para projecdo de dados sdo de um passado

recente. S&o estimativas de projetos, ajustadas como estruturas de monitoramento de
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sua evolucdo. Também se disponibiliza a receber o Sr. Alex Satori para esclarecer
quanto as duvidas apresentadas. Sr. Leonardo Amaral Castro retoma a palavra e
responde a fala da Sra. Mariana Kimie Mito sobre a finalidade do PRIT, cuja misséo &
resguardar a ambiéncia e morfologia urbana baseada em ambiente fisico, a politica de
preservacdo tem um escopo de atuacdo que vai alem da dimensao fisica do
patriménio cultural, alcangando sua dimensé&o imaterial também. Esclarece que o ato
de tombamento € administrativo e as instancias constituidas para promover este
patriménio cultural sdo os 6rgdos de preservacdo existentes, sendo que s6 ha
viabilidade do PRIT se esses 6rgdos de preservagdo veicularem as normas. Ha um
estudo pensado em ambito do PIU Setor Central, porém ha um caminho a percorrer
nesse sentido por parte dos 6rgaos de preservacao. Retifica informacdo apresentada
pelo Sr. Antonio Zagatto sobre ndo haver na CMSP projeto de lei que altere a ordem
de priorizagéo de agbes em ambito da OUC Agua Branca. O que ha em tramitacio &
uma revisdo do valor do CEPAC que diz respeito a um ajuste do estudo econdmico.
Propde reflexdo futura no sentido do Conselho Gestor manejar as intervencdes
prevendo tanto a participagdo popular quanto gestdo administrativa, mas com escopo
pré-definido em lei, para aquilo que é mais importante seja na teméatica do patriménio,
de HIS, ou qualquer outra politica disposta no PIU. Sobre a fala da Sra. Telma Borges,
aponta que, na experiéncia de Belo Horizonte, a solugcdo gerada foi a criagdo de uma
cota cativa do coeficiente de aprovietamento para aplicagdo da TDC, visto que nunca
se cobrou outorga onerosa do direito de construir em Belo Horizonte, pois o plano
diretor daquela cidade encontra-se em vias de sancdo dando inicio a cobranca de
outorga preservando-se tanto a outorga onerosa quanto a TDC, o que garante
sobrevida aos instrumentos. O PIU tem uma série de interesses, tem necessidades de
arrecadacdo, de concessao de potencial construtivo para preservacédo do patriménio,
para producdo de HIS e é necessario encontrar um equilibrio no projeto, atendendo a
todos os aspectos propostos. Comenta ainda acerca da contribuicdo do Sr. Guido
D’Elia Otero onde, de transferir o coeficiente de aproveitamento, que € direito do
proprietario do terreno, seria possivel a partir do momento em que o direito fosse
frustrado e o bbnus apresenta-se como subsidio, pois ndo € a TDC mais sim outro
instrumento que a outorga onerosa permite que este proprietario a comercialize no
mercado privado possa auferir receitas suficientes para que cumpra seu objetivo
dentro da politica publica. Em ultima andlise, o poder publico tem a prerrogativa de
ndo conceder bbnus a nenhum proprietario, bem como de alienar o potencial

construtivo e permitir maior liberdade de atuagdo ao mercado, ou atuar no sentido de
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que o mercado produza aquilo que a politica publica vislumbra enquanto resultado
desejado. Finalizada a fala, o Sr. José Arménio de Brito Cruz responde ao
guestionamento do Vereador Celso Giannazi quanto a questdo da gentrificagdo do
territério, evitando ndo vulnerabilizar a populacdo que necessita de apoio e resguardo
do poder publico na garantia de seu direito de morar na regido, tendo sido uma
preocupacédo do projeto manter essa populacéo na regido. Coloca que a locacéo social
€ outro instrumento que impede a gentrificacdo.Encerrado o debate as 21h23min a
Sra. Patricia Saran agradece a participacdo de todos. Os documento protocolados
durante esta Audiéncia Publica encontram-se registrados nos processos SEI n°
7810.2019/0000729-3 e 7810.2019/0000730-7. Eu, Patrica Saran, Gerente de
Participacdo Social de SP- Urbanismo lavro a presente ata.
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