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André Araujo

DEVOLUTIVA DAS CONTRIBUICOES DA 3° CONSULTA PUBLICA

CONTRIBUICAO/RESPOSTA

Poderiam trabalhar também o eixo da Rua Direita-Viaduto do Cha-Rua Barao de Itapetininga-Av. Vieira de Carvalho, pois através de
uma linha reta faz uma transicao do Centro Velho ao Centro Novo, conectando uma sequéncia de pracas histéricas da cidade (Praca
da Sé, Praca do Patriarca, Praca da Republica e Largo do Arouche) que representam, em sequéncia, diferentes periodos do
desenvolvimento paulistano e expansdo urbana.

Um calcamento ou iluminagao diferentes poderiam dar identidade visual a esse trecho do centro histérico. Ou mesmo um roteiro
turistico a pé das pracas centrais.

O Projeto Especial Minhocdo abrange a Av. Vieira de Carvalho, conectando-se a Praca da Republica. O eixo Rua Direita- Viaduto do
Cha-Barao de Itapetininga é objeto do Projeto de Requalificacdo dos Calcadées, também desenvolvido pela Sdo Paulo Urbanismo.
Desta forma, o conjunto das acdes propostas deve propiciar a integracao pretendida.



André Araujo

Thomas Chow

Poderiam retomar a implementacao de parklets, espalhados pela regiao central. Também, nas dreas de maior movimentacao de
pedestres, tornar o cruzamento com os carros mais amigavel (através do nivelamento na altura da calcada e manutencao do mesmo
pavimento, por exemplo). Para estes dois pontos, penso a Via Sparano (Bari, Itdlia) como exemplo de boa pratica internacional.

No mesmo espirito, nas ruas que nao sao calcadoes (regido da 25 de Mar¢o e Mercadao, por exemplo), poderiam ser colocados
programas de reducao dos usos de carros nessas vias. Também como boa prética internacional, no Microcentro de Buenos Aires foi
implementada uma rede de ruas com trafego reduzido.

Ademais, em todo o setor central, é necessario diminuir os confrontos entre ciclistas e pedestres, pois areas exclusivas de pedestres
(calcadas e calcaddes, por exemplo), ha circulacao em alta velocidade de bicicletas, que colocam em risco todas as pessoas. Nesse
sentido, reforco de sinalizacao e campanhas de conscientizacao (no campus da USP foi feita uma) poderiam estimular o uso e a
seguranca de bicicletas, mantendo a prioridade dos pedestres, com a ideia coletiva de mobilidade. Também, instalar paraciclos na
entrada dos calcaddes poderia ser uma medida de evitar que sejam pedaladas em areas proibidas.

Esperamos que todas as calcadas e ciclovias sejam reformadas e ampliadas. Também esperamos que sejam implantadas novas
ciclovias e mais travessias para pedestres e ciclistas, assim como todas ciclopassarelas descritas no projeto! O transporte publico
também deve ser priorizado em detrimento dos carros e demais transportes motorizados.

Para incentivar os pedestres, devem ser plantadas arvores, colocada boa iluminacgao, implantados bancos e lixeiras nas calcadas e
pequenos comércios devem ser incentivados, como bares e restaurantes.

O Programa de Intervengdes da AlU-Setor Central, indicado no Quadro 1B anexo a Minuta de PL, prevé a configuracao de uma malha
de conectividade qualificada e arborizada para melhoria das condicées de mobilidade ativa.

O PIU Setor Central consolidou um Programa de intervenc¢des indicativas, cujos projetos serao desenvolvidos apenas quando da
programacao dessas intervencoes pelo Conselho Gestor da AlU-Setor Central. As medidas de mitigacdo e neutralizacao de conflitos
entre pedestres e ciclistas, propostas pelo municipe, referem-se a etapa de elaboracado dos projetos executivos e, oportunamente,
poderao ser implementadas.



Andre Takiya
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A gigantesca bobagem que a "Emurb" comecou a fazer no Anhangabali vai resolver o problema de enchente do Rio Anhangabau ou
vai ser mais uma das maquiagens mal executadas como a Rua 7 de abril?

A intervencao no Vale do Anhangabau nao integra o Programa de Intervenc¢des do PIU Setor Central.

Poderia haver um programa de meméria das lojas histéricas do centro, como a Casa Godinho, e incentivos para que novos comércios
se instalassem em imdveis histéricos, preservando sua estrutura/fachada.

Em termos de iluminagao, o extenso centro historico de Quito (Equador) apresenta um bom caso, tanto pela iluminagao dos edificios
histéricos quanto das ruas e calcadas, contribuindo para a seguranca na regiao.

O patrimonio artistico e cultural poderia ganhar maior divulgacao através dos espacos municipais (incluindo o edificio Martinelli que
tem o seu terraco em reformulacdo) e dos museus da cidade, como forma de atrair a populagcdo ao centro e conhecer nao apenas os
espacos, mas também as obras de arte da cidade. Um exemplo de boa pratica internacional é a iniciativa Un'Opera al Mese em Forli,
Italia, selecionando esculturas para serem expostas e debatidas com profundidade. Também, exposicées em pracas e areas publicas
(como a histéria do Anhangabau contada em painéis no Viaduto do Chd) podem ser incentivadas para democratizar o acesso a arte e
a histéria.

5% dos recursos captados por meio dos instrumentos da AlU-SCE sao reservadps para acdes de valorizacao do patriménio histérico,
dentre as quais podem ser incluidas agdes como as apontadas.

No tépico de uma linha circular, poderiam retomar o projeto que ja foi pensado de uma linha de VLT, especialmente para os bairros
que nao sao diretamente servidos por metré (como Campos Eliseos, Bela Vista e parte do Bras), assim como ja foi implementado em
Santos e no Rio de Janeiro.



André Araujo

Ary Neto
(Campos Eliseos VIVA)

No Programa de intervencao da AlU-Setor Central estd prevista a destinacdo de recursos para o desenvolvimento de estudos
destinados a subsidiar intervencdes de melhorias das condi¢des de circulacao e mobilidade ativa na AlU-SCE, podendo abranger:
a. Elaboracao do plano de seguranca vidria para pedestres, considerados os pontos criticos de acidentes;

b. Projeto de gestao do meio-fio para atendimento aos diversos modos de deslocamento, ativos e motorizados, nas areas de maior
circulacdo de pedestres;

c. Estudos para a definicao de critérios e delimitacdo de areas de restricao de estacionamento de automaoveis no Setor Centro
Histdrico e para a reorganizagdo da oferta de areas de estacionamento na drea de influéncia de Polos Comerciais;

d. Estudos para implantacao de linha circular para atendimento e interligacao das areas de concentracao comercial.

Outra regiao que poderia ser ativada é a ligacdo do final do Vale do Anhagabau (préximo ao Mirante do Vale) com o Largo Sdo Bento
e o Viaduto Santa Ifigénia. Além de comércio e servicos, uma nova ligacéo fisica (seja escadaria ou elevador simples - como as
ligagdes entre bairros baixos e altos em La Spezia, IT, e em Lisboa, PT) poderia atrair pedestres para este ponto do vale.

Ja existe uma escadaria conectada ao Viaduto Santa Ifigénia que faz a ligacdo com a Praca Pedro Lessa. Essa estrutura pode ser objeto
de obras de recuperacao, financiadas com recursos da AlU-Setor Central. Adicionalmente, estd prevista, no Programa de
Intervencoes, a implantacao de duas estruturas de transposicao, para pedestres, na Av. Prestes Maia, que devem contribuir para uma
maior integracdo entre os edificios situados em faces opostas do Vale do Anhangabad.

Requalificar a regiao de Campos Eliseos proximo a Sala Sao Paulo e Praca Princesa Isabel "URGENTE" , ERRADICAR A CRACOLANDIA
que ha 22 anos destrdéi o bairro, moro ha 20 anos na Alameda Dino Bueno e nunca consegui andar minha rua inteira pela cal¢ada. A
REGIAO E O CAOS DAS DROGAS.

A Prefeitura precisa resolver esta situacdo !!!



Leila Lisboa

Marion Dorin

Ol3, atualmente moro na regiao da Luz, proximo a Sala Sao Paulo, drea no centro da cidade de Sao Paulo, nas imediacdes das
Avenidas Duque de Caxias, Ipiranga, Rio Branco, Casper Libero, Rua Maud, Estacao Julio Prestes, Alameda Dino Bueno e da Praca
Princesa Isabel, pois fui contemplada pela Cohab na aquisicdo de um apartamento. Tudo bem, mas a regido precisa de melhorias e a
Cracolandia fixada naquele local, sé deprecia cada vez a regido. O Projeto Nova Luz é um projeto de renovacdo urbana, ele precisa
urgentemente ser colocado em pratica.

Todas as centrais de bairros (nn sei como se chama isto) deveriam ter um nimero com varios atendentes, para podermos ter com
quem FALAR cobre os novos buracos no bairro, sobre as podas necessarias, sobre a conservacao dos baixos de viadutos que servem
de dormitério e casa para mtos indigentes e parecem uma pocilga, sobre demora sistematica de algum tipo de linha de 6nibus,
sobre lampadas queimadas em determinadas ruas e o perigo que isto representa para quem volta tarde de algum trabalho ou
estudo, sobre faréis que nn funcionam depois de uma chuvinha e que criam um caos nos bairros. Mas AONDE e COM QUEM

Sao varios enderecos, telefones, sites mas que ninguém conhece. Acho que seria uma boa ideia implantar este telefone para que
cada cidadao pudesse se comunicar e o encarregado do bairros solicitar a prefeitura ou orgao responsavel a sua resolucao de
conserto.

O Programa de Intervengdes da AlU-Setor Central contém intervencées de qualificacdo de espacos publicos que abrangem a regiao
de Campos Eliseos, em torno do terminal Princesa Isabel. Também estd prevista a implantacao de destinacao de 20% dos recursos
captados mediante a implantacdo da AlU-Setor Central na ampliacao da oferta e na requalificacdo de equipamentos publicos,
podendo abranger atendimento psicossocial a populacdo em situacao de rua e agdes complementares das politicas municipais de
saude, educacao, lazer e seguranca publica. A destinacao dos recursos mencionados sera acompanhada pelo Grupo Gestor, dai a
importancia de acompanhamento das futuras decisées dessa instancia de gestao democratica da AlU-Setor Central.



Dany Park

Acerca do patrimoénio Histérico do Bom Retiro, gostaria de chamar a atencao para dois prédios muito grandes e préximos, que
formam quase dois quarteirdes ininterruptos de muro e parede, e para os problemas que isso causa ao seu entorno.

Trata-se do quadrildtero entre as ruas Guarani, Correia de Melo, Lubavitch e rua da Graga, em que estao os prédios do Centro Cultural
Oswald de Andrade e o Colégio de Santa Inés.

Ao redor desses dois prédios histéricos, a populacao de rua tem utilizado as paredes e muros como moradia e como banheiro, pois
se trata de regiao de passagem que liga a regiao da cracolandia e os aparelhos de assisténcia social instalados entre a sala sao paulo e
a av. tiradentes.

Nada contra os aparelhos de assisténcia social, o Bom Retiro sempre acolheu a todos. Mas e as contrapartidas para o Bairro? E a
limpeza dos dejetos? e o policiamento?

A sensacao de inseguranca tem aumentado muito, por conta de diversos crimes no local, televisionados, inclusive, por programas de
noticias sensacionalistas de violéncia.

Ha uma banca de revistas fechada ha mais de ano na rua correia de melo com a rua trés rios. Sugiro a colocacdo de uma base da
Politica Militar ou da GCM, aproveitando a estrutura da banca, no local, pois, por ora, somente tem sido utilizada como banheiro para
os moradores da rua. Se nao for esse o caso, entao que, pelo menos se instalem banheiros publicos no local.

Rogo para a consideracao dessa situacao, na elaboracao dessa lei e das politicas publicas subsequentes.

O Programa de Intervengdes da AlU-Setor Central contém intervencbes de qualificacdo de espacos publicos na regido do Bom Retiro
e, especificamente, da Rua Trés Rios. O quadrilatero mencionado esta incluido no Plano Emergencial de Recuperacao de Passeios
Publicos, lancado pela Prefeitura, que prevé a realizacao das obras necessarias a reforma ou construcao de passeios e/ou calcadas
que nao atendam as normas previstas na legislacdao municipal pertinente, inclusive no tocante a acessibilidade e a circulagcdo de
pedestres com seguranca. Também estd prevista a destinacao de 20% dos recursos captados mediante a implantacdo da AlU-Setor
Central na ampliacdo da oferta e requalificacdo de equipamentos publicos, podendo abranger atendimento psicossocial a populacao
em situacdo de rua e demais agdes das politicas municipais de saude, educacéo, lazer e seguranca publica. A destinacao dos recursos
mencionados sera acompanhada pelo Grupo Gestor, dai a importancia de acompanhamento das futuras decisdes dessa instancia de
gestao democratica da AlU-Setor Central.



Caio Augusto Carvalho

Cidadao Sonhador

A integracdo urbana na regidao central s6 ocorrerd efetivamente com a integracdo dos espagos ap6s os trilhos da CPTM serem
enterrados, criando um continuum onde hoje existe uma cicatriz que separa fisicamente a cidade de Sao Paulo. Minha sugestéo é
criar linhas subterraneas que hoje dividem o centro e um parque linear em cima, com espacos de convivéncia, sem isso o projeto
sera sempre um remendo.

Presentemente, o enterramento da ferrovia nao esta sendo considerado, em razao dos altos custos envolvidos na intervencao. O
Programa de Intervencées da AlU-Setor Central procura atenuar o efeito-barreira da ferrovia mediante a proposta de implantacdo de
duas novas transposicoes nos alinhamentos da Alameda Cleveland X Alameda Glete e na Rua Monsenhor Andrade.

Trabalhar com o Governo do Estado o repasse da Casa das Retortas para o SESC implantar o SESC Dom Pedro, o Estado se livraria de
um elefante branco, o SESC receberia um espaco ja com obras avancadas. O novo SESC foi orcado em 150 milhdes, a Casa das
Retortas precisaria de bem menos para ser adaptada a essa finalidade.

Permitir que os cinemas de rua da Sao Joao possam virar base para novos prédios, desde que tenham fachadas completamente
restauradas, o projeto seja escolhido via concurso e resguarde espacos publicos para atividades culturais na antiga base (cinemas,
teatros, bibliotecas, enfim).

Transferéncia do Corpo de Bombeiros do Glicério para o prédio do antigo Quartel no Parque Dom Pedro, juntamente com a
transferéncia do museu dos bombeiros.

Demolicdo de edificio-esqueleto perto do Poupatempo Sé e construcdo de conjunto habitacional, englobando casardes vizinhos que
hoje sao corticos. Essa construcao abandonada da um ar tenebroso a Praca.

A aprovacao do Projeto de Lei que institui a AlU-Setor Central favorece a atuacao conjunta de Estado e Municipio, frente ao objetivo
comum de valorizacao das atividades e do espaco edificado da area central.
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Eliana C S Leitdo

Boa tarde,

Sou favoravel a que se estabeleca um Plano Urbanistico para nossa Cidade.

Cidade importante no cendrio mundial, acolhedora, progressista e tdo necessitada de melhorias.

Acredito que recuperar as condi¢des ambientais é primordial e fundamental.

As nascentes e rios necessitam urgentemente de limpeza.

E tudo isso posto e concluido, ainda assim sera imprescindivel reeducar nossa populacdo no sentido de respeitar e valorizar os
espacos.

Minha simples opinido.

Desejo sucesso nas boas acdes que serao para todos.

Eliana

O Projeto de Intervencdo Urbana - PIU do Setor Central compreende um plano integrado de propostas de intervencao no espaco
publico e de qualificacdo do ambiente urbano, assim como de incentivos e regramentos urbanisticos para induzir o melhor
aproveitamento das edificacdes. O Conselho Gestor da AIU-SCE configura uma instancia de discussao dos problemas da area central
e podera ser acessado pelos municipes, por meio dos representantes da sociedade civil, para a proposicao de sugestoes e
solicitacbes convergentes com os objetivos da AlU-SCE.

Art. 29 VI - b) Prever canteiros centrais arborizadas e com cerca viva, evitando assim travessias fora dos cruzamentos, evitando
atropelamentos ou quando grande extensoes ou alta demanda, com necessarios semaforos para pedestres.
d) Prever também que o futuro corredor da Radial Leste avance pela Ligacdo Leste-Oeste, em faixa segregada e alcance pelo menos a

Elio Jovart Bueno de Camargo Camargo Estagdo da Luz (ou solugao circular via Rua Sao Caetano e Bras. Hoje o Centro néo dispde de uma solugao integrada e eficiente de

(Associacdo Cidade a Pé e Camara
Temética de Mobilidade a Pé)

transporte coletivo em todo o circuito central. Essa solucao evitaria, também que a populacao seja despejada no Parque D. Pedro e
sem ligacdo nao soé da totalidade do Centro, mas de toda a Cidade, através de todas as avenidas ligadas a este circuito. Isso daria
uma alternativa de mobilidade e evitaria que o transporte individual mantenha o Centro imobilizado.

Art. 102 - Ill: A Pedro Vicente, no cruzamento com a Cruzeiro do Sul, precisa ter a travessia de pedestres em ambos os lados, através
de faixas, na continuacdo das calcadas. A situacao atual atenta contra a seguranca viaria, com as pessoas atravessando fora e
correndo perigo.
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O PIU Setor Central consolidou um Programa de intervengdes indicativas, cujos projetos serao desenvolvidos apenas quando da
programacao dessas intervencoes pelo Conselho Gestor da AlU-Setor Central. As contribuicées do municipe referem-se a etapa de
elaboracao dos projetos executivos e, oportunamente, poderao ser reapresentadas ao Conselho Gestor.

Elio Jovart Bueno de Camargo Camargo O Elevado (Minhocao) poderia ser fechado aos veiculos particulares e ter apenas uma linha de Trolley-bus, que ligasse o futuro

(Associacdo Cidade a Pé e Camara

Temética de Mobilidade a Pé)

Fabio Redondo (Buenas Hotéis)

corredor da Radial Leste, via ligacdo Leste-Oeste, com a Barra Funda, refazendo parte da antiga Penha-Lapa, dando alternativa e que
facilitasse esta travessia da cidade. Complementando, o Minhocao poderia usar as outras 2 faixas para uma area verde ajardinada,
que embelezasse a vista da vizinhanga ou deslocamento das pessoas / bicicletas.

As discussdes e propostas relativas ao Elevado Pres. Joao Goulart - Minhocao estao sendo conduzidas no ambito do Projeto de
Intervencdo Urbana - PIU Minhocdo. O PIU Setor Central institui o regramento urbanistico para empreendimentos lindeiros ao
Elevado, bem como o Projeto Especial Minhocao, para discussao e elaboracao de um projeto urbanistico abrangendo os espacos
publicos conectados ao eixo Sdo Jodo-Amaral Gurgel.

Gostaria de saber qual foi o critério usado para determinar que a quadra entre a rua dos Timbiras e rua Aurora e rua Guaianases e rua
Conselheiro Nébias se tornasse uma zeis3. Nesta quadra existem 6 hotéis ativos cumprindo sua funcao social e empregando algumas
dezenas de trabalhadores, um edificio residencial que foi recentemente retrofitado pelos proprietarios e esta praticamente todo
ocupado.

Nao existe areas ociosas, nem degradas, muito menos terrenos ou edificios vazios ou invadidos.

A delimitacao das Zonas Especiais de Interesse Social foi estabelecida no Plano Diretor Estratégico - PDE do Municipio e na
Legislacao de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo, ndo sendo objeto de alteracdes no PIU Setor Central.
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Fernando Escudero
(Escudero e Ziebarth Advogados)

Fernando Escudero
(Escudero e Ziebarth Advogados)

Qual a 4rea maxima de lote para as zonas Q2? na 16.402/16 as ZDE-1 tem limite de 1.000m? o que néo faz sentido manter na Q2, vez
que se pretende adensar as areas com usos Nao residenciais (2x) e residenciais (+2x). Um lote de 1.000m” ndo conseguira utilizar
todo o potencial em razdo dos recuos, faixas de aeracao e T.0. maxima.

Precisamos deixar o lote maximo com 20.000m?, igual todo o resto da cidade.

As areas de qualificacdo devem ter o lote maximo definido em 20.000m?. Hoje possuem limite de 1.000m” conforme quadro 2A da lei
16.402/16.

Muitos dos imdveis estao em zonas de Eixo Estratégico que possui ocupacao incentivada. Nao é possivel desenvolver a regiao com
um lote maximo tao pequeno.

Precisa ser revisto o lote maximo da Q2, vez que estaria limitado a 1.000m” em razdo do Quadro 2A da lei 16.402/16. Colocar o lote
maéximo de 20.000m?” para permitir o desenvolvimento de empreendimentos mistos com C.A. de 4,0.

Muitos terrenos no Bras sdo irregulares, de modo que os terrenos de 1.000m? ndo permitirao edificacdes com mais de 10 metros de
altura em razao de recuos obrigatorios.

Nao sera possivel requalificar os logradouros na zona Q2 se for mantida a restricdo para lotes superiores a 1.000m> Nao havera
investimentos nessa zona, muito menos atracao de moradias.

Precisa permitir lotes maiores de 1.000m? nas zonas Q2 a fim de possibilitar a qualificacio e transformacéo da regiao.

A solicitacéo foi avaliada e resultou na revisdo da regulamentacéo das Areas de Qualificacao, agora subdivididas em Q3, abrangendo
o nucleo e a area mais valorizada dos polos comerciais do Bras e do Bom Retiro; Q2, abrangendo areas periféricas desses polos; e a
area Q4, abrangendo o perimetro de tombamento do Morro do Pari e quadras lindeiras vizinhas de estrutura fundidria fragmentaria.
Os parametros propostos estdo consolidados no Quadro 2 - Fatores de Planejamento e Parametros de Ocupag&o Exceto Cota Ambiental .

A Rua Tiers precisa ser incluida como eixo estratégico vez que concentra os maiores empreendimentos comerciais da regidao e é um
polo central de atracdo de publico.

Os eixos estratégicos foram reorganizados e reposicionados de forma a induzir a requalificacdo de logradouros comerciais, como
sugerido. Conferir Mapa 3 - Parametros Urbanisticos - SCE996U003@
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Gustavo Miranda de Souza
(Studio Meta Arquitetura)

1-De acordo com estudos e praticas recentes de ambientalistas e botanicos, é possivel aplicar a estratégia de plantio restaurativo de
espécies vegetativas originais da regiao de intervencao. Posso citar os artigos do Botanico Ricardo Cardim como modelo.

No caso do centro, deve haver um dispositivo na lei que obrigue que a escolha de arvores, arbustos e forracdes vegetais a serem
plantados seja baseada nas espécies nativas do ecossistema preexistente. No caso do centro de Sao Paulo, falamos de mata atlantica,
e dos antigos campos de cerrado paulistano registrados nos livros de histéria da cidade. Esta medida favoreceria a adaptacao, o
crescimento e salde destas espécies que ja possuem em seu cdédigo genético a resisténcia adaptativa necessdria para seu
desenvolvimento, crescimento e propagacao, além de natural resisténcia a pragas e intempéries, reduzindo o custo de manutencao
das mesmas. Seus frutos alimentariam de forma mais nutritiva a fauna da regiao, induzindo o repovoamento de animais e insetos
polinizadores. Concluo que neste artigo, deve-se obrigar o plantio de espécies nativas de mata atlantica ou cerrado.

2-Levando em consideracao o grande problema da impermeabilizacao do solo nas regides centrais que causam alagamentos e
outras avarias aos bens publicos e privados, avalio que o plantio minimo proposto de uma arvore a cada 25 metros quadrados pode
ser mais rigoroso, pois as arvores sao grandes aliadas no bombeamento de dgua do Lencol fredtico para a atmosfera por meio da
evapotranspiracao evitando que a capacidade da drenagem urbana seja excedida e contribuindo para a prevenir o assoreamento do
solo. Uma Unica arvore de grande porte pode transpirar 150 mil litros de &gua em um ano, ou seja, uma média de 400 litros por dia,
de acordo com estudos(ver artigos citados). Observando a natureza original da Mata Atlantica da Serra do mar, podemos encontrar
adensamento superiores a uma drvore num mesmo metro quadrado.
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Gustavo Miranda de Souza
(Studio Meta Arquitetura)

Acredito como regra para melhoria da drenagem urbana, deve-se obrigar o plantio de no minimo uma arvore a cada 7,5 metros
quadrados de area permeavel (aproximadamente 2,75m de espacamento entre drvores). Este adensamento, beneficiard também na
diminuicao das ilhas de calor urbanas, visto que a sombra de uma arvore reduz cerca de 15, 30 graus de temperatura em relacao a
concreto ou asfalto sem sombreamento (ver artigos citados). Ndo devemos esquecer que a saude publica tende a melhorar devido a
transformacao dos gases CO2 em oxigénio, resultantes no processo de fotossintese. Isto reduzira os problemas respiratorios da
populacado, reduzindo os gastos publicos com medicamentos, leitos hospitalares e tratamentos. Um estudo com modelagens feitas
para dez cidades americanas, apontara que arvores sao capazes de remover grandes quantidades de material particulado da
atmosfera. Em Nova York, por exemplo, a retirada desse tipo de material atribuida as arvores urbanas teria levado a uma economia
de USS 60,1 milhoes e teria evitado a morte de 7,6 habitantes em um ano. Estudos indicam ainda que a populacao de locais mais
arborizados tende a se sentir mais feliz e ter a sensacao de ansiedade reduzida em meio ao verde.

Concluo que a medida de obrigar o aumento do adensamento vegetal por si s6, além de valorizar o centro, o tornara mais saudavel e
sustentavel.

Referéncias:

(Sobre o uso de espécies nativas) CARDIM, Ricardo Henrique; Sustentabilidade gera menor custo no paisagismo de
empreendimentos., Blogdaliga, mar.2017.

(Sobre Evapotranspiracdo): KLINE, J. R.; MARTIN, J. R.; JORDAN, C. F.; KORANDA, J. J Measurement of transpiration in tropical trees with
tritiated water. Ecology, n.51, p.1068-73, 1970.

(Sobre o microclima na regido da luz): RODRIGUES, Giovana Gravellos Dias Starke; BROCANELI, Pérola Felipette. Calcadas, vegetacao e
controle térmico. A condi¢ao microclimatica no Parque da Luz. Minha Cidade, Sao Paulo, ano 19, n. 224.02, Vitruvius, mar. 2019
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Gustavo Miranda de Souza
(Studio Meta Arquitetura)

Gustavo Miranda de Souza
(Studio Meta Arquitetura)

(Sobre a relacao entre as arvores e a saude publica): GILCHRIST, K. Promoting wellbeing through environment: the role of urban
forestry Forestry Comission UK, 2015.

(Sobre a relacdo entre as arvores e eficiéncia no uso de recursos hidricos): BUCKERIDGE, Marcos. Arvores urbanas em Sio Paulo:
planejamento, economia e 4gua. Estud. av., Sao Paulo, v. 29, n. 84, p. 85-101, Aug. 2015.

(Relatério realizado pela organizagcao The Nature Conservancy, onde cientistas defendem que as arvores urbanas sdéo uma
importante estratégia para a melhoria da saude publica nas cidades):

(Reportagem sobre a variacao térmica em bairros de Sao Paulo em relacao a arborizacao
urbana):g1.globo.com/Noticias/SaoPaulo/0,MUL717267-5605,00-VEGETACAO+FAZ+TEMPERATURA+EM+SP+VARIAR+ATE+GRAUS.

O Manual Técnico de Arborizacao Urbana da Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente - SVMA estabelece a relacdo de arvores
nativas - que devem ser utilizadas para atendimento de exigéncias de arborizacao. Também estabelece a distancia minima entre
espécimes arboéreos: 5 m entre arvores de pequeno porte; 8 m entre drvores de médio porte e 12 m entre arvores de grande porte.
Consideramos que seriam plantadas arvores de pequeno porte para atendimento das disposicées do artigo 9° do PL apresentado e,
com base na recomendacédo do Manual, foi fixada a proporcdo minima de 1 &rvore para cada 25 m’.

Podemos observar que na cidade ha barreiras para pedestres que prejudicam a integracao entre bairros e regides. Algumas mais
comuns sao rios, corregos, linhas e estacdes de trens/metro. Os principais problemas gerados sdo a falta de controle e seguranca
publica em meio a longos paredées sem quem observe e fiscalize as areas; o desconforto ao pedestre que precisa contornar todo o
perimetro até encontrar um ponto adequado para a travessia da barreira;

Minha sugestao seria a criagdo mais passarelas para pedestres e ciclistas, todas sendo acessiveis, ao longo dessas barreiras (linhas
férreas, e corregos), e obrigatoriamente nas estagdes de trem/metré identificadas no mapa 8 como ZOE (Zona de Ocupacao Especial -
Estacdao Bras da CPTM, por exemplo), sem a necessidade de pagar passagem para o seu acesso, ja que o objetivo seria apenas cruzar
por elas. Todas estas passagens deveriam ser monitoradas por sistema de cameras e por guardas 24hs.
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Gustavo Miranda de Souza
(Studio Meta Arquitetura)

Joao L Ganeo

O Programa de Intervengdes procura atenuar o efeito-barreira de rios, da ferrovia e de vias de alto trafego mediante a proposta de
implantacao de transposicdes e ciclo passarelas em diversos pontos da AlU-Setor Central.
Conferir Mapa 7 - Programa de Intervengdes - SCE996U007@.

Quanto a seguranca e bem-feitorias, em todo o perimetro, podem ser realizadas parcerias publico-privadas para instalacdo de
cameras com reconhecimento facial dando-se uma contrapartida. Por exemplo, desconto em iptu para empresas e condominios que
aderisses ao programa e instalassem (e fizessem a manutencao) com recursos préprios, as cameras de reconhecimento (dentro de
um padrao pré-definido) que enviam em tempo real as imagens para uma central de inteligéncia e seguranca publica. Outra parceria
possivel seria que as construtoras que forem construir na regiao tenha aumento de coeficiente de aproveitamento do solo ou
desconto em pagamento de outorga ao utilizar de recursos préprios para enterrar a fiacao elétrica da concessionaria (dentro de um
padrao pré-definido). Poder-se-ia dar a opcao de executar esta obra em toda a via, por exemplo e em contrapartida obter em 1x mais
o potencial construtivo do terreno. Se a via for muito extensa, limitar uma area de intervencdo minima (500m em ambos os lados da
via, por exemplo). Desta forma acredito que em pouco tempo, toda a cidade terd a fiagdo publica enterrada sem custos aos cofres
publicos.

O enterramento de fiacdo deve ser uma acdo de um conjunto de iméveis de um logradouro publico. Ndo pode ser efetuado de
forma descontinua, por iniciativa de cada proprietario. Incentivos fiscais ndo foram abordados na minuta de PL da AlU-Setor Central,
mas o tema podera ser discutido no ambito de competéncia do Conselho Gestor da AIU-SCE..

A minha proposta é a valorizacdo da drea da Liberdade com espacos para a cultura seguindo a linha da arquitetura oriental,
incentivando a caracterizacao das fachadas comerciais com o toque oriental. Mais limpeza e manutencado do mobilidrio urbano na
regido, incluindo a lumindrias que devem ser pintadas e preservadas para valorizacdao do bairro que ja se consagrou como ponto
turistico da cidade. Falta preservar e melhorar esse local magnifico, carregado de cultura de nossa cidade, heranca da col6nia
japonesa.

Acoes dessa natureza podem ser propostas pelas Associacdes de Dirigentes Lojistas locais, em complementacao as intervencoes de
requalificacdo de logradouros previstas no Programa de Intervenc¢des para ruas da Liberdade.
Conferir Mapa 7 - Programa de Intervengdes - SCE996U007@.
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Jose Soares Sobrinho (Cisarte)

Prezados

Considerando a candidatura de José Soares Sobrinho ao conselho POP RUA com elei¢cdes em mar¢o/2020 elenco a necessidade de
articulacao entre a Secretaria de Direitos Humanos, atual coordenadoria e Frente Parlamentar pela Agenda 2030 para o
Desenvolvimento Sustentavel da Organizacao das Na¢des Unidas e o PIU central.

Demandas:

Ampliar os subcomités POP RUA atuais para 17 nos moldes do ODS 2030.

Viabilizar metas POP RUA através de projetos que inscrevi no Edital Adesampa GreenSampa e que constam no GUIA DO VULNERAVEL
resignificar pessoas

resignificar albergues

resignificar ocupagoes

viabilizar o The Marielle Tower Cultural Center

Demandas registradas com pedido de devolutivas na ultima audiencia dia 12/12/19

Incluir no mapa 5 o imével abaixo como ZEICS e todos centros de acolhidas

em Area Especial de Interesse Cultural e Social

a) imével situado naAvenida Sao Joao, 587-597-601, SQL 006.010.0049-830; b) imével situado na Avenida Sao Joao, 407, 419, SQL
006.017.82231;

¢) Rua Capitao Salomao, 49, 55, 59, SQL 001.058.0009-032

A palavra Social aparece 53 vezes nesta pagina e o edificio wilton paes, objeto de acao de tutela da defensoria publica municipal e
estadual contra a unido no valor de R$50MM demanda o perfil ZEIS, no minimo, para o imovel em questao.
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Jose Soares Sobrinho (Cisarte)

Estamos participando de edital Adesampa GreenSampa onde planejamos converter este imovel em complexo multiuso de 600m de
altura. 1/3 habitacdo social, 1/3 centro cultural, restaurantes e hotel e 1/3 datacenter com os empreendimentos de posse das familias
que ali habitabam, agora como socios remissos.

Alem disso resignificar espacos e pessoas em centros de acolhidas e albergues mais conhecidos como prémanicominiais onde a
grande concentracao esta na regido central.Jose Soares Sobrinho (Cisarte)

Demanda 2; Resignificar em o Grande Hotel Senac Hilton destinando um andar por tematica gastronomica consolidadas e periféricas
consolidando sampa como capital gastronomica hoteleira e cultural global uma vez que todo centro historico inteligente esta
alicercado na cultura, gastronomia, entretenimento, base do turismo.

GUIA DO VULNERAVEL;

http://twixar.me/wXvT

Visdo da Rua : https://atlas.mindmup.com/sobrinhosj/pop_rua/index.html

Projeto Edital Adesampa https://atlas.mindmup.com/sobrinhosj/adesampa_edital_n_041_2019/index.htm

José S Sobrinho (Cisarte)

Correcgao do link Edital Adesampa:

https://atlas.mindmup.com/sobrinhosj/adesampa_edital_n_041_2019/index.html

Esta prevista no Programa de Intervencdes da AlU-Setor Central a destinacdo obrigatéria de 40% dos recursos para atendimento
habitacional de interesse social, 20% para ampliacao da rede ou requalificacdo de equipamentos publicos existentes e 5% para acdes
de requalificacdo do Patrimoénio Histérico. As acdes demandadas pelo municipe - reforco as acées de reducado da vulnerabilidade
social, aproveitamento do terreno do antigo edificio Wilton Paes de Almeida, provisdo de equipamento cultural - podem vir a
integrar propostas de intervencao financiadas com recursos da AlU-Setor Central em subsidio as politicas publicas setorias.
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José Antonio Chinelato Zagato
(GEI/UPPH/Secretaria da Cultura
do Estado de Sao Paulo)

Esta minuta devolutiva do PIU SCE mantém acao que resultara em conflito direto com a protecao existente do Condephaat de bens
tombados e em estudo de tombamento junto a Rua Monsenhor Andrade, Bras/Pari, que lhes implicara reais riscos de
descaracterizacdo e/ou prejuizo a sua ambiéncia, conforme representacao no mapa VIl anexo a proposta de minuta do PIU SCE.
Trata-se da proposta de "aberturas de vias, as reconfiguragées geométricas e demais compatibilizacoes e ligagdes viarias" da Rua
Monsenhor Andrade, junto ao Moinho Matarazzo (bem tombado pela Resolucao SC-102, de 07/11/2018, DOE de 10/11/2018, p. 58-
59) e ao Pétio do Pari (Proc. 65352/2011). O conflito com a protecdo estadual de patriménio ocorrerd da seguinte forma:

a) No caso do Moinho Matarazzo, tombamento recentemente realizado pelo Condephaat sem contestacao pela Prefeitura de Sdo
Paulo, a acdo de alargamento da Rua Monsenhor Andrade consistird em desrespeito as diretrizes de area envoltéria da Resolucao SC-
102/2018 (Artigo 4°, Il e Art. 4°, § 1°, 1), que estabelece a obrigatoriedade de manutencao de massa construida no alinhamento ao
passeio publico, diretriz necessaria para garantir o valor cultural atribuido ao bem, bem como seu destaque e a ambiéncia, dados
pela histérica presenca de edificacdes de pequeno porte nos lotes que o circundam;

b) No caso do Patio do Pari, o alargamento viario da Rua Monsenhor Andrade implicaria a demolicao de bens listados no processo de
tombamento do Patio do Pari (Proc. 65352/2011), cuja preservacao foi garantida apds uma série de tratativas profundas e rigorosas
com o consorcio “Circuito de Compras SP”, que constréi empreendimento de grande porte no setor norte do Patio, e cujo projeto
devera incorporar os edificios ja protegidos pelo Condephaat.
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José Antonio Chinelato Zagato
(GEI/UPPH/Secretaria da Cultura
do Estado de Sao Paulo)

Na Audiéncia Publica realizada em 12/12/2019, os técnicos da UPPH/SEC presentes reiteraram esta constatagao de claro conflito
entre a proposta de alargamento da Rua Monsenhor Andrade e a legislacdo vigente no ambito estadual, conforme apresentacao
realizada. Nao obstante tais apontamentos, feitos presencial e diretamente a SP Urbanismo, seu respectivo representante, reiterou a
manutencao da proposta, apenas declarando que a legislacao estadual “devera ser respeitada”.

Diante da permanéncia dessa versao de minuta e mapa, cabe lembrar que uma minuta de legislacao nao deve, salvo melhor juizo,
representar uma acao que evidentemente conflita com outra legislagdo em pleno vigor (como Resolugao SC 102/2018) e que foi
homologada sem contestacao por parte da Prefeitura da Sdo Paulo. Do contrario, causara interpretacdes equivocadas e
questionamentos a eficicia de tal diretriz, por estar em conflito com legislacao estadual e, inclusive, ao disposto na Constituicdao
Federal de 1988, Artigo 30, inciso IX.

Por fim, cabe reiterar que, na mesma Audiéncia, os técnicos informaram que, em inimeros outros casos de bens
tombados/protegidos pelo Condephaat afetados pela formulagdo e/ou revisao de legislagdo municipal, como no Plano Diretor
(como nos Bairros Pacaembu e Jardins) e a supracitada Lei Municipal da OUCAB (Industrias Reunidas Francisco Matarazzo) -, a
Prefeitura de Sdo Paulo ndo adotou esta postura de representar e propor uma acao que evidentemente causara conflito com a
legislacdo estadual, mas efetivamente |he fez referéncia ou mesmo a incorporou como parametro a ser respeitado.

Estas informacgdes e outras complementares constam do Parecer Técnico UPPH n. GEI-344-2020, constante do Processo Condephaat
n. 83800/2019, que trata da avaliacdao dos impactos que a formulacdo do Projeto de Intervencao Urbana Setor Central (PIU SCE),
poderd implicar sobre os bens protegidos pelo Condephaat em seu perimetro, quais sejam tombados, em processo de tombamento
ou respectivas areas envoltorias.
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A proposta de implantacédo de tinel para ligacdo dos dois trechos da Rua Monsenhor Andrade, segmentados pela ferrovia, é
demanda que remonta aos anos 1990, quando da aprovacao da Lei da Operacao Urbana Centro.

A ferrovia tem impacto significativo nas condicdes de deslocamento na regido dos distritos do Bras e do Pari. Ja se cogitou promover
o enterramento dos trilhos, porém, o alto custo envolvido determinou o abandono da proposta.

A proposta trazida PIU Setor Central visava dotar a regiao deste aguardado melhoramento e, para tanto, promover o alargamento do
trecho final da Rua Monsenhor Andrade, na calcada oposta ao Moinho Matarazzo, e implantar uma faixa vegetada ladeando a
entrada do tunel, intervencdes que, a nosso ver, favoreceriam a visualizacdo e o destaque do Moinho Matarazzo.

Face as exigéncias fixadas pela Resolucao SC - 102, de 07-11-2018, para a area envoltéria correspondente ao "poligono trapezoidal
formado a partir de faixa de 25 metros de profundidade contados do alinhamento das edificagées a Rua Monsenhor Andrade, entre a
Rua Mendes Caldeira com a Praca Domingues de Almeida Jr. (a norte) e a Rua Bernardes Silva (a sul)", foi suprimido do Programa de
Intervengdes o tunel originalmente previsto no prolongamento da Rua Monsenhor Andrade e substituido por estrutura de
transposicao da ferrovia, exclusiva de pedestres, a ser implantada na Praca Domingues de Almeida Junior, em area ndo abrangida
pela citada Resolucao.

Como reiteradamente declarado e expresso no § 3° do Art. 7° da Minuta de PL divulgada, "Aplicam-se ao perimetro do PIU-SCE as
disposi¢des ordinarias da Lei 16.050 de 2014 — PDE e da Lei 16.402 de 2016 — LPUQS subsidiariamente as disposicoes desta Lei, sem
prejuizo da aplicacao da regulamentacdao administrativa pertinente, inclusive aquela prevista pelos érgaos de preservacao do
patriménio ". Desta forma, resta claro o reconhecimento, pela administracdo municipal, das prerrogativas dos érgédos de preservacdo
na imposicao de medidas julgadas necessarias a protecao do Patrimonio Histérico municipal.
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Leonardo Gomes de Paula

Luciana Bedeschi
(MSTC Movimento Sem Teto do
Centro)

Viso utilizar as solucbes ofertadas pela prefeitura para descarte de lixo, agdes culturais, transporte publico, ciclovia e acbes culturais
realizadas no centro da cidade de Sao Paulo. E vejo iniUmeras oportunidades para melhorar nossa civilidade. Porque ecopontos nao
viram area de descarte e selecdo de lixos reciclaveis com a mao de obras de pessoas em situacao de rua visando a inclusao do
mesmo a sociedade. Espacgos abaixo de viadutos que tenho visto mudar na Bela Vista, mas tem muitos outros espacos iguais a serem
aproveitados espero que sejam ampliados. Quanto a qualidade de vida 90% das casas e janelas no centro tem alguma planta ou flor
o que denota a falta de mais espacgos verdes e arborizados na cidade. Sim existem, porém, muitos com vegetacao triste e areas
pouco convidativas. Podiamos ter acdes com bancadas distribuindo plantas e sementes para serem plantados nas pracgas proximos
da residéncia da pessoa tornando os interessados cuidadores desses espacos assim aumenta a eficiéncia e cuidados. E para o centro
podiamos ter mais acbes contando as histérias da nossa cidade para tornar as pessoas mais ligados ao passado e onde o futuro esta
nos levando.

O PIU-Setor Central definiu uma malha de Caminhos Verdes que sera objeto de um amplo programa de arborizacéo viaria. Estao
previstas acoes de requalificacao de dreas verdes existentes e de implantacao de outras dreas, mais significativas ao norte do
perimetro de projeto. Também foram estabelecidos regramentos urbanisticos que impdem arborizacdo minima de areas permeaveis
em novos empreendimentos.

A Minuta de PL propde que 5% dos recursos captados através da AlU-Setor Central sejam aplicados em finalidades de protecao ao
patriménio histérico, que podem abranger acdes de valorizacao da memodria coletiva da cidade.

Importante e fundamental que o PIU-SCE tenha um plano de HIS e uma fila de demandas especificas para a AlU-SCE, possibilitando
melhor controle social da politica. Isso passa por criar tipologias diferenciadas de atendimento a partir do conhecimento da
demanda localizada e nao difusa, que é o universo da SEHAB

E fundamental a criacdo de um PLHIS especifico para a AIU-SCE, com a previsdo de lista de demanda originada dos deslocamentos
involuntarios . A criacao de uma demanda especifica possibilita melhor controle social e direcionamento de atendimentos a partir do
conhecimento da demanda e objetiva tornar agil o processo de ocupacao e deslocamentos durante a implementacao do PIU-SCE.

As politicas de atendimento habitacional de interesse social sao definidas pela Secretaria Municipal de Habitacao. Os instrumentos,
acoes e recursos disponibilizados e previstos na Minuta de PL apresentado estdao subordinados as mencionadas politicas.
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Luciana Bedeschi
(MSTC Movimento Sem Teto do
Centro)

Manoel Messias Araujo
(PMSP/GGI-M Casa de Mediacao de
Parelheiros)

Miguel de Castro

Sugestao de inclusao de modalidade de posse de HIS, nas seguintes disposi¢des:

Art. 34, VII, alinea f.: Alienacédo, concessao real de uso ou concessédo de direito de superficie de iméveis publicos para associacoes,
cooperativas e demais entidades sem fins lucrativos, para fins de provisdo de moradia;

Art. 34, IX.: A desapropriacao de iméveis, inclusive para posterior alienacao, concessao de direito real de uso ou concessao de direito
de superficie, necessarios a implantacao dos Projetos Estratégicos e ao Programa de Intervencdes previstos nesta Lei.

Art. 68, §2°

§ 2° 0 acesso a provisao de moradia podera se dar por meio de aquisicdo da propriedade, termo de concessdo, individual ou
coletivo, ou por meio de locagao social de parque publico ou privado.

A sugestao de redacao foi acatada. Conferir nos artigos indicados.

Meus parabéns aos idealizadores desse projeto tao importante para a cidade que eu AMO decoracao, que vai trazer um outro olhar
ao frequentadores dessa regiao tao carente de infra estruturas, logicamente que ndo devemos esquecer das outras regides desta
metrdpole gigantesca que também necessita de atencdo. como o foco no momento é este, sé tenho a agradecer por pensarem nesta
magnifica cidade que sem duvida é o coragao do Brasil.

As equipes envolvidas na elaboracao do projeto agradecem os cumprimentos. A participacao dos municipes é condicao para que a
Prefeitura responda adequadamente, através dos projetos que propde, as demandas da populacao.

Nao haveria como colocar os links na versao digital para garantir o facil acesso?

Sua solicitacao sera atendida em futuras publica¢ées. Esperamos que a auséncia dos links ndo tenha comprometido sua participacao.
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Nicolau Sarquis

I. A exigéncia de vagas de bicicletas e carga/descarga pode inviabilizar o empreendimento no Setor Centro Histérico. (Art.11)

Il. Fruicdo publica nao pode ser exigida para lotes pequenos. Pode inviabiliza-los.(Art.22, Il,c)

lll. Nao foi compreendido o objetivo da disposicao:

para os terrenos formados pelo remembramento de trés ou mais lotes menores que 500 m” que atinjam area minima de 1.000 m*e a
testada minima de 20 m, area construida adicional computavel correspondente a 10% (dez por cento) da area do terreno resultante
por lote remembrado até o limite maximo de 100%. (Art.22, I, d)

IV. Faixa vegetada Eixos de Transformacéo: Possibilidade de interrupcao da faixa permeavel para acesso de veiculos e pedestres. (Art.

22,8 2¢°,11)

V. Reconstrucdo condicionada & destinacao de area de fruicao publica e atividades nR de ambito local (PDE — Art.382, § 40,1V ): deixar
claro o percentual minimo da area do térreo que pode ser usada para fruicdo publica, e ou o maximo para acesso privado ao edificio.
VI.Deixar aberta a possibilidade de escada de incéndio externa ao edificio.

VIl.- Nao entendo o motivo de limitar a 2. Em lotes pequenos podem ser inviavel o uso misto, e neste caso, o coeficiente 2
desestimula o investimento (Art. 41,§3°)

VIII. Falar em todas as familias pode desincentivar solu¢dées que atendam parcialmente. (Art. 71, § 3°)

IX. Nao entendo o motivo da restricao, se temos tecnologias que permitem a execucao abaixo deste nivel. Ao invés de proibir, sugiro
permitir, desde que laudo técnicos atestem a seguranca tanto do edificio quanto de vizinhos.
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. A oferta de vagas para bicicleta vai ao encontro do objetivo de promover a mobilidade ativa no Setor Centro Histérico. A exigéncia
de vagas para carga e descarga sera definida pelo 6rgao municipal de transito mediante analise.

Il. A fruicdo publica s6 é exigida quando o empreendimento der frente a dois logradouros e podera resumir-se a uma faixa com
largura minima de 4 m.

IIl. Trata-se incentivo de remembramento que pretende favorecer a conformacao de terrenos com area maiores ou iguais a 1000 m? e
com 20 m de testada, concedendo 10% da area do terreno resultante por lote remembrado na forma de potencial construtivo
adicional gratuito.

IV. Sugestao acolhida. Conferir Art.22, § 2°, inciso Il.

V-VI. Com a inclusdo da possibilidade de reconstrucdo de areas demolidas em empreendimentos de requalificacao sem cobranca de
outorga, o incentivo de reconstrucéo foi suprimido da Minuta de PL.

O Art. 79 do COE, Lei n. 16.642/2017 ja possibilita a reconstrucao de edificios com parametros originais na ocorréncia de incéndio ou
outro sinistro.

VII. Trata-se de um Coeficiente de Aproveitamento Maximo para fins de regularizacdo de edificagdes exclusivamente nao residenciais
nas Areas Q2.

VIII. Todas as familias potencialmente beneficidrias dos programas publicos de atendimento habitacional de interesse social devem
ser atendidas quando atingidas por deslocamentos involuntarios.

IX. O art. 72 da Lei n. 16.402 de 2016 estabelece regramento para a implantacao de subsolos em areas sujeitas a problemas
geotécnicos. Foi regulamentado pelo Decreto Municipal n° 57.521/2016, para bairros especificos, ndo abrangendo a area central,
dando competéncia a CEUSO para a definicao de outras areas sujeitas a recalques e problemas geotécnicas e a descricao dos
respectivos perimetros. Esse encaminhamento foi incorporado a Minuta de PL.
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Olavo de Almeida Soares
(Forum do Idoso de Ermelino
Matarazzo e Ponte Rasa)

Pedro Falcone

Inicialmente comecar a limpeza pelos cérregos, rios e nascentes que jogam agua no rio tiete. Para isso é preciso tirar os moradores
das beiradas dos cérregos e rios.

Fazer levantamento de quantos estdo nessas situagoes, captar 100% dos residuos jogados nos cérregos, rios e nascentes. Construir
moradia para esses moradores.

Comegar pela regido leste da cidade de Sdo Paulo e envolver as trés esferas de governo (Federal/Estadual/Municipal).

Construir todos os Parques Lineares previsto como o Parque Linear da Ponte Rasa, o Parque Linear do Mongagu3, e outros

Na minha opinido umas das coisas que mais mata o centro de SP: sujeira, lixo, depredacao, viadutos, transito e pessoas morando na
rua. Por mais que a prefeitura passe constantemente varrendo ruas e calcadas parece que esta enxugando gelo. Os edificios
deveriam estar com fachadas preservadas, limpas, sem grades, sem qualquer elemento externo que ndo estava previsto na
concepcao do edificio. Deveriam existir mais lixeiras e cacambas para reciclaveis. As pracas bem cuidadas e sem pessoas morando
nelas. Arborizacao intensa das vias. E bem, para mim algo que realmente mata e sufoca o centro sao os viadutos, pois matam a area
por baixo deles e os entornos, e nem resolvem o problema do transito também. Custam caro, manutencao é cara e demorada, é um
elefante branco dentro da cidade! Por mais que a ideia do parque minhocdo seja bacana, eu acho que nao vai resolver o problema da
area no entorno dele. Sou um pouco radical, mas para mim os viadutos deveriam ser demolidos e utilizar pontes apenas para
atravessar rios. O rio Tamanduatei deveria ter suas margens recuperadas e suas aguas limpas. Esse duto de esgoto a céu aberto é uma
afronta a nossa historia, é triste. Terminais de 6nibus tampouco deveriam existir no centro! Muito transito, barulho, sujeira. Os 6nibus
deveriam apenas circular pelo centro e ndo estacionar no centro. Terminais devem existir em lugares onde tenha mais espaco e seja
mais bem planejado, no centro tem muita gente, muito veiculo, muito movimento pra colocar terminais e aumentar ainda mais o
Caos.

O PIU-Setor Central é uma acdo que vem somar-se ao proposito de qualificacdo do centro da cidade. A recuperacao do Rio
Tamanduatei pode ter inicio a partir do regramento, trazido no projeto, que exige dos novos empreendimentos lindeiros a esse rio a
implantacao de uma calgcada com 10 m de largura dos quais 5 m sdo ocupados por uma faixa vegetada. Essa pode vir a ser a acao
inicial de um processo de recuperacao das orlas fluviais urbanas da area central.
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Paulo Goya

Estive presente na devolutiva e quero deixar anotado os meus comentarios e acrescentar alguns pois fui o primeiro a falar nao tendo
ouvido as outras contribuicoes.

Primeiro o comentério de ordem mais conceitual e o resultado da minha experiéncia pessoal na elaboracdo do PDE onde em
conjunto elaboramos o texto dos Territérios de Interesse da Cultura e da Paisagem.

Ficou clarissimo para mim que qualquer PDE ou como neste caso do PIU néo se deveria, o poder publico digo, de forma alguma
resolver os conflitos inerentes a cidade. Qualquer PIU deveria por esses conflitos em evidéncia e gerencia-los.

E uma farsa, perdao, mas é, o disse ao relator do PDE o Professor Nabil Bonduki ja em janeiro de 2013; outorga onerosa, direito de
construir.

(Espago Cultural dona Julieta Sohn - Cultura, Patriménio seja o edificado ou ndao, nao tem area envoltéria. Discutir isso é bizantinismo. Ou melhor como o fez dona Nadia

Casarao do Belvedere)

Somekh declaradamente achou na sua santa ingenuidade que era entregando ao mercado imobiliario especulativo a intencao de
preservar os iméveis tombados pelo Conselho que ela mesma presidiu, que estaria "salvando" alguma coisa. Mentiras interessa a eles
simplesmente ocupar todo o terreno usar da melhor forma possivel as areas ndo computdveis para auferir o maior lucro possivel.
Merece nota a obra de alvenaria estrutural da Tibério, desenhada e aprovada onde se conseguiu a proeza de colocar carros
estacionados a 3 metros do imével sede do espaco cultural. Um dia proponham isso sim que os técnicos dos 6rgaos de tombamento
se ocupem em primeiramente fazer levantamentos e estudos antes de tombar (inscrever no Livro da Torre do Tombo, ou seja, Vai
reclamar pro bispo) de forma que suas preservacdes e restauros ou Usos sejam propostos ja desde inicio. obrigado Arquiteto
obrigado a equipe da SMDU que se debrucou de qualquer forma sobre a questdo do centro de Sao Paulo.

O PIU-Setor Central é uma acao que vem somar-se no propésito de qualificacdo do centro da cidade. Com a participacdo dos
municipes, melhores resultados poderao ser alcangados.
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Regina Maria Valletta
(PMSP/SEL/PARHIS/DPS
Parcelamento do Solo)

Pedro Falcone

Sobre os terminais de 6nibus: a exemplo do Terminal Bandeira, vejo como totalmente inadequado o local . Estes terminais
demandam uma area extensa demais para estar em darea central, muito adensada e que poderia ser contemplada com mais areas
livres para uso local. O agravante é que ha planos de ocupar estes espacos com habitagées, como deve ser ciéncia de todos.
Necessario pensar a cidade que queremos, que com certeza nao corresponde a um modelo de extremo adensamento e cadtico.
Considero este item de carater primordial e urgente como consulta publica. Requalificaria muito o PIU CENTRAL. Por favor,
considerem. Obrigada.

A localizacdo de terminais de 6nibus na area central atende a demanda identificada de usudrios do transporte publico. Contudo,
como este é um tema sempre presente nas discussdes urbanisticas, podera ser mais uma vez discutido no ambito do Conselho
Gestor da AIU-SCE, instancia legitima para encaminhamento de propostas sobre gestao da area central junto aos demais drgaos da
asministracao.

Vou tornar a falar porque para mim ficou muito claro agora que o grande problema da regidao do Parque D. Pedro é o terminal de
Onibus e os viadutos. Eu uso muito o terminal, mas essa estrutura ali no centro mais traz problemas do que resolve. Viadutos idem.
Essa é uma regiao de uma importancia econémica e histérica tremenda, mas é um lugar que todo mundo detesta passar, apesar de
no passado ser a regiao mais valorizada da cidade e possuir um parque lindo, mas muito mais bonito que o Ibirapuera e que
qualquer outro parque. Infelizmente as gestdes anteriores mataram o lugar.

Foi estabelecido o Perimetro Especial Parque Dom Pedro Il com a finalidade de promover a requalificacao urbanistica e ambiental
do parque e ampliar sua utilizacao pela populacgao, a partir de projeto coordenado pela SP-Urbanismo. Na elaboracao e discussao
publica desse projeto, as questdes levantadas pelo municipe serdo amplamente discutidas.

A localizacdo de terminais de 6nibus na area central, tema sempre presente nas discussdes urbanisticas, atende a demanda
identificada de usuarios do transporte publico.
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Pedro Ichimaru
(Open 11)

Pedro Ichimaru
(Open 11)

I. Alégica de manutencao dos parametros de uso e ocupacgao, incluindo o aproveitamento da drea construida previamente
regularizada, deveriam ser estendidos aos projetos de reforma/requalificacdo de edificacdes existentes, permitindo uma
"contabilidade de areas construidas" compensando demoli¢oes realizadas com construcdes equivalentes.

Os proprietarios precificam os iméveis baseados em suas areas construidas totais. A necessidade de demoli¢des para adequacdes no
projeto de reforma, que muitas vezes é necessdria, faz com que o comprador "jogue area construida fora", area pela qual esta
pagando. Isso faz com que o mercado de retrofit ndo consiga concorrer em igualdade com o modelo tradicional de
construcao/incorporacao.

Il. Fundamental que essa regra de compensacdo fosse estendida ao Setor Centro Metropolitano, onde estdao muitas e muitas
edificacdes que se enquadram no cenario descrito.

Fundamental que se efetive e exista o canal previsto no paragrafo Unico deste artigo para conduzir o licenciamento de projetos que
intervenham em construgoes existentes.

Com o passar do tempo e a mudanca na dinamica de construcao da cidade, cada vez mais a legislacao ird se desenvolver no sentido
de ter regras especificas para tratar de reforma/requalificacdo, assim como este préprio PIU o faz. O volume e a especificidade desses
regramentos demandarao profissionais de analise especializados, que possam ajudar o desejavel desenvolvimento do setor de
retrofit.

Atualmente o processo de licenciamento deste tipo de iniciativa é quase 3 vezes maior do que uma construcdo/incorporacao
convencional, desestimulando o investimento num segmento tao promissor e necessario para nossa cidade.

As sugestdes foram absorvidas e as disposicdes relativas a Requalificacdo e Regularizacao de edificagdes foram reformuladas.
Conferir os artigos 37 a 42 da Minuta de PL. Considerando as competénias da CEUSO, foi atribuida a essa Comissao a definicdo, no
ambito do licenciamento, de critérios, padroes e procedimentos necessarios a efetivacao dos Instrumentos de Incentivos
Urbanisticos e Edilicios.

A dinamica de abertura de editais de Bonus vai ser regida por algum indicador ou data? Ou apenas em funcao da gestao de
estoques? Pelo paragrafo primeiro entendo que esses Bénus serdo passiveis de serem transferidos, correto? Nesse caso o processo de
transferéncia sera mais agil que o atual? Passando por reunidao de CTLU sé a cada 2 meses?
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Pedro Henrique Aragao Sena
(Mogno Capital e FAU-USP)

Rosangela Dias Cruzato Berg
(Escola Infante Dom Henrique)

Seria interessante estipular um prazo para a divulgacao do chamamento, a partir da data de aprovacao do PIU.

Além disso, um ponto que a minuta ndo menciona, e que nao é explicitado se constaria no chamamento ou nao, é a alienagao do
bonus. Seria possivel comercializar/alienar o certificado de potencial construtivo obtido através do bonus? Pois, por exemplo, ha
empreendedores que realizam retrofit, mas ndo incorporacdo. Caso houvesse a possibilidade de comercializacdo, o bénus ajudaria
esse empreendedor a viabilizar seu projeto, e ndo apenas as grandes construtoras.

Por outro lado, seria necessario estudar os impactos dessa dinamica, para que o bonus sao se torne apenas um mecanismo de
valorizacao imobiliaria ou gere produtos incompativeis com as premissas do PIU.

O Capitulo Bénus Equivalente foi reformulado, para maior esclarecimento da aplicacdo do incentivo. A Declaracao de Potencial
Construtivo, gerada a partir da obtencdo do Bonus, podera ser liviemente comercializada para utilizacdo no ambito do PIU-Setor
Central. Nao esta prevista a apreciacao da CTLU para as transacoes relativas a comercializacao dos Bénus.

Bom dia! A Escola Infante Dom Henrique deveria ser contemplada nesse projeto, devido as interminaveis inundacées porque ela
passa, prejudicando alunos e professores , além de prejuizos financeiros, com perda de méveis e materiais. Grata

A elaboracao do Estudo Preliminar do Projeto Estratégico Canindé-Portuguesa devera considerar a situacao de atendimento de
equipamentos publicos existentes no local, assim como propor solucdes para problemas identificados.

31



Suey Miya Shiraishi Rollemberg
Albuquerque

Acredito que faz parte da gestdo urbana de qualquer regiao, a humanizacdo, seguranca e otimizacao para uso de espacos publicos.
1. As subprefeituras devem fazer cronograma para verificar imoéveis em situacao de abandono e tomar providéncias, inclusive de
utilizacdo como bem publico, ao invés de alugar imoveis para uso da propria prefeitura. (Centros de satide, pequenas pragas,
pequenas quadras de esportes, pequenas areas de esporte ou de convivio para idosos, pontos de encontros para brincadeiras de
criancgas que nao tem lugar para aprender a conviver com outras criancas. Muitos iméveis utilizados pela prefeitura sao alugados e
aluguéis sao dispendiosos. As subprefeituras tém que fiscalizar e ficar atentas para ocupagdes pois muitas vezes sao em locais
inadequados. Na rua Loefgrem, com rua Jaime Viana, em um terreno, foram jogando lixo e mais lixo, "terraplanando" o terreno, e
depois formou-se uma pequena "favela". Ha necessidade de orientar as pessoas que tomam posse de terrenos e recolocar em locais
em que nao tenha problema.

2. Cidades devem ter muita drea verde para diminuir o aspecto de concretos, com arvores altas para evitar perigo de noite e floridas
para alegrar os olhos do paulistano que tem uma vida muito arida. Torna a cidade mais humana, menos poluida, menos quente em
dias de calor.

3. O municipio pode fazer campanhas com diminuicao do IPTU para quem comprove que modificou a fachada das residéncias e
comércios, tornando-as bonitas e vistosas.
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Suey Miya Shiraishi Rollemberg
Albuquerque

Suey Miya Shiraishi Rollemberg
Albuquerque

4. Calcadas devem permitir jardineiras e ter padrao onde o piso seja tipo cimento queimado, para ndo acumular sujeiras, sem
degraus (forma ondulada) evitando quedas de idosos e facilitando a caminhada do cidadao.

5. Muitas Cameras de seguranca: nao impedem marginais, mas auxiliam na seguranca, e dao alguma sensacao de seguranca.

6. Instituir legislacbes para aumentar a seguranca do cidadao e auxiliar o trabalho dos profissionais que fazem a seguranca, tais
como: proibir "flanelinhas" e a abordagem de vendedores ambulantes em locais publicos.

7. Tornar a cidade mais limpa. Disponibilizar lixeiras, organizar e divulgar coleta seletiva de materiais reciclaveis em varios dias da
semana (o maior volume do lixo caseiro e comercial é de lixo reciclavel) Campanhas para tornar a cidade limpa (bitucas de cigarro
em lixeiras, recolher fezes dos animais de estimacao....).

8. Escolas publicas podem ser construidas em iméveis abandonados e permitir que as criangas possam ir a escola a pé, juntos com
seus irmaos mais velhos e vizinhos. Centros de salide podem seguir a mesma ideia. Estabelecer ruas de lazer aos finais de semana
para promover uma cidade mais humana e afetiva, possibilitando o aprendizado do convivio entre criancas e entre pessoas.

A gestao da cidade necessita de humanizacdo e promocao de afetividade entre pessoas e o cuidado deve ser promovido pelos
profissionais publicos que representa a populacao.

Gestao urbana, ndao é simplesmente melhorar algumas ruas, avenidas, ndo é sé concreto e obras. Para as construtoras deveria ser
obrigatdrio (leis municipais) a apresentacdo e execucao de projetos em que se garanta areas verdes (jardins, arvores e jardineiras) e

area para atividade fisica pensando principalmente no bem estar fisico e também mental melhorando o convivio e afetividade entre

pessoas, entre as criancas (pequenas quadras de esportes, pequenos locais para caminhada) ; (muitos projetos atualmente tem
piscinas, que muitos moradores nao frequentam e aumentam o custo para manutencao): legislacdes estimulando bons projetos.
Criangas e adolescentes, todos estdo ficando cada vez mais depressivos, estressados; o aumento de suicidios estd aumentando,
inclusive em adolescentes. Adultos estao adoecendo e morrendo mais por doencas crénicas, por falta de estimulo a qualidade de
vida. Cidades sem pessoas saudaveis ndo sao cidades saudaveis.
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Suey Miya Shiraishi Rollemberg
Albuquerque

Suey Miya Shiraishi Rollemberg
Albuquerque

Uma forma de melhorar a gestao também é incentivar de varias formas, desconto no IPTU, estimular concursos, premiar de alguma
forma, as pessoas que transformam as suas proprias fachadas dos iméveis e canteiros de ruas, promovendo areas verdes e
embelezando. Colocar como legislacao aos proprietarios de comércios a melhoria e embelezamento das fachadas, estabelecer
legislagdes em que todas as construgdes tenham projetos de fachadas, embelezamento de calcadas e area minima para atividade
fisica (pequenas quadras para caminhar e outras atividades).

A populagao de rua, principalmente no centro estd aumentando, o que traz muita inseguranca aos cidaddo. As secretarias da
assisténcia social, verde e meio ambiente, as Subprefeituras, Abastecimento também para as questoes de alimentacao, Seguranca
publica devem trabalhar todas juntas, envolvendo inclusive os universitarios que se sobressaem no estudo das Universidades
Publicas devem todos contribuir para encontrarem as melhores solu¢ées. O Municipio deve planejar como atender, orientar e
mobilizar condi¢cdes minimas de higiene, alimentacao, em diversos pontos da cidade, para que nao desloque um problema menor,
para um sé local em que se transforme em um grande problema, como foi a cracolandia. A¢oes integradas sao essenciais para se ter
bons resultados.

Deveria ter legislagdes para que os iméveis/prédios comerciais tenham projetos de melhoria de fachadas, com éreas verdes, poderia
ser com incentivos fiscais sob comprovagao da melhoria.
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Thomas Wang
(estudante)

A Minuta de PL da AlU-Setor Central traz disposi¢cdes direcionadas ao melhor aproveitamento de imdveis subutilizados da area
central.

Considerando o impacto, sobre a populacao residente, da desapropriacdo de areas para a implantagao de parques na central, a
alternativa do projeto foi estabelecer um amplo plano de arborizacdo urbana, centrada na implantacao dos Caminhos Verdes.
Adicionalmente, foi proposta a exigéncia de ampliacao de areas ajardinadas e arborizacdo nos empreendimentos:

l. Obrigacdo do plantio de drvores em ao menos 50% da drea permeavel do lote na propor¢ao minima de um individuo para cada 25
m” de 4rea permeavel.

IIl. Quando houver recuo frontal, a arborizacdo deverd estar em drea visivel do logradouro publico e sem vedacédo do lote com muros
nesse trecho.

ll. Obrigacao de implantar no Eixo de Transformacao Orla Fluvial Tamanduatei faixa permeavel ajardinada e arborizada, junto ao
alinhamento predial, com largura de 5 m mantida livre de fechamentos, podendo ser computada no célculo da Taxa de
Permeabilidade - TP, da Quota Ambiental e da Taxa de Ocupacao do lote.

Da mesma forma, foi previsto um plano de requalificacdo de logradouros, abrangendo melhoria dos passeios publicos, alargamento
de calcadas em diversos logradouros e demais melhorias urbanisticas.

Espacos requalificados, ocupados e dinamizados por fachadas ativas, largamente incentivadas no projeto, tendem a tornar-se mais
seguros.

Esta prevista a destinacdo de 20% dos recursos captados mediante a implantacdo da AlU-Setor Central em acbes de reforco da rede
de servicos prestados nos equipamentos publicos e outros 40% para atendimento habitacional de interesse social. Ambas as
destinagoes preveem acoes para atendimento da populacao em situacao de rua.

A previsdo de participacgao social na discussao das acdes que venham a ser financiadas com recursos da AlU-Setor Central, através de
seu Grupo Gestor, contribuird para a melhoria da qualidade dos projetos e interven¢des programadas.

Gostaria de solicitar que todas vias que serao alteradas (ampliadas/reformadas/requalificadas/etc.) incluam ciclovia ou ciclofaixa
conforme a LEI N° 10.907, DE 18 DE DEZEMBRO DE 1990.

(REGULAMENTADA PELO DECRETO N° 34.854/1995)

DISPOE SOBRE A DESTINACAO DE ESPACOS PARA CICLOVIAS NO MUNICIPIO DE SAO PAULO, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

(P.L. n°382/89 - Vereador Walter Feldman).
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Vinicius Mazzoni

Viviane Manzione Rubio
(FAU / Mackenzie)

As exigéncias legais sao atendidas em todos os projetos publicos.

Apos captacdo de informagdes necessarias para o desenvolvimento dos projetos especiais, todas os projetos deveriam ser escolhidos
através de concurso publico de arquitetura. Com o intuito de avaliar as diferentes op¢des de solucdo para o mesmo problema.
Dando a chance de potencializar estes locais através do interesse comum de sociedade e valorizacdo urbana e arquitetonica.
Estimular a iniciativa privada a usar o concurso de projetos arquitetdnicos para valorizar o espaco construido no sentido econémico e
social.

A forma de escolha de projetos de intervencao para as dreas demarcadas como Projeto Especial serd definida a época de sua
implementacao. Sugestdes sobre procedimentos de apresentacao e escolha de projetos poderao ser encaminhados a SP-Urbanismo
ou ao Conselho Gestor da AIU-SCE.

Desde o lancamento deste plano, porque é um plano e ndo um projeto que venho falando que a escala, melhor dizendo o perimetro
proposto para as a¢cdes tem uma dimensao absurda. (3300 quadras com a populacao de santos dentro)

O conceito de projeto pressupde acdes em escala local. O PDE 2014 fala de projeto 139 vezes e em todas elas este estd inserido em
uma agao mais ampla.

Ou devemos rever o conceito ou melhor reduzir a dimensao da acao, pq o PIU do Setor Central inclui a Lapa, a Barra Funda, o centro
propriamente dito, parte do Glicério e adjacéncias.

me parece mais uma agdo para cumprir tabela, uma vez que o PDE 2014 imp6s a elaboracdo dos projetos e vou além para flexibilizar
0s parametros e o uso dos recursos arrecadados.
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Apito
(Associacao dos Proprietarios de
Iméveis Tombados)

A elaboracao dos Projetos de Intervencao Urbana cumpre disposicao do PDE que estabeleceu a obrigatoriedade de elaboracao de
disciplina especial de uso e ocupacao do solo para os Subsetores da Macrodrea de Estruturacao Metropolitana (PDE, Art. 75, §3),
somada a exigéncia, expressa no Art. 382, § 29, de revisdo da Lei n® 12.349 de 1997, para adaptacdo do seu conteldo as disposi¢cdes
do PDE. Desta forma, parece-nos equivocado o entendimento de que se trata de flexibilizacdo da normatizacao precedente.

Quanto a dimensao da 4rea do PIU, o préprio PDE estabelece que tais projetos poderao ser implementados mediante os seguintes
instrumentos: Operacdo Urbana Consorciada, Concessdo Urbanistica, Area de Intervencao urbana e Area de Estruturacao Local, ou
seja, instrumentos que podem abranger territérios extensos, como atestam os contelidos minimos exigidos pelo PDE para cada um
desses instrumentos.

Tanto o Plano quanto o Projeto expressam intencdes e propostas de uma visao de futuro melhorada em relacdo a situacao presente.
O Projeto de Intervencdo Urbana é uma forma regulamentada de proposicao de intervencdes publicas e de sua discussao com os
municipes, sejam intervencdes de pequeno porte como os PIU voltados a definicao de parametros urbanisticos das Zonas de
Ocupacao Especial - ZOE, sejam aqueles que resultaram, no extremo oposto, em Operacdes Urbanas Consorciadas.

Quanto a expectativa de arrecadacdo, os anos de vigéncia da Operacao Urbana Centro demonstraram que valores passiveis de serem
arrecadados na area central ficam muito aquém dos resultados alcancados pelas Operacdes Urbanas mais exitosas, Agua Espraiada e
Faria Lima. Desta forma, a principal intencdo do PIU-Setor Central é a consolidacdo do centro metropolitano como ambiente propicio
ao adensamento populacional, por meio da melhoria do padrao de urbanizacdo da regiao para usufruto de quem aqui vive e
trabalha.

Flagrante tentativa de acabar com o potencial construtivo de iméveis tombados em detrimento do patriménio histérico da cidade e
em beneficio das entidades que se instalaram na SPUrb que buscam somente o fim eleitoreiro da habitacao.

Como pode se esperar que os imoéveis tombados arrecadem recursos se nao viabilizam a comercializacao de seu Gnico bem
disponivel para onde efetivamente existe mercado e mais tiram todo o valor do seu patrimonio limitando o uso de PCpt ao
perimetro da AlU-SCE e ao mesmo tempo e criando incentivos assimétricos a outorga onerosa que é comercializada pela prefeitura
de forma a mais uma vez retirar do bolso privado para o ente publico.

A prefeitura mais uma vez mostra que sua intencdo nao é a preservacao do patrimonio historico e sim a arrecadacdo. Se tomba os
imdveis entdo que cuide de suas faixadas, estruturas e ornamentos com este recurso que arrecada
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Vivian Barbour (MAB Advogados)

1. Repensar o valor do teto do FUNDURB para todos os tombados do perimetro do PIU-SCE e perimetros expandidos.

2. Incluir uma excecao ou criar um teto do FUNDURB especificos para pequenos tombados.

3. Considerar a arrecadacao total do FUNDURB - todas as fontes de recursos que alimentam o fundo - e ndo apenas os valores de
OO0DC para célculo do limite anual de utilizacao da TDC.

4. TDC dentro da AlU+perimetros expandidos nao sujeito ao tetodo FUNDURB.

5. Controle do desagio do PCpt em relagdo aos valores de outorga para controle da quantidade de recursos publicos investida em
preservacao.

[Apresentamos aqui uma sintese da manifestacao. A versao integral, publicada no portal Gestao Urbana pela municipe, foi
reproduzida e encaminhada a Sp-Urbanismo no Processo SEI 7810.2020/0000189-0, abaixo relacionado.]

O PIU Setor Central recepcionou todo o regramento e operacionaliza¢ao da Transferéncia do Direito de Construir (TDC) trazido pelo
PDE e pela LPUOS, adequando o instrumento ao conceito e limites expressos no marco regulatério juridico-urbanistico vigente apds
a entrada em vigor da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade). Assim, diferentemente da Transferéncia de Potencial
Construtivo (TPC) instituida pela Operacao Urbana Centro, o instrumento da TDC pés-Estatuto da Cidade e reproduzido no PDE tem
como base de célculo o “direito de construir”, ou seja, o Potencial Construtivo basico do lote, expresso na municipalidade de Séo
Paulo pela area do terreno e nao pela area construida do bem classificado como ZEPEC-BIR.

Nao bastasse a adequacao juridico-conceitual da TDC para os distritos centrais do Municipio, necessario destacar que a judicializacao
da TPC no ambito da Operacao Urbana Centro, no tocante a inconstitucionalidade da transferéncia de potencial “para fora” do
perimetro da Operacdo, culminou em orientacdes expressas da Procuradoria Geral do Municipio - PGM para a disciplina da TDC no
PIU-SCE.

De acordo com o Parecer PGM, Ementa n° 12.053 de 23.10.2019, a ndo modulacdo dos efeitos da decisao que sustentou pela
inconstitucionalidade da transferéncia (TPC) para fora do perimetro ocasionou a nulidade das certiddes emitidas para tais condicoes,
nao cabendo a nova lei do PIU-SCE considerar a “validade de atos tidos como invalidos” ou “insistir no préprio dispositivo declarado
inconstitucional ou nos efeitos de atos declarados nulos e irritos por uma deciséo judicial dessa natureza”.

A resposta as manifestacdes relacionadas a Transferéncia de Potencial Construtivo - TPC com base nas disposi¢cdes da Lei
12.349/1997 e a aplicagdo da Transferéncia do Direito Construir - TDC no ambito do PIU Setor Central é complementada Nota
Técnica sobre TDC, anexa a esta Devolutiva.
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DEVOLUTIVA DAS CONTRIBUICOES PROTOCOLADAS

As contribuicoes apresentadas a seguir foram sintetizadas para destaque dos seus pontos principais e poderao ser apreciadas na integra nos processos SEI

ORIGEM

MAB Advogados
SEI 7810.2020/0000189-0

relacionados.

CONTRIBUICAO/RESPOSTA

1. Repensar o valor do teto do FUNDURB para todos os tombados do perimetro do PIU-SCE e perimetros expandidos.

2. Incluir uma excecao ou criar um teto do FUNDURB especificos para pequenos tombados.

3. Considerar a arrecadacao total do FUNDURB - todas as fontes de recursos que alimentam o fundo - e ndo apenas os valores de
OODC para célculo do limite anual de utilizacao da TDC.

4. TDC dentro da AlU+perimetros expandidos nao sujeito ao tetodo FUNDURB.

5. Controle do desagio do PCpt em relagdo aos valores de outorga para controle da quantidade de recursos publicos investida em

preservacao.
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MAB Advogados
SEI 7810.2020/0000189-0

MAB Advogados
SEI 7810.2019/0000755-2

6.Proposta de assinatura do termo apenas depois de concluida cada transferéncia, de forma a fazer constar o valor transacionado.

7. Aplicacao de fatores de incentivo especiais para o calculo do potencial construtivo passivel de transferéncia.

8. Criacao de regulamentacao especifica de TPC para incentivar o uso dos recursos ndao somente no imével, mas também no territério
e no entorno.

9. Realizacao de editais e chamamentos publicos pelo DPH para o desenvolvimento de a¢des de preservagao do patrimonio e de
desenvolvimento urbano especificas.

10. Desenho de circuitos turisticos e de envelopamento de bens culturais com insercao publicitaria, com recursos revertidos para a
preservacdo das areas de interesse.

11. Mutirdo para a aplicacdo da PEUC e refuncionalizacao de edificagées com licenciamento rapido, para fomentar o uso de imoveis
tombados ociosos.

Calculo do PCpt

1. Fator de incentivo (Fi): deve ser estabelecido de acordo com a demanda objetiva de preservacao, calcada em dois critérios
objetivos — area construida e idade da edificacao.

2. Fator de Centro Histérico (FCH): indutor temporério de preservacao em porc¢des do territério.

3. Bonus equivalente de potencial adicional: perde sua funcao, se implementada a proposta de célculo acima.

Teto do FUNDURB

1. Aumento da limitacdo para 10%, para os imoéveis tombados inseridos no perimetro do PIU.

2. Flexibilizagdo do teto, no sentido de sua ndo aplicagcdo, nos seguintes casos:

a. Uso dos recursos da TPC via fundo patrimonial;

b. Transferéncia do PCpt para iméveis com uso combinado obrigatdrio de fontes diversas de potencial adicional.
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MAB Advogados
SEI 7810.2019/0000755-2

MAB Advogados
SEI 7810.2019/0000755-2

PCpt no territorio

1. Possibilidade de transferéncia do PCpt para toda area da cidade com Coeficiente de Aproveitamento maximo maior que 1,
conforme regra geral do PDE.

2. Incentivo para a transferéncia no perimetro do PIU com a flexibilizacdo do Coeficiente de Aproveitamento maximo
Negociacao do PCpt

1. Precificacdo do PCpt estabelecida em 70% do valor que o cessionario pagaria na contrapartida financeira a OODC.
Fiscalizacdo do uso dos recursos

1. Termos de compromisso assinados ao final de cada transacao, com compromissos proporcionais ao exato montante levantado.

Outras contribuicoes:

«desenvolver maior dialogo intersetorial, entre secretarias e 6rgaos, especialmente aqueles do Patriménio e do Planejamento
Urbano, para dar efetividade e transparéncia ao instrumento da TPC.

« permitir a aplicacao do recurso da TPC para acdes que transbordem da materialidade do imével que a originou, a partir da
compreensao do patrimonio cultural como um elemento indutor do desenvolvimento urbano.

- formas de incentivo a TPC coletiva, ou TPC feita em manchas urbanas, onde os tombados sao de proprietarios distintos, mas
pertencentes a um mesmo conjunto urbano.

- formas de renovacao periddica do PCpt a disposicao do tombado, acompanhando a demanda de continua e periédica manutencao

da edificacdo.
« documentos produzidos pelo tombado no ambito da TPC devem compor um portfélio daquele bem cultural, o qual deve ficar a
disposicao no DPH/Conpresp para divulgacdo do patrimonio cultural da cidade.
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MAB Advogados
SEI 7810.2019/0000755-2

MAB Advogados
SEI 7810.2019/0000755-2

- acompanhamento mais assertivo por parte do DPH ou de associa¢des civis comprometidas com o patrimoénio para verificar o
cumprimento dos termos de compromisso.

- pensar em ferramentas que permitam ao DPH direcionar a utilizacdo da TPC para determinadas porcoes do territério, em didlogo
com politicas mais amplas de preservacao do patriménio.

« proprietarios de iméveis tombados que tenham disponibilidade de recursos devem ser instados a apresentar projetos de
preservacao de suas edificagcoes.

- fortalecer as estruturas institucionais do campo da preservacao, com aumento de quadro de profissionais e de recursos publicos.

« parte dos recursos da TPC podem ser direcionados ao fortalecimento do préprio DPH.

- parte dos recursos de TPC de grandes proporg¢oes poderia ser direcionada a um fundo publico voltado a elaboracao de projetos de
conservagao e restauro.

« TPC deve ser mobilizada como instrumento capaz de diminuir o custo de vida em edificagées tombadas no Centro, porque ela pode
custear as necessdrias acdes de manutencdo desses iméveis.

-desenhar modelos diferenciados de licenciamento para a regiao central, para incentivar obras de retrofit nessa area.

» fortalecer o PEUC - Parcelamento, Edificacdo e Uso Compulsérios.

« A modelagem econémica do PIU Setor Central deve levar em consideracao nao somente a producao de novas unidades imobilidrias
como também o parque imobilidrio existente.

« incorporar o Censo de Corticos contratado pela Operacao Urbana Centro nas propostas do PIU, em especial para a reabilitacdao
dessas edificagbes, muitas delas tombadas.

- tipificar a figura do proprietario social na legislacao, reconhecendo-o como um agente capaz de preservar e administrar edificacdes
tombadas, promovendo seu uso e sua inser¢ao no territoério.
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MBS Participacoes Ltda.
SEI 7810.2020/0000184-0

APITO - Associacao dos
proprietarios de Imadveis
Tombados dos Estado de Sao
Paulo
SEI 7810.2019/0000749-8

Instituto Actos
SEl1 7810.2019/0000751-0

Critérios para valoragdao dos bens tombados, para fins de concessao de incentivos:
1. Dimensao da drea tombada relativamente a area total do imdvel;

2. Distinguir tombamento total do tombamento parcial (grau de preservacao);
3.ldade e época de construcao do bem tombado;

4. Relevancia historica, artistica e cultural do imébel tombado.

1.1sencao de IPTU para imdveis tombados contidos no centro histérico de Sao Paulo - distritos Sé e Repubilica.
2.lsencao de ITBI para iméveis tombados localizados nos distritos Sé e Republica.

3.Incentivo fiscal para o patrocinio de obras de restauro.

4.|sencao de taxas e emolumentos

5.Eliminacao de qualquer vinculagdo da TDC em relagao a arrecadagao de OODC>

1. Emisséo de Declaragao e Certidao de Potencial Construtivo com aprovagao de 2/3 da Assembleia, no caso de edificios em
condominio.

2. Suprimir aprovacao de TDC pela CTLU e andlise urbanistica pelo GTT, aspectos que ja estao sendo analisados no Licenciamento.
3.Manter a férmula de célculo da OU Centro para iméveis ainda nao restaurados.

4. Adotar a férmula do PDE para imoveis que ja possuem o Atestado de Condicbes de Conservacao e Preservacao.

5. Eliminar a exigéncia de Laudo de Avaliacao.

6. Calculo de PCpt previsto na minuta deve ser revisto , pois o beneficio proposto nao surtira efeitos.
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Instituto Actos
SEI 7810.2020/0000188-2

Dinamo TDC e PROJETOS
SEI 7810.2019/0000730-7
SEI 7810.2019/0000732-3

TDC MINUTA Projeto de Lei PIU SETOR CENTRAL

CONSIDERACOES:

Art. 58 - PROPOSTA: Esse célculo [proposto na Minuta de PL] precisa ser revisto, lembrando que a maioria dos tombados estao no
Centro/AlU-SCE e que as metragens das Declaragdes ndo sao grandes e que o beneficio do Art.58 nao ird surtir efeito.

Art. 56.- PROPOSTA: 1. Quem ja tem Declaracao nao pode ser penalizado com a diminuicao de sua possibilidade de obter o dinheiro
necessario para a restauracao e manutencao do tombado.

Vai cair na situacdo apresentada acima de metragem e dinheiro.

2. Deduzir da Declaragao de Saldo (§ 1°) e do Potencial Construtivo (§ 2°) é tirar, ainda mais, tanto metragem quanto dinheiro,
conforme colocado acima.

3. Transferir apenas para empreendimento/receptor do Centro/AlU-SCE ndo fara com que as empresas queiram vir para o Centro.
Isso vai inviabilizara TODAS as transferéncias para restauro e manutencao.

Os § 1° e § 2° do Art. 56 precisao ser revistos.

1. Negociacao do potencial construtivo transferido de bens tombados por meio de Titulos Negociaveis.

2. Ndo aplicacdo da limitacdo de 5% da arrecadacao anual do FUNDURB.

3. Utilizagao combinada da OODC e da TDC que permitiria um acréscimo entre 10% e 20% do CA maximo.
4. Maio efetividade da lei de Fachadas - Lei 12.350/1997 .
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Defensoria Publica do Estado de
Sao Paulo
SEI 7810.2019/0000754-4

O PIU Setor Central recepcionou todo o regramento e operacionalizagcao da Transferéncia do Direito de Construir (TDC) trazido pelo
PDE e pela LPUOS, adequando o instrumento ao conceito e limites expressos no marco regulatério juridico-urbanistico vigente ap6s
a entrada em vigor da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade). Assim, diferentemente da Transferéncia de Potencial
Construtivo (TPC) instituida pela Operacao Urbana Centro, o instrumento da TDC pds-Estatuto da Cidade e reproduzido no PDE tem
como base de calculo o “direito de construir”, ou seja, o Potencial Construtivo basico do lote, expresso na municipalidade de Sao
Paulo pela area do terreno e ndo pela area construida do bem classificado como ZEPEC-BIR.

Nao bastasse a adequacao juridico-conceitual da TDC para os distritos centrais do Municipio, necessario destacar que a judicializacao
da TPC no ambito da Operacdo Urbana Centro, no tocante a inconstitucionalidade da transferéncia de potencial “para fora” do
perimetro da Operacgdo, culminou em orientagdes expressas da Procuradoria Geral do Municipio - PGM para a disciplina da TDC no
PIU-SCE.

De acordo com o Parecer PGM, Ementa n° 12.053 de 23.10.2019, a ndo modulac¢ao dos efeitos da decisdo que sustentou pela
inconstitucionalidade da transferéncia (TPC) para fora do perimetro ocasionou a nulidade das certiddes emitidas para tais condicdes,
nao cabendo a nova lei do PIU-SCE considerar a “validade de atos tidos como invalidos” ou “insistir no préprio dispositivo declarado
inconstitucional ou nos efeitos de atos declarados nulos e irritos por uma decisdo judicial dessa natureza”.

A resposta as manifestacdes relacionadas a Transferéncia de Potencial Construtivo - TPC com base nas disposicdes da Lei
12.349/1997 e a aplicacdo da Transferéncia do Direito Construir - TDC no ambito do PIU Setor Central é complementada Nota
Técnica sobre TDC, anexa a esta Devolutiva.

Nucleo Especializado de Defesa da Diversidade e da Igualdade Racial - Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo:

1. Preservacao da memdria negra na regiao central, especialmente com o reconhecimento, ap6s amplo debate com a sociedade civil
e movimentos sociais, de locais, sejam edificacdes, ruas ou bairros, que guardam em sua histéria a memaria negra como por
exemplo a regido da Liberdade onde foram achadas as ossadas.

2. Garantia de participacdo social ampla nas discussdes da destinacdo urbanistica dos iméveis da regido e projetos urbanisticos que
compdem a memoria e a historia negra, especialmente na regido da Liberdade onde foram localizadas as ossadas, convocando-se
inclusive audiéncia publica especifica para esta finalidade.
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Mk Consultoria & Projetos
7810.2020/0000185-8

Arquiteto Alex Sartori
7810.2019/0001113-4

Arquiteto Alex Sartori
7810.2019/0001184-3

A composisao do Conselho Gestor da AIU-SCE devera ser representativa da diversidade identitaria da populacdo da regido central. A
ampla participacao social é assegurada no PDE, Capitulo lll dos Instrumentos de Participacao Social, Artigos 332 a 334.

CA =6 para poligono definido pela Av. Tiradentes, Av. do Estado e Rua Paula Sousa.

Foi adotado o CA maximo 6, ja previsto na LPUOS para EHIS nos Eixos de Estruturacao da Transformacao Urbana, apenas para o Setor
Centro Histérico e para o Eixo de Transformacdo Minhocao.

Manifestagdes apontam falta de designio do projeto, meta de adensamento populacional excessiva, quando considerados o
conjunto dos PIU desenvolvidos pela Municipalidade e a taxa de crescimento demografico esperado para o municipio, e viabilidade
econb6mica questionavel, face a oferta concorrente de incentivos ao setor imobiliario dos demais Projetos de Intervencdo Urbana
propostos para a Macroarea de Estruturacdo Metropolitana.
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ORIGEM

Movimentos de Moradia/
Setor Académico

Movimentos de Moradia/
Setor Académico

Os questionamentos apresentados foram debatidos no Relatério Devolutivo das Contribuicdes apresentadas nas audiéncias publicas
pertinentes a apresentacdo do PIU Consolidado, disponivel no portal Gestao Urbana, no endereco
https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/minuta-piu-setor-central/devolutivas/Devolutiva_Contribuicoes.pdf, e
em reunido presencial realizada na sede da Sao Paulo Urbanismo, em 21/02/2020, conforme Termo de Reunido e Lista de Presenca
disponiveis nos enderecos https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-
content/uploads/2020/03/PIU_setor_central_termo_reuniao_alex_sartori_2020_02_21.pdf e
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-content/uploads/2020/02/PIU_setor_central_lista_presenca_alex_sartori_SITE.pdf,
respectivamente.

DEVOLUTIVA - REUNIAO COM MOVIMENTOS DE MORARIA E SETOR ACADEMICO

CONTRIBUIGAO/RESPOSTA

Garantia que a provisao habitacional de interesse social seja direcionada a populacdo de baixa renda.

O atendimento habitacional financiado pela AlU deve destinar-se exclusivamente a familias com renda de até 2 s.m., assim como as
habita¢oes incentivadas com o Bonus de HIS 1.

O atendimento habitacional financiado com recursos captados pelos instrumentros propostos para a AIU-SCE destina-se a familias
com renda de até 2 s.m.

O incentivo de Bonus de HIS, contudo, é conferido a producdo de HIS 1, destinada a demanda indicada pela SEHAB dentre familias
com renda de até 3 s.m., como previsto no paragrafo Unico do Art. 46 do PDE para a tipologia HIS 1.
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Movimentos de Moradia/
Setor Académico

Movimentos de Moradia/
Setor Académico

Aumento do percentual de recursos destinados a atendimento habitacional de interesse social de 30% para 50%.

O percentual de destinacao para atendimento habitacional foi ampliado para 40%, considerando o impacto que a implantacdo de
transposicdes tém sobre a melhoria da mobilidade ativa e, portanto, a necessidade de reservar recursos para o plano de mobilidade.

Indicacao das ocupagdes existentes no Mapa 5 - Assentamentos precarios e ZEIS, anexo a Minuta de PL.

As informacodes fornecidas pela SEHAB nao foram suficientes para permitir o georreferenciamento das ocupacodes. Porém, ha previsao
na Minuta de PL de "atendimento habitacional adequado e definitivo a familias de baixa renda residentes nos assentamentos
precadrios, tais como favelas, nucleos, corticos, loteamentos, conjuntos habitacionais irregulares, ocupagdes de edificios, priorizando,
sempre quando possivel, sua consolidacao”.
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PIU SETOR CENTRAL
SOBRE TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Flavia Taliberti Pereto
Rosana Yamaguti

1. INTRODUGAO

A Operagdo Urbana Centro (OU Centro) foi aprovada em 1997 por meio da Lei n2 12.349 com o intuito
de reverter o processo de deterioracdo da regido, instituindo instrumentos e incentivos para atracao de
investimentos imobilidrios, turisticos e culturais, além de condicGes especiais de transferéncia de
potencial construtivo de imdveis tombados. Em vista de sua inadequag¢do ao Estatuto da Cidade (Lei
Federal n? 10.257, de 2001) e ao atual marco regulatério da politica urbana do municipio de Sao Paulo,
o Plano Diretor Estratégico (Lei n2 16.050, de 2014) determinou a necessidade de revisdo da OU Centro?,

o que foi feito por meio da elaboracdo do Projeto de Intervencdo Urbana (PIU) Setor Central.

Visando esclarecer as motiva¢des da proposta de revisdo do instrumento da Transferéncia do Direito de
Construir (TDC) no Projeto de Intervencdo Urbana (PIU) Setor Central, a presente nota técnica traz um
histdrico da concepgdo do instrumento no Brasil e de sua regulamenta¢dao no municipio de Sdo Paulo

com foco no seu papel como ferramenta das politicas urbana e de preservagao do patrimonio cultural.

A base da Transferéncia do Direito de Construir é a separagdo entre o direito de propriedade e o direito
de construir, que parte da ideia de que o direito de propriedade nao é ilimitado, incidindo sobre o
imoével normas urbanisticas que regram sua insercdo na cidade, dentre os quais os parametros

construtivos e de uso definidos através da Lei de Zoneamento.

1 conforme Art. 382, §2° da Lei n2 16.050/2014.
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Figura 1. Contexto histérico da Transferéncia do Direito de Construir na Cidade de S3o Paulo.
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No Brasil, as discussGes acerca da dissocia¢cdo entre o direito de construir e o direito de propriedade
tiveram inicio na década de 1970, resultando na constituicdo do conceito de Solo Criado, tratado pela
primeira vez no pais no documento denominado “Carta do Embu”. Publicada em 1976 como resultado
das discussdes ocorridas em Semindrio organizado pela Fundacdo CEPAM (Centro de Estudos e
Pesquisas em Administracdo Municipal), a Carta aborda o conceito de Solo Criado partindo da
importancia de se definir um coeficiente de aproveitamento bdsico Unico para todos os terrenos da
cidade, iniciando o entendimento de que para edificar além desse potencial bdsico do terreno o
proprietario deveria “oferecer a coletividade as compensacdes necessarias ao reequilibrio urbano
reclamado pela criacdo do solo adicional” (AZEVEDO et. al, 1976). Para usufruir do potencial construtivo
adicional, o proprietdrio estaria sujeito ao pagamento de uma contrapartida financeira ao poder publico,
tal como atualmente funciona o instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC). Esse
documento previa, ainda, a possibilidade de os proprietdrios de imdveis tombados? venderem o seu
direito de construir ndo utilizado, visando compensar a limitagdo decorrente do interesse publico nesses

imdveis e proporcionar sua equidade em relacdo aos demais imdveis urbanos, o que fundamenta a TDC.

A primeira regulamentacdo da TDC na cidade de S3do Paulo foi aprovada através da Lei Municipal n2
9.725/84, que dispunha sobre o uso da transferéncia de potencial construtivo exclusivamente para os
proprietarios de imdveis de interesse histérico e de excepcional valor artistico e cultural. A aprovacao
desta lei decorre das primeiras atuagdes municipais referentes a prote¢ao do patrimdnio histérico-
cultural da cidade, quando foi desenvolvido o primeiro inventario dos bens culturais dignos de
preservacao, no final da década de 1970. Esse trabalho, realizado pelos arquitetos Benedito Lima de
Toledo e Carlos Lemos, foi motivado pela necessidade de preservagdo de conjuntos urbanos e edificios
de valor histérico na regido central da cidade frente as transformagdes urbanas decorrentes da
implantacdo do Metro, no final da década de 1960, resultando na criacdo e demarcacao das zonas de
uso especial Z8-2003, primeiro instrumento municipal de reconhecimento do valor histérico e cultural de

determinados edificios da cidade. Preocupados em buscar alternativas para promover a conservacgao

2 0 tombamento é um dos instrumentos da politica de preservacio de bens materiais e imateriais, méveis e
imdveis, de valor histdrico, cultural, arquiteténico ou ambiental e visa impedir que estes venham as ser demolidos,
destruidos ou mutilados. O processo de tombamento de um bem pode ser solicitado por iniciativa do poder
publico ou particular e demanda a deliberagdo, no ambito municipal, do Conpresp - Conselho Municipal de
Preservagao do Patrimdnio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de S3o Paulo.
Para mais informacdes, ver
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/cultura/patrimonio_historico/preservacao/index.php?p=431.
Acesso em 23/08/20109.
8 Implementadas pela Lei Municipal n2 8.328/75, complementar a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacio do Solo
entdo vigente (Lei Municipal n® 7.005/72).
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deste patrimonio recém reconhecido, fez parte do Programa Toledo/Lemos a sugestdo de utilizacdo da
transferéncia de potencial construtivo para a arrecadacao de recursos financeiros voltados a execuc¢do

de obras de conservacdo e restauro desses imoveis, resultando na aprovacao da lei municipal de 1984.

A lei municipal de 1984 permitia aos proprietarios dos bens protegidos transferir seu potencial
construtivo ndo utilizado - ou seja, a diferenca entre o potencial construtivo maximo e a area ja
construida no terreno - apenas para imoveis localizados na mesma zona em que estava inserido (Figura
2). Aos imdveis receptores era permitido construir um acréscimo de 25% do seu coeficiente de
aproveitamento maximo enquanto que aos imdveis protegidos permitia-se a venda de até 60% do seu
potencial transferivel; para a venda da totalidade do potencial transferivel era necessaria a instalacdo de
atividades que proporcionassem a fruicdo publica do imével preservado. Em que pese o carater
inovador e a importdncia dessa lei na proposicdo de instrumentos voltados a preservagdo do
patrimoOnio, sua aplicacdo ndo foi muito efetiva, tendo sido solicitada a Declaracdo de Potencial
Construtivo de apenas trés imdveis e realizadas apenas duas transferéncias (PERETTO, no prelo) (Figura

3).

Ja no inicio da década de 1990, a Operac¢do Urbana Anhangabal (Lei Municipal n? 11.090/91), cuja
principal intengdo era a recuperacdo de parte dos investimentos publicos feitos no Vale do Anhangabad,
incorporou entre seus mecanismos a transferéncia de potencial construtivo de imdveis de valor histdrico
e arquiteténico de modo semelhante ao previsto na lei de 1984 (CASTRO, 2006). Com prazo de vigéncia

estipulado em trés anos, a OU Anhangabau teve baixas adesdo e arrecadacao.

Sucessora da OU Anhangabal, a Operacdo Urbana Centro (OU Centro), Lei Municipal n? 12.349/97,
implementou a transferéncia de potencial construtivo de forma diversa da estabelecida pela lei de 1984,
com clara intengao de estimular mais incisivamente a preservagdao dos imdveis de interesse histdrico e
cultural concentrados em seu territdrio de abrangéncia, formado majoritariamente pelos distritos Sé e
Republica. As disposicOes e resultados do regramento instituido por esta lei, em revisdo no dmbito do

PIU Setor Central, serdo tratados posteriormente nesta Nota Técnica.

Com a aprovacdo do Estatuto da Cidade de 2001 (EC/2001), Lei Federal n® 10.257/01 que regulamentou
o capitulo sobre a politica urbana da Constituicdo Federal de 1988, a TDC foi incluida entre os
instrumentos da politica urbana, podendo ser implementada por legislagdo urbanistica municipal, para
fins de (i) implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, (ii) preservagdo, quando o imdvel for

considerado de interesse histérico, ambiental, social ou cultural e (iii) servir a programas de
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regularizacao fundidria, urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de baixa renda e habitacdo de

interesse social®.

Em consonéncia com as disposicdes do EC/2001, foi aprovado o Plano Diretor Estratégico de 2002
(PDE/2002 - Lei Municipal n? 13.430/02), que incorporou a utilizacdo da TDC n3o s6 para promover a
preservacao de imdveis de interesse histérico e cultural, mas também para viabilizar outras finalidades
importantes da politica urbana. Segundo Peretto (no prelo), a partir desse momento, a TDC de Sdo Paulo
deixa de ser uma estratégia exclusiva da politica de preserva¢do do patrimoénio e passa a integrar a
politica urbana municipal. O PDE/2002 foi regulamentado pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do
Solo de 2004 (LPUOS/2004 - Lei Municipal n2 13.885/04), que complementou o regramento da TDC e
revogou a Lei n29.725/84.

O marco regulatdrio de 2002 e 2004 instituiu mudancas substanciais na aplicacdo do instrumento, que
possibilitaram um aumento na sua utilizacdo. Uma delas foi o incremento na area passivel de
transferéncia dos iméveis tombados, que passou a ser o equivalente a 100% do potencial construtivo
maximo n3o utilizado de imdveis enquadrados como Zona Especial de Preservacdo Cultural (ZEPEC)®. A
outra foi quanto ao territério passivel de receber esse potencial construtivo adicional, que passou a
corresponder a todos lotes em que o coeficiente de aproveitamento maximo fosse maior que o
coeficiente de aproveitamento basico e que estivessem situados em uma faixa de trezentos metros ao
longo dos eixos de transporte coletivo ou em um raio de seiscentos metros no entorno das estacées de
trem e metrd, exceto em dreas de Operagdo Urbana, resultando numa ampliacdo nas possibilidades de
aplicacdo do instrumento em relagdo ao estabelecido pela lei de 1984 (Figura 2). Todavia, conforme
Peretto (no prelo), em vista da existéncia de outros regramentos que competiam com esse instrumento

"7 os baixos valores

- o coeficiente de aproveitamento basico varidvel® na cidade, a “Férmula de Adiron
de contrapartida financeira da Outorga Onerosa do Direito de Construir e a possibilidade de uma
transferéncia mais vantajosa pela OU Centro -, a TDC instituida pelo PDE/2002, apesar de ter atraido o

interesse de mais imdveis tombados do que a lei de 1984, teve baixa adesdo, tendo respaldado a

4 Conforme art. 35 da Lei Federal n2 10.257/01.

5 |nstituidas pelo PDE/2002, as ZEPEC substituiram as Z8-200. Por defini¢do, as ZEPEC tém os mesmos objetivos das
Z8-200 e foram delimitadas incorporando as dreas que ja haviam sido classificadas como Z8-200 e também os
imdveis e dreas tombadas pelos 6rgdos de preservacdo municipal, estadual e federal.

6 pelo marco regulatério de 2002 e 2004, o coeficiente de aproveitamento bdsico chegava a 2,5 vezes a area do
terreno em algumas zonas de uso, o que resultava na redugao do potencial construtivo a ser adquirido por meio da
0O0DC e, por consequéncia, dos imdveis passiveis de receber a TDC.

" A Férmula de Adiron, que surgiu na Lei Municipal n2 7.805/89 e foi incorporada pelo marco regulatério de 2002 e
2004, estabelece a possibilidade de aumento do coeficiente de aproveitamento do lote mediante redugdo da taxa
de ocupacgao.
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emissdo de 30 Declaragdes de Potencial Construtivo Transferivel®, totalizando 200.349,35m?
transferiveis, e a efetivacdo de 41 transferéncias de potencial construtivo, as quais viabilizaram a
construcdo de 98.607,83m?. Considerando que cada imdvel tombado pode transferir mais de uma vez
até o limite do seu potencial registrado na Declaragdo, essas transag¢bes envolveram somente 19 bens
tombados, sendo essas as edifica¢cdes que efetivamente receberam recursos financeiros com a aplicacao

do instrumento.

O PDE/2002 foi revisto e revogado em 2014, pela Lei Municipal n? 16.050/2014 (PDE/2014). Esta
aumentou consideravelmente o territdrio de abrangéncia da TDC ao permitir que o potencial
construtivo transferido fosse recepcionado por empreendimentos localizados em qualquer zona cujo
coeficiente de aproveitamento maximo fosse maior do que o coeficiente de aproveitamento bdsico
(exceto em Operacdo Urbanas), passando, portanto, a envolver quase toda a Macrozona de
Estruturacdo e Qualificacdo Urbana® (Figura 2). Além disso, no que se refere aos imdveis tombados
cedentes, o cdlculo do potencial construtivo transferivel deixou de descontar a drea ja construida no
terreno, o que possibilitou a utilizacdo da TDC por imédveis tombados situados em lotes pequenos e que
ocupam quase toda a area do terreno. Essa situacdo é bastante comum as edificacGes tombadas da
cidade de S3o Paulo, como é o caso do bairro da Bela Vista, onde se encontra uma das maiores

concentracdes de bens preservados do municipio, com quase 700 imdveis tombados.

Buscando um estimulo maior a TDC de imdveis tombados pequenos, a revisdo da Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS/2016 - Lei Municipal n? 16.402/2016), estabeleceu Fatores de Incentivo
variaveis em funcdo da area de lote, de forma que imdveis com até 500 m? de terreno tiveram um
acréscimo de 20% em seu potencial construtivo transferivel, enquanto imdéveis com mais de 5.000 m? de

area de terreno tiveram seu potencial transferivel limitado a 10% da area de seu lote.

Além do aumento da area de aplicagdo do instrumento, outras alteragdes instituidas pelo marco
regulatério de 2014/2016, especialmente a mudanca na férmula e nos valores de referéncia para célculo

da contrapartida financeira da OODC, geraram um impacto significativo na procura de potencial

8 0 procedimento da TDC no érgdo municipal de planejamento urbano de S3o Paulo é realizado em duas etapas:
na primeira, é emitida a Declaragdo de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia, na qual é registrada a area
passivel de alienagdo. Uma vez emitida tal Declaragdo pela Prefeitura, o proprietario poderd efetivamente
transferir, parcial ou totalmente, seu potencial construtivo para outro imével, cujo registro constara na Certiddo de
Transferéncia de Potencial Construtivo, também emitida pela Prefeitura. Dessa forma, as 30 Declarages emitidas
durante a vigéncia do marco regulatério de 2002 e 2004, se referem a primeira etapa do procedimento e
correspondem a 30 imdveis tombados diferentes; ja as 41 transferéncias se referem as emissdes de Certiddes.
9 conforme disposicbes do art. 130 da Lei Municipal n® 16.050/2014.
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construtivo por meio da TDC, o que fez com que, entre agosto de 2014 e dezembro de 2019, fossem

emitidas 212 Declarag¢des e efetuadas 58 transferéncias de potencial construtivo (Figura 3).

Figura 2. Evolugdo da transferéncia de potencial construtivo através da emissdo de Declaragbes e
CertidGes e a evolucdo do territdrio de imdveis receptores no municipio de Sao Paulo.

Fonte: Peretto, 2017.

Figura 3. Emissdo de Declaragdes e Certiddes nos diferentes periodos da legislagdo municipal de Sdo Paulo.
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2. OPERACAO URBANA CENTRO

Anterior ao Estatuto da Cidade e ao PDE/2002, a Operagdo Urbana Centro (Lei Municipal n2
12.349/1997) buscou incentivar melhorias em seu perimetro de abrangéncia por meio de incentivos
como coeficientes de aproveitamento maximo permissivos e gratuitos para alguns usos e possibilidade
de exceg¢des as disposi¢cdes e indices urbanisticos mediante pagamento de contrapartida financeira.
Também instituiu a possibilidade de transferéncia de potencial construtivo de imdveis tombados
classificados como Z8-200 para lotes localizados dentro ou fora do perimetro da operacdo, com
condicbes mais atraentes do que as estabelecidas por sua predecessora, a Operacao Urbana
Anhangabal (Lei Municipal n? 11.090/1991), visando, assim, estimular de forma mais intensa a

preservacao desses imoveis.

Para tanto, a referida lei adotou duas estratégias'®: para imdveis com drea construida menor que 7,5
vezes a area do terreno, permite a transferéncia da diferenga entre o potencial construtivo maximo
equivalente a doze vezes a area do terreno e a area ja construida, funcionando como uma compensacao
econdmica pela restricdo construtiva gerada pelo tombamento; ja para imdveis com area construida
maior que 7,5 vezes a area do terreno, é possivel a transferéncia de parte da area construida, servindo

como subsidio as intervencdes de conservacdo e restauro (PERETTO, no prelo) (Figura 4).

Além disso, essa lei incluiu a necessidade de restauracdo do bem tombado como critério para aceite da
proposta de transferéncia de potencial construtivo, exigindo a execucdo de obras de conservagdo e
restauro!!, o que expressa a intencdo do poder publico de direcionar sua utilizacdo no restauro de

imdveis em mau estado de conservacao.

10 conforme disposicées do Art. 72 da Lei n? 12.349/1997.
11 Conforme disposicdes do Art. 72, §§ 42 a 62 da Lei n? 12.349/1997.
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Figura 4. Cdlculo do potencial construtivo passivel de transferéncia na Operac¢do Urbana Centro
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Em comparagcdo com a Lei de 1984, a OU Centro ampliou o territdrio passivel de receber o potencial
construtivo transferido, incluindo imdveis fora do perimetro da Operagdo e nao exigindo que imdveis
cedente e receptor estivessem na mesma zona de uso. Como até entdo nao havia cobranca de Outorga
Onerosa do Direito de Construir, a transferéncia era possibilitada por meio da ampliacdo do coeficiente
de aproveitamento maximo dos imdveis receptores em até quatro vezes a area do terreno ou em uma

vez e meia o coeficiente de aproveitamento méaximo da zona de uso em que estivesse localizado™?.

Em vista da desvinculagdo entre localizagGes dos imdveis cedente e receptor, a formula da transferéncia
de potencial construtivo incluiu um célculo de equivaléncia, visando equilibrar a negociacado feita entre
areas com valores de terra distintos. Essa formula também contemplou a incidéncia de diferentes
coeficientes de aproveitamento maximo, que refletem nos valores dos terrenos. Nesse sentido,
conforme demonstra Peretto (no prelo), a férmula busca garantir a equivaléncia econémica e territorial

das transacgoes:

equivaléncia financeira

Onde:

Ace = Area construida equivalente a ser recebida pelo empreendimento receptor
Vtp = Valor do m? do imével preservado, determinado na PGV

Vtc = Valor do m? do imdvel cessiondrio, determinado na PGV

CAc = Coeficiente de aproveitamento maximo da zona de uso do imdvel cessiondrio

CAp = 4 (quatro) = Coeficiente de aproveitamento do terreno adotado na OU Centro para os

casos de transferéncia de potencial construtivo

PCpt = Potencial construtivo passivel de transferéncia do imével preservado

Embora configurassem um estimulo para a utilizagdo da transferéncia de potencial construtivo, as

disposicBes relacionadas a esse instrumento foram objeto de Ag¢do Direta de Inconstitucionalidade

12 conforme disposicbes do inciso IV do art. 72 da Lei n2 12.349/1997, revogado pela Lei n2 16.050/2014.
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(ADIN):, em 1999, por excederem as competéncias do Executivo ao possibilitar a alteracdo de
regramentos das leis ordinarias de uso e ocupac¢do do solo em transferéncias realizadas para fora do
perimetro da OU Centro, e declaradas inconstitucionais em 2000. A PMSP ingressou com pedido de
medida cautelar no Supremo Tribunal Federal (STF), solicitando efeito suspensivo da ADIN, o que foi
concedido pelo Ministro Gilmar Mendes em abril de 2004. Isso permitiu o prosseguimento da analise de
processos até agosto de 2019, quando foi publicada a decisdo final do Supremo Tribunal Federal,
proferida monocraticamente pela Ministra Rosa Weber, negando o seguimento do recurso
extraordinario interposto pela PMSP e suspendendo a anélise dos processos de transferéncia baseados
na OU Centro. Em face dessa decisdo e até que haja o desfecho final do processo no STF, a PGM
recomendou que as certiddes de transferéncias expedidas para fora do perimetro da operacdo urbana
deveriam, por ora, ser consideradas nulas (o que implica na impossibilidade de expedi¢cdo de novos
alvaras com base nessas certidGes) e as DeclaragGes ja emitidas nos termos da OU Centro sé poderiam

transferir seu potencial construtivo para imdveis localizados dentro do perimetro da operacdo®.

Até o final de dezembro de 2019, foram emitidas 104 Declara¢bes de potencial construtivo pela Lei da
OU Centro, totalizando um potencial construtivo passivel de transferéncia de 1.565.779,74 m?. Dessas
Declara¢des, 81 foram emitidas apds a publicacdo do PDE/2014. Esse aumento nas emissdes das
Declaracdes de imdéveis tombados da OU Centro pode ser justificado pelas mudancas no regramento da
TDC dadas pelo PDE/2014 e especialmente pelo incremento nos valores de contrapartida da OODC, o
qgue estimulou o mercado imobilidrio a procurar alternativas menos custosas para construir e fez com
qgue a TDC se tornasse uma alternativa interessante, culminando na estruturacdo de um mercado de
direitos de construir (PERETTO, no prelo). Inclusive, é importante destacar que no curto periodo entre os
anos de 2018 e 2019 foram emitidas 41 Declara¢des de imdveis tombados da OU Centro, sendo a
principal justificativa para a expressiva procura pela ferramenta o processo de revisdo da Operagdo

Urbana Centro, iniciado em 2018 por meio do Projeto de Interveng¢ado Urbana (PIU) Setor Central.

13 ADIN ne 66.785-0/4-00 ajuizada pelo Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo no Tribunal de Justica do Estado
de S3o Paulo.
14 Segundo Peretto (no prelo), a decisdo da Ministra Rosa Weber ndo entrou no mérito da questdo urbanistica,
sendo baseada apenas na forma de instrucdo do recurso extraordinario, que deveria ter sido assinado pelo
Prefeito e ndo so pelo Procurador Geral do Municipio.
15 conforme parecer da Procuradoria Geral do Municipio por meio da Informacdo n. 1468/2018-PGM-AJC de
23/20/2019, no processo eletrénico n® 6068.2019/0004284-0, anexada a presente nota técnica.
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Desde a aprovagdo da OU Centro, em 1997, até o final de dezembro de 2019 foram efetuadas 13
transferéncias para fora do perimetro da operacdo?®, somando 39.459,53 m? de potencial cedido pelos
imodveis tombados, viabilizando a construgdo de 37.713,30 m? em empreendimentos localizados
majoritariamente nas Subprefeituras de Pinheiros e Vila Mariana. Sete dessas transferéncias sdo
oriundas de um unico bem tombado, o Mosteiro S3o Bento, cujos 25.984,46 m? transferidos se
transformaram em 25.240,32 m? de potencial construtivo em outros terrenos. Nesse sentido,
considerando o numero de imdveis tombados existentes no perimetro da OU Centro, é possivel afirmar
gue o instrumento da transferéncia de potencial construtivo teve alcance limitado em seu objetivo de

preservacdo do seu patriménio cultural?’.

3. DIREITOS E DEVERES DOS PROPRIETARIOS DE IMOVEIS TOMBADOS

Ao longo do processo participativo de elaboracdo do PIU Setor Central, foram recebidos
guestionamentos acerca das alteragGes nos regramentos de TDC incidentes no perimetro de projeto,
cuja proposta é de adequagdo com aqueles estabelecidos pelo Plano Diretor Estratégico - PDE de 2014.
Alguns desses questionamentos se baseiam no entendimento de que a TDC seria uma espécie de
indenizacdo as restricdes ao direito de construir impostas pelo tombamento, sem o qual incidiria sobre o

imovel uma desapropriacao indireta.

Conforme detalhado a seguir, incidem sobre a propriedade urbana direitos e deveres estabelecidos pela
legislacdo e que limitam o direito de propriedade, entendido como o direito de uso do imével. O direito
de construir, por sua vez, advém de um potencial construtivo adicional de propriedade do Poder Publico
que pode ou ndo ser outorgado onerosamente para o proprietdrio. Nesse sentido, o estabelecimento de
um coeficiente de aproveitamento basico Unico e da possibilidade de transferéncia da totalidade ou de
parte desse coeficiente para outro imdvel ja garantem o direito de propriedade ou compensam suas

limitagdes.

16 Apenas uma transferéncia de potencial construtivo foi feita para dentro do perimetro da OU Centro, referente
ao edificio da Fundag¢3o Carlos Chagas, localizado na Rua Conde de Sarzedas, 100, que transferiu 19.027 m? para si
proprio.

17 para uma andlise detalhada da aplicacdo e dos resultados da transferéncia de potencial construtivo da Operacgdo
Urbana Centro, ver Peretto (no prelo).
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3.1. Fungdo social da propriedade

A Constituicdo Federal de 1988 determina a necessidade de cumprimento da funcdo social da
propriedade que, junto com o direito de propriedade, constitui um dos principios da ordem economica,
voltada a assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social (Art. 170).

Ill

Estabelece, ainda, que a propriedade urbana cumpre sua funcdo social “quando atende as exigéncias

fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor” (Art. 182, § 29).

O Estatuto da Cidade, que regulamentou o Capitulo da Politica Urbana da CF, dispde sobre o

cumprimento da fungao social da propriedade da seguinte forma:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas
no plano diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos
cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econOGmicas, respeitadas as diretrizes
previstas no art. 22 desta Lei.

Dentre as diretrizes gerais da politica urbana previstas no art. 22 do EC encontra-se a “protecdo,
preservacao e recuperacdao do meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural, histérico,

artistico, paisagistico e arqueolégico”.

No Plano Diretor de 2014, a Fungdo Social da Propriedade Urbana foi inserida como um dos principios
gue regem a Politica de Desenvolvimento Urbano e o prdprio PDE e é conceituada como “elemento
constitutivo do direito de propriedade” que é atendido “quando a propriedade cumpre os critérios e
graus de exigéncia de ordenagdo territorial estabelecidos pela legislagao, em especial atendendo aos
coeficientes minimos de utilizacdo determinados nos Quadros 2 e 2A desta lei” (Lei n2 16.050/14, art.

59, §29).

Entre as diretrizes que orientam a Politica de Desenvolvimento Urbano e o PDE encontra-se “a protecdo
da paisagem dos bens e areas de valor histdrico, cultural e religioso (...)” (Art. 62, VI) e entre os objetivos
estratégicos, “proteger o patriménio historico, cultural e religioso e valorizar a meméria, o sentimento

de pertencimento a cidade e a diversidade” (Art. 79, X).

Dessa forma, pelas disposi¢cdes das normativas federais e do Plano Diretor Estratégico do municipio de
Sao Paulo, a garantia de preservagao do bem tombado é parte da fungao social da propriedade desses

imoveis, integrando os direitos e deveres oriundos a essa propriedade.
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3.2. Responsabilidade de preserva¢ao do bem tombado

No ambito da politica de preservacdo do patrimbnio, o Decreto-Lei n? 25/1937, que organizou a
protecao do patrimdnio histdrico e artistico nacional, estabeleceu que a responsabilidade pela coisa
tombada é de seu proprietario, que deve notificar os 6rgaos de patrimoénio caso nao dispuser de

recursos para as obras de conservacao e restauro, sob pena de multa (Art. 19).

3.3. TDC e a garantia do direito de propriedade

Tal como a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), a TDC se baseia na dissociacdo entre
direito de propriedade e direito de construir. Essa dissociacdo parte da ideia de que o direito de
propriedade configura a possibilidade de uso do imével, que é dada por um “indice de edificabilidade
basico, - chamado também de coeficiente de aproveitamento basico -, pelo qual o poder publico ndo
cobra, e que, por isso, deduz-se que seja o decorrente do uso Util, e essencial, do proprietario a sua

propriedade imobiliaria urbana” (RABELLO, 2016, p. 493).

A possibilidade de construcdo acima do coeficiente de aproveitamento bdsico pode ser estabelecida
pelo Plano Diretor, em funcdo dos interesses publicos e da capacidade de suporte da infraestrutura
existente, conforme previsto no Estatuto da Cidade!®. Rabello (2016, p. 493) aponta que “Estes
coeficientes maximos, por ndo integrarem o conteddo patrimonial basico de uso util de dominio

privado, sdo recursos de edificabilidade publicos, e s6 poderdo ser deferidos mediante contrapartida, ou

seja, mediante outorga onerosa a ser paga pelo beneficidrio” (grifo nosso). Essa necessidade de
contrapartida financeira se justifica porque a utilizacdo dos coeficientes maximos, estabelecidos em
fungdo de interesses do planejamento urbano, ndo podem gerar enriquecimento sem causa, uma vez
gue consistem em uma apropriagdo de insumos urbanisticos publicos pelos proprietarios de lotes

urbanos (RABELLO, 2016).

Assim, a garantia do direito de propriedade é dada pela possibilidade de construir (ou de transferir) o
coeficiente de aproveitamento basico do imdvel, sendo o coeficiente de aproveitamento maximo,
estabelecido em fungdo do interesse publico e outorgado apenas mediante contrapartida financeira que

restitua a coletividade o bénus oriundo de sua utilizagdo.

18 conforme art. 28 da Lei Federal n2 10.257/2001.
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Com base nesses conceitos, o PDE/2014 estabeleceu, em seu art. 116, que “o_potencial construtivo

adicional é bem juridico dominical, de titularidade da Prefeitura, com funcOes urbanisticas e

socioambientais” o que torna infundada a defesa de desapropriacdo indireta pela impossibilidade de

utilizacao desse potencial. Também instituiu o coeficiente de aproveitamento basico de uma vez a drea
do terreno para a maior parte do territério da cidade, exceto em areas sujeitas a condicoes especificas
em funcdo do interesse publico, como zonas ambientais (que também cumprem papel caracteristico em
funcdo do interesse publico). A construcdo acima desse coeficiente sé é possivel em imdveis nos quais o
coeficiente de aproveitamento maximo é maior que o basico, mediante pagamento da outorga onerosa
do direito de construir, desde que sobre eles n3o incida outras restricdes, como Areas de Preservacdo

Permanente ou, a depender de seu grau, o tombamento.

Visando a garantia do direito de propriedade e do principio de equidade, o PDE/2014 estabeleceu a
possibilidade de TDC de imdveis tombados demarcados como ZEPEC-BIR', limitada ao potencial
construtivo equivalente a aplicacdo do coeficiente de aproveitamento bdsico. Como o instrumento pode
ser aplicado independentemente da drea construida efetivamente existente no imével tombado, ele

visa também auxiliar a preservacdo desses bens.

4. TDC COMO INSTRUMENTO DA POLITICA URBANA

Ao possibilitar que um empreendedor opte pela compra de seu potencial construtivo adicional por meio
de uma negocia¢do direta com o proprietario de um imdvel tombado, a TDC tem impacto direto na
arrecadac¢ao da Outorga Onerosa do Direito de Construir e, por conseguinte, nos recursos arrecadados
pelo Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), o que deve ser considerado nas propostas

relativas ao instrumento.

O FUNDURSB foi criado pelo PDE/2002 “com a finalidade de apoiar ou realizar investimentos destinados a

concretizar os objetivos, diretrizes, planos, programas e projetos urbanisticos e ambientais integrantes e

19 pe acordo com o artigo 63 do PDE/2014, S3o Paulo conta com quatro categorias de ZEPEC: Bens Imdveis
Representativos (BIR), que incidem sobre edificagdes com valor histérico, arquitetdnico, artistico, cultural e
também com valor referencial para a comunidade; Areas de Urbanizacdo Especial (AUE), referentes a porcdes da
cidade que apresentam morfologias urbanas homogéneas e singulares quanto ao tragado viario, arborizagdo e
indices urbanisticos; Areas de Protecdo Paisagistica (APPa), que recaem sobre areas ambientalmente significativas;
e Areas de Protecdo Cultural (APC), que protegem imdveis onde sdo exercidas atividades culturais que dinamizam
o uso do espago publico no seu entorno, tais como cinemas e teatros de rua, e que sdo referéncia para a
comunidade. Podem se utilizar da TDC os imoveis classificados como ZEPEC-BIR e como ZEPEC-APC.
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decorrentes da Lei do Plano Diretor Estratégico”?°. Para tanto, recebe recursos de fontes diversas como
o da Outorga Onerosa do Direito de Construir, repasses da Unido ou do Estado de Sdo Paulo,

rendimentos obtidos com a aplicac3o de seu préprio patriménio, entre outros?! (Figura 5).

Com o PDE/2014, 60% dos recursos do FUNDURB passaram a ter destinacdo carimbada para aquisicdo
de terrenos destinados a producdao de Habitacdo de Interesse Social e implantacdo dos sistemas de
transporte publico coletivo, ciclovidrio e de circulagio de pedestres??. O restante deve ser destinado
conforme as prioridades elencadas no Plano, sendo vedada sua aplicacdo para despesas de custeio e
projeto?.

Figura 5. Esquema de funcionamento do FUNDURB.
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Fonte: Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo - Texto da lei ilustrado.

Considerando que os recursos do FUNDURB s3ao majoritariamente provenientes da Outorga Onerosa do
Direito de Construir (conforme representado na Figura 6), as destinagGes desses recursos servem para
reverter a coletividade parte da valorizagdo gerada pelo desenvolvimento urbano e apropriada de forma
ndo igualitaria pelos lotes urbanos em diferentes localizagdes, possibilitando a implementagao de a¢des
relacionadas a politicas publicas diversas (Figura 7), promovendo uma redistribuicdo dos investimentos

publicos no territério do municipio (Figura 8).

20 conforme art. 235 da Lei n® 13.430/2002.
2% conforme art. 337 da Lei n? 16.050/2014.
22 conforme art. 340 da Lei n® 16.050/2014.
23 Conforme art. 339 da Lei n2 16.050/2014
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Figura 6. Composicdo da receita do FUNDURB entre 2012 e 2018.
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Fonte: Sistema de Orgamento e Finangas (SOF). Prefeitura do Municipio de S3o Paulo.

https://monitoramentopde.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/#/mostra_indicador/42.

Figura 7. Distribuicao dos recursos liquidados do FUNDURB, por politica setorial, entre 2013 e 2018.
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Figura 8. Localizacdo da arrecadac¢do de Outorga Onerosa do Direito de Construir e dos investimentos do
Fundurb (2003 - 2018).
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Fonte: Corrente (no prelo) sobre dados de SMDU.

Nesse sentido, a utilizagdo ilimitada da TDC poderia impactar diretamente em outras importantes areas
da politica urbana do municipio. Para minimizar esse possivel impacto, a Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacgdo do Solo, conhecida também como Lei de Zoneamento (aprovada por meio da Lei n? 16.402,
de 22 de marc¢o de 2016), complementou o regramento da TDC estabelecido pelo PDE/2014 e instituiu
uma limitacdo sobre a aquisicdo de potencial construtivo adicional por meio da TDC vinculada a
arrecadacdo do FUNDURB. Com isso, a partir de margo de 2016, o valor madximo das negociaces de
potencial construtivo adicional via TDC passou a ficar restrito a 5% do valor arrecadado pelo FUNDURB
nos 12 meses anteriores ao més do requerimento da transferéncia (LPUOS, art. 24, § 52). Ou seja, uma
vez alcancgado esse limite, a compra de potencial construtivo podera ser realizada somente por meio de

pagamento da OODC, aumentando a possibilidade de arrecadagao desse fundo.

A manuten¢do dessa limitagdo é importante para a garantia dos aspectos distributivos da politica

urbana.
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5. PIU SETOR CENTRAL

Em face das premissas colocadas, a elaboragdo da proposta de TDC para o PIU Setor Central considerou,

especialmente:
(i) a concentragdo dos bens tombados do perimetro do PIU;

(ii) a necessidade de compatibilizacdo da TDC com as disposi¢cdes do PDE, lei maxima da politica
urbana do municipio, em consonancia com o estabelecido na Constituicdo Federal e no Estatuto da

Cidade;

(iii) a necessidade de cumprimento do principio de isonomia, ndo sendo pertinente a

manutencdo de regras antigas e muito dispares em uma pequena porcao do territdrio;
(iv) a existéncia de declaracGes emitidas pela OU Centro.

Nesse sentido, a minuta de projeto de lei proposta estabelece a aplicacdo da mesma férmula de TDC
estabelecida pelo PDE para o territério do municipio, ndo incorporando as disposicdes da transferéncia
estabelecidas pela Operacdo Urbana Centro. Essa decisdo vai de encontro ao colocado pela PGM, em
parecer sobre a transferéncia de potencial construtivo para fora do perimetro da OU Centro apds a

decisdo do STJ:

“ndo seria aceitdvel que uma nova lei municipal simplesmente
declarasse a validade de atos dos como invalidos em razdo de uma
declaragdao de inconstitucionalidade ocorrida ex tunc, sob pena de
fraude a prépria decisdo judicial. Logicamente, pode o Municipio
voltar a regular o tema, mas ndo pode insistir no préprio dispositivo
declarado inconstitucional ou nos efeitos de atos declarados nulos e
irritos por uma decisdo judicial dessa natureza.” (PGM, 2020, p. 2)

Todavia, levando em conta a peculiaridade dos bens tombados nesse territério e a mudanga brusca
entre regramentos, a minuta propoe trés dispositivos adicionais, aplicaveis exclusivamente no territério

do PIU e em seu perimetro expandido:

(i) O estabelecimento de um Fator Setor Central que se aplica sobre o Fi proposto pela legislacdo
ordindria para imdveis cedentes com menos de 1.000 m? de terreno, que considera a necessidade de

incentivar a TDC neste territdrio e o menor interesse do instrumento em imdveis com areas menores;
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(ii) O incentivo a TDC de conjuntos de imdveis pequenos, por meio do incremento do potencial
construtivo a ser recebido pelo imdvel receptor, com o intuito de tornar mais atraente ao receptor a

busca por declara¢des advindas de tais imdveis;

(iii) Bonus Equivalente que visa subsidiar a execucdo de a¢Ges de preservacdo e recuperacdo de
edificacdes de grande porte classificadas como ZEPEC-BIR, por meio de potencial construtivo adicional a

ser utilizado no perimetro do PIU Setor Central.

A minuta buscou, ainda, estabelecer uma solugcdo para as declaragdes ja emitidas pela OU Centro, cujo
potencial ndo pode ser transferido para fora do perimetro da Operagao: nos casos em que ainda nao
houve transferéncia efetivada, o proprietdrio podera optar por manter a declaracdo original, cujo
potencial construtivo sé podera ser transferido para o antigo perimetro da OU Centro ou cancelar a
declaracdo anterior e solicitar outra, nos termos do PIU Setor Central; ja nos casos de declara¢des que ja
transferiram parte de seu potencial construtivo, o saldo remanescente sé podera ser transferido para o

antigo perimetro da OU Centro.

6. CONSIDERAGOES FINAIS

Instituida no municipio de Sdo Paulo desde 1984, a Transferéncia do Direito de Construir faz parte da
politica urbana e de preservacdo cultural e teve os seus regramentos e finalidades remodelados ao
longo dos seus 35 anos de vigéncia, acompanhando as revisGes dos marcos regulatdrios da politica
urbana municipal. Observou-se que desde a aprovagdo do PDE/2014, o nimero de imdveis interessados
em se utilizar desse instrumento cresceu expressivamente, conformando um cenario bastante vantajoso
para a conservagao dos iméveis de valor histdrico e cultural da cidade. O aumento do territério receptor
de potencial construtivo adicional através da TDC e a possibilidade de iméveis tombados de pequeno
porte também se utilizarem da transferéncia de potencial construtivo, associados ao encarecimento da
Outorga Onerosa do Direito de Construir, contribuiram para esse maior acolhimento da TDC nos ultimos
anos.

No entanto, no que se refere ao regramento especifico da transferéncia de potencial construtivo
estabelecido pela Lei da OU Centro, é possivel afirmar que essa ferramenta ndo contribuiu para a
estruturacdo de uma politica de preservacgdo patrimonial para a regido central da cidade, tendo em vista
gue foram beneficiados apenas oito imdveis tombados no periodo entre 1997 e 2019. Ainda que a sua
aplicacdo tenha sido restringida entre os anos de 2000 e 2004 devido a imposicdo da ADIN, ndo é

possivel atribuir somente a essa suspensdo a baixa adesdo dos imdveis tombados a ferramenta, uma vez
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gue mesmo com a permissdo dada a Prefeitura para dar continuidade a sua aplicagdo em 2004, foi
observado um maior interesse por este instrumento apenas a partir da aprova¢do do PDE/2014 -
justificado, portanto, pela nova dindmica para a aquisicdo de potencial construtivo adicional prevista
pelo Plano Diretor. Além disso, apesar de a partir de 2017 ter sido realizado um maior nimero de
transferéncias de potencial construtivo sob a regra da OU Centro, essas negociacbes ficaram
concentradas em somente dois bens tombados - o Mosteiro de Sao Bento e a Igreja de Santo Anténio.
Diante dessa situacdo, a partir da analise dos dados expostos anteriormente, entende-se que a
instituicdo de um regramento especifico que possibilita dreas transferiveis maiores para os imdéveis
tombados da regido central em comparacdo aos bens preservados do restante do municipio nao
resultou numa politica de conservacao patrimonial mais efetiva, tendo em vista que tal disposicdo
especifica ndo viabilizou a execucdo de obras de conservacdo e restauro de um maior numero de
imodveis inseridos dentro do perimetro da OU Centro.

Também é importante destacar que o calculo estabelecido pela OU Centro teve como base o
regramento da TDC instituido pela Lei n? 9.725/84, o qual foi formulado em consonancia com a Lei de
Parcelamento, Uso e o Ocupacdo do Solo entdo vigente, que estabelecia somente os indices
construtivos maximos para cada terreno - dai a justificativa para a ado¢do do Coeficiente de
Aproveitamento maximo no calculo do potencial transferivel dos bens tombados inseridos na OU
Centro. Nesse sentido, a alteragdao do regramento da TDC proposta pelo PIU Setor Central busca
estabelecer uma concordancia entre o regramento especifico e a atual légica dos indices construtivos
estabelecidos pelo marco regulatério da politica urbana municipal.

Ademais, a alteracdo apresentada na minuta também se baseia no principio da equidade, uma vez que
ao seguir a norma geral proposta para o municipio ndo gera potenciais transferiveis tao dispares entre
os bens tombados do PIU Setor Central e do restante do territério municipal, como acontece na situagao
atual.

Associado a aplicacdo da TDC, outra questdo da politica de preservacdo cultural que deve ser
considerada é quanto ao ato do tombamento e os seus efeitos sobre os bens protegidos. O tombamento
ndo configura uma desapropriagdo e os proprietdrios dos bens tombados continuam podendo usufruir e
empreender nos seus imoveis, observando as diretrizes dos drgdos de preservacdo. Ou seja, o
tombamento ndo interfere no direito de propriedade do imdvel, mas pode interferir no seu direito de
construir.

Nesse sentido, a TDC ndo se trata de uma indenizacdo aos proprietdrios dos imdveis tombados por

qualquer limitagdo no seu direito de propriedade, mas funciona como uma compensa¢do pelas
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restricGes ao seu direito de construir, considerando os indices construtivos estabelecidos pela legislacdo
urbanistica. Além disso, tanto nas disposi¢Ges da Lei da OU Centro quanto no PDE/2014 a utilizacdo da
TDC por imdveis tombados é condicionada ao estado de conservacdo desses bens. Com isso, 0s recursos
dessa ferramenta devem ser aplicados na manutencdo e conservacdo das edificacdes tombadas,
funcionando como um subsidio ao financiamento dessas intervencdes. Isto posto, destaca-se que a
responsabilidade pela preservacdao do bem tombado é do respectivo proprietario e ndo cabe ao poder
publico financiar todas as intervencdes necessdrias para garantir o seu bom estado de conservacao.

Por mais que os valores da TDC sejam negociados na esfera privada, é importante lembrar que se trata
de um instrumento da politica publica urbana e da preservacao cultural que tem objetivos de interesse
coletivo a serem atingidos - no caso em questdo, a manutencao do bom estado de conservacdo dos
imdveis tombados. E importante reiterar que a Prefeitura, ao permitir a efetivacdo de transferéncias de
potencial construtivo, esta deixando de arrecadar por meio da OODC para que os proprietarios dos bens
de valor histérico e cultural possam investir esse recurso na conservagao dos seus imoéveis.

Por fim, um ultimo aspecto relevante a ser considerado quanto ao conceito da TDC é que, apesar de ser
uma ferramenta presente na politica de preservagdo cultural do municipio desde o principio da
estruturacdo dessa politica, se trata de um instrumento por si sé limitado, uma vez que esgotado o
potencial construtivo transferivel do imdvel, ndo sdo possiveis novas transferéncias. Isso significa que
para que se alcance uma situagao permanente de tutela dos iméveis tombados, a TDC nao pode ser a
Unica estratégia de financiamento para a conservagdo dessas edificagGes e deve ser associada a outras

estratégias de gestao do patrimonio cultural da cidade.
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