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23 de abril de 2018
LEI 12.349/97



Expediente

I. Verificação de Presença;

II. Leitura e aprovação das Atas das 146ª Reunião Ordinária (23/10/2017); 148ª Reunião Ordinária 
(26/02/2018); 24ª Reunião Extraordinária (23/01/2018) e 26ª Reunião Extraordinária (05/02/2018) da 
Comissão Executiva da Operação Urbana Centro;

III. Aspectos Financeiros / Andamento das intervenções realizadas com recursos da
Operação Urbana Centro – São Paulo Urbanismo.

Ordem do Dia

PAUTA Expediente Ordem do Dia

Ordem do Dia

I. Informes sobre a Reunião Macro temática – Patrimônio Histórico e Ambiental realizada conjuntamente com 
o Núcleo Regional de Planejamento - NRP; 

II. Análise Técnica e Urbanística: Apresentação de proposta de solicitação de Potencial Construtivo Adicional 
para imóvel situado na área de abrangência da OU Centro, respectivamente, nos termos do inciso III do 
artigo 4º da Lei 12.349/97.

Fundo de Investimento Imobiliário – FII GAZIT PROPRIETIES atual denominação Fundo de Investimento 
Imobiliário Shopping Light; Processo 2017-0.056.901-1 / SP - Urbanismo 143; Reforma com aumento de área 
em imóvel situado à R Coronel Xavier de Toledo 23; 47; 51; 57 (Shopping Light); Contribuinte 006.036.0463-3; 
Distrito República; uso nR 3 em ZCP-b.



PAUTA Expediente Ordem do Dia

III. Aspectos Financeiros

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR até Jan/18 até Fev/18 até Mar/18
RECEITAS Até Out/17 Até Jan/18 Até Fev/18

Outorga Onerosa 29.095.143 29.095.143 29.095.143

Receita Financeira Líquida 33.493.433 33.655.292 33.832.718

Desvinculações - Decreto nº57.380, de 13 de outubro de 2016 -2.747.370 -2.747.370 -2.747.370

TOTAL 59.841.206 60.003.065 60.180.492

INTERVENÇÕES CONCLUÍDAS Resolução
Valor 

aprovado

Executado

até Jan/18

Executado

até Fev/18

Executado

até Mar/18

Praça do Patriarca - pavimento e Pórtico
001/2001, 40ª, 

41ª e 42ª R.O.
1.816.391 1.816.391 1.816.391

Corredor Cultural Xavier de Toledo - Pça Dom José 
003/2003 710.000 601.840 601.840 601.840

Corredor Cultural Xavier de Toledo - Pça Dom José 

Gaspar
003/2003 710.000 601.840 601.840 601.840

Termo de Referência Censo de Cortiços 002/2003 17.736 17.736 17.736

Desapropriações Nova Luz 001/2006 3.619.822 3.431.521 3.431.521 3.431.521

Desapropriações Praça das Artes 002/2006 585.672 585.672 585.672 585.672

Projeto Reurbanização Pq Dom Pedro
001/2009 e 

002/2011
624.776 624.399 624.399 624.399

Projeto Vale do Anhangabaú 003/2013 2.890.000 2.225.442 2.225.442 2.225.442

Praça Roosevelt 005/2014 1.486.585 1.473.668 1.473.668 1.473.668

Outros Serviços (cartilhas, impressões) 4.425 4.425 4.425

Outras despesas,tributos (CPMF,IOF,etc) 141.946 141.946 141.946

Remuneração SP Urbanismo / SP Obras 1.617.663 1.617.663 1.617.663

TOTAL 12.540.702 12.540.702 12.540.702



PAUTA Expediente Ordem do Dia

III. Aspectos Financeiros

INTERVENÇÕES EM ANDAMENTO Resolução
Valor 

aprovado

Executado

até Jan/18

Executado

até Fev/18

Executado

até Mar/18

% Exe-

cutado

Saldo a ser 

executado
* Obras Rua do Gasômetro 004/2014 2.400.000 1.691.979 1.691.979 1.691.979 70% 708.021

Obras Praça das Artes 003/2014 18.392.181 9.247.879 10.768.891 10.768.891 59% 7.623.290

HIS Rua Sete de Abril 003/2016 8.154.622 0 0 0 0% 8.154.622

Execução Censo de Cortiços 004/2016 1.019.333 0 0 0 0% 1.019.333Execução Censo de Cortiços 004/2016 1.019.333 0 0 0 0% 1.019.333

Remuneração SP Urbanismo / SP Obras 1.204.827 1.204.827 1.787.268 2.707.652

TOTAL 12.144.685 13.665.697 14.248.139 20.212.918

Saldo em conta 35.155.819 33.796.666 33.391.650

* Saldo disponível para decisão: 13.178.733
Considera-se em andamento pois falta enterramento de rede elétrica que al imenta catenárias 

do trólebus



I. Informes sobre a Reunião Macro temática – Patrimônio Histórico e Ambiental realizada conjuntamente com 
o Núcleo Regional de Planejamento - NRP; 

II. Análise Técnica e Urbanística: Apresentação de proposta de solicitação de Potencial Construtivo Adicional 
para imóvel situado na área de abrangência da OU Centro, respectivamente, nos termos do inciso III do 
artigo 4º da Lei 12.349/97.

Fundo de Investimento Imobiliário – FII GAZIT PROPRIETIES atual denominação Fundo de Investimento 
Imobiliário Shopping Light; Processo 2017-0.056.901-1 / SP - Urbanismo 143; Reforma com aumento de área 
em imóvel situado à R Coronel Xavier de Toledo 23; 47; 51; 57 (Shopping Light); Contribuinte 006.036.0463-3; 
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em imóvel situado à R Coronel Xavier de Toledo 23; 47; 51; 57 (Shopping Light); Contribuinte 006.036.0463-3; 
Distrito República; uso nR 3 em ZCP-b.



OPERAÇÃO URBANA CENTRO  
PROCESSO 2017-0.056.901-1 (SP Urbanismo 143)  

                    2016-0.184.000-0 (COMIN - 3) 
ANÁLISE DE SOLICITAÇÃO DE  REFORMA E TRANSFORMAÇÃO DE ÁREAS CONSTRUÍDAS - 

SHOPPING LIGHT 
150ª reunião ordinária da Comissão Executiva / 23 / 04 / 2018 

 



OPERAÇÃO URBANA CENTRO 
Localização do empreendimento  



Localização do 
empreendimento  



Foto 1 – O imóvel em destaque. (esquina da Rua Coronel 
Xavier de Toledo com o viaduto do chá) 
Fonte: Google Earth 

Foto 2 – Vista da Rua Coronel Xavier de Toledo, o imóvel 
encontra-se a direita. 
Fonte: Google Earth 

Foto 4 – Escadaria viaduto do chá.  
O  imóvel encontra-se a esquerda. 
Fonte: Google Earth 

Foto 3 – Vista da Rua Formosa. O imóvel encontra-se a 
direita. 
Fonte: Google Earth 



RESUMO  
Objeto: proposta de reforma de edificação  
Proponente: Fundo de Investimento Imobiliário Shopping Light 
Processos: 2017-0.056.901-1 (SP Urbanismo)/2016-0.184.000-0 (COMIN - 3)  
Endereço do empreendimento: Rua Coronel Xavier de Toledo, 23, 47, 51, 57  
Contribuinte: 006.036.0463-3  
Legislação aplicada na análise da proposta: 
PDE – Lei 16.050/2014; LPUOS - Lei 13.885/2004; OU Centro – Lei 12.349/1997. 
Zona de Uso: ZCP-b 05  - Zona de Centralidade Polar b 
CA Básico: 2,0 CA Máximo: 4,0; TO Máximo: 70%  
Categoria de Uso: nR3 
Classificação da via: Rua Coronel Xavier de Toledo  -  Estrutural N3 
Área do Terreno: 4.518,88 m² (Real) e 4.547,01 m² (Escritura) 
Área Construída Computável: 31.639,77 m²  
Área Construída Não Computável: 5.697,00 m² 
Área Total Construída (Computável e Não Computável): 37.336,77 m² 
Área de Projeção: 4.269,46 m² 
CA existente: 6,9  / CA proposto - 7,00 
TO existente: 94,43% /  TO proposto: 94,48%  
Área Construída Adicional objeto de Contrapartida - 318,02 m²  
 

DADOS PARA ANÁLISE DE SOLICITAÇÃO DE  REFORMA E TRANSFORMAÇÃO DE 
ÁREAS CONSTRUÍDAS - SHOPPING LIGHT 



QUADRO 04 – CARACTERÍSTICAS DE APROVEITAMENTO,DIMENSIONAMENTO E 
OCUPAÇÃO DO LOTE – LEI N° 13.885/04 - SÉ 



ANÁLISE PRELIMINAR DE SOLICITAÇÃO DE REFORMA E TRANSFORMAÇÃO DE 
ÁREAS CONSTRUÍDAS - SHOPPING LIGHT 

A TRANSFORMAR  A CONSTRUIR TOTAIS A APROVAR 

Pavimento Computável p/ não 
computável Computável não computável Computável não 

computável Total 

SUBSOLO                                                         
-    

                      
1.333,07             1.333,07  

TÉRREO 258,26   49,02                                      
3.235,41  

                      
1.097,36             4.332,77  

1º PAV.     48,83                                      
3.913,90  

                          
333,80             4.247,70  

2º PAV.     48,83                                      
4.007,81  

                            
79,23             4.087,04  

MEZANINO 59,76 81,10 48,83                                          
323,76  

                          
605,50                 929,26  

3º PAV.   93,2 48,83                                      
3.689,87  

                          
162,50             3.852,37  

4º PAV.   89,7 48,83                                      
3.550,40  

                          
208,42             3.758,82  

5º PAV.     48,83                                      
3.654,49  

                          
133,36             3.787,85  

6º PAV.     48,83                                      
3.651,64  

                          
131,70             3.783,34  

7º PAV.     51,00                                      
3.718,53  

                            
74,23             3.792,76  

8º PAV.   54,02 58,26                                      
1.739,27  

                          
571,68             2.310,95  

 
9º PAV.                                                

154,69  
                          

642,56                 797,25  

COBERTURA       0,00                           
323,59                 323,59  

TOTAL 318,02 318,02 500,09                                    
31.639,77  

                 
5.697,00           37.336,77  



INDICES    EXISTENTE 
1ª REFORMA 
PA 1992- 0.000.453-9 / OU 
ANHANGABAÚ 

2ª REFORMA   
PA 2008-0.115.936-5 / COMIN 
3 

3ª REFORMA  
PA 2017-0.056.901-1  / OU CENTRO 
 PA 2016-0.184.000-0  / COMIN 3 

CA 5,806 7,29 6,99 7,00 
 

TO 
 

94,43%  
 

94,43%  94,48% 

Certidões 

 
Certidão 017/94/SEMPLA e 

025/99/SEMPLA 
(*) permite TO até 98% 

 
Certidão 025/99/SEMPLA 

(*) permite TO até 98% 
 

 
Certidão 025/99/SEMPLA 

(*) permite TO até 98% 
 



DOCUMENTOS JUNTADOS AO PROCESSO 
2017-0.056.901-1 (SP Urbanismo 143)  



CERTIDÕES DE OU ANHANGABAÚ 







COMUNIQUE-SE  
MANIFESTAÇÃO  

ALVARÁS    
PA 2016-0.184.001-0 /COMIN 3 /SMUL 



 









ANUÊNCIAS : CONPRESP / CONDEPHAAT  









CONPRESP 





CERTIDÕES DE SMT 





PROJETO DO EMPREENDIMENTO 



CORTE LONGITUDINAL 



CORTE TRANSVERSAL 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PLANTA SUBSOLO 



PLANTA TÉRREO 



PLANTA 1°PAV. 



PLANTA 2°PAV. 



PLANTA MEZANINO 



PLANTA 3° PAV. 



PLANTA 4° PAV. 



PLANTA 5° PAV. 



PLANTA 6° PAV. 



PLANTA 7° PAV. 



PLANTA 8° PAV. 



PLANTA 9° PAV. 



PLANTA CASA DE 
MÁQUINAS 



ATAS DO GTT 



 
ATA GTT 
06/07/2017 





 
ATA GTT 
17/04/2018 





LAUDO DE AVALIAÇÃO 



 
  
O Laudo de Avaliação revisado foi apresentado pela empresa 2H ENGENHARIA PERÍCIAS E 
AVALIAÇÕES em fevereiro de 2018.  
O Engº Henrique de Carvalho Videira CREA nº 183.937/D – RJ – VISTO SP 5061912235 é o 
responsável técnico pela elaboração do Laudo de Avaliação. O profissional seguiu as 
Normas Técnicas NBR-14653: “Avaliação Bens” –  Parte 1: Procedimentos Gerais e a  Parte 
2: Imóveis Urbanos da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).  
ART Nº :28027230171694786 CREA/SP 
  
Apurou-se o valor unitário de terreno de R$ 5.485,59/m², sendo este valor maior do que 
o valor unitário de terreno utilizado para fins de cálculo do IPTU que é de R$ 
5.206,00/2018. O Laudo de Avaliação está metodologicamente adequado.  
Valor unitário de terreno resultante da avaliação  
 
Para a área do terreno = 4.547,01 m²  
Valor unitário por metro quadrado de terreno = R$ 5.485,59/m² (data base – fev./2018).   

LAUDO DE AVALIAÇÃO 



CÁLCULO DA CONTRAPARTIDA 



Fator adotado (ft desconto) Benefício X fator adotado Valor em R$ 

1,0 610.584,57 X 1,0 R$ 610.584,57 

CÁLCULO DO BENEFÍCIO (B) - MÉTODO DO TERRENO VIRTUAL 
 
B = (ACa/CAb) x vtm² x Ftv 
Onde: ACa - área computável adicional pretendida = 318,02 m2 
Cab - coeficiente de aproveitamento básico da Zona de Uso = 2,0 / Lei 13.885/2004 
vtm² - valor do metro quadrado de terreno apurado é o valor obtido no Laudo de Avaliação = R$ 5.485,59  
Ftv - Fator de terreno virtual = 0,7 
B = (318,02/2) x 5.485,59 x 0,7 

B = R$ 610.584,57 
 
CÁLCULO DA CONTRAPARTIDA (C) 

C = B (inciso I do art. 10 da Lei 12.349/1997) 
 



RESUMO DA ATUAL REFORMA 



• Manutenção da TO permitida pela Certidão 
025/99/SEMPLA  
• Aumento de 318,02 m2 computáveis (cria novas lojas 
tampando vazios do prédio)  
• Aumento de 500,09 m2 não computáveis ( deste total, 
258,26 m2 de áreas computáveis no térreo foram 
transformados em estacionamento, não 
computáveis) 
• Aumento de área construída total de  818,11 m2,  
 

RESUMO DA ATUAL REFORMA 



MINUTA DE RESOLUÇÃO DA COMISSAO EXECUTIVA 



RESOLUÇÃO CE XXX/2018 /OPERAÇÃO URBANA CENTRO  
 A COMISSÃO EXECUTIVA DA OPERAÇÃO CENTRO, pelas atribuições que lhe são conferidas pelo Art. 17 e nos 
termos do Art. 8º da Lei nº 12.349/1997, em sua 150ª reunião ordinária, realizada em 23 de abril de 2018, 
conforme o inciso III do artigo 4o da Lei n° 12.349/97, resolveu pelo encaminhamento dos processos 
administrativos, abaixo caracterizados, à Câmara Técnica de Legislação Urbanística – CTLU para análise e 
deliberação nos seguintes termos: 
Objeto: proposta de reforma de edificação  
CARACTERÍSTICAS DA PROPOSTA 
Dados do Proponente: Fundo de Investimento Imobiliário Shopping Light 
Nº dos Processos:  2017-0.056.901-1 (SP Urbanismo)  e  2016-0.184.000-0 (COMIN - 3)  
Endereço do empreendimento: Rua Coronel Xavier de Toledo, 23, 47, 51, 57  
Contribuinte: 006.036.0463-3  
LEGISLAÇÃO APLICADA NA ANÁLISE DA PROPOSTA: 
PDE – Lei 16.050/2014; LPUOS - Lei 13.885/2004; OU Centro – Lei 12.349/1997. 
Certidão 025/99/SEMPLA permite TO até 98 % 
Zona de Uso: ZCP-b 05  - Zona de Centralidade Polar b 
CA Básico: 2,0 CA Máximo: 4,0; TO Máximo: 70%  
Categoria de Uso: nR3 – Uso não residencial especial ou incômodo à vizinhança residencial.  
Classificação da via: Rua Coronel Xavier de Toledo  - Estrutural N3 
Área do Terreno: 4.518,88 m² (Real) e 4.547,01 m² (Escritura) 
Área Construída Computável: 31.639,77 m²  -  Área Construída Não Computável: 5.697,00 m² 
Área Total Construída (Computável e Não Computável): 37.336,77 m² 
Área de Projeção: 4.269,46 m² 
CA existente: 6,9  / CA proposto - 7,00 
TO existente: 94,43% / TO proposto: 94,48%  
Área Construída Adicional objeto de Contrapartida - 318,02 m²  
Valor da Contrapartida Financeira: R$ 610.584,57 (Seiscentos e dez mil, quinhentos e oitenta e quatro reais e 
cinquenta e sete centavos), calculado nos termos do artº 10 da Lei 12.349 de 06/06/1997 (inciso I e §s 1º e 2º). 
  



 
Deverão ser atendidas as demais exigências da legislação de uso e ocupação do solo, do Código de 
Edificações e legislação complementar pertinente à época do protocolamento do processo de 
licenciamento. 
A COMISSÃO EXECUTIVA DA OPERAÇÃO CENTRO delibera ainda que, caso haja mudança nos parâmetros 
do empreendimento, o processo deverá ser novamente submetido ao Grupo Técnico de Trabalho / GTT e 
Comissão Executiva / CE para nova análise e deliberação. 
O pagamento da contrapartida financeira estipulada deverá ser efetuado à vista e o valor será administrado 
pela SP - Urbanismo, em conta vinculada à Operação Urbana Centro. O recurso será aplicado em obras de 
melhoria no perímetro urbano da Operação Urbana Centro, conforme dispõe o parágrafo 1° do artigo 11 da 
Lei n° 12.349/97. 
Para encaminhamento à deliberação da Câmara Técnica de Legislação Urbanística  / CTLU. 
  
COORDENAÇÃO DA COMISSÃO EXECUTIVA DA OPERAÇÃO URBANA CENTRO  
  
  

RESOLUÇÃO CE 004/2018 /OPERAÇÃO URBANA CENTRO  
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