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1. SAO PAULO URBANISMO - SP URBANISMO

SIMONE GUERESI DE MELLO - Representante Titular

2. SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA - SMC

LIA MAYUMI — Representante Titular

3. SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO - SMDU
CAMILA NASTARI FERNANDES — Representante Titular

PENHA ELIZABETH ARANTES CERIBELLI PACCA — Representante Suplente
4. SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAGAQ - SEHAB

CELSO SAMPAIO — Representante Suplente

5. ASSOCIAGAO VIVA O CENTRO

MARCO ANTONIO RAMOS DE ALMEIDA — Representante Titular

6. CENTRO GASPAR GARCIA

DEBORA SANCHES - Representante Titular

7. INSTITUTO DOS ARQUITETOS DO BRASIL

VIOLETA SALDANHA KUBRUSLY — Representante Titular

8. INSTITUTO DE ENGENHARIA

MARCOS MOLITERNO - Representante Titular

9. MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO

SUELY MANDELBAUM - Representante Titular

10. SINDICATO DAS EMPRESAS DE COMPRA, VENDA, LOCAGAO E ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS DE
SAOQ PAULO - SECOVI

EDUARDO DELLA MANNA — Representante Titular

CONVIDADOS E TECNICOS PRESENTES

PATRICIA SARAN — SP-URBANISMO

ROBERNIZE CHAKOUR - SP-URBANISMO
FRANCILA NATALIA DOS SANTOS — SP-URBANISMO
ROSA MARIA MIRALDO - SP-URBANISMO

JOYCE REIS F. SILVA — SP-URBANISMO

DANIELA TUNES ZILIO - SPURBANISMO

DJAY PARIZ —IGREJA SANTO ANTONIO

SYLVIA PARIZ CAMPOS - IGREJA SANTO ANTONIO

As 14h31min, do dia 09 de agosto de 2016, no Auditério do 10° andar do Edificio Martinelli,
sala 104, Sra. Simone Gueresi, representante titular da Sao Paulo Urbanismo,
cumprimenta cordialmente os presentes e inicia chamada para verificagcdo de quorum.
Identificada a existéncia de quérum, inicia os trabalhos da 20? Reunido Extraordinaria da
Comissédo Executiva da Operagao Urbana Centro. Submete a pauta a apreciagdo dos
presentes, contendo apenas o item 1.1 - Apreciacdo do Parecer de DEUSO sobre a
consulta a CTLU referente ao Calculo do Beneficio das propostas para Transferéncia de
Potencial Construtivo de Imdveis Tombados, motivo desta reunido. Expde, num breve
relato, um historico sobre as discussbes deste assunto nas reunides da Comisséo
Executiva, referindo-se também aos encaminhamentos realizados pela SP Urbanismo até o
presente momento. Conta que a questado surgiu ao longo da andlise da nova de Norma de
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Procedimentos - NP para a Operacdo Urbana Centro, que contempla tanto a compra de
potencial construtivo através de outorga onerosa, como a transferéncia de potencial
construtivo de imoveis tombados pertencentes ao perimetro da OU Centro. Esta proposta
de NP transcreve em seu artigo 5.2, a formula utilizada para o calculo de contrapartida
financeira que utiliza um fator de redugcéo 0,7 para o calculo do valor do terreno virtual.
Enquanto se discutia normativa, a representacao do SECOVI propde a substituicao do fator
de reducao do valor do terreno virtual igual a 0,3, no lugar de 0,7 para as transferéncias de
potencial construtivo de imével tombado, de forma a atrair transferéncias que viabilizem a
conservacao e reforma de imoveis tombados na area Central. A Comissdo Executiva,
entendendo nédo ser de sua competéncia tal decisdo, solicita que a proposta seja
encaminhada para deliberagdo da CTLU. A consulta € encaminhada ao juridico e a CTLU,
que remete o questionamento a DEUSO para analise e manifestacdo. Finalizada a anadlise e
concluida a manifestagao, esta retorna a Comissao Executiva para apreciacéo, sendo este
o motivo da convocacdo desta reunido extraordinaria. Informa que o documento foi
encaminhado aos membros do colegiado e faz a leitura da conclusdo da manifestacao
apresentada. Com proposta alternativa que corrobora com o parecer juridico emitido,
retorna para analise. Com a palavra a Sra. Suely Mandelbaum, comentando o parecer de
DEUSO lembrando que a proposta de reducao do fator de desvalorizagéo do beneficio de
0,7 para 0,3, € uma forma de incentivar a compra de potencial de imével tombado dentro da
Operacao Urbana, para viabilizar sua reabilitagdo. Entdo, se houver uma limitagao para o
valor da contrapartida nao ficar abaixo do valor outorga onerosa, como propée SMDU,
pergunta se nao estariamos anulando o incentivo inicialmente proposto, acrescentando-se a
isso o fato de que a transferéncia pela Operagdo Urbana € muito mais burocratica do que
fora da referida operacdo. Pergunta também se foram realizadas pela SP-Urbanismo,
simulacdes para medir os efeitos da reducdo do fator 0,7. Sr. Eduardo Della Manna,
observa que se o valor minimo a ser pago na transferéncia pela Operagao Urbana, tiver
como limite o valor da outorga onerosa da prefeitura, ndo havera interesse por parte do
comprador, uma vez que a compra direta da prefeitura, permite pagamento em 10 parcelas
e &€ mais simples e rapida, pois nao necessita de espera para tramitacdo do processo e para
obtencéo dos atestados na Secretaria Municipal de Cultura. Solicita @8 SMDU que esclareca
se o entendimento esta correto, uma vez que ele inviabilizaria as transferéncias. Enfatiza
ainda que estamos tratando apenas de imdveis que ja possuem declaracdo de potencial
construtivo no ambito da OU Centro. Respondendo a uma duvida pessoal do Sr. Marco
Anténio Ramos do Almeida, acrescenta que outro fator que compete com a transferéncia
€ o incentivo gratuito de coeficiente de aproveitamento 6 para uso residencial dentro do
perimetro, fazendo com que os possiveis compradores sejam externos a operacéo. Sra.
Violeta Kubrusly pondera que quando do encaminhamento para a CTLU a proposta do
fator desvalorizante 0,3, parecia claro para esta comissdo que a proposta era boa, inclusive
compativel com a resolucdo do CONPRESP. Diante do parecer apresentado, solicita
aprofundamento da discussédo para esclarecimentos apontando quais os pontos de
impedimento em estabelecer tal incentivo e se ha um confronto com a legislagéo vigente.
Sr. Marco Anténio Ramos do Almeida, retifica o entendimento de sua fala, onde entende
que o impacto da reducao do fator 0,3 & positivo para a OU Centro, uma vez que viabiliz
conservacdo dos iméveis. Sra. Simone Gueresi esclarece, responde que de fato, nao
foram feitas simulages substituindo o fator 0,7 pelo fator 0,3. Lembra que na época da
consulta realizada pelo Mosteiro de Sao Be tﬁj:fgi realizada pela geréncia técnica uma
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simulacéo integral comparando a transferéncia de potencial pelo PDE com transferéncia
pela Operagdo Centro, utilizando o mesmo indice 0,7; porém adotando as regras de cada
lei. Enfatiza que as analises e estudos da SP-Urbanismo sao realizados em parceria com a
SMDU. Argumenta que o Plano Diretor Estratégico segue uma légica diferente da Operagao
Urbana uma vez que considera sim a conservacéo de iméveis tombados, mas o FUNDURB
nao destina sua verba s¢ a isso. Também distribui sua arrecadacéo para outros segmentos
como HIS e mobilidade. Acrescenta que o Sr. Marco Anténio levantou uma questéo
importante que € a comparagao entre as transferéncias de potencial para dentro e para fora
do perimetro. Dentro do Perimetro, utilizar o fator 0,3 nas transferéncias de potencial de
imovel tombado tornaria o valor do m? mais barato do que se comprado o potencial
construtivo pela mesma Operacdo Urbana, caso em que seria mantido o fator 0.7.
Acrescenta que a proposta do fator 0,3 n&o passou pelo Grupo Técnico de Trabalho — GTT.
Lembra o comentério do Sr. Della Manna, do interesse imobiliario da area central, que
busca o uso residencial onde ndo cabe a compra de outorga onerosa. No entanto, levanta a
duvida se numa mesma normativa pode-se aplicar 2 fatores diferentes, 0.3 e 0,7 gerando
valores diferentes para terrenos vizinhos, e se ndo seria mais adequado aplicar o incentivo
através de desconto no calculo da contrapartida, conforme expresso na normativa. Nas
transferéncias para fora do perimetro, a SP-Urbanismo entende que faz sentido a
adequacao as regras do PDE, fala-se do imével que recebe o potencial e ndo do que esta
cedendo. Observa que o parecer de DEUSO esta coerente em defender a arrecadacéo
para fora do perimetro da operagédo. Também apresenta duvidas se, dentro do perimetro, a
utilizacao de dois indices diferentes n&o ira interromper a arrecadagdo de outorga pela
Operacéo Urbana Centro. Sra. Penha Pacca observa que a competéncia para decidir sobre
as questdes da Operag&o Urbana nao é de DEUSO, sentindo-se desconfortavel para emitir
parecer conclusivo. Assim procurou, em seu parecer, ater-se as questdes de transferéncia
de potencial fora dos perimetros de operagéo urbana e sob os parametros da normativa
vigente — PDE. Expressa sua preocupacao e trabalho quanto a preservacao do patriménio e
que gostaria que fosse possivel encontrar solugées que nio dependam de revisdo da
legislagéo a curto prazo. Observa também que ha outras pendéncias legais ainda nao
resolvidas, como a possibilidade de transferéncia de potencial construtivo para fora da
Operacéo Urbana, que devem ser respondidas de forma juridica. Sr. Eduardo Della Manna
fala sobre a Acéo Direta de Inconstitucionalidade - ADIN, informando existir manifestacao
definitiva da Secretaria de Negodcios Juridicos que acata pronunciamento do Supremo
Tribunal Federal. Cita que a decisdo permite a continuidade de todos os processos em
andamento, sendo que a decisdo tomada apresentara efeitos posteriores. Tudo o que
acontecer anteriormente sera convalidado, mesmo com decisdo contraria. Isto também é
valido para os novos pedidos de transferéncia que entrarem agora, nédo identificando
duvidas quanto ao entendimento. Com relagdo proposta apresentada, esclarece que o
enfoque ndo € a mudanga da lei da Operagdo Urbana Centro, mas sim propor uma nova
leitura do beneficio, considerando o fator desvalorizante 0,7, adotado tradicionalmente.

Entende que esta claro que as revisdes das leis complementares, no caso as Operacgdes

Urbanas, s6 aconteceria apés as revisbes do PDE, Lei de Zoneamento, Cédigo de
Edificagées e dos Planos Regionais, ou seja, demandando tempos além desta propria
gestdo e que ha casos de transferéncia de potencial construtivo de imével tombado
tramitando na SP-Urbanismo que precisam ter respostas. Por ultimo, apresenta uma

simulacdo de transferéncia de potencial do Mosteifo de Sao Bento parg,--'/u
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104  empreendimento localizado numa zona de recuperacdo Urbana. Descreve os valores nos
105 ensaios propostos, identificando a inviabilidade de negociagdo do potencial construtivo do
106 imovel tombado. Desta forma, entende que a Comissdo Executiva deva encontrar uma
107  alternativa para viabilizar as transferéncias. Sra. Suely Mandelbaum, concorda com a
108 explanagdo e acrescenta sua opinido, onde a proposta deveria seguir para analise da
109 CTLU, porém o Sr. Eduardo Della Manna rebate, informando do desconforto para os
110 membros da CTLU manifestar-se favoravelmente a proposta, diante do parecer emitido por
111 DEUSO, nao sendo este o caminho desejado. Sra. Lia Mayumi, coloca que a Secretaria
112  Municipal de Cultura, na figura do Departamento do Patriménio Histérico — DPH, tem
113  grande interesse em viabilizar as transferéncias de potencial construtivo de bem tombado a
114  fim de possibilitar a preservacao dos respectivos imoveis. Acrescenta que a Diretoria do
115 DPH entende a transferéncia de potencial construtivo de imodvel tombado, através da
116  Operacdo Centro, como menos atrativa que a compra de outorga diretamente pela
117  Prefeitura, tornando necessaria a revisdo da lei para incentivar e solucionar estas questoes.
118 Considera importante também, a criacdo de um férum ou um oérgao, com atribuicbes
119  distintas da Subprefeitura da Sé, mas com a funcdo de pensar planos especificos para o
120 Centro e estratégias para recuperagao do patrimoénio ali inserido. Apesar de se sensibilizar
121 com a necessidade urgente da preservagao do patriménio, o DPH ndo gostaria de adotar
122  solugdes pontuais, porém considera necessario encontrar solugdes em curto prazo, para
123  estes casos concretos que se encontram em andamento. Sr. Marco Anténio Ramos do
124  Almeida, discorda, pois considera ndo ser imprescindivel uma grande revisdo da lei,
125 podendo se resolver as questbes especificas na medida em que elas surgirem, tendo a
126  Comissdo Executiva competéncia para isto. Sr. Eduardo Della Manna lembra que a
127  dificuldade e demora em alterar um artigo da lei ou a lei inteira € a mesma, deixando a
128 transferéncia de potencial construtivo pela OU Centro em desvantagem com relacdo a
129  outorga da Prefeitura. Sra. Simone Gueresi considera que avangamos muito na discussdo
130 de outros aspectos da norma e em sua compatibilizacdo com os instrumentos legais da
131  Secretaria Municipal de Cultura, tornando os procedimentos mais parecidos e mais
132  simplificados. Acrescenta que podemos encontrar incentivos dentro da legislacao atual para
133  viabilizar os casos concretos que estdo em andamento. Entende ser possivel alcangar uma
134  proposta alternativa ao fator 0,3 e encaminha-la para apreciagdo da CTLU, quando for
135  necessario, e aprovacao desta Comissdo Executiva, das questdes que nio precisam de
136  aprovagao na CTLU. Reitera que isto € sua proposta de encaminhamento. Sr. Eduardo
137  Della Manna concorda, entendendo ser possivel que comissdo construa uma proposta e
138 encaminhe & CTLU. No entanto, considera que o parecer de DEUSO fragiliza a proposta de
139 reducdo do beneficio, dificultando a aprovacdo na CTLU. Assim propde que a nova
140  proposta seja construida em conjunto com SMDU. Sra. Simone Gueresi lembra que o
141  parecer de SMDU foi solicitado pela propria CTLU como suporte de referéncia, mas a
142  posicdo apresentada ndo é vinculante para este colegiado, reconhecendo que o fato de
143  DEUSQO, ter retornado o parecer para esta Comissdo Executiva antes de submeter a CTLU,
144  sendo altamente colaborativo. Tem sido uma construgao conjunta, mas com protagonismo
145 da SP-Urbanismo. Sra. Camila Nastari, propde continuar as discussées no GTT para
146 evolugdo dos estudos em busca de novas alternativas. Sr. Celso Sampaio, também

147  concorda com a necessidade de uma construcdo coletiva para o fortalecimento de novas

148  alternativas que sejam encontradas. Sra. Simone Gueresi sugere a presenca de
149  representantes deste colegiado jupto a reunido do GTT. Informa que, objetivando a
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150  recomposicdo do Grupo Técnico de Trabalho, foi publicada portaria nomeando novos
151 integrantes em substituicdo a conselheiros que nao estavam comparecendo. Sra. Violeta
152 Kubrusly pergunta se ha algum estudo de revisdo da Lei da Operagdo Urbana em curso,
153 pois se houver, este j& € um conteudo importante que fica na agenda, com perspectiva
154 proxima. Entende que a construgdo coletiva, para resolver a questdo da transferéncia, pode
155  se tornar mais proativa se estiver inserida em um contexto maior, que € a propria revisdo da
156 lei, tao preconizada nas discussdes. Sra. Simone Gueresi responde que houve um inicio
157  de avaliagéo pela SP-Urbanismo, mas que nao progrediu e ainda nao foi trazida para esta
158  Comiss&o. Neste férum, ja foram levantados varios temas, bastante relevantes para a
159  revisdo da lei e que poderiam ser aprofundados. Sra. Sylvia Pariz, representante da Igreja
160  de Santo Anténio, solicita a palavra e fala sobre a existéncia do processo em andamento,
161  onde a igreja é a cedente e j& ha um cessionario em potencial. Esclarece que para a
162  efetivacéo da transferéncia do potencial construtivo da referida igreja somente se efetivara
163  se houver vantagem entre os tramites habituais de compra de outorga onerosa. Acrescenta
164  que o artigo 130 do mesmo PDE complementa a lei da Operacdo Urbana Centro na
165  questao da transferéncia de potencial construtivo, concluindo gue as possibilidades estéo
166  claras na lei. Discorda do Sr. Eduardo Della Manna quanto ao encaminhamento imediato da
167  proposta para a CTLU, pois considerando que a proposta de reducao do fator 0,7 para 0,3 &
168  a unica forma hoje de viabilizar os dois processos em discuss&o — Igreja do Santo Antonio e
169  Mosteiro de Sdo Bento. Se for bem fundamentada, pode ter aprovacao da CTLU.
170 Acrescenta que a viabilizagdo da transferéncia de bem tombado, além de possibilitar a
171 preservacao do bem em si, acaba refletindo na qualificagdo urbana da regido central e pode
172 ser utilizada para incrementar outras agdes da prefeitura como HIS, locagdo social, etc. Sra.
173  Simone Gueresi agradece a colaboragéo e passa a palavra ao Sr. Eduardo Della Manna
174 que mantém sua proposta de encaminhamento da reducgao do fator desvalorizante 0,3 para
175 a CTLU, no estagio em que esta. Sra. Simone Gueresi reitera que a SP-Urbanismo
176  mantém a proposta de tentar uma equacionar junto com o GTT, a revis&o da proposta de
177  redugéo do fator desvalorizante para 0,3 que entendemos ser pertinente, mas ampliando os
178  estudos e possibilidades que devem contemplar, por exemplo, os dois casos de
179  transferéncia, para dentro e para fora da OU Centro. Apesar de a ADIN estar sob judice,
180  devemos nos preparar para as transferéncias para dentro e para fora do perimetro da OU
181 Centro, pois a normativa deve tratar dos dois casos, considerando a situacdo dos imoveis
182  receptores. Sr. Eduardo Della Manna reitera que esta questao esta ultrapassada, uma vez
183  que o antigo Plano Diretor ja permitia transferéncia para o entorno das estacdes e o novo
184  PDE abriu de fato esta questao, pois fala que & possivel transferir para qualquer regido da :
185  cidade onde o coeficiente de aproveitamento maximo seja maior que 01 (um). Sra. Suely \
186  Mandelbaum coloca que estamos com dois casos emblematicos, que poderiam ser

187  considerados como dois testes, e dependendo dos resultados, o incentivo poderia ser
188  estendido para outros casos. Sr. Marco Moliterno considera que os 6rgdos aqui
189  representados ja tém opinido formada, mas que pensando na cidade devemos avancgar e
190  encontrar uma saida. Se for o caso de fazer um estudo, que este seja feito num prazo muito
191 rapido. Sr. Celso Sampaio pergunta sobre os prazos para a reestruturacéo do GTT e seus
192 respectivos prazos de conclusdo. Sra. Patricia Saran fala sobre os trabalhos realizados pela
193  Geréncia de Participacdo Social e toda a interlocugdo realizada entre os diversos 6rgédos
194  envolvidos. Acrescenta que a portaria foi publicada no Diario Oficial da Cidade em 29 de
195  julho de 2016 e que ha uma grandxoncentragao de r\inic'nes de diversos colegiados p
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196 0 més de agosto, sendo necessaria grande compatibilizagéo das diversas agendas. Sra.
197 Simone Gueresi expde novamente a proposta da SP-Urbanismo de evoluir os estudos
198  junto @ Norma de Procedimentos, onde a proposta & fazer a adequagao do reflexo do fator
199 de desvalorizante 0,3 para dentro e para fora do perimetro da OU Centro, propondo
200 encaminhamento dos estudos para apreciagdo do GTT com posterior apresentagao a esta
201 Comissdo Executiva. Pergunta ao Sr. Eduardo Della Manna sobre a manutengao da
202 proposta de encaminhamento da proposta de indice 0,3, conforme inicialmente
203 encaminhada. Diante da posicdo do Sr. Eduardo Della Manna em manter sua proposta,
204 coloca em votacao. Durante a votagao, sao solicitados novos esclarecimentos e iniciam-se
205 novas ponderagdes quanto a aprimorar os estudos. Ha solicitagcdes de que no GTT sejam
206 reapresentadas as simulagées apresentadas pelo representante do SECOVI - Sr. Eduardo
207  Della Manna, porém com maior detalhamento e de forma mais didatica. Sr. Eduardo Della
208 Manna considera que ndo serdo descobertas novas saidas na legislacdo que ja foi
209 amplamente estudada, e que se preocupa com o tempo que isto vai levar. Considera que,
210 do ponto de vista técnico ndao devem ser encontradas novas alternativas, mas que o
211 trabalho do GTT pode trazer mais exemplos e um apelo emocional maior, com a
212  participagcao SEHAB ou envolvendo outras questdes da cidade. Sra. Simone Gueresi
213  esclarece que as simulagdes do Sr. Eduardo Della Manna foram devidamente apresentadas
214  a todos na época, e que no estagio atual, com a contribuicdo do parecer de SMDU, sao
215 feitas novas reflexdes sobre o tema. O novo parecer pode entao conter fatores novos e ser
216  tecnicamente melhor justificado, incluindo as tratativas para simplificacdo das normas que
217  importam nessa discussio, obtendo-se assim, maior probabilidade de sucesso na CTLU.
218  Sr. Marco Antonio Ramos do Almeida, sugere fazer uma reunido conjunta entre membros
219 do GTT e da Comissdo Executiva, havendo concordancia dos demais membros que se
220 interessam em participar. Com o aceite de todos os membros presentes, a Coordenacao
221 entdo agenda reunido, a principio para o dia 18, a ser confirmada com os membros e
222  verificada disponibilidade de local, preferencialmente ocorrendo anteriormente a proxima
223  reunido do dia 24 de outubro. Sra. Lia Mayumi solicita a palavra, comunicando que nao
224  poderd mais vir as quartas- feiras, 0 mesmo ocorrendo com alguns outros membros. A L7
225  coordenacao, diante da concordancia da maioria dos membros presentes, ratifica a deciséo )

226 de alteracdo das datas das proximas Reuniées Ordinarias da Comissdo Executiva, que \/ \

227  ocorriam as quartas quartas—feiras de cada més / pela manha. As possibilidades de datas
228  seréo verificadas pela Geréncia de Participacdo Social e apresentadas na préxima Reunio
229  Ordinaria deste colegiado. Sra. Simone Gueresi ratifica a decisdo do colegiado, em
230  encaminhar a proposta, com brevidade, ao GTT em reunido conjunta a Comissao Executiva

231 e agradece a todos os presentes e encerra a reuniao as 16h04min.
SAO PAULO URBANISMO

”MmMmr\

SIMONE GUERESI DE ELLO GUSTAVO PARTEZANI RODRIGUES
Representante Titular Representante Suplente
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