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As 10h00, do dia 30 de marcgo de 2016, no Auditério do 10° andar do Edificio Martinelli,

sala 102, Sra. Simone Gueresi, representante titular da Sdo Paulo Urbanismo,
cumprimenta cordialmente os presentes e inicia 2 Reuniao Ordmana d
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Comiss&o Executiva da Operagao Urbana Centro, apresentando a pauta da reunido
previamente enviada a todos os representantes. Discorre sumariamente sobre os itens
da pauta e solicita aprovagao da Comissdo Executiva para inclusdo de informe sobre o
PIU da Avenida Rio Branco, submetendo-a a aprovagao dos presentes, sendo esta
aprovada com a inclusao solicitada. Segue com o primeiro item, a aprovacao da Ata
da reunido anterior, 128° reunido ordinaria, informando ter recebido solicitagdo de
modificag&o do Sr. Marco Anténio, representante da Associacao VIVA o CENTRO, que
foi lida aos presentes, para as linhas 174, 306 e 311. A ata é aprovada com as
alteragbes sugeridas pelo conselheiro. Em continuidade, inicia os informes gerais,
sendo o primeiro ponto a apresentacdo da portaria de designagdo dos novos
representantes: Portaria 93 de 21 de margo de 2016, publicada no DOC em 22 de
margo de 2016. Procede a leitura da portaria, dando posse e boas vindas aos novos
representantes nomeados. A seguir passa a palavra ao Sr. Gustavo Partezani
Rodrigues, Diretor de Desenvolvimento da S&o Paulo Urbanismo, para apresentacao
da proposta de Consulta Publica do PIU Rio Branco, no perimetro da Operacao
Urbana Centro. Sr. Gustavo Partezani, apés cumprimentar os presentes, justifica a
inclusdo tardia deste ponto na pauta por trés fatos que expée a seguir: publicagao
neste dia do Decreto n° 56.901/2016 que trata da regulamentagio dos Projetos de
Intervengé&o Urbana - PIU, previstos na Lei n° 16.050/2014, artigos 134, 136 e 137.
Também se refere e agradece a solicitacdo de inclusdo do assunto em pauta, através
de e-mail encaminhado logo cedo no dia de hoje pela Sra. Suely Mandelbaum,
representante do Movimento Defenda Sao Paulo, para esclarecimentos sobre o
decreto. Projeto de Intervencdo Urbana é um instrumento de desenvolvimento de
projetos para a transformacao urbana na cidade, preferencialmente na Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana, junto aos eixos de transporte, rede hidrica, area de
estruturacao local e é onde se encontram as Operacdes Urbanas. Informa sobre a
diretriz de transformacgao na area Central para a Avenida Rui Branco, com a intencao
de repovoamento da regido, pelos investimentos nos transportes e grandes corredores
recém-inaugurados e com isso a necessidade de transformacdo da paisagem urbana.
Observa-se também a aplicagdo do instrumento da fungdo social da propriedade na
regido da Operagdo Urbana Centro que reforca a justificativa para o estudo de
revitalizacao para area que ele apresenta. No entanto, para validagao do projeto, faz-
se necessaria uma consulta publica sobre qual seria 0 programa de interesse publico
para a regido do PIU Rio Branco. Apresenta nos slides, sete pontos que estao em
consonancia com o conceito da Operagéo Urbana Centro e com o conceito do PDE e
as sete diretrizes propostas. Discorre sobre como viabilizar estas diretrizes, através de
incentivos, instrumentos urbanisticos, projetos de mobilidade e requalificacao. Informa
que algumas dessas acgdes ja se encontram em andamento e se constituindo no
conjunto aqui apresentado, que sera colocado em consulta publica € melhorado para
se chegar a um projeto geral que corresponda ao programa necessario e adequado
para o que se quer para o centro, com posterior evolugao ao detalhamento de agdes e
projetos efetivos. Sra. Simone Gueresi propde que se fagam todos os informes
elencados na pauta com posterior esclarecimento as duvidas e comentarios sobre o
exposto. Passa a palavra ao Sr. Eduardo Della Manna para apresentacgio e defesa da
proposta de reducéo do fator do beneficio, encaminhada formalmente pelo SECOVI e
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reuniao esta sendo gravada num novo sistema para facilitar a elaboragédo da ata e
disponibilizagdo do audio para os conselheiros. Sr. Eduardo Della Manna registra a
presenga do Sr. Marcos Moliterno, representante do Instituto de Engenharia,
enaltecendo a volta desta entidade & Comissao Executiva e a tradicdo desta entidade
no urbanismo da cidade de S&o Paulo. Sobre o PIU Rio Branco, comenta sobre a
conservagao e restauro do patriménio histérico no ambito da OU Centro como sendo a
‘pedra de toque” da lei da Operagdo que, desde sua concepgao, ja previa a
importancia de se fortalecer o instrumento da transferéncia de potencial do construtivo.
Acredita que ao longo dos ultimos 20 anos, pela dificuldade de aplicagcdo do
instrumento, paira sobre ele um sentimento misto de “amor e odio”, pois entende que
pratica ndo se tornou vidvel. Apresenta um histérico dos instrumentos legais que
trataram da transferéncia de potencial construtivo, comegando na década de 70 na
Franca e Estados Unidos e paises da Europa, passando pela Lei n° 9.725/84. Informa
que o Unico imovel que se valeu desta transferéncia, que é primeira lei no municipio de
Sao Paulo, foi a Casa das Rosas, dada a dificuldade de aplicagio da prépria lei. A Lei
n® 12.349/97 - OU Centro traz novamente o instrumento e o Estatuto da Cidade o
regulamenta em nivel nacional, acolhido também nos Planos Diretores Estratégicos -
PDE de 2002 e 2014, onde este Ultimo traz regras interessantes para a transferéncia
de potencial, estabelecendo livre negociacio entre as partes, com responsabilidade
para o proprietario do imovel cedente quanto a execucdo do restauro. Esta
responsabilidade é estabelecida na Resolugcao/CONPRESP/N® 23/2015, que
estabelece um rito formal muito definido e rigoroso que especifica o que proprietario do
imével tombado deve apresentar. Desta feita, o PDE de 2014 regulamenta de forma
efetiva a possibilidade de transferéncia de potencial construtivo de imével tombado na
cidade de S&o Paulo, com excegdo dos iméveis pertencentes ao perimetro da
Operagéo Urbana Centro, que devem obedecer as regras especificas da Operacao,
identificando neste ponto a existéncia do problema. © PDE de 2014 permite a livre
negociaga@o entre as partes, sem que o poder publico entre no mérito da transacao
entre os particulares. Ele permite que a compra de potencial de imével tombado seja
competitiva frente a outorga onerosa da prefeitura. Entretanto, a Lei n° 12.349/97
estabelece, em seu art.10°, que a contrapartida para efeito de transferéncia de
potencial construtivo ndo pode ser inferior a 50% do valor econdmico atribuido ao
beneficio concedido. Ainda no art.10°, na hipétese de solicitacdo de aumento de
potencial construtivo, inclusive nos casos de regularizacdo, calcula-se o valor do
beneficio concedido como sendo o valor da area de terreno necessaria para construir
a area excedente. Ent&o o art. 10° deixa claro, em seu paragrafo 2°, o critério para o
calculo do beneficio econémico — critério do terreno virtual. Também deixa claro no
paragrafo 3° do mesmo artigo 10°, que o beneficio concedido sera estabelecido pela
antiga CNLU (atual CTLU) a partir de estudos e propostas da Comissao Executiva da
Operagédo Urbana Centro, ficando clara a necessidade de aprovagdo dos valores
frente & Comissdo Executiva e referendada pela CTLU. Esclarece que a metodologia
para o calculo do beneficio econémico ndo esta prevista em instrumento legal, tendo
sua origem nas operagdes interligadas. Sendo pratica estabelecida pela antiga
SEMPLA e EMURB e realizada ha anos, sugere alteragao para casos especificos e
apresenta ensaios para que seja adotada uma nova metodologia. Coloca que a
proposta do SECOVI é adotar, para o calculo do be ficio,\um fator menor, baseado
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no quadro 5 do PDE, que estabelece indice de fator social bastante baixo (0,3) para
entidades mantenedoras sem fins lucrativos, entre elas, templos religiosos,
universidades, escolas, creches e equipamentos culturais e afins. A seguir apresenta
estudos de casos para dois iméveis tombados: Mosteiro de S3o Bento e Igreja de
Santo Antonio, cujos representantes est3o presentes na reunido — Sr. Marcelo Fontes
e Sra. Silvia Campos respectivamente, para ao quais ha empreendedores com
interesse real na compra de potencial. Na demonstragdo do estudo, apresenta os
slides com os calculos hipotéticos para a compra de potencial construtivo pelo calculo
tradicional e pela proposta apresentada, deixando claras as vantagens em viabilizar as
tratativas e a transferéncia de potencial construtivo de bens tombados. Enfatiza que a
transferéncia de potencial pelo critério historicamente adotado pela Emurb/SP-
Urbanismo nao vai vingar como instrumento, uma vez que o interessado pode pagar
um valor muito mais baixo pela outorga onerosa da Prefeitura. Infelizmente o método
de calculo da operagdo urbana, mata este instrumento e, mantendo-o como esta, nao
sera possivel atingir os objetivos para os quais foi criado. Conclui que, a partir do
estudo de casos concretos, para a compra de potencial construtivo se tornar viavel
dentro do perimetro da Operagdo Urbana Centro o fator desvalorizante para o calculo
do terreno virtual tem que ser 0,4: sendo esta a proposta do SECOVI. Reitera que,
pelo fato do fator 0,7 nao estar estabelecido em lei, a comissao poderia deliberar pela
adogao de novo fator desvalorizante. Sra. Simone Gueresi, encerrando os informes,
abre a sess3o para os comentarios e perguntas sobre os pontos apresentados pelo Sr.
Gustavo Partezani e Sr. Eduardo Della Manna, sugerindo para a sequéncia dos
trabalhos a fala do Sr. Fabio Teizo - primeiro ponto da ordem do dia, uma vez que
abarca as questdes apresentadas pelo Sr. Eduardo Della Manna. Sra. Suely
Mandelbaum comenta sobre o imposto progressivo, que & um direito inalienavel
inscrito no Estatuto da Cidade. Recorda-se conhecer uma lei, salvo engano do
Vereador Police Neto, que estabelece o imposto progressivo para Sao Paulo,
excluindo-se a area do projeto Nova Luz. Preocupa-se com a aplicabilidade do PIU Rio
Branco, que tem grande parte inserido no perimetro da area da Nova Luz, entendendo
ser importante solucionar esta questo e apoia a proposta apresentada pelo SECOVI.
Sr. Gustavo Partezani agradece a contribuicdo e coloca que o projeto ainda é um
programa a ser formulado a partir da consulta plblica e que, somente quando o
programa estiver consolidado de uma maneira bastante expressiva é que se iniciara a
fase de projeto. Sobre a lei citada, solicita que a Sra. Camila Nastari do Departamento
de Controle da Fungéo Social da Propriedade, preste os esclarecimentos. Sra. Camila
Nastari informa que a lei foi alterada com o PDE 2014, assim como também o
respectivo decreto. Assim, a area da Nova Luz j& faz parte do perimetro onde vigora a
aplicagéo do instrumento, o0 mesmo ocorrendo com toda a area da OU Centro. Sra.
Simone Gueresi, conforme proposto anteriormente, passa para o primeiro ponto da
‘ordem do dia”, a deliberagio sobre a Norma de Procedimentos para Avaliagédo e
Aprovacédo de Propostas. Informa que a discussdo da Norma abrangera tanto a
questdo da transferéncia de potencial e das faixas de desconto na contrapartida,
considerando os critérios para sua escolha, como abrangera a discussao sobre 0 novo
indice proposto pelo SECOVI. Coloca que, como a minuta ja havia sido apresentada
na reuniao anterior, foram feitas consideragées pela equipe técnica e apresentacao da
proposta do SECOVI. Abre entdo para as perguntas pas anao\a palavra para Sra. Lia
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142 Mayumi. Sra. Lia Mayumi declara que a preocupagdo na Secretaria de Cultura é
143 semelhante a apresentada pelo SECOVI quanto as exigéncias na lei que atualmente
144 inviabilizam a transferéncia de potencial de bens tombados no perimetro da QU
145  Centro. Esclarece o raciocinio elaborado para a sancao da Resolugdo n° 23/2015 pelo
146 CONPRESP; onde o dono do imdével tombado faz negociacdo e acorda valores
147  diretamente com o interessado. O referido valor ndo sera questao a ser regulada pelo
148  CONPRESP. Fala ainda que a resolugdo foi formulada a luz do PDE 2014, nao
149  prevendo intervencgao da prefeitura no negécio. O DPH mantém cadastro dos valores
150  acordados apenas para registro e estatisticas, mas nunca visando fazer o controle do
151 valor negociado. No caso da minuta do termo de compromisso, dentro do perimetro da
152 OU Centro, identifica dificuldades e pede alguns esclarecimentos relativos ao item 8.1
153 e 8.3 quanto ao momento de obteng&o da certiddo e concluso do restauro. Entende
154 que o empreendedor n3o se interessarda em investir recursos no imével a ser
155  restaurado a fim de obter a certiddo de conclusdo do restauro, que cede o potencial
156  construtivo, antes de garantir a certidao do referido potencial a ser transferido. Refere-
157 se a necessidade do comprador fazer o pagamento no ato da convocagao, mas
158  somente obter a certiddo apés o término da obra de restauro, ficando assim inviavel,
159  porque nenhum empreendedor vai investir um dinheiro, e usar o potencial transferido
160  s6 depois de executada a obra de restauro. Indaga se sua interpretacdo esta correta.
161  Pergunta também se, na lei de zoneamento que acabou de ser sancionada, isso foi
162 mantido e o que isso implica. Refere-se ao paragrafo, artigo 24 da Lei n° 16.402/2016.
163  Considera mais um entrave encontrado na legislagdo. Sr. Marcos Moliterno,
164  representante do Instituto de Engenharia, desculpa-se pelo atraso, e fala sobre o fator
185  desvalorizante. Reitera a posicdo do SECQVI, a fim de que seja revisto uma vez que
166  nao é previsto em instrumento legal. Entende se tratar de um valor inviavel para a
167  transferéncia de potencial visto que até hoje s6 houve um Unico caso de utilizagao: a
168  Casa das Rosas. Considera que a mudanga do fator 0,7 pode ser uma alternativa para
169  viabilizar o valor final da a compra de potencial mais atrativo dentro dos dispositivos
170 legais em vigor. Finalizada a fala, a coordenagéo passa a palavra ao Sr. Fabio Teizo,
171 Chefe de Gabinete da Sdo Paulo Urbanismo. Sr. Fabio Teizo cumprimenta os
172 presentes e esclarece que, diante da consulta feita pelo SECOVI, houve uma analise
173  de toda legislagéo e se verificou a dificuldade na aplicagdo desse instrumento, sendo
174  necessaria sua revisdo. Concorda com os pontos apresentados pelo Sr. Eduardo Della
175  Manna que, resumidamente, considera ser uma sugestio para aplicagao do artigo 117
176  do PDE, ao invés do art. 7° e 10° da Lei da OU Centro. De fato, o fator de calculo da
177  contrapartida ndo tem previsdo legal. A lei apresenta o calculo do potencial cedido e
178  cessionario, mas ndo apresenta a formula do calculo. A grande duvida seria quanto a _
179  aplicagéo integral do art. 117°, ndo s6 a questdo do quadro especifico do fator de \—/
180  reducdo, pois o art. 117° do PDE expressa claramente como se calcula essa '
181  contrapartida, esclarecendo ndo apenas o uso do fator de interesse social, mas
182  também o fator de planejamento. Conclui que a decisao final € da CTLU, cabendo a
183  esta comissdo o encaminhamento de consulta em manter o fator 0,7 ou aplicar o art.
184  117° do PDE, em todos os pontos ou apenas em alguns pontos. Faz-se necessario
185  verificar quanto ao valor de equivaléncia, esclarecendo ser referencial ou obrigatério.
186  Particularmente, entende nio ser obrigatério, sendo este de referéncia onde os
187  particulares poderiam negociar entre si por outro vafor _\Qytra stdo a ser
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considerada na discussao, é que os valores na Operacgao Urbana sdo maiores, ficando
mais caro para adquiri-los, porém em contrapartida, o potencial adicional de
construcao adquirido também é maior dentro da OU Centro. Sobre a duvida
apresentada pela Sra. Lia Mayumi, quanto a necessidade de apresentacgao prévia da
certiddo para a liberagdo do potencial construtivo é de se garantir a realizacao do
restauro, uma vez que o cedente pode ndo cumprir com as obrigacdes. A proposta do
termo € que o cessionario s6 podera utilizar o potencial apos a emissado do atestado
pela Secretaria Municipal de Cultura - SMC. Sra. Lia Mayumi rebate, informando que
a SMC somente emite o atestado ap6s a execugdo, sendo na prética, o que havia
mencionado: o atestado e a certiddo s6 serdo fornecidos ao empreendedor apos o
final das obras. Sr. Fabio Teizo contesta dizendo que “ndo para o cedente”. Isso é s6
para o cessionario. Sra. Lia Mayumi, pergunta se neste caso o cessionario nao
preferira comprar a outorga. Entende que a proposta colocada inviabiliza a
transferéncia dos iméveis tombados. Sr. Fabio Teizo pergunta entao qual a solucéo
para o caso do nao cumprimento das obrigacdes junto ao imével tombado. Sra. Lia
Mayumi esclarece que no caso da Resolucdo do CONPRESP, como & uma
declaragado emitida e assinada pelas duas partes, € um documento com fé publica,
ficando o cedente sujeito & sangdes, caso ndo cumpra o termo de compromisso que
ele assinou. Pergunta se 0 mesmo procedimento ndo poderia ser adotado para a OU
Centro. Entende que deva ser usado, dentro da Operagdo Urbana, 0 mesmo principio
que € usado para o restante da cidade, sem criar diferenciacio nem penalidades para
quem esta dentro da operagéo. Sr. Fabio Teizo concorda com a ideia de uniformizar o
maximo possivel dentro da legalidade. Sra. Lia Mayumi, frisa que é justamente nessa
regido que estéo concentrados os iméveis de maior interesse, perfazendo um total de
600 imdveis. Assim nédo gostariamos de dificultar ou inviabilizar essas transferéncias
aqui no centro. A resolugdo do CONPRESP se preocupou em n&o criar essa barreira e
gostariamos de refletir isso nesta minuta. Sra. Simone Gueresi pergunta ao Sr.
Vladimir Avila se ha alguma questdo técnica a acrescentar. Sr. Viadimir Avila
manifesta ser essa discussao extremamente rica, sendo o que motivou esse trabalho
todo. Informa que a norma foi elaborada com base na legislagdo pertinente, mantendo
as praticas que historicamente vem sendo exercidas e que, ndo restam duvidas,
criaram dificuldades e se faz necessario contorna-las. O que esta colocado sdo as
coisas que historicamente foram sempre praticadas. Historicamente, se exigia sim que
O cessionario tivesse o direito de construir somente depois que a obra de restauro
acontecesse. O calculo era feito com base nos valores apresentados na proposta do
SECOVI, que ndo surgiram do nada. Sdo valores histéricos que vinham sendo
praticados pela operagéo interligada e que tinham aceitacdo do mercado e do Tribunal
de Contas, respaldando as agdes aplicadas. E necessaria a revisdo da Lei da OU
Centro em todos os seus aspectos. Esclarecendo quanto ao calculo da contrapartida,
da fase do referido pagamento — se antes ou depois da obra de restauro, entre outros.
Esta Comissdo Executiva analisa e apresenta consideracdes, cujas decisbes nao
podem partir daqui. Instruimos para decisdo da CTLU ou de outro férum. Vale
observar que as declaragdes tanto do Mosteiro de Sdo Bento quanto da Igreja de
Santo Anténio constam expressamente que se deve respeitar a Lei da OU Centro. E
necessaria a clara definicao para realizagéao dos calculos, Outro ponto importante € a
argumentacao da alteracdo em discussdo junto 0"‘TrL%unaI ntas, a fim de
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234  resguardar todos os integrantes desta Comissdo Executiva. Estudos técnicos
235  aprofundados colaborardo na questdo. Sr. Eduardo Della Manna, com a palavra,
236  concorda que a SP-Urbanismo, ao preparar a minuta, se baseou na histéria, porém
237 lembra que a Lei da OU Centro é de 1997, quando ainda nao existia o marco
238  regulatério que hoje existe. O PDE em vigor responsabiliza claramente o proprietario
239  pelo imével tombado sobre a aplicagdo do recurso. A Resolugcdo 23/CONPRESP
240 fortaleceu esse entendimento. Reconhece a preocupacio da SP-Urbanismo quanto a
241 completa conclusdo das intervengdes, mas identifica fortalecimento legal para este
242 resguardo. Sugere um novo olhar aos procedimentos antigos face as legislagbes em
243  vigor. Caso seja mantida a amarracdo da conclus&o do restauro para a utilizacdo do
244  potencial, mataremos o instrumento, uma vez que o empreendedor nio se
245  responsabilizara pelo restauro, muito menos pelo seu tempo de execucédo. Refere-se a
246  explanagédo do Sr. Fabio Teizo, que mencionou o potencial construtivo comprado pela
247  Operagao poderia ser Coeficiente de Aproveitamento — CA = 4. mas esclarece que o
248  cessionario pode usar o CA Maximo da zona de uso onde ele esta. com indice 4 para
249  os Eixos de Estruturagdo Urbana ou 2 para os demais. Entende que nao se deve
250  esperar a mudanca da lei para trabalhar: Mosteiro Sao Bento, Igreja de Santo Anténio
251 e outros bens tombados n&o podem esperar, uma vez que esse tipo de revisao legal
252 necessita de tempo de estudo e desenvolvimento. Esclarece que a proposta do
253  SECOVI neste momento, ndo € para mudar a lei ou seu artigo 10°, que diz que a
254  contrapartida minima & 50% do beneficio - isto esta mantido. A solicitagdo do SECOVI
255 € para mudar o célculo do beneficio econémico que isto ndo tem previsdo legal e é
256  adotado critério historico ha mais de 20 anos. Considera ser responsabilidade desta
257  Comiss&o Executiva que tem que assumir e votar sobre a proposta apresentada. Ou
258  viabilizamos a transferéncia adotando um fator menor que 0,7 e somos responsaveis
259  por esta decisdo junto inclusive ao Tribunal de Contas ou vamos esquecer a
260 transferéncia de potencial construtivo. Entende ser temerario que esta comissao
261  delibere simplesmente pela aplicagdo do art.117° do PDE, pois dessa forma
262  estaremos infringindo a lei. A proposta é de alteragao do beneficio econémico que nao
263  tem dispositivo legal. Sr. Fabio Teizo esclarece que n3o se esta falando em alteracio
264  da Lei. Fala-se em niveis de competéncia e coloca que a competéncia da comissio é
265  preparar, estudar e propor alteracdes de entendimentos, de duvidas na aplicacao da
266 lei posta. Ou seja, preparar um arrazoado para submeter a CTLU, sem alteracao da
267  lei. Nossa proposta é que a Comissdo apresente essas ideias para a CTLU. Sra.
268  Simone Gueresi consulta a comissio e abre a palavra aos convidados. Sra. Sylvia
269  Pariz Campos se apresenta como representante da Igreja de Santo Antonio, cuja
270  construgdo é de 1592 e se encontra em condicdes precarias. Fala da existéncia de um
271  projeto aprovado e acompanhado pelo CONPRESP/DPH que versa sobre sua
272 restauragao. Refere-se ao instrumento de transferéncia de potencial construtivo como
273  a unica forma de se manter e preservar um bem histérico desta importancia para a
274  cidade de S&o Paulo. Aponta que a proposta apresentada pelo SECOVI viabilizara a
275  negociag&o do potencial construtivo entre particulares, uma vez que o preco ofertado _
276  devera ser mais atraente que o valor da outorga onerosa adquirida diretamente na \(-\
277  prefeitura. Entende que o proprietario do bem tombado é que deve assinar o termo de
278  compromisso junto & SP-Urbanismo, com posterior £ncaminhamento ao DPH para
279  cumprimento do acordado, como se faz na Resoluca 23dp CONPRESP. Argumenta \
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que nao faz sentido vincular este compromisso ao comprador do potencial, sendo que
esta condicdo podera inviabilizar a utilizacdo do instrumento. Entende também que os
recursos oriundos da venda do potencial construtivo devam ir diretamente ao cedente,
pois ndo faz sentido depositar os valores numa conta vinculada a Operacao Urbana
Centro da SP-Urbanismo. O cedente devera abrir uma conta especifica, vinculada ao
orgamento que foi entregue ao DPH, junto com cronograma fisico-financeiro a ser
cumprido, sendo este fiscalizado pelo DPH e sujeito as sangbes previstas na
legislagdo vigente. Finalizada a obra do restauro, o DPH emite o atestado de
conservacao. Sem a solugdo destas questdes, o instrumento nio sera viavel e o
patriménio histérico de S&o Paulo se deteriorara. Sra. Diana T. Di Giuseppe
cumprimenta os presentes e inicia sua fala concordando e complementando as
colocagdes do Sr. Eduardo Della Manna. Acrescenta um histérico sobre o fator 0,7 que
nasceu como um fator empirico, no ambito das operagdes interligadas, quando surgiu
a necessidade de se criar uma foérmula para calcular o valor do terreno virtual. O fator
desvalorizante é aplicado em conjunto com o desconto da contrapartida que resulta
num desconto aproximado de 50% sobre o valor real do terreno, equilibrando os
ganhos entre o setor privado e o poder publico. Em fungdo da evolucéo da legislacéo,
entende que esse fator poderia ser revisto, mas precisaria ser fundamentado. Com
relagao a certidao, refere-se a sua origem nas operagdes interligadas, quando a venda
de potencial era vinculada a construcio de habitagdo popular, mas ndo tem sentido
manter isso agora. Sra. Simone Gueresi retoma a fala e sistematiza dos pontos
tratados. Verifica-se a necessidade de esclarecimento entre os valores da
contrapartida referente a imoéveis tombados, onde o deposito dos recursos é tratado
entre particulares, ao contrario das demais situacées, onde os valores s3o depositados
em conta vinculada a OU Centro, muito bem abordada pela Sra. Lia Mayumi. Outro
ponto trata do processo de restauro do bem tombado, que devera ser tratado e
responsabilizado pelo proprietario do bem tombado, aproveitando a pratica ja realizada
pela Secretaria Municipal de Cultura através da Resolugdo n° 23 CONPRESP. Sugere
colaboragdo na redagdo do item 8 da minuta da Norma de Procedimentos,
diferenciando as transagdes de potencial construtivo entre privado e prefeitura; e entre
privados, no caso da transferéncia do potencial construtivo entre privados, objetivando
o restauro do bem tombado. Quanto ao item 1.3 do anexo 2: proposta objetiva do
SECOVI apresentada nesta e que trata do calculo da contrapartida entre particulares -
transferéncia de potencial construtivo, sendo o entendimento juridico da SP-
Urbanismo, o encaminhamento da matéria para deliberagdo pela CTLU, uma vez que
nao esta explicito na lei da OU Centro. Outro assunto apresentado € relativo ao item
5.12, que sugere a criagdo e estabelecimento de critérios baseados nos principios
estratégicos estabelecidos no PDE; norteando assim, a escolha do desconto na
contrapartida a ser paga pelo empreendedor. Abre a palavra para manifestacées
relativas as propostas colocadas & serem deliberadas. Sra. Lia Mayumi propoe
adiamento na deliberagéo da norma para corrigir os pontos e aprimorando a redacao,
apresentando na préxima reunido para aprecia¢do. Sr. Eduardo Della Manna aborda
a proposta relativa ao calculo do beneficio econémico, entendendo ndo ser necessario
aguardar a deliberagdo da proxima reunido, mas sim e{ encaminhado oficio de
consulta a CTLU quanto a adogéo do fator desvalorizante 0‘4 Considera importante
que o oficio seja encaminhado com uma recomend ao\veeme da Comissao
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Executiva e citando os varios debates realizados sobre a questdo. Desta forma, se
desvincula os assuntos que seréo tratados paralelamente. Sobre o item 5.1, entende
que os respectivos fatores caberiam aos iméveis tombados também. Sra. Simone
Gueresi conclui o entendimento da proposta do Sr. Eduardo Della Manna como
encaminhar a proposta do SECOVI, agora como proposta da Comisso Executiva, a
CTLU. Sra. Lia Mayumi concorda desde que seja encaminhado apenas a questao do
fator desvalorizante. O aprimoramento da normativa continuara em desenvolvimento.
A Secretaria Municipal de Cultura concorda com a proposta sobre o fator
desvalorizante e deve ser mencionada também a questio da competitividade dos dois
instrumentos de incentivo, a outorga onerosa e a contrapartida da transferéncia do
potencial construtivo de imével tombado a fim de estimular e tornar interessante a
utilizagéo do instrumento. Entende ser necessario esclarecer qguanto ao depésito dos
valores no caso da transferéncia de potencial construtivo. Sr. Eduardo Della Manna
coloca que tem que ser adotado o procedimento estabelecido pelo PDE, sendo
realizado da conta do cessionario para a conta do cedente. Sra. Lia Mayumi coloca
que deve ser discutido com mais clareza o papel do interveniente. Sr. Eduardo Della
Manna se coloca a disposig¢&o para colaborar na redacio deste ponto, colaboragéo
aceita pela Lia. Sra. Simone Gueresi coloca em votacio as propostas citadas. Sobre
o fator desvalorizante apresentado pelo SECOVI, aprovado, por unanimidade, o
encaminhamento da consulta @ CTLU, sendo a proposta agora desta Comiss&o
Executiva cabendo a SP-Urbanismo a elaboracdo do oficio de encaminhamento.
Sobre a deliberagcdo da Norma de Procedimentos, coloca em votagao a proposta
oferecida pelos representantes da Secretaria Municipal de Cultura, onde sugerem
aprimoramento da redagdo para apreciagdo em proxima reunido. Sra. Violeta
Kubrusly inaugurando sua representacéo pelo IAB, pede a palavra e se manifesta
ndo contemplada. Entende, com escusas ao Sr. Fabio Teizo, que ndo ha uma
definicdo/entendimento bastante claro da SP-Urbanismo. Considera que essa
discusséo deva amadurecer. Também defende que a comissao nao deva se contrapor
a uma resolugao do CONPRESP para imoéveis tombados. Fala da possibilidade real,
dentro da cidade de SP, de preservar e restaurar nossos iméveis histéricos nio
cabendo & comissao criar paradoxos. Verifica que se trabalha, e aqui ressalta a
explicacdo da Diana, baseados num calculo que nio estd normatizado. Quanto a
preocupagao referente a possiveis questionamentos do Ministério Publico, reforca que
0 questionamento pode ser realizado de uma forma retroativa, pois se faz calculo em
cima de uma norma que n&o esta legislada, que n3o é um apéndice e que nao derivou
de legislagdo. Solicita entdo, que o texto da normativa seja aprimorado, concordando
com a proposta apresentada. Sra. Simone Gueresi formaliza a deliberacio sobre a
Norma de Procedimentos, sendo remeter o assunto para a préxima reunido,
condicionado revisao e aprimoramento de sua redagao, em especial ao item 8, onde a
Secretaria Municipal de Cultura se compromete a encaminhar proposta de redacéo
com posterior encaminhamento aos demais membros desta Comissao Executiva para
ciéncia e contribuicdes. A proposta foi aprovada por unanimidade. Sra. Lia Mayumi
reforca que, além do item 8, também devera ser elaborada nova minuta do anexo 2 -
Termo de Compromisso. Sra. Simone Gueresi encaminha o proximo ponto da pauta,
a Proposta n°® 127 — Lotti & Lotti Uma Assessoria Especial, que ja foi apresentada na
ultima reuni&o. Passando a palavra para apresentacio proposta, o Sr. Vladimir
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Avila procede a breve reapresentacdo da mesma. Apresenta o célculo do Beneficio
que corresponde ao valor de R$ 4.078.638,95 para a compra de 2.499,84m? de
potencial construtivo, tendo sido utilizado o fator 0,7 para o calculo do valor do terreno
virtual. Chegando ao ponto em que a Comissdo Executiva deve estabelecer o indice
de desconto para o célculo da contrapartida, apresenta o parecer do Grupo Técnico de
Trabalho GTT com relagéo ao empreendimento. Foi considerado que o projeto agrega
valores pela renovagéo do patriménio imobiliario, agrega qualidades estéticas a regiao,
sendo sua contribuicdo para a Operacdo Urbana e seu impacto de carater local.
Apresenta os valores da contrapartida obtidos a partir das trés possibilidades de
desconto, utilizando-se os indices 0,5, 0,7 e 1. Procede também a leitura da minuta de
resolucdo para aprovagdo do empreendimento para aprovacao, se a comissdo assim
entender. Sr. Eduardo Della Manna considera interessante a colocacdo do Sr.
Vladimir Avila com relagdo a contribuicéo trazida pelo empreendimento em termos de
renovagao, contribuicdo estética a nivel local, entendendo que, indiretamente, isto
sugere o indice de desconto 0,7; com o qual concorda pelos mesmos fatores que
considera qualificarem o centro da cidade, mas acrescenta que o empreendimento tem
ainda uma componente pedagégica muito importante, pois sinaliza para o resto do
mercado a importancia de atuar no centro. Sr. André de Freitas Gongalves também
manifesta op¢éo por 0,7 como indice de reducao, porém coloca que os critérios agora
referidos séo distintos dos sugeridos na reunido passada para revisdo da norma, que
apesar de ainda n&o aprovada, mas sem pareceres contrarios, incluiam contribuigbes
urbanisticas, no ambito econdémico, cultural e ambiental, para definicdo desses
descontos, ou pelo ndo desconto. Coloca que, em consonancia com a norma nio
aprovada considera importante para este empreendimento especifico a questdo
econémica e apesar dele n3o seguir os parametros e diretrizes do Plano Diretor
aprovado, pois esta sendo analisado pela Lei n°13.885/2004, mas ainda assim,
segundo o que aqui foi colocado, ele se enquadra nas contribuicées de cunho
econdmico. Entende que nao seria o caso do fator 0,5 pois nao se enquadra
completamente no critério, @ da mesma forma nao poderia ser penalizado sem
nenhum tipo de desconto porque, de fato, ele contribui localmente para a regido. Sr.
Francisco Comaru, representante do Instituto Gaspar Garcia, cumprimenta os
presentes desculpando-se pelo atraso e manifesta apreco por discutir casos como
este para a regido do centro. Reporta-se a uma questao discutida na Gltima reunido do
ano passado, sob a coordenagdo do Sr. Mario Reali - a importancia da locacéo social
no centro para a populagao de baixa renda. Entdo, olhando um empreendimento deste
tipo pergunta se nao haveria condigdes, ou se j& esta assegurado, o direcionamento
da contrapartida para produgédo de habitagdo de interesse social no centro. Ai sim
poderemos dizer com certeza que este empreendimento estara gerando um beneficio
social para a cidade e para a populagéo que trabalha no centro. Acrescenta ainda que
0 préprio empreendimento atraira trabalhadores como faxineiras, copeiras, secretarias
e outros que certamente irdo trabalhar neste prédio. Argumenta que, em paises
avancados da Europa, empreendimentos deste tipo ja preveem habitacdo para os
futuros trabalhadores a uma distancia proxima. Coloca também que o PDE apresenta
alguns dispositivos nesse sentido, como cota de solidariedade, etc. Assim gostaria de
solicitar a destinacdo dos recursos deste empreendlme 1to que esta no ambito da
Operagédo Urbana Centro, para producdo de (h blta ao d esse somal
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418  preferencialmente para locagdo social, de propriedade publica. Aponta que, desta
419  forma, realmente se gera um beneficio duradouro permanente para a populagao de
420  baixa renda. Quanto ao questionamento apresentado sobre o desconto, entende que
421  deveria estar vinculado a alguma contrapartida, pois em alguns casos isso apareceu
422  como uma negociagao. Sr. Fabio Teizo responde a pergunta com o que esta previsto
423  em lei, sendo o desconto gratuito pelas contribuigées que o empreendimento traz para
424 o planejamento urbano da cidade, correspondendo aqueles beneficios previstos no
425 PDE, citados pelo Sr. André anteriormente. Também esclarece que ndo ha como
426  amarrar esse desconto em alguma outra contraprestacdo, uma vez que nao ha
427  previsao legal. Quanto ao uso dos recursos para habitacio, este devera ser matéria de
428  pauta prévia, a ser deliberada para um projeto especifico, ndo sendo possivel aprovar
429  algo genérico como aluguel social para atender familias no centro. Observa que se 0
430 recurso é gasto com o aluguel social ndo sobra recurso para a construgdo de
431 habitagdo de interesse social. Sr. Eduardo Della Manna diz que gostaria de voltar ao
432  tema da destinag&o vinculada de recursos, porém solicita que isto seja feito apos a
433  votagdo deste ponto de pauta. Sra. Simone Gueresi acata a solicitagao feita pelo
434  representante do SECOVI e esclarece que a proposta deve ser votada discutindo-se o
435  valor da contrapartida a ser paga, conforme previsto na norma que pretende discutir os
436  critérios para aplicagao desses valores, ponto adiado para a proéxima reunido. Falando
437  em nome da SP-Urbanismo, pela apresentacio técnica da proposta e ainda que a
438 norma néo tenha sido aprovada hoje, em coeréncia com a nossa proposta, também
439  apresentamos o fator 0,7 repetindo 0s motivos ja expressos. Pergunta se ha alguma
440  outra proposta para o indice além do 0,7. Sr. Francisco Comaru levanta uma questao
441  de ordem solicitando que os pontos sejam colocados em votacao formalmente,
442  perguntando-se quem & a favor, contra ou quem se abstém. Sra. Simone Gueresi
443  retoma a votagao da proposta n° 127 Lotti & Lotti Uma Assessoria Especial e, por ndo
444  haver manifestagbes contrarias, pergunta se ha alguma abstencdo, e quantos se
445  manifestam a favor. A proposta & aprovada por nove votos a favor e uma abstencao
446  do representante do Instituto Gaspar Garcia de Direitos Humanos. Sra. Simone
447  Gueresi propde a deliberagdo do ponto 3.3 da pauta - aprovagao do calendario das
448  reunies, e se houver interesse, abre-se a discusséo sobre destinacdo dos recursos
449  da OU Centro. Sra. Patricia Saran apresenta o préximo ponto da pauta: Calendario
450 de Reunides. Discorre brevemente sobre os novos procedimentos administrativos
451 propostos para todos os conselhos das Operagdes Urbanas vigentes. Informa que as
452  datas propostas para as reunides atendem também o pedido da Associagdo Viva o
453  Centro que solicitou que as reunides acontecessem as quartas quartas-feiras de cada
454 més. Informa que a Geréncia de Participagdo das Operacdes Urbanas deu
455 encaminhamento & renovagdo dos representantes desta Comissao Executiva,
456  baseada no Decreto de paridade de género, e fara agora um estudo de revisdo de
457  todos os Regimentos Internos de todas as Operagées Urbanas. Colocado em votagao,
458 o calendario é aprovado por unanimidade. Sra. Simone Gueresi abre a discuss3o .
459  sobre a destinagdo dos recursos da operagdo Urbana Centro, solicitagao do Sr. \(\
460  Francisco Comaru. Sr. Eduardo Della Manna, lembra que o tema foi discutido no final \
461  do ano passado e é uma ideia muito interessante. Coloca que estamos discutindo a
462  antiguidade da lei de 1997, que ndo deu tratamento espec:al para esta questao, ao

463  contrario das outras Operagées Urbanas que p veem uma pﬂ/gem de w
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investimentos em Habitagao de Interesse Social - HIS. Considera ser possivel criar, no
ambito desta comissao, uma rubrica de 10% ou 15%, por exemplo, disponibilizando
recursos da OU Centro para HIS. Solicita a apresentacgéo, por SEHAB ou mesmo pela
SP-Urbanismo, de projetos para a area do centro. Sobre o oficio a ser encaminhado a
CTLU, referente ao fator desvalorizante, solicita que seja dado acesso prévio aos
membros desta comissdo. Sra. Simone Gueresi confirma que sera encaminhado por
e-mail. Sr. Francisco Comaru considera importante a presenca de representantes da
SEHAB na préxima reunifo e esclarece ao Sr. Fabio Teizo que, quando se referiu a
locagcdo social, ndo estava se referindo a bolsa moradia, mas sim a algumas
experiéncias que se deram em S&o Paulo de habitacdo publica, que nao é
comercializada, mas sim locada. Entende que ha mais projetos desenvolvidos gue nao
foram implementados do que dinheiro e vontade politica de se implanta-los. Sugere a
realizacéo de fazer o balanco da fun¢do econémica do centro e da funcdo social do
centro, considerando que as outras Operagdes ja dispdes de rubricas especificas para
HIS, conforme falou o Sr. Eduardo Della Manna e considerando ainda que esta
Operagao Urbana estd com seu marco muito defasado. Sra. Simone Gueresi sugere
a inser¢éo deste assunto na pauta da préxima reunido, a discuss&o sobre habitacao
de interesse social na Operacdao Urbana Centro com apresentacdo de propostas
existentes em SEHAB e com a presenca dos respectivos representantes. Sr. Marcelo
Flora Stockler coloca que ouviu uma pesquisa que trabalhadores de poucas posses
nao preferem morar no centro, por questdes de segurancga, falta de escola, posto de
saude, o que o surpreendeu. Aponta a regido do Cambuci que esta muito degradada e
ha areas abandonadas que poderiam ser empreendidas HIS. Coloca também a
dificuldade na aquisicdo de iméveis, os juros altissimos que a Caixa Econdémica
Federal pratica, sugerindo chamar um representante da entidade para participar de
reuniao desta comisséo. Sugere trazer para a reunido exemplos de bons projetos de
requalificacdo urbana de 4reas centrais em outros paises ou mesmo cidades
Brasileiras. Sra. Simone Gueresi encerra a reunido as 12h05min, encaminhando os
assuntos pendentes desta ata para a préxima reunido que sera realizada em 27 de
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abril de 2016 sendo encaminhada convocagéo prévia.
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BAD PAURLD URBANSSNSD

SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA

AW\
LIA MAYUMI ¥ k )

Representante Titular

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAGAO

AUSENTE
MAURA ICLEA BAGNATORI
Representante Titular

CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

AUSENTE
PAULO FRANGE
Representante Titular

ASSOCIAGAO COMERCIAL DE SAO PAULO

AUSENTE
ROBERTO MATEUS ORDINE
Representante Titular

FEDERAGAO BRASILEIRA DE BANCOS - FEBRABAN

AUSENTE

LUIZ SERGIO BARBOSA
Representante Titular

ASSOCIAGAO VIVA O CENTRO

AUSENTE

MARCO ANTONIO RAMOS DE ALMEIDA
Representante Titular

ol

VALDIR ARR DA

Representante Suplente

AUSENTE

CELSO SAMPAIO

Representante Suplente

AUSENTE

JULIANA CARDOSO

Representante Suplente

MARCELO FLORA STOCKLER
Representante Suplente

CELSO QXANDO
Representante Suplente

AUSENTE

ANTONIO JOSE A. G. ZAGATTO

Representante Suplente

13/14

</



PREFEITURA DE

W 5A0PAULO i1 J—

ATA DA 129° REUNIAO ORDINARIA DA COMISSAO EXECUTIVA DA OU CENTRO
REALIZADA EM 30/03/2016
Rua Sdo Bento, 405 — 10° andar - sala 102 / EDIFICIO MARTINELLI

CENTRO GASPAR GARCIA DE DIREITOS HUMANOS

AUSENTE
DEBORA SANCHES FRANCISCO DE ASSIS COMARU
Representante Titular Representante Suplente

MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO

e

X /Y. AUSENTE
QJ&@@E\_M : SERGIO PAULO LIVOVSCHI
R
Representante Titular Representante Suplente

INSTITUTO DOS ARQUITETOS DO BRASIL

? g
Lk’ W\// ~_AUSENTE

L

i

[

\

\ P’

\}TOLETZ’-\ SALDANEA KUBRUSLY VITO MACCHIONE FERREIRA

Repres ntante Titular Representante Suplente
INSTITUTO DE ENGENHARIA

AUSENTE
MARCOS MOLITERNO MIRIANA PEREIRA MARQUES
Representante Titular Representante Suplente

SINDICATO DOS EMPREGADOS EM ESTABELECIMENTOS BANCARIOS E FINANCIARIOS DE SAO
PAULO, OSASCO E REGIAO - CUT

AUSENTE AUSENTE
MARCELO GONGCALVES ANATIANA ALVES ROSA
Representante Titular Representante Suplente

SINDICATO DAS EMPRESAS DE COMPRA, VENDA, LOCAGAO E ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS
DE SAO PAULO SECOVI

" \ f %U AUSENTE

/ ]

ETUARDO DELLA IVfANNA HELENA D. DE OLIVEIRA CAMARGO
J
R, presentante Titular Representante Suplente

14/14 L/\C};y\,\



