ENCONTRO SOBRE TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONTRUTIVO DENTRO
DA OPERACAO URBANA CENTRO -TPC OU CE
CIDADE DE SAO PAULO

Proposta de portaria conjunta SMUL / SPURBANISMO com o objetivo de atualizar os
procedimentos da OPERACAO URBANA CENTRO, lei n2 12.349/1997

MARILENA FAJERSZTAIN
Gerente de Gestao Operacional da
Diretoria de Gestdao de Opera¢des Urbanas

05/12/2018
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Proposta de portaria conjunta SMUL / SPURBANISMO

PORTARIA N2 XXX/2018/SMUL
Disciplina os procedimentos e documentacao necessaria ao protocolo de processos eletronicos
pelo sistema SEI para a apreciacdao de propostas de Transferéncia do Potencial Construtivo de
Bem Imovel Representativo (BIR), previstas no inciso |l do art. 42 e art. 72 da lei n2 12.349, de 06
de junho de 1997 — Operacao Urbana Centro

Decreto 57.536/2016- Regulamenta a Transferéncia do Direito de Construir nos casos em que nado
ha doacao do imdvel cedente, prevista nos artigos 124 e 125 da Lei n2 16.050, de 31 de julho de
2014 - Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo — PDE.
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* 2 ETAPAS:
» obtencao da Declaracao de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia: imovel cedente em

SMUL
» obtencao da Certidao de Potencial Construtivo Transferido: adesao a Operacao Urbana Centro, na

SPURBANISMO

CEDENTE CESSIONARIO / RECEPTOR

v i
SMUL/ SMC SPURBANISMO SMUL /
urbanismo OUCentro licenciamento
(saldo da) Declaracao de Termo de Certidao de Potencial Aprovacao de projeto de
Potencial Construtivo Compromisso de Construtivo Transferido edificacao
Passivel de Transferéncia restauro
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Calculo do Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia, nos termos da lei 12.349/97

OUCENTRO: PCpt proporcional a area construida do imdvel necessaria a restauracao

Cdiculo do potencial construtivo passivel de transferéncia para iméveis cujo
coeficiente de aproveitamento efetivo - CA - seja igual ou inferiora 7,5

CA

potencial construtivo
do lote - adotado

CA efetivo mdximo
do imével preservado
para aplicagdo
desse cdiculo

potencial construtivo

do imével preservado

passivel de
transferéncia

drea construida do
| imoével preservado

Cdiculo do potencial construtivo passivel de transferéncia para iméveis cujo
coeficiente de aproveitamento efetivo - CA - seja superiora 7,5

150 |-l __

120 |-

drea construida

do imével preservado

20% da drea construida
que exceder 15 vezes
a drea do lote

+

40% da drea construida
entre 12 e 15 vezes
a drea do lote

+
60% da drea construida
até 12 vezes a drea do lote

potencial construtivo
do imovel preservado
passivel de
transferéncia

CA <0ouU-= 7;5
PCpt = (CA = 12 — CA existente);

CA>7,5,PCpt=
20% da area construida acima CA=15
+

40% da area construida do 12 > CA< 15

+
60% da area construida do CA até 12
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 (Calculo do Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia

OUCENTRO: PCpt proporcional a area construida do imdvel necessaria a restauracao

PDE: compensacado ao proprietario pelo impedimento de construir

PCpt = Atc x CAbas x Fi

CAbas = Coeficiente de Aproveitamento basico=1

LPUOS, Art. 24. Fatores de Incentivo (Fi):

| - 1,2 para imdveis com area de lote de até 500m?

Il- 1,0 paraimoveis com area de lote superior a 500m? até 2.000m?

11l - 0,9 para imdveis com area de lote superior a 2.000m? até 5.000m?
IV - 0,7 para imdveis com area de lote superior a 5.000m? até 10.000m?
V - 0,5 para imdveis com area de lote superior a 10.000m? até 20.000m?
VI - 0,2 para imdveis com area de lote superior a 20.000m? até 50.000m?
VIl - 0,1 para imoveis com area de lote superior a 50.000m?

il!!! SPUrbanismo



Calculo de referéncia da contrapartida financeira por potencial construtivo transferido, de acordo com o

projeto de edificacao apresentado em SMUL

LEl 12.349/1997
Artigo 10 - A contrapartida financeira, mencionada nos artigos 42 e
52 e nos paragrafos 62 e 72 do artigo 15 desta lei, ndo podera ser
inferior a:
 100% do valor econémico atribuido ao beneficio concedido, no
caso de regularizagao de construgdes, reformas ou ampliacgdes,
citado no artigo 49, inciso Il desta lei;
* 50% do valor econdmico atribuido ao beneficio concedido, nos
demais casos.
Paragrafo 12 - Os valores econdmicos citados neste artigo terao
como base de cdlculo os valores de mercado de terreno e serao
definidos a partir de avaliagOes feitas por avaliadores
independentes que serao referendadas pela Comissao Normativa de
Legislacdao Urbanistica - CNLU.
Paragrafo 22 - Na hipdtese de solicitagdes referentes a aumento de
potencial construtivo, inclusive nos casos de regularizacao, calcula-se
o valor do beneficio concedido como sendo o valor da area de
terreno necessaria para construir a area excedente aquela permitida
pela legislacao de uso e ocupacao do solo vigente e por esta lei.
Paragrafo 32 - Nos demais casos o valor do beneficio concedido sera
estabelecido pela Comissao Normativa de Legislacdao Urbanistica -
CNLU, a partir de estudos e propostas da Comissao referida no artigo
17 desta lei.

/Benefl'cio da OUCENTRO: \
I. Modificagao de indices

Il. Transferénciade
Potencial Construtivo
lll. Regularizacao

IV. Cessao de espaco
N\ J

Laudo de Avaliacao do Valor
de Terreno
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AREA PUBLICA

SERVICO

q SMC — RESOLUCAO N2 23 / CONPRESP / 2015
g Termo de Compromisso para execucdo de restauro ou

AREA PRIVADA

AREA

manutencao
Atestado das Condicdes de Conservacao
e Preservacao do imoével enquadrado como ZEPEC-BIR

--------------

SMUL - cdlculo do Potencial Construtivo Passivel de

Transferéncia do imovel cedente e
calculo do Potencial Construtivo Equivalente a ser

recebido no imdvel receptor

AREA CONSTRUIDA
COMPUTAVEL

CEDENTE CESSIONARIO /
EENEEREEEREE RECEPTOR

$$SS
RESTAURO E MAN UTENCAO J&l’ll!
SPUrbanismo



Valor de referencia da contrapartida

Aquisicao do direito
adicional de construcao
mediante pagamento ao

poder publico

Aquisi¢ao do direito
adicional de construcao
mediante pagamento ao

particular

Limites urbanisticos

B oc =) 7?2?

VALOR DO
0ooDC ‘
- QUADRO 14

Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3

Alternativas para aquisicio de Area Construida acima do CA basico
TDC — origem nas propriedades particulares
OODC - provem do poder publico

Fonte: apostila do curso a distancia do Ministério das Cidades “Transferéncia do Direito de Construir”
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PROPOSTA:

Para efeito do calculo do valor de referéncia da contrapartida financeira, nos termos do Art. 10 da lei

12.349/97, consideram-se valores de mercado de terreno, nos termos do §12, como sendo os valores

do Quadro 14 - Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa do PDE

* No caso de lotes com frente para distintas faces de uma mesma quadra, sera utilizado o maior valor do

metro quadrado de terreno fixado no Cadastro de Valores de Terreno para fins de Outorga Onerosa
constante do Quadro 14 do PDE

-

\_

Valor de mercado de terreno

valores do Quadro 14 - Cadastro de Valor de Terreno para fins de
Outorga Onerosa

~

J

il!!! SPUrbanismo



Aplicacao da limitacao de TDC prevista no § 52 do Artigo 24 da lei n2 16.402, de 2016, calculada pelo
valor da outorga onerosa do imdvel cessionario/receptor (aplica-se na utilizacdo de potencial construtivo
originado em Declaracdes emitidas apds a publicacdo do PDE-2016)

Art. 24. § 52 O valor pecunidrio correspondente a totalidade do potencial construtivo
transferido no periodo referente aos ultimos 12 (doze) meses em relagéo as transferéncias do
direito de construir sem doagdo nos termos do art. 124 da Lei n? 16.050, de 31 de julho de 2014
— PDE, néo podera exceder a 5% (cinco por cento) do valor total arrecadado no FUNDURB no
mesmo periodo, considerando a data do pedido da certiddo de transferéncia de potencial
construtivo.

OENQ, Execucido de programas e . .
¥ @ B ~ projetos habitacionais de Img:-lantag,ao de eql{lgiellmenéos
o 059 interesse social, regularizacdo urbanos, espagos pubhicos de
e

fundiaria e aquisicdo de imdveis lazer e areas verdes

(

%
3
&
1

Protecdo, recuperacio e
valorizacédo de bens e de areas
de valor historico, cultural ou
paisagistico

fe Sistermnas de transporte

@ g coletivo publico, cicloviario e
& . n

circulacéo de pedestres

Ordenamento e direcionamernto
da estruturacédo urbana

Criacdo de unidades de conserva-
c8o ou protecéo de areas de
interesse ambiental
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As propostas de Transferéncia de Potencial Construtivo cujo imdvel cessionario/receptor localiza-se fora
da area da Operacao Urbana Centro, que atendem integralmente os parametros da Lei de Zoneamento
e do Plano Diretor, ndo precisarao ser submetidas a apreciacao da CTLU

CESSIONARIO

parametros da Lei de
Zoneamento e do Plano
Diretor
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Lei 12.349/97. Art. 82 - As propostas referidas nos artigos 42, 62, 72 e 15 e paragrafo 22 do artigo 16
desta lei, serao submetidas a aprovag¢ao da Comissao Normativa de Legislacao Urbanistica - CNLU, da
Secretaria Municipal do Planejamento - SEMPLA, apds analise e deliberacao da Comissao referida no
artigo 17 desta lei.

Lei 16.050/2014. Art. 330 Cabem a Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica - CTLU as seguintes
atribuicdes :

| - analisar casos nao previstos e dirimir dividas na aplicagao desta lei e da legislacao de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo;

Il - debater e apresentar sugestdes as propostas de alteracao do Plano Diretor e da legislacdo de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo, quando solicitado pelo Presidente;

lll - debater e apresentar sugestdes aos projetos de lei de interesse urbanistico e ambiental;

IV - aprovar as propostas de participacao dos interessados nas Opera¢des Urbanas Consorciadas,
quando assim dispuser a lei especifica;

V - responder consultas e deliberar nas hipdteses previstas na legislagao municipal;

VI - apoiar tecnicamente o CMPU, no que se refere as questdes urbanisticas e ambientais;

VIl - encaminhar suas propostas para manifestacao do CMPU;

VIl - elaborar proposta de seu regimento interno.

§ 12 Dos membros que compdem a Camara Técnica de Legislacao Urbanistica - CTLU, 50% (cinquenta
por cento) sao representantes do Executivo e 50% (cinquenta por cento) sao representantes da
sociedade civil, indicados no Conselho Municipal de Politica Urbana — CMPU.

§ 22 Os membros da CTLU deverao ter experiéncia compativel com o planejamento e a gestao urbana,
notadamente nos campos do urbanismo, paisagismo e meio ambiente.
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FLUXOGRAMA de Transferéncia de Potencial Construtivo da Opera¢ao Urbana Centro
Portaria SMUL/XXX/2018

CEDENTE CESSIONARIO / RECEPTOR

\l/ SMUL/DEUSO SPURBANISMO \l/ \L SMUL

SMC/DPH J

PROJETO DE RESTARURO

TERMO DE COMPROMISSO

ATESTADO DE CONSERVACAO
E PRESERVACAO

SOLICITACAO DE
DECLARACAO DE PCpt

SOLICITACAO DE
CERTIDAODE PCpt

APROVAGAO DE PROJETO

DECLARACAO DE PCpt

ANALISE DOCUMENTAL

DESPACHO SANEADOR

ANALISE URBANISTICA

GRUPO TECNICO DE
TRABALHO

COMISSAO EXECUTIVA

CTLU

CERTIDAO DE PCpt

DECLARACAO DE SALDO DE
PCpt

ENCERRAMENTO

APROVAGAO DE PROJETO




Obrigada!

mfajer@sourbanismo.sp.gov.br
3113.7602
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COMPARACAO DE VALORES DE M?

Data Localizagao Valor venal m?| Valor tabela 14 | Valor laudo m?

12/04/2018 Rua Ministro Jesuino Cardoso,120 RS 4.662,00 RS 6.124,00 RS 6.662,00

05/09/2018 R. Comendados Abdo Schahin,196 RS 8.273,00 RS 11.739,00 RS 7.491,42

Rua José Maria Lisboa com Av. Nove

18/05/2017 RS 7.646,84 RS 10.493,00 RS 11.195,65
de Julho
15/06/2018 Praca da Sé 242 RS 5.206,00 RS 6.799,00 RS 4.794,83
17/04/2018 Rua Coronel Xavier de Toledo, 23 RS 5.206,00 RS 7.173,00 RS 5.485,59
07/12/2018 Alameda Lorena,870 e 878 RS 7.502,00 RS 11.011,00 RS 12.919,12
17/05/2018 Rua Cunha Gago, 444 RS 4.562,00 RS 6.483,00 RS 7.960,00
15/06/2018 Rua Pamplona, 1004 RS 8.284,00 RS 5.820,00 RS 9.970,06
02/08/2018 Rua Otavio Tarquino de Souza RS 2.330,00 RS 2.876,00 RS 5.360,16
16/10/2018 "V VereadorJoseDiniz, 2275~ pe 325100 R$5.188,00 RS 4.353,97
Campo Belo
13/09/2018 Alameda Lorena, 1335 RS 7.789,00 RS 10.788,00 RS 12.360,00

13/09/2018 Rua Cotovia, 599 RS 3.415,00 RS 5.493,00 RS 6.955,00




RS 14.000,00

RS 12.000,00
RS 10.000,00
RS 8.000,00
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TDC no Brasil — origem nos anos 1970 — conceito de SOLO CRIADO

CARTA DO EMBU - 11 de dezembro de 1976

“Conclui-se que:

1. E constitucional a fixacdo, pelo municipio, de um coeficiente tinico de edificacio
paratodos os terrenos urbanos.

1.1 A fixacao desse coeficiente nao interfere com a competéncia municipal para
estabelecer indices diversos de utilizacao dos terrenos, tal como ja se faz, mediante
legislacao de zoneamento.

1.2 Toda edificacdo acima do coeficiente Uinico é considerada solo criado, quer
envolva ocupacao de espaco aéreo, quer ade subsolo.

2. E constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condicio de criacdo de
solo, que o interessado entregue ao poder publico areas proporcionais ao solo criado;
quando impossivel a oferta destas areas, por inexistentes ou por ndao atenderem as
condicoes legais para tanto requeridas, é admissivel sua substituicdo pelo equivalente
econdmico.

2.1 O proprietario de imdvel sujeito a limitacdes administrativas, que impecam a
plena utilizacao do coeficiente inico de edificacao, podera alienar a parcela nao utilizavel
do direito de construir.

2.2 No caso de imoével tombado, o proprietario podera alienar o direito de
construir correspondente a drea edificada ou ao coeficiente iinico de edificacao.”




O direito de construir em um terreno urbano, acima do coeficiente de aproveitamento
basico, ndao é um atributo inerente a propriedade do terreno, mas uma concessao do poder
publico mediante da OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR ou TRANSFERENCIA
DO DIREITO DE CONSTRUIR

Portanto, podemos considerar que o antes conhecido “direito de construir” é agora
bipartido em “direitos” de construir, a saber: o direito de construir basico, decorrente do
coeficiente basico de uso do imovel, e que esta dentro da esfera patrimonial privada, e os direitos
de construir adicionais, que correspondem aos coeficientes de edificabilidade acima do basico
até o maximo, e que sao recursos urbanisticos publicos, colocados a disposi¢ao dos interessados
na sua obtencdo onerosa, mediante pagamento de contrapartida a ser determinada pela lei.

CAN

e s O Direito de construir
Am adicional

(=]
N 'E w
(=]
2|2 S
- B -
R SR EI MR e Mosnrs IR (OR——— N Direito de construir
/ basico

_Recursos
privados

T~

Figura 1: Recursos
privados e recursos

CURSO CAPACIDADES, Ministério das Cidades, TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR urbanisticos publicos



Estatuto da Cidade - Lei no 10.257, de 10 de julho de 2001

( Prerrogativa

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera
autorizar o proprietario de imovel urbano, privado ou
publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante
escritura publica, o direito de construir previsto no plano
diretor ou em legislacao urbanistica dele decorrente,
qguando o referido imovel for considerado necessario para

L municipal

4 )

Interesse
publico

fins de:

| — implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservacao, quando o imdvel for considerado de
interesse historico, ambiental, paisagistico, social ou
cultural;

lll — servir a programas de regularizacao fundiaria,
urbanizacao de areas ocupadas por populacao de baixa
renda e habitacao de interesse social.

§ 1o A mesma faculdade podera ser concedida ao

proprietario que doar ao Poder Publico seu imodvel, ou parte

imposto ao
\ proprietario )

(" , .
Ato voluntario

dele, para os fins previstos nos incisos | a lll do caput.

§ 20 A lei municipal referida no caput estabelecera as
condicOes relativas a aplicacdo da transferéncia do direito de
construir.

do
roprietario
kIO P




LEI 13.430/2002 - PDE

Art. 213 - A contrapartida financeira, que corresponde a outorga onerosa de potencial
construtivo adicional, sera calculada segundo a seguinte equacao:
Ct=Fp x Fs x B, Onde:
Ct = contrapartida financeira relativa a cada m? de area construida adicional.
Fp = fator de planejamento, entre 0,5 e 1,4.
Fs = fator de interesse social, entre 0 e 1,0.
B = beneficio econdmico agregado ao imadvel, calculado segundo a seguinte equacao:
vt + CAb, sendo
vt = valor do m? do terreno fixado na Planta Genérica de Valores - PGV e
CAb = Coeficiente de Aproveitamento Basico

A area construida a ser transferida ao imoével receptor sera calculada segundo a equacao:
ACr = vtc + CAc x CAr + vtr x Atc, Onde:

ACr = Area construida a ser recebida

vtc = Valor do m? do terreno cedente determinado na PGV

ATc = Area do terreno cedente

vtr = Valor do m? do terreno receptor determinado na PGV

CAc = Coeficiente de Aproveitamento do terreno cedente

CAr = Coeficiente de Aproveitamento do terreno receptor.



PDE - LEI 16.050/2014

Art. 125 Nos casos de transferéncia do direito de construir, nos quais nao ha a doacao do
imovel cedente: PCpt = Atc x CAbas x Fi, onde:
PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia;
Atc - area do terreno cedente;
CAbas - coeficiente de aproveitamento basico do terreno cedente, vigente na data de
referéncia;
Fi - Fator de incentivo = 1.

Art. 127 Nos casos de utilizacdo da transferéncia do direito de construir nas desapropriacoes
amigaveis e doacdes: PCpt = Atc x CAmax x Fi, onde:
PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia;
Atc - area do terreno doado;
CAmax - coeficiente de aproveitamento maximo do terreno doado, vigente na data de
doacao;
Fi - fator de incentivo a doacdo, vigente na data da doacao:
2,0 para melhoramentos viarios para implantacao de corredores de 6nibus;
1,9 para programas de construcao de Habitacao de Interesse Social;
0,8 para programas de regularizacao fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas
por populacao de baixa renda;
1,4 para implantacao de parques.



PDE - LEI 16.050/2014

Art. 128 Nos casos de transferéncia do direito de construir com ou sem doacao, previstos nos
arts. 125 e 127 desta lei, o potencial construtivo a ser transferido para o imovel receptor sera
calculado segundo a equacao a seguir:

PCr = (PCpt x VTcd)/(Cr x CAmaxcd), onde:

PCr - potencial construtivo equivalente a ser recebido no imével receptor;

PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia, conforme consta da declaracao
expedida pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano

VTcd - valor unitario, valor por 1m?, do terreno cedente ou doado de acordo com o
Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa vigente na data de
referéncia ou doacao;

Cr- valor unitario, valor por 1m?, da contrapartida da outorga onerosa no imovel
receptor;

CAmaxcd - coeficiente de aproveitamento maximo do imdvel cedente ou doado,
vigente na data de referéncia ou de doacao, conforme consta da declaracao
expedida pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.

§ 12 Nos casos em gue o potencial construtivo passivel de transferéncia foi originado nas
hipdteses dispostas no art. 125, o potencial construtivo equivalente a ser recebido no imével
receptor (PCr) sera calculado adotando-se o coeficiente de aproveitamento maximo do
imoével cedente (CAmaxcd) iguala 4.



PDE - LEI 16.050/2014

§ 32. Para célculo do valor unitario, valor por 1m?, da contrapartida correspondente a
outorga onerosa no imovel receptor (Cr), sera considerada a equacao definida no art. 117:
C = (At/Ac) x V x Fs x Fp, onde:
C- contrapartida financeira relativa a cada m? de potencial construtivo adicional;
At - drea de terreno em m?;
Ac - area construida computavel total pretendida no empreendimento em m?;
V- valor do m? do terreno constante do Cadastro de Valor de Terreno para fins de
Outorga Onerosa, conforme Quadro 14 anexo;
Fs - fator de interesse social, entre 0 (zero) e 1 (um), conforme Quadro 5 anexo;
Fp - fator de planejamento entre O (zero) e 1,3 (um e trés décimos), conforme Quadro 6
anexo.
§ 12 A contrapartida financeira total calcula-se pela multiplicacao da contrapartida
financeira relativa a cada m? pelo potencial construtivo adicional adquirido.



