LW banismo TERMO DE REUNIAO

PROJETO Projeto de Intervengdo Urbana — Setor Central
Transferéncia do Potencial Construtivo — Transferéncia do Direito de Construir

REUNIAO 04/02/2019
Local: Sdo Paulo Urbanismo
Horéario: 14h30

ATA ELABORADA: André Ramos

PAUTA Apresentagao do diagnostico preliminar para a elaboragéao do PIU Setor Central

1. ASSUNTOS IMPORTANTES da reuniao:

Apresentacéo aos Srs. Convidados das tratativas e estudos sobre a transferéncia de
potencial construtivo — TPC — transferéncia do direito de construir - TDC

2. ASSUNTOS APROVADOS/DECIDIDOS na reuniao:

O Sr. Eduardo Della Manna questionou sobre os atuais valores médios do coeficiente
de aproveitamento na regido central, indicando a necessidade de se pensar a regiao
central com densidades e propor¢coes compativeis ao territério. Sra. Suely
Mandelbaum ressalta a importancia de serem aprovadas iniciativas e equacgdes
viaveis, afim de propiciar uma real implantacdo da TPC, garantido a eficacia do
instrumento. Sra. Raquel Schekman indica a importancia de ser inserida a questao
das habitagdes sociais em imdveis tombados, bem como da questdo de ser
observadas possibilidades sobre os imoveis notificados pela fungdo social da
propriedade. O Sr. Dorival Bastos ressalta o grande interesse da iniciativa privada do
setor imobilidrio na regido central, e expde a Estacdo RedBull como um exemplo de
imovel tombado recuperado, com mudanca de uso. Expde sua preocupacdo com a
possivel transferéncia de coeficientes da ordem de 1 ou 2, ressaltando que apenas
valores baixos como este ndo asseguram a viabilidade econémica do instrumento.
Sra. Adriana Levisky parabeniza o processo de construgdo e participagdo social
envolvidas na construgcdo do PIU Setor Central, apresentando questées como a
necessidade de negociacdo dos titulos de potencial construtivo no mercado, a
construcao de formulas de conversao para maiores ou menores incentivos, bem como
a necessidade da construcéo de certiddes de diretrizes, tetos e pisos para os valores
compreendidos. Ressalta ainda a questao do retrofit, como um importante debate para
a regiao central, destacando sua potencialidade e necessidade de tratamento. Sra.
Vivian Barbour protocola um documento com colocagdes, e ressalta a necessidade
da construcao de uma base juridica para as questdes condominiais. Sr. Marco Braga
ressalta as dificuldades e desafios de condominios, considerando a hoje necessidade
de aprovacdo unanime da questdao em assembleia. Destaca também a necessidade
da divulgacao da TPC para o grande publico, pois acredita que este instrumento é de
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grande importancia e deve ser divulgado para maior adesdo. Sr. Celso Sampaio
parabeniza a equipe envolvida no processo do PIU em questdao, e destaca a
necessidade de serem também colocados outras questdes na TPC, envolvendo a
questao dos iméveis notificados pelo Parcelamento, Edificacdo e Uso Compulsério -
PEUC. Apresenta também a necessidade de serem tratados no ambito desta
discussao os imdveis ocupados, ou seja, 0s imdveis que apresentam precariedade e
vulnerabilidade. Questiona a motivacdo pela qual a é&rea do Bixiga nao foi
considerada. Destaca o projeto executado na gestdo do Prefeito Janio Quadros na
regiao central, ressaltando seu desastre. Por fim apresenta suas preocupacgdes acerca
das Parcerias Publicas Privadas, e também questiona quais serdo os mecanismos que
efetivarao o acesso da populacdo as unidades habitacionais. Sr. Sylvia Paris relata
seus trabalhos com a TPC, apresentando o caso da Igreja de Santo Antbnio e ressalta
a necessidade deste instrumento na regido. Sr. Vladimir Islahj elogia o trabalho
realizado pela SP-Urbanismo, pois € a primeira vez que ha incentivos a encurtar
caminhos, com bénus e incentivos. Relata sobre um documento ABRAINC-SECOVI
ressaltando questdes da outorga, coeficientes, entre outros. Fala que as restricdes ao
mercado gera aumento nos pregos. Sr. Marcelo Casanova relata sua paixao pela
regiao central e apresenta suas preocupacdes com a descontinuidade das politicas
publicas, bem como das mudancas abruptas. Ressalta também que devem ser
incentivadas outras modalidades de habitacdo, abarcando 2 e 3 dormitérios. Sr. Valter
Caldana ressalta a mudanga da politica publica, que caminha de uma acéo punitiva
para uma acao incentivadora. Destaca que ha uma emissdo de moeda na forma de
titulo e assim, gerando enorme responsabilidade. Declara que a questdo nao deve ser
norteada por valores de coeficientes de aproveitamento ou de ocupagdo, mas sim
sobre valores de ocupacao. Descreve a necessidade de a andlise ser gerada em torno
do bem tombado, e que o retrofit € uma questdo de tamanha magnitude que deve ser
alvo de lei especifica. Por fim, destaca que a questao central do debate deve ser o
preco da terra, o acesso e a sua oferta. O Secretario Municipal de Urbanismo e
Licenciamento — Fernando Chucre, presente a reunido, corrobora com a necessidade
de revisdo do decreto que versa sobre a unanimidade condominial para as
transferéncias de potencial construtivo e solicita que sejam apresentadas minutas de
propostas pelos interessados.

3. PROXIMOS PASSOS:

Todas as colocacdes foram registradas em &udio, bem como na presenca dos
técnicos que desenvolvem o projeto em questdo. O documento protocolado sera
anexado a este termo de reunido, e também serdo levados a conhecimento e
apreciacao dos técnicos. Considerando a reunido, os técnicos irdo elaborar o projeto
em questao, acionando os proponentes quando necessario.
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PELA PRESERVACAO DO PATRIMONIO CULTURAL DO CENTRO: MELHORAR O INSTRUME

/

VIABILIZAR SEU USO,

A TRANSFERENCIA DO POTENCIAL CONSTRUTIVO EM CONDOMINIOS EDILICIOS

Os edificios tombados abaixo-assinados, todos eles com condominio edilicio constituido, vém a
Prefeitura do Municipio de Sio Paulo apresentar suas demandas para a efetivacio de
importantissimo instrumento de politica urbana.

Nas suas mais variadas formas e manifestagdes materiais, o Centro de Sio Paulo traduz a
passagem do tempo de uma cidade que vem se transformando drasticamente ao longo do ultimo
século - ndo somente suas construgdes rapidamente ganham ares de obsolescéncia e sdo

substituidas por novas edificagdes, como o proprio territério ganhou novos tragados, com um
vertiginoso crescimento horizontal.

Esse ritmo acelerado de transformagdesdemanda pontos de permanéncia na cidade que permitam
as pessoas experimentarem nogdes de pertencimento.Promover politicas de preserva¢io do
patrimonio cultural €. assim,possibilitar a construgdo e reconstrugdo social da cidade. Dito de
outro modo, “compreender a cidade através do seu patriménio cultural é um caminho que pode
trazer a tona os significados de memdrias sociais que o tempo acelerado do cotidiano ndo
permite que se revelem. O olhar contemplativo, ligado a um tempo mais lento, propicia a
percepgdo e fruigdo das permanéncias e também das mudancas, que se manifestam cono
testemunhos da construgao coletiva que é a cidade™.

O Centro de Sao Paulo possui uma das maiores quantidades de edificagdes tombadas da cidade. A
ocupagdo urbana desta regido remete a fundagio da cidade, servindo de laboratorio vivo das
principais transformagdes por que passou Sdo Paulo — dos planos urbanisticos higienistas.
passando pelas politicas rodoviaristas. o hoom da arquitetura modernista ¢ a necessidade de
reinvengdo do uso da cidade pelas pessoas. Assim. promover a preservacdo dos bens culturais da
regido ¢ garantir a sobrevivéncia dos suportes materiais que promovem a memoria e a
reconstrugao permanente das relagdes das pessoas com o territorio.

Uma questdo central nas politicas voltadas ao patrimonio cultural diz respeito a necessidade de o
poder publico oferecer incentivos para a preservagdo dessas edificagdes que, apesar de
pertencerem majoritariamente a particulares, comungam com interesses da sociedade. A
Transferéncia de Potencial Construtivo surge. assim. como um instrumento de politica urbana que
busca responder, em alguma medida, a essa demanda historica.

Previsto pela primeira vez em legislacio municipal de 1984°, o instrumento foi ganhando
seguranca juridica apenas recentemente, com o aperfeicoamento dos seus procedimentos e regras
de aplicagdo. Podemos citar, nesse processo, a Lei Municipal 12.349/97 (Opera¢io Urbana

' TOURINHO, Andrea de Oliveira, RODRIGUES. Marly. 4 cidade, in DPH, Guia de bens culturais da cidade de Sao
Paulo. Sdo Paulo: Imprensa Oficial, 2012, p. 14.
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~ Lei Municipal 9.725/84. Conforme epigrafe. Dispde sobre a transferéncia de potencial construtivo de imaveis

preservados: estabelece incentivos, obrigacoes ¢ sangoes relativas a preservagio de imoveis, e da outras providéncias”,
Disponivel em htlp:ﬁdocumcmuczm.saopauIo.sp.1cg,hr.’iahx’l'u!ltcm.-’lui:;.-’l.9?25,pdf,
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Centro), Lei Federal 10.257/01 (Estatuto da Cidade), Lei Municipal 16.050/14 (Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Sao Paulo) ¢ Lei Municipal 16.402/16 (Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupagdo do Solo), dentre outas regulamentagdes posteriores’.

Observamos que este avango refletiu diretamente no aumento de seu uso como instrumento a
servigo da preservagio do patriménio cultural edificado. A tabela abaixo, compilada de estudo de
Flavia Peretto. exemplifica bem este processo:

S inegdvel identifi lhori
Evolucdo historica da utilizagdo da TPC A e L

- do quadro normativo e da seguranga
90 e juridica  doinstrumento  contribuiu
gt .

80 / &s sensivelmente com o aumento do seu
10 Y uso.E  sabemos que, como toda
60 . R T . =
‘o i politica publica, sua aplicagdo
40 // demandaanalisesperiodicas de
20 // efetividade para seu aperfeicoamento
20 e . -

% 9 e plena frui¢do pelos cidadaos.

o E  nesse ponto que também

1984-2002 2002-2014 2014-2077

gostariamos de chamar a aten¢do da
municipalidade: o instrumento da transferéncia de potencial construtivo na area central deve ser
aperfeicoado, mas ndo ter suas bases drasticamente alteradas e/ou substituidas pelo novo Projeto
de Interveng¢do Urbana (PIU) Setor Central. O perfil construtivo dessa regidodemanda calculos
especificos do potencial construtivo passivel de transferéncia. o que a politica publica atual
atende de modo satisfatorio — fruto de amadurecimento normativo construido pela Prefeitura ao

longo de anos.Redesenhar o instrumento implicard. necessariamente, em um novo periodo de
arranjo institucional e politico para que o centro usufrua de seus beneficios.

Além disso, como aperfeicoamento necessdrio, notamos que as edificagdes tombadas com
condominios constituidos continuam enfrentando diversos obstéculos ao uso da TPC. Destacamos
aqui o principal ponto que merece revisdo: a Instrugdo do Processo Administrativo de emissio da
Declaragdo de Potencial Construtivo Passivel de Transferénciae da Certiddo de Transferéncia de
Potencial Construtivo,

O Decreto Municipal 57.536/16, art. 5° 11 e 8°, I, b, exige dos Condominios a apresentacdo da
“ata da assembleia de aprovacdo unanime de todos os coproprietdrios, nos termos da lei
especifica” Ora, tal exigéncia, além de ser desprovida de sentido normativo, é indeua. A pergunta
¢: qual € o objetivo da municipalidade ao exigir a unanimidade dos coproprietarios para que a
administragdo publica simplesmente declare a quantidade de metros quadrados passiveis de
transferéncia? Nos. sindicos e sindicas que subscrevemos esse abaixo-assinado. entendemos que
tal exigéncia sujeita de forma equivocada uma politica piblica aos problemas mais comezinhos
da vida em condominio, tais como: a inadimpléncia e auséncia de condominos, a grande
ocorréncia de unidades auténomas em nome de espélios ou litigios sucessorios ou matrimoniais, a

¥ Podemos citar o Decreto Municipal 57.536/16. que regulamentou o procedimento da transferéncia para 0s casos em
que ndo hd doagdo do imovel para o poder pablico municipal: a Resolugdo Conpresp 23/15, que regulamentou o
controle do instrumento do ponto de vista das agdes de preservacio e restauro: ¢ 4 Norma de Procedimento NP.39.00,
da SP Urbanismo. que orientou os procedimentos para a transferéncia de potencial construtivo de iméveis tombados
situados dentro da Operagio Urbana Centro.
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auséncia de condominos nas assembleias, e até mesmo, o que nos parece 0 mais grave, o
condicionamento do voto de determinados condéminos ao atendimento de interesses escusosou
eminentemente privados.

Tais dificuldades mostram-se ainda mais contundentes no caso de condominios com grande
nimero de unidades autonomas — como € o caso de centros comerciais e de prédios icdnicos do
Centro Antigo Podemos citar o Centro Comercial Grandes Galerias (Galeria do Rock). a Galeria
California e os edificios Gloria, Louvre, Esther, Eiffel e Italia. Para tais casos, ter unanimidade de
todos os coproprietarios ¢ inalcangavel. A utilizagdo da TPC por essas edificagdes, portanto, ¢
também inalcan¢avel.

Do ponto de vista legal, e conforme parecer juridico elaborado pelo Professor Doutor da
Faculdade de Direito da USP Luis Fernando Massonetto’, entendemos que estas exigénciasdo
Decreto Municipal 57.536/16 (defini¢ao do quérum condominial necessario & aprovagio da TPC),
¢ matéria tipica de direito civil, de competéncia legislativa privativa da Unido, conforme
estabelece o artigo 22, inciso I da Constitui¢do Federal. Assim, o referido Decreto invade a esfera
de competéncias privativas da Unido sendo. portanto. inconstitucional.

Para se ter uma ideia do impacto dessa exigéncia na politica de preservagio do patriménio
cultural edificado, citemos o caso dos iméveis tombados pela Resolugio CONPRESP 37/92. que
tombou o Vale do Anhangabai e tem uma abrangéncia territorial bastante significativa. Ela
engloba edificagdes situadas na Praga da Repiblica, outras mais proximas do Vale, até
construgdes situadas na Rua Floréncio de Abreu, ja permeando a regiio da Luz.

No total, sdo 293 edificacdes tombadas pela Resolugdo. Dentre elas, cerca de um terco tem
constituido condominio edilicio, sendo neste recorte possivel identificar manifestagdes materiais

das mais variadas etapas da produgdo urbanistica e arquitetonica e da ocupag¢do do Centro de Séao
Paulo.

Podemos citar, ainda. edificagdes iconicas tombadas por meio de outras resolugdes e que podem
ficar impossibilitadas de fazer uso da transferéncia do seu potencial construtivo diante da
dificuldade de se atingir a tal unanimidade. Citemos os casos do Edificio Copan. do Edificio
Triangulo e do Edificio-sede do IABsp’.

Em resumo, a consequéncia de tal exigéncia ¢ cristalina: até hoje, apenas se tem noticia de um
unico condominio em edificio tombado que conseguiu a unanimidade necessiria para
aemissiio da Declaragio. Note-se que a transferéncia, de fato, com a emissio da Certiddo, nunca
ocorreu entre esses imoveis. seguramente em fun¢do dessa regulamentagdo que padece de
razoabilidade e sentido aparente. E ndo somente as edificagdes tombadas padecem com tal
exigéncia, mas também os imoveis vizinhos, que deixam de usufruir das melhorias que a
preservagao patrimonial poderia trazer para todo o bairro.

Assim, considerando a importancia das edificagdes tombadas da regido central, e que grande parte
delas ¢ constituida por condominios edilicios, e considerando que a TPC ¢ uma politica que visa

4 . 5 = o ¥
Irata-se de parecer, ainda em versio preliminar, contratado pelo MAB Advogados a fim de analisar a legalidade da
referida unanimidade dos coproprictarios como exigéncia para o uso da transferéneia de potencial construtivo.

*Tombados. respectivamente, pela Resolugdo Conpresp 17/02; Resolugio Conpresp 17/07; e Resolugdao Conpresp
10/15. Resolugdo SC 41/02 e Portaria MINC 301/16.

Pagina 3 de 5



incentivar a preservagdo ¢ a promogdo do patriménio cultural edificado, solicitamos de V.S.* o
que segue:

Que sejam mantidos os critérios para o cdlculo do potencial construtivo passivel de
transferéncia dos iméveis inseridos na Operagio Urbana Centro, em respeito a
especificidade do perfil construtivo dessas edificagdes e ao aperfeicoamento que a
politica obteve ao longo dos seus anos de vigéncia;

Que seja revista a exigéncia constante do Decreto Municipal 57.536/16 para permitir que
o sindico represente legalmente o Condominio no processo de Declaragdo do Potencial
Construtivo Passivel de Transferéncia;

Que seja revista a exigéncia de aprovag¢do unanime de todos os coproprietarios para
efetivagdo da transferéncia do potencial construtivo, de modo que o quorum exigido para
sua aprovagdo seja definido na Convengdo Condominial e, inexistindo ali regra
especifica, valha a regra geral prevista nos artigos 1.352 e 1.353 do Caodigo Civil, qual
seja, o quorum “por maioria de votos dos condominos presentes que representem pelo
menos metade das fragdes ideais”, em primeira convocagdo; ou “por maioria dos votos
dos presentes”, em segunda convocagio.

Diante de todo exposto, nds abaixo-assinados. confiantes do comprometimento da Prefeitura do

Municipio de Sdo Paulo para com as politicas publicas de preservagio do patrimoénio cultural
edificado, subscrevemo-nos.

Assinam este documento:

Marco Aurélio Cezarino Braga (OAB/SP 267.224)

Vivian Moreno Barbour (OAB/SP 338.966)

Raquel Maris Correa Vieira (estagiaria)
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Também assinam este documento os seguintes condominios constituidos em
edificios tombados, os gquais, apesar de ausentes no Café Entre Sindicos
realizado no dia 02 de fevereiro de 2019 no qual se consolidou o presente texto,
ratificam os termos deste documento:

Condominio Edificio Intercap
Condominio Edificio Esther
Condominio Edificio Santa Virgilia
Condominio Edificio Santa Rita
Condominio Edificio S&o Tomas
Condominio Edificio Eiffel

Condominio Edificio S&o Luiz



