


REGULAMENTACAO DA TDC NO MUNICIPIO DE SAO PAULO

— 1973

— 1974
— 1975

— 1984

— 1997

— 2001
— 2002

— 2014

Plano de Chicago — Space Adrift

Primeiro levantamento desenvolvido pela Cogep de imdveis de significado cultural.

Criacdo das zonas de uso especial Z8-200 (Lei Municipal n2 8.328/75)

S3o Paulo: Lei da Transferéncia do Direito de Construir para Z8-200 (Lei n® 9.725/84)

S3o Paulo: Operagdao Urbana Centro (Lei n? 12.349/97)

Brasil: TDC no Estatuto da Cidade (Lei n2 10.257/01)
S3o Paulo: TDC como parte da politica urbana municipal. (PDE - Lei n? 13.430/02)

2004 - Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacado do Solo (LPUOS - Lei n2 13.885/04)

S3o Paulo: Plano Diretor Estratégico (PDE - Lei n? 16.050/14)
2015 — Resolucdo 23/CONPRESP/2015

2016 — Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac¢do do Solo (LPUOS - Lei n? 16.402/16)
Decreto n2 57.536/16 e NP. 59.00 (SP Urbanismo)



CONCEITO DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

IMOVEL CEDENTE

EQUIDADE ENTRE OS
PROPRIETARIOS DE
IMOVEIS URBANOS

/Por restricoes em \

funcao do interesse
publico da cidade em
preservar um imovel
de valor cultural, o seu
proprietario pode
transferir o potencial
construtivo para outro

K imovel. /




PROCEDIMENTO DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

DOCUMENTOS EMITIDOS PELA PREFEITURA PARA A EFETIVAGAO DA TDC:

\ Declaracdo de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia

Certid3o de Transferéncia de Potencial Construtivo

..............................

Uma Declaracao pode gerar mais de uma
: 5 Certidao até que se esgote todo o potencial
I _ construtivo transferivel do imével tombado.

............................................



PROCEDIMENTO DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

CALCULO DE EQUIVALENCIA
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Cenario A Cenario B



A ESTREIA DA TDC NO MUNICIPIO DE SAO PAULO

E LEI N2 9.725/1984 imsslssssls
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de valor cultural —Z8-200; -
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Territorio receptor.



OPERAGCAO URBANA CENTRO

E LEI N2 12.349/1997
0—| ART. 72

Permitida para imdveis de valor cultural
(e areas verdes e livres);

Imdveis receptores localizados dentro
ou fora do perimetro da OU Centro;

Tem calculo de equivaléncia.
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A TDC NA LEGISLACAO URBANISTICA — 2002 e 2004

il

R

TDC NO ESTATUTO DA CIDADE
LEI N2 10.257/2001, ART. 35

PDE - LEI N2 13.430/2002
LPUOS — LEI N2 13.885/2004

* Varias finalidades, além da preservagao

cultural;

* Imdveis receptores localizados numa

maior area do territorio municipal;

* Tem cdlculo de equivaléncia.
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Territorio receptor.



A TDC NA LEGISLACAO URBANISTICA — 2014 e 2016

PDE - LEI N2 16.050/2014
LPUOS - LEI N2 16.402/2016

Aumento nas finalidades do instrumento;

Imoveis receptores localizados em quase
toda a Macrozona Urbana;

Alteracao no calculo de equivaléncia;

Vinculagdo com o estado de conservagao
do bem preservado.
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A TDC NA LEGISLACAO URBANISTICA — 2014 e 2016

PDE/14 + LPUOS/16

* CAs basicos maiores do que 1,0 * CA bdsico Unico e igual a 1,0 para toda a Zona Urbana
* Majoragao do CA bdsico — “Férmula de Adiron” * Sem possibilidade de majoragdo de CA basico

* Estoque de potencial construtivo adicional por Distrito * Na&o existem mais estoques por Distrito

* Limitagdo da aplicagdao da TDC por empreendimento * 100% da area adicional via TDC

* Menor territério receptor .

Aumento no territorio receptor



A TDC NA LEGISLACAO URBANISTICA — 2014 e 2016

PDE/14 + LPUOS/16

* CAs basicos maiores do que 1,0 * CA bdsico Unico e igual a 1,0 para toda a Zona Urbana
* Majoragao do CA bdsico — “Férmula de Adiron” * Sem possibilidade de majoragdo de CA basico

* Estoque de potencial construtivo adicional por Distrito * Na&o existem mais estoques por Distrito

* Limitagdo da aplicagdao da TDC por empreendimento * 100% da area adicional via TDC

* Menor territério receptor .

Aumento no territorio receptor

Aumento nos

S valores de 00ODC OODC x TDC




A TDC NA LEGISLACAO URBANISTICA — 2014 e 2016

Emissdes de Declaragao e Certiddao nos diferentes periodos da legislacdo municipal de Sao Paulo de 1984 a 2019
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B Declaragdes Lei 9.725/84 Certides Lei 9.725/84

Fonte: PERETTO, Flavia. A Transferéncia do Direito de Construir em S3o Paulo:
concepcao e gestdo no contexto do mercado de direitos de construir. 2020.



A TDC NA LEGISLACAO URBANISTICA — 2014 e 2016

Areas cedida e recebida através da Transferéncia do Direito de Construir de 1988 a 2019
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Fonte: PERETTO, Flavia. A Transferéncia do Direito de Construir em S3o Paulo:
concepcao e gestdo no contexto do mercado de direitos de construir. 2020.



A TDC NA LEGISLACAO URBANISTICA — 2014 e 2016

e MAIOR REGULAMENTAGCAO — MAIOR SEGURANGA JURIDICA
e VINCULACAO COM O ESTADO DE CONSERVACAO DO BEM TOMBADO

N

Declaragao de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia

Certiddo de Transferéncia de Potencial Construtivo r SMDU

Extrato de Potencial Construtivo Transferido )

Termo de Compromisso ou Atestado de Conservagao SMC



A TDC NA LEGISLACAO URBANISTICA — 2014 e 2016

Utilizacao da Transferéncia do Direito de Construir por imoveis tombados até dezembro de 2019.

7%

Imaveis tombados - 3.065

® Com Declaracdo - 269

m Cedentes - 54

= Sem Declaracdo
91%

Fonte: PERETTO, Flavia. A Transferéncia do Direito de Construir em Sdo Paulo:
concepgdo e gestdao no contexto do mercado de direitos de construir. 2020.



A TDC NA LEGISLACAO URBANISTICA — 2014 e 2016

Evolucdo de imdveis tombados que ja alienaram total ou parcialmente seu potencial construtivo,
até dezembro de 2019.
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Fonte: PERETTO, Flavia. A Transferéncia do Direito de Construir em S3o Paulo:

concepcdo e gestdo no contexto do mercado de direitos de construir. 2020.
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Fonte: PERETTO, Flavia. A Transferéncia do Direito de
Construir em Sao Paulo: concepgdo e gestdo no contexto
do mercado de direitos de construir. 2020.
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Volume de areas transferiveis,
cedidas e recebidas

Fonte: PERETTO, Flavia. A Transferéncia do Direito de
Construir em Sao Paulo: concepgdo e gestdo no contexto
do mercado de direitos de construir. 2020.
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Elaboragao: Peretto, Mendonga, Negri.
Fonte: Dados de SMDU/DELISO 2019




Atores da TDC:

1. Proprietario do bem tombado cedente
2. Empreendimento receptor

3. Poder publico

4. Intermediador
5. Arquiteto com experiéncia na area de

conservacdo do patrimonio cultural

Volume de areas transferiveis,
cedidas e recebidas

Fonte: PERETTO, Flavia. A Transferéncia do Direito de
Construir em Sao Paulo: concepgdo e gestdo no contexto
do mercado de direitos de construir. 2020.
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PALACETE CONDE DE SARZEDAS

Endereco: R Conde de Sarzedas, 100
Distrito/Sub: Sé, Sé

Tombamento: Res. 15/02

TDC:

e 01 transferéncia em 2003

* Potencial total: 19.027,00 m?

* Potencial disponivel: 0,00 m?




MOSTEIRO DE SAO BENTO

Endereco: Largo Sdo Bento, s/n

Distrito/Sub: Sé, Sé
Tombamento: Res. 37/92
TDC:

e Declaragdo emitida em 1998 3 ' 2

D S Vs DI T e

07 transferéncias entre 2017 e 2019
Potencial total: 99.509,31 m?
Potencial transferido: 25.984,46 m?
Potencial disponivel: 73.524,85 m?

Areacedida | . . L T
. Arearecebida Distrito imdvel 3 :
pelo Mosteiro ) - %%, -
(m?) real (m?) receptor 7 10 A 8
A 1
2.101,46 2.756,07 Campo Belo B

o

4.144,09 3.057,51 Jardim Paulista
3.279,07 4.392,97 Pinheiros
2.127,37 1.692,75 Itaim Bibi
4.314,14 5.537,23 Vila Mariana
1.910,96 1.511,79 Jardim Paulista
8.107,37 6.292,00 Jardim Paulista
25.984,46 25.240,32
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PARQUE AUGUSTA

Declaracdes de Potencial Construtivo Passivel de

Transferéncia emitidas para o Parque Augusta:
Ne . _ | Potencial Construtivo passivel r Marqués de Itu [0 Repiiblica
_ roprietario - , a @
Declaragdo de transferéncia (m?) ©
N\
N
001 Setin 532,00 3
ﬁ% % %
002 Cyrela 532,00 % . Copan 2
'),b_ L] o
003 Setin 1.129,31 % E
00 Frankiin
itari T I
004 Cyrela 1.129,31 e  oosevel
TOTAL 3.322,62
Fonte: DEUSO/PMSP, 2020
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Parque

Augusta
| Mooca

Simulacdo 1

Pinheiros

Ipiranga

Santo Amaro

Cidade Ademar

o

Aricanduva

Sapopemba

IMOVEL RECEPTOR PADRAO

Uso residencial composto por unidades
com area entre 51 e 70 m?;

Lote de 1.500 m? em ZEU;

Potencial construtivo adicional a ser
adquirido: 4.500 m?2.

SimulagGes de Transferéncia do Direito de Construir do futuro Parque Augusta para terrenos hipotéticos

localizados na ZEU das Subprefeituras Vila Mariana e Vila Prudente.



PARQUE AUGUSTA

> 206.223,80 m* = 46 EMPREENDIMENTOS
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VILA MARIANA

SimulagGes de Transferéncia do Direito de Construir do Parque Augusta para terrenos hipotéticos
localizados na ZEU da Subprefeitura Vila Mariana.



PARQUE AUGUSTA

T T T pe———
D S S
S
O
EEE
FEEEEEEEEE
FEEEEEEEEE
EEEEEEEEEE
v o
R EE
R EE
FEEEREEEEEE
L

L

P 564.660,47 m? = 125 EMPREENDIMENTOS

<¥

%

@v.as.szz,sz m?

VILA PRUDENTE

hipotéticos

cia do Direito de Construir do Parque Augusta para terrenos
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PARQUE AUGUSTA

Potencial transferivel Potencial equivalente Potencial equivalente

Modalidade da TDC
(m?) na Vila Mariana (m?)  na Vila Prudente (m?)

ZEPAM com doagao 3.322,62 206.223,80 564.660,47

ZEPEC-BIR sem doagao 3.322,62 5.155,60 14.116,51
ZEPAM sem doacgao 3.322,62 5.155,60 14.116,51
Melhoramento viario 3.322,62 10.311,19 28.233,02

SimulagGes de Transferéncia do Direito de Construir do futuro Parque Augusta para terrenos hipotéticos
localizados na ZEU das Subprefeituras Vila Mariana e Vila Prudente.



PARQUE AUGUSTA

E PDE - LEI N2 16.050/2014
Q— 1 ART. 128

(PCpt x VTcd)

PCr =

(Cr x[CAmaxcd)]

l

0,1




PARQUE AUGUSTA

Dados sobre as transferéncias efetivadas a partir das Declaracdes de Potencial

Construtivo Passivel de Transferéncia emitidas para o caso do Parque Augusta

Area total

construida (m?)

N2 de
PCpt inicial PCpt cedido
Proprietario transferéncias
Declaragdo (m?) total (m?)
até 07/2020
001 Setin 532,00 268,72 03
002 Cyrela 532,00 124,05 01
003 Setin 1.129,31 113,02 02
004 Cyrela 1.129,31 237,24 03
TOTAL 3.322,62 743,03 09

Fonte: DEUSO/PMSP, 2020

15.501,30
8.396,53
10.159,44
21.941,39
55.998,66



COMPLEXO DO PACAEMBU
A TDC A PARTIR DE IMOVEIS PUBLICOS

Tombamento: Res. 04/88 e Res. SC 05/98.
PIU Pacaembu — Decreto n2 58.226/2018:

Art. 62 A fim de implantar da maneira mais
eficiente o PIU-Pacaembu, especialmente no
tocante a obrigacdo de conservagdo de suas
estruturas tombadas, podera o Poder Concedente
delegar ao concessionario do Complexo
Pacaembu o direito de requerer a emissdao de
declaracdo de potencial construtivo passivel de
transferéncia (...).

“§ 192 Os recursos eventualmente auferidos em
decorréncia da transferéncia de potencial
construtivo poderao ser utilizados: | - para cobrir
as despesas com trabalhos de conservacdo e
restauro ndao originalmente previstas no contrato
de concessdo; Il - para pagamento das obras de
intervencao previstas neste decreto.”

Concessao do Complexo esportivo assinada em

setembro de 2019 — Consodrcio Patrimonio SP.




OS BENS TOMBADOS BENEFICIARIOS DA TDC







