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Instrumentos que têm como
base os direitos de construir



Coeficiente de aproveitamento



Coeficiente básico

 Igual a 1 vez a área do terreno;

 Para toda a cidade.



 Instrumentos estão

associados às

macrozonas. Ex. Recurso

para HIS do Fundurb

apenas na MEM, MUC e 

MQU;

 Projetos urbanos seriam 

feitos na de Estruturação 

Metropolitana;

 Envolvem noção de 

cumprimento da função 

social da propriedade. 

Ex. coeficiente de 

aproveitamento mínimo = 

0,5 na Macrozona de 

Estruturação e 

Qualificação Urbana.









Fonte: BORRELLI, J.; SANTORO, P. F. Pesquisa mapeia valores de terreno em São Paulo. ObservaSP, 07 out. 2015. Disponível em 

<https://observasp.wordpress.com/2015/10/07/pesquisa-mapeia-valores-de-terreno-em-sao-paulo/>, acesso 10/06/2020.

BORRELLI, J.; SANTORO, P. F. A terra é mais barata em ZEIS em São Paulo? Depende... ObservaSP, 02 dez. 2015. Disponível em 

<https://observasp.wordpress.com/2015/12/02/a-terra-e-mais-barata-em-zeis-em-sao-paulo-depende/>, acesso 10/06/2020. 

Cadastro de Valor de Terreno é um shape, feito por uma 

IC da FAU. Link dados abertos LabCidade FAUUSP. 

Disponível em < http://www.labcidade.fau.usp.br/labcidade-

abre-bases-de-dados-para-baixar/ >, acesso 10/06/2020. 

OU < http://www.labcidade.fau.usp.br/dadosabertos/ >

https://observasp.wordpress.com/2015/10/07/pesquisa-mapeia-valores-de-terreno-em-sao-paulo/
https://observasp.wordpress.com/2015/12/02/a-terra-e-mais-barata-em-zeis-em-sao-paulo-depende/
http://www.labcidade.fau.usp.br/labcidade-abre-bases-de-dados-para-baixar/
http://www.labcidade.fau.usp.br/dadosabertos/


Fonte: Plano Diretor Estratégico Ilustrado, 2014.



Transferência do direito de construir



Fontes:  PERETTO, F. T., 2020, p. 153

Área receptora de potencial construtivo



Transferência pode ser usada

 Imóveis enquadrados como ZEPEC-BIR e 

ZEPEC-APC

É efetuada através de dois documentos

 Declaração de Potencial Construtivo 

Passível de Transferência

 Certidão de Transferência de Potencial 

Construtivo (PDE 2014, art. 123)

Este último deve ser registado em cartório

Para saber mais, ver: SANTORO, P. F. As novas siglas da cultura no 

PDE. LabCidade, 19 nov. 2014. Disponível em 

<http://www.labcidade.fau.usp.br/as-novas-siglas-da-cultura-no-

recem-aprovado-plano-diretor/>, acesso 10/06/2020. 

http://www.labcidade.fau.usp.br/as-novas-siglas-da-cultura-no-recem-aprovado-plano-diretor/




A transferência do PDE 2014 tem duas contas..

Fontes:  PERETTO, F. T. Transferência do Direito de Construir em São Paulo: concepção e gestão no contexto do mercado de direitos de construir. Dissertação FAUUSP, 2020. 

PERETTO, F. T.; SANTORO, P. F.; OKSMAN, S. Quando a transferência de potencial construtivo virou mercado: o caso de São Paulo. XV Seminário de História da Cidade e 

do Urbanismo, 2018. Disponível em <

https://www.academia.edu/37446081/Quando_a_Transfer%C3%AAncia_de_Potencial_Construtivo_virou_mercado_o_caso_de_S%C3%A3o_Paulo >, acesso 10/06/2020. 

 Uma que calcula o potencial a ser transferido

 Outra que contém uma fórmula de equivalência entre 

a área retirada do imóvel cedente para a área do imóvel 

receptor:

- Área a ser transferira de um móvel cedente cujo preço 

da terra é mais caro que o receptor, pode aumentar

- Área a ser transferia de um imóvel cedente cujo preço 

da terra é mais barato do que o receptor, pode diminuir 

https://www.academia.edu/37446081/Quando_a_Transfer%C3%AAncia_de_Potencial_Construtivo_virou_mercado_o_caso_de_S%C3%A3o_Paulo


A transferência virou mercado!

Fontes:  PERETTO, F. T. Transferência do Direito de Construir em São Paulo: concepção e gestão no 

contexto do mercado de direitos de construir. Dissertação FAUUSP, 2020. 

PERETTO, F. T.; SANTORO, P. F.; OKSMAN, S. Quando a transferência de potencial construtivo virou 

mercado: o caso de São Paulo. XV Seminário de História da Cidade e do Urbanismo, 2018. Disponível em 

<

https://www.academia.edu/37446081/Quando_a_Transfer%C3%AAncia_de_Potencial_Construtivo_viro

u_mercado_o_caso_de_S%C3%A3o_Paulo >, acesso 10/06/2020. 

Experiência recente mostra que a TDC

 Foi pensada como instrumento de financiamento da 

conservação dos imóveis tombados, mas funciona como 

uma espécie de “indenização”, paga apenas uma vez, 

registrada em cartório;

 Na OU Centro é diferente que no resto da cidade;

 Se tornou uma opção alternativa mais barata à OODC 

para a compra de direitos de construir;

 Pautada pela área do terreno, foi mais utilizada por 

imóveis com terrenos grandes, que não são maioria nem 

necessariamente os que mais precisam destes recursos;

 Vários imóveis na OU Centro possuem Certidões de 

Potencial Construtivo Transferível, mas ainda não 

transferiram (estoque? Especulação?)
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https://www.academia.edu/37446081/Quando_a_Transfer%C3%AAncia_de_Potencial_Construtivo_virou_mercado_o_caso_de_S%C3%A3o_Paulo


A transferência virou 

mercado!

Fonte: PERETTO, F. T.; SANTORO, P. F.; OKSMAN, S. 

Quando a transferência de potencial construtivo 

virou mercado: o caso de São Paulo. XV Seminário de 

História da Cidade e do Urbanismo, 2018. Disponível 

em <

https://www.academia.edu/37446081/Quando_a_Tr

ansfer%C3%AAncia_de_Potencial_Construtivo_virou_

mercado_o_caso_de_S%C3%A3o_Paulo >, acesso 

10/06/2020. 

 Empresas abriram braço para 

comercialização de TDC

 Intermediários

 Está precificada

https://www.academia.edu/37446081/Quando_a_Transfer%C3%AAncia_de_Potencial_Construtivo_virou_mercado_o_caso_de_S%C3%A3o_Paulo


... Com doação



Parque Augusta



Parque Augusta

 Formado por dois terrenos que somam área de 

23.733 m2, com maciço arbóreo protegido, além de um 

conjunto arquitetônico e portaria (portões e muro) 

preservados;

 Duas incorporadoras compraram os terrenos (Cyrela

e Setin) com a intenção de edificar um empreendimento 

de uso misto, apresentando direito de protocolo para 

construírem o empreendimento projetado, com alta 

densidade construtiva; 

 Luta dos movimentos em prol da construção de um 

parque público + ação do Ministério Público, pensou-se 

na utilização da TDC com doação: o empreendedor 

doaria o imóvel para a Prefeitura e ganharia “Declarações 

de Potencial Construtivo Passível de Transferência”

Fonte:  PERETTO, F. T. et al. Parque Augusta e o milagre da multiplicação do potencial construtivo: o 

caso das doações de imóveis para implantação de parques municipais no PDE SP de 2014. XVIII 

Enanpur, Natal 2019. Disponível em <

https://www.academia.edu/39394455/O_PARQUE_AUGUSTA_E_O_MILAGRE_DA_MULTIPLICA%C3%87

%C3%83O_DO_POTENCIAL_CONSTRUTIVO>, acesso 10/06/2020. 

O *fator de equivalência permitirá transferir um potencial 

construtivo muito baixo, somente 3.431,90 m2 (14% da 

área do seu terreno). Maaasss... 

Esta metragem pode se transformar em mais de 200 mil 

m2 a 600 mil m2 se a transferência fosse feita para uma 

Subprefeitura com menos infraestrutura e valores de 

referência da OODC menores, podendo ser multiplicado 

até 170 vezes (Peretto et al., 2019). 

https://www.academia.edu/39394455/O_PARQUE_AUGUSTA_E_O_MILAGRE_DA_MULTIPLICA%C3%87%C3%83O_DO_POTENCIAL_CONSTRUTIVO



