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PROCESSO -

INTERESSADO Ministério Publico do Estado de S3o Paulo — MP/SP

Posicionamento sobre aplicacdo da Transferéncia do Direito de Construir -

ASSUNTO TDC

DELIBERACAO N2 37/2022 - CPC-CAU/SP

A COMISSAO DE PATRIMONIO CULTURAL — CPC - CAU/SP, reunida ordinariamente, de forma hibrida,
nos termos do Despacho PRES-CAUSP n2 001/2021, no uso das competéncias que lhe conferem os
artigos 84 e 102-A do Regimento Interno do CAU/SP, apds andlise do assunto em epigrafe, e

Considerando a finalidade da CPC-CAU/SP em zelar pela preservagdo do patrimonio cultural e apreciar
matérias de cardter legislativo, normativo ou contencioso em tramitacdo nos érgdos dos poderes
Executivo, Legislativo e Judiciario relacionadas a preservagdo do Patrimonio Cultural, conforme inciso
VIl do Art. 102-A do Regimento Interno do Conselho de Arquitetura e Urbanismo de S3o Paulo —
CAU/SP;

Considerando o Oficio PJHURB n? 0310/22 - Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo do
Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo, solicitando ao CAU/SP contribuicdes para o aprimoramento
da utilizacdo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir — TDC — no Municipio de Sado
Paulo;

Considerando a minuta da proposta elaborada pela CPC-CAU/SP; e

Considerando que todas as deliberacdes de comissdo devem ser encaminhadas a Presidéncia do
CAU/SP para verificagdo e encaminhamentos, conforme Regimento Interno do CAU/SP.

DELIBERA POR:

1 — Aprovar o parecer da CPC-CAU/SP acerca do Aprimoramento do instrumento da Transferéncia do
Direito de Construir — TDC — no Municipio de Sao Paulo;

2 — Encaminhar esta deliberaco a Presidéncia do CAU/SP para apreciacdo e providéncias cabiveis.
Com 9 votos favoraveis dos conselheiros: Vanessa Gayego Bello Figueiredo, Flavia Taliberti Peretto,
Bruna Beatriz Nascimento Fregonezi, Cassia Regina Carvalho de Magaldi, Tatiana de Souza Gaspar, José
Marcelo Guedes, Jose Renato Soibelmann Melhem, Maria Alice Gaiotto e Maira de Camargo Barros.

Sao Paulo-SP, 18 de outubro de 2022.

Considerando o estabelecido no Regimento Interno do CAU/SP, art. 112, § 5° e inciso IV (Incluido pela
Deliberacgdo Plenaria DPOSP n2 0404-07/2021); atesto a veracidade e a autenticidade das informacgdes
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APRIMORAMENTO DO INSTRUMENTO DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR, SAO PAULO — SP.
PROPONENTE Ministério Publico de Sdo Paulo
RELATOR (A) Conselheira Flavia Taliberti Peretto
RELATORIO

Trata-se de Oficio PJHURB n° 0310/22 encaminhado ao Conselho de Arquitetura e Urbanismo
de Sao Paulo (CAU/SP) pelo Ministério Publico do Estado de Sao Paulo (MPSP) discorrendo
sobre a aplicacao e o aprimoramento do instrumento urbanistico da Transferéncia do Direito
de Construir (TDC) no municipio de Sao Paulo.

O citado oficio traz como documentacdo anexa a Portaria n® 62.0279.0000558/2022-1, onde
foi determinada a instauragdo de Procedimento Administrativo de Acompanhamento (PAA)
pelo MPSP sobre a Prefeitura Municipal de Sao Paulo — mais especificamente sobre a Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) — cujo objetivo é “acompanhar como tem
sido realizada a fiscalizagdo da utilizacdo do instrumento de politica urbana denominado
Transferéncia do Direito de Construir — TDC".

Ja no ambito do citado acompanhamento, o MPSP solicita @ SMUL esclarecimentos sobre a
utilizacdo da TDC na cidade de Sao Paulo, através da apresentacao de levantamentos e
consolidacdo de dados sobre a sua aplicagao no territério municipal. Ainda, requer informagdes
sobre eventuais planos elaborados ou em elaboracao para aperfeicoamento do instrumento
urbanistico tanto na sua aplicacdo quanto na sua fiscalizagao.

Quanto ao CAU/SP, o MPSP esclarece nos itens 3 e 4 da Portaria que se trata de um
encaminhamento para ciéncia, facultando contribuicdes tedricas e praticas sobre o uso do
instrumento urbanistico da TDC na cidade de Sao Paulo.

Nesse sentido, apresentamos abaixo as seguintes consideragoes:

1. Falta transparéncia na aplicagdo da TDC no municipio de S3o Paulo: seria interessante a
criagdao de uma camada no Portal GeoSampa para disponibilizar de forma georreferenciada
os dados sobre os imdveis que se utilizaram da ferramenta.

2. ATDC possui 06 (seis) finalidades distintas, conforme art. 123 do Plano Diretor Estratégico
de Sao Paulo (PDE — Lei n°® 16.050/14): (i) preservacao de bens de interesse cultural; (ii)
execucao de melhoramentos viarios para a implantagdo de corredores de Onibus; (iii)
implantacao de parques municipais planejados; (iv) preservacao de areas de propriedade
particular de interesse ambiental; (v) programas de regularizagao fundiaria e urbanizacao
de areas ocupadas por populacao de baixa renda; e (vi) programas de provisao de
Habitacao de Interesse Social. No entanto, atualmente apenas duas finalidades — a
preservacao de bens de interesse cultural e a implantagdao de parques municipais
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planejados — estdao sendo efetivamente aplicadas. Tendo em vista que a ferramenta nao
estd sendo plenamente aplicada, entendemos a necessidade de aprimorar a
regulamentacao especifica desta ferramenta para que ela possa ser utilizada para todas
as finalidades a que se propoe.

3. Mesmo com a utilizagdao da TDC para atendimento de parte das suas finalidades, conforme
exposto no item 2 deste relatorio, a partir do caso do Parque Augusta foi observada uma
distorcao na sua aplicacdo, a qual pode gerar uma competicdo entre as proprias
finalidades da ferramenta. A distorcao da TDC do Parque Augusta se da no momento da
transferéncia de potencial construtivo a partir do parque: conforme dados disponibilizados
no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo, o Parque Augusta tinha 3.322,62 m2 passiveis
de transferéncia, cuja venda parcial (até marco de 2022) ja gerou quase 160.000 m2
construidos em novos empreendimentos na cidade de Sdo Paulo. Sobre esse ponto,
entendemos ser possivel um ajuste na formula de aplicacao da TDC no ambito da atual
revisao intermedidria do Plano Diretor do municipio de Sao Paulo.

4. Por fim, especificamente sobre a finalidade de preservacao dos bens de interesse cultural,
tendo em vista o disposto no artigo 129 do PDE, onde fica vinculada a utilizagdao da TDC
ao estado de conservacdo do bem tombado, entendemos ser necessario o
desenvolvimento de estratégias, seja através de melhoria na regulamentacdo da
ferramenta ou através de acOes de fiscalizacdo, para verificar se a aplicacdo do
instrumento urbanistico estd resultando na conservagao dos imdveis que dela se
beneficiaram.

Sao Paulo, 18 de outubro de 2022.

Flavia Taliberti Peretto
Conselheira Relatora CPC CAU/SP
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