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PREFEITURA DO MUNICIiP1O DE SAO PAULO
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
PGM/CGC - PGM/Coordenadoria Geral do Consultivo
Viaduto do Ch3, 15, - Bairro Centro - S0 Paulo/SP - CEP 01020-900
Telefone:

Parecer PGM/CGC N2 8615161
EMENTA N2 11.863

Proposta de regulamentacdo da Transferéncia de Direito de Construir com doacdo do bem a
Municipalidade. Necessidade de andlise da conveniéncia e interesse publico na formalizacdo da doacao.
Escopo da proposta de regulamento insuficiente a luz da disciplina legal.

INTERESSADO: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento - SMUL.

ASSUNTO: Proposta de regulamentagao os procedimentos de instrugdo de propostas de doagdo de
imdveis no ambito do transferéncia do direito de construir.

Informacgdo n. 616/2018 - PGM-AJC

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO

Senhor Coordenador Geral

Trata-se de proposta advinda da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento - SMUL, que
pretende dar nova regulamentacdo a transferéncia do direito de construir nas hipéteses em que ha
doacdo do imdvel ao Municipio.

Casa Civil - ATL solicita exame e endosso a minuta de decreto, encarecendo propor, se o caso,
eventuais alteracdes que se facam necessarias ao texto apresentado.

E o relatdrio do essencial.

Embora nao pareca possivel questionar aspectos relacionados a modelagem do procedimento em si —
orgdos, fases, fluxos de trabalho —, temas que se encontram na esfera de discricionariedade do Poder
Executivo, cabe observar que a proposta em exame nao pode ser considerada totalmente compativel,
como seria necessario, com os termos da Lei n. 16.050/14 - Plano Diretor Estratégico.

Com efeito, segundo a sistematica proposta, a analise quanto ao mérito da proposta decorreria da
analise por parte da Pasta interessada na utilizacdo do imdével para uma das finalidades prescritas no art.
123 da Lei 16.050/14. Assim é que, de acordo com o art. 42, § 52, do texto em exame, a proposta de
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doacdo, depois de passar por um juizo formal de admissibilidade em SMUL, seria submetida a SIURB,
SEHAB ou SVMA. Havendo manifestacdo favordvel, nos termos do § 72 do mesmo artigo, o expediente
seguiria diretamente para a formalizagdo da doagdo por parte de CGPATRI, a qual dependeria apenas da
ciéncia e manifestacdo da Procuradoria Geral do Municipio (art. 62, § 12), sem outra andlise a respeito do
mérito. Assim, a deliberacdo de mérito quanto a formalizacdo da doacdo dependeria unicamente do
interesse setorial no bem, expresso por uma das pastas referidas.

Nao parece possivel, contudo, a luz das normas do Plano Diretor, que a analise de mérito se restrinja
apenas a tal tematica. De fato, ndo é somente o atendimento de uma dessas finalidades que justifica o
recebimento da doagdo, uma vez que referida lei assim dispde:

Art. 123 Fica autorizada a transferéncia do potencial construtivo de imdveis urbanos
privados ou publicos, para fins de viabilizar:

| - a preservagdo de bem de interesse histdrico, paisagistico, ambiental, social ou
cultural;

Il - a execugdio de melhoramentos vidrios para a implantagdo de corredores de 6nibus;

Il - a implantagdo de parques planejados situados na Macrozona de Estruturagdo e
Qualificagdo Urbana;

IV - a preservagdo de dreas de propriedade particular, de interesse ambiental,
localizadas em ZEPAM, situadas na Macrozona de Estrutura¢do e Qualificagdo Urbana,
que atendam os pardmetros estabelecidos na LPUQOS;

V - programas de regularizacGo fundidria e urbanizagdo de dreas ocupadas por
populacgdo de baixa renda;

VI - programas de provisé@o de Habitagéo de Interesse Social.

§ 19 A Prefeitura poderd receber imdveis para o atendimento as finalidades previstas
neste artigo, oferecendo como contrapartida ao proprietdrio a possibilidade de
transferéncia do potencial construtivo do bem doado, nas condi¢ées previstas nesta lei.

O texto do dispositivo indica claramente que nado basta o atendimento a uma das finalidades
contidas nos incisos do caput. Ao contrdrio: verificado tal atendimento, a Prefeitura podera receber o
imével, o que indica um juizo de oportunidade e conveniéncia a respeito. Tal compreensao é ratificada
por outro dispositivo do Plano Diretor, que apresenta o seguinte teor:

Art. 126 A transferéncia do potencial construtivo poderd ser utilizada nos casos de
doagdo de imdveis ou nos casos de desapropriagdo amigdvel para viabilizar:

I - melhoramentos vidrios para implantagdo de corredores de 6nibus;
Il - programas de provisdo de Habitagdo de Interesse Social;

Ill - programas de regularizagGo fundidria e urbanizagdo de dreas ocupadas por
populacgdo de baixa renda;

IV - implantagdo de parques planejados, de acordo com o Quadro 7 anexo a esta lei,
situados na Macrozona de Estruturag¢do e Qualificagdo Urbana.

§ 12 Nos casos em que a doagdo for proposta pelo proprietdrio para uma das finalidades
descritas nos incisos do "caput", deverd ser avaliada a conveniéncia e o interesse publico
no recebimento da drea.

Ndo ha fundamento, no mais, para afirmar que a conveniéncia e o interesse publico dependem
unicamente da utilidade do bem para os fins setoriais indicados. Com efeito, sabe-se que a transferéncia
do direito de construir coloca no mercado um potencial construtivo que podera ser imediatamente
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utilizado por empreendedores, os quais, ao fazé-lo, deixam de adquirir os mesmos direitos por meio da
outorga onerosa do direito de construir, fazendo diminuir a arrecadacdo municipal com a comercializacdo
de tais direitos. Isso significa que os fins atendidos com a transferéncia do direito de construir concorrem
com as possiveis realizagdes municipais que ocorrem por meio do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano - FUNDURB, ao qual sdo destinados os recursos da outorga onerosa do direito de construir.

Em outras palavras: a cada imdvel recebido em doacdo com transferéncia de direito de construir,
diminuem os futuros ingressos no FUNDURB, reduzindo o montante disponivel para o financiamento dos
programas que dele dependem. H3, portanto, uma escolha entre o imdvel e os programas do FUNDURB.
Essa escolha é feita justamente no momento em que se decide formalizar ou ndo uma doacgdo que
propicie ao proprietdrio a transferéncia do direito de construir.

Vale observar, ademais, que o interesse setorial em um determinado imdvel ndo significa que ele
tenha um cardter imediato. Receber o bem em doacdo nao significa, por exemplo, que um determinado
parque sera imediatamente implantado. A deliberacdo discricionaria a respeito da doacdo tende a
envolver, pois, a analise quanto a utilidade premente do bem, comparada a outros programas que
possam vir a ser atendidos pelo FUNDURB.

Seria preciso até mesmo considerar, tendo em vista o enorme rol de bens que podem interessar as
respectivas acdes setoriais, se ndo haveria a possibilidade de que o recebimento de muitas areas em
doacdo viesse a saturar o mercado de potencial construtivo, inviabilizando ndao somente a receita de
outorga onerosa, mas o préprio recebimento de outras areas em doacgdo, talvez mais prioritarias, tendo
em vista a diminuicdo do valor de mercado de tal potencial, em virtude do excesso de oferta verificado.

Além disso, a opcao discriciondria deve considerar os valores envolvidos. De fato, como é sabido, a
doacdo ndo constitui o Unico expediente para que a Municipalidade obtenha os imdveis que lhe
interessam. Sempre é possivel que o Poder Publico se valha do instituto da desapropria¢cdo, com os 6nus
correspondentes. Ndo parece possivel, assim, que a opc¢do pela doagdo seja feita apenas com base no
atendimento a finalidade setorial, uma vez que ndo se pode descartar a hipdtese de que a obtencdo do
bem por desapropriacdo seja economicamente mais vantajosa do que a privacdo de recursos
indiretamente gerada ao FUNDURB, em virtude da referida concorréncia feita pela transferéncia do
direito de construir em relacdo a arrecadacdo de outorga onerosa.

Vale observar, a propdsito, que a consideracdo do valor de avaliacdo esta prevista para os imdveis
com decreto expropriatério (art. 92), ndo havendo motivo para que tal aspecto ndo seja aferido nos casos
em geral. A analise quanto a tal valor poderia, em tese, até mesmo considerar aspectos como a
celeridade e utilidade imediata da drea no caso da doacdo, em confronto com o prazo geralmente
necessario a obtencdo da imissdo da posse em um processo expropriatério. O que ndo parece possivel,
contudo, é abrir mdo de alguma analise a respeito, porquanto o interesse setorial envolvido ndo define o
instrumento que deve ser utilizado para a obtenc¢do do bem.

Observe-se que, no caso da transferéncia de direito de construir sem doacdo, sobretudo no caso dos
iméveis tombados, seria possivel, de certo modo, sustentar que ja ndo ha como discutir a conveniéncia e
oportunidade de onerar o bem particular. Tal decisdo se encontra tomada, em tal exemplo, por forca do
tombamento. No caso da doagao, ndo ha como deixar de identificar uma decisao discricionaria quanto ao
recebimento do bem. Dai a correta previsdao do Plano Diretor Estratégico no sentido de uma avaliacao
guanto a conveniéncia e ao interesse publico no recebimento da area (art. 126, § 19).
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A proposta em exame parece restringir indevida e excessivamente o escopo de tal analise, limitando-
0 a um dos aspectos que podem ser considerados para a deliberacdo quanto a doacdo, que diz respeito a
utilidade do bem. Ao afastar as demais analises, a proposta ndo pode ser considerada correspondente
com o texto do Plano Diretor Estratégico, incorrendo em ilegalidade, dada a indevida limitacdo da
deliberacdo discricionaria.

No mais, vale lembrar que o recebimento de doacdo é matéria de competéncia do Prefeito até que
venha a ser delegada a outro 6rgdao municipal. Nao ha impedimento a que a essa delegacdo seja feita
guanto ao juizo discriciondrio para o recebimento do bem. Este, entretanto, deve ser efetivamente
exercido, por meio da analise dos aspectos indicados, ndo bastando, para tanto, a simples afericdo da
utilidade do bem por parte de SIURB, SVMA ou SEHAB, a mera formalizacao da escritura por CGPATRI ou
a analise dos aspectos juridico-formais pela PGM.

Eventual ajuste da minuta, portanto, deveria apontar qual érgdo municipal devera ser responsdavel pela
analise da conveniéncia e interesse publico da doacdo, nos termos do Plano Diretor, avaliando a
prevaléncia do recebimento do bem em detrimento de outros programas do FUNDURB, bem como as
vantagens, sobretudo sob o ponto de vista econdmico, que a Municipalidade poderia lograr com o
recebimento da drea em doagdao, em comparagao com uma possivel expropriagao.

JOSE FERNANDO FERREIRA BREGA
PROCURADOR ASSESSOR - AJC
OAB/SP 173.027
PGM

De acordo.

TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGADO
PROCURADORA ASSESSORA CHEFE - AJC
OAB/SP 175.186
PGM

Documento assinado eletronicamente por Jose Fernando Ferreira Brega, Procurador do Municipio,
em 24/05/2018, as 16:08, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 89, inciso | do
Decreto 55.838/2015

1
assinatura \ ?
eletrénica

Documento assinado eletronicamente por TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGADO, Procurador
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' Chefe, em 24/05/2018, as 17:06, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do
JEI lj Decreto 55.838/2015

assinatura
eletrénica

https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?
1 acao= documento conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cddigo verificador 8615161 e

Referéncia: Processo n2 6068.2018/0000722-9 SEIn2 8615161
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PREFEITURA DO MUNICIiP1O DE SAO PAULO
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
PGM/CGC - PGM/Coordenadoria Geral do Consultivo
Viaduto do Ch3, 15, - Bairro Centro - S0 Paulo/SP - CEP 01020-900
Telefone:

Informagdo PGM/CGC N2 8615755
INTERESSADO: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento - SMUL.

ASSUNTO: Proposta de regulamentacdo os procedimentos de instrucao de propostas de doacgao de
imdveis no ambito do transferéncia do direito de construir.

Cont. da Informagdo n. 616/2018 - PGM.AJC

PGM

Senhor Procurador Geral

Encaminho-lhe o presente, com o entendimento da Assessoria Juridico-Consultiva desta Coordenadoria
Geral do Consultivo, que acolho, no sentido de que a minuta proposta, ao limitar excessivamente a esfera
de deliberagdo discricionaria, ndo atende aos ditames da Lei n. 16.050/14 - Plano Diretor Estratégico,
sugerindo-se seja adequada a proposta para que se insira uma fase pertinente a tal avaliacao.

TIAGO ROSSI
PROCURADOR DO MUNICIPIO
COORDENADOR GERAL DO CONSULTIVO
OAB/SP 195.910
PGM

Documento assinado eletronicamente por TIAGO ROSSI, Procurador do Municipio, em 24/05/2018,
as 18:06, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 89, inciso | do Decreto 55.838/2015

1
Sel o
assinatura
eletrnica

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?
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Referéncia: Processo n2 6068.2018/0000722-9 SElI n2 8615755
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PREFEITURA DO MUNICIiP1O DE SAO PAULO
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
PGM/CGC - PGM/Coordenadoria Geral do Consultivo
Viaduto do Ch3, 15, - Bairro Centro - S0 Paulo/SP - CEP 01020-900
Telefone:

Informagdo PGM/CGC N2 8615981
INTERESSADO: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento - SMUL.

ASSUNTO: Proposta de regulamentagao os procedimentos de instrugdao de propostas de doagdo de
imdveis no ambito do transferéncia do direito de construir.

Cont. da Informagdo n. 616/2018 — PGM.AJC

CASA CIVIL - ATL

Senhora Assessora Chefe

Com o entendimento da Coordenadoria Geral do Consultivo, que acolho, encaminho-lhe o presente,
recomendando seja ajustada a minuta em questdo, a fim de que seja previsto um ato de deliberac¢ao
discriciondria sobre a conveniéncia e interesse publico no recebimento do bem em doacgdo, tendo em
conta os aspectos apontados.

GUILHERME BUENO DE CAMARGO
PROCURADOR GERAL DO MUNICIPIO
OAB/SP 188.975
PGM

eil _ Documento assinado eletronicamente por Guilherme Bueno de Camargo, Procurador Geral do
S e lily Municipio, em 24/05/2018, as 19:05, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso

assinatura

eletronica | do Decreto 55.838/2015
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[=] A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

L https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?

' acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cddigo verificador 8615981 e
(i o codigo CRC 8862F576.

Referéncia: Processo n2 6068.2018/0000722-9 SElI n2 8615981
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