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PCC3350 — Planejamento Urbano e Regional
ATIVIDADE 1 - Plano de Intervencéao Urbana Setor Central
Regulamentacao

O Projeto de Intervengéo Urbana — PIU, conforme o decreto municipal n° 56.901, de 29 de marco
de 2016, tem por finalidade reunir e articular os estudos técnicos necessarios a promover o
ordenamento e a reestruturacao urbana em areas subutilizadas e com potencial de transformacéo
no Municipio de Sdo Paulo. O PIU Setor Central prevé o atendimento as disposi¢des contidas no
art. 382, § 2°, da Lei n. 16.050, de 31 de julho de 2014 (Plano Diretor Estratégico — PDE), que, ao
recepcionar as leis relativas a operacdes urbanas em curso na data da sua promulgacao, mantidas
as disposicoes das leis especificas que as instituiram, determina a revisdo da Lei n® 12.349, de
1997, relativa a Operacao Urbana Centro, para adaptacao do seu conteudo as disposicoes do PDE.

Contexto

O transito no maior nacleo econémico brasileiro é conturbado e impde um custo elevado, um
prejuizo superior a R$ 50 bilhdes por ano, de acordo com estudo da FGV-SP elaborado em 2012,
valor maior do que o orgcamento da Prefeitura de Sdo Paulo para 2013, de R$ 42 bilhdes.

De acordo com a Secretaria Municipal de Habitacdo, em dados de 2018, 206 ocupacoes irregulares
abrigam mais de 45 mil familias somente na cidade de Sao Paulo. Dentre as ocupacgdes, 53 estdo
na regido central, sendo a regiao de maior numero e maior densidade destas. O déficit habitacional
municipal é de 230 mil moradias, enquanto dados do Censo 2010 indicam que ha cerca de 290 mil
imoveis ociosos na cidade. A prefeitura calcula que 90 edificios estejam abandonados apenas no
centro da capital. Em geral, esses espacos abandonados pertencem a massas falidas ou a érgaos
publicos. Ha ainda casos de proprietarios com dividas de impostos e documentacéao irregular.

De 1980 a 2000, o numero de domicilios na Regidao Metropolitana de Sdo Paulo saltou de cerca de
trés milhdes para cinco milhdes - e desses, estima-se que mais de um milhdo encontre-se em
favelas (MARQUES e TORRES, 2002).

A evolucdo populacional dentre os distritos do Municipio de Sao Paulo, indica, em linhas gerais,
retracdo na regiao central e densificacao nas areas periféricas, conforme figura abaixo.

Figura 1 — Taxa de crescimento anual da populacio
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em: http://www.geografia.fflch.usp.br/graduacao/apoio/Apoio/Apoio_Simone/flg-
0560/2s_2013/Aula_6_reestruturacao.pdf

Fonte: Fundagédo Seade. Disponivel



Hipétese Urbanistica

A implantagao do PIU Setor Central visa aos seguintes propésitos

l.  Incremento populacional nos distritos do Anel Central, suportado pela oferta de
emprego e servigos existentes na regiao;

[I.  Reducao da Vulnerabilidade Social e qualificagdo da moradia;
lll.  Preservacao dos imoveis de interesse histérico;

IV.  Desenvolvimento Orientado pelo Transporte Sustentavel — DOTS: adensamento
populacional e construtivo junto aos meios de transporte publico de média e alta
capacidade;

V.  Melhoria da mobilidade veicular e da acessibilidade a pé;
VI.  Fortalecimento dos polos econémicos;
VII.  Qualificacdo dos espagos publicos.

Diagnéstico

Na abordagem inicial, o estudo que subsidia a revisdo da Operagdo Urbana Centro abrangeu os
distritos da Prefeitura Regional da Sé - Cambuci, Liberdade, Bela Vista, Consolagéo, Santa Cecilia,
Bom Retiro, Republica e Sé - mais os distritos do Bras e do Pari, da Prefeitura Regional da Mooca.
Contudo, apos a elaboracao do Diagnéstico Socio-Territorial, foram descartados Consolagéo, Bela
Vista e Liberdade, distritos contidos na Macroarea de Urbanizagdo Consolidada, que ja possuem
densidade populacional e construtiva caracteristicos de areas consolidadas, com baixa possibilidade
de transformagéo.

O Perimetro proposto avanca sobre algumas quadras limitrofes dos distritos da Consolagcédo e
Liberdade, onde se observa a continuidade da dindmica urbana ou da paisagem dos distritos
abarcados no projeto. Pela mesma razao, foram incluidas parcelas dos distritos do Belém e da
Mooca, que, além de similaridades com os distritos centrais, apresentam grande possibilidade de
transformacgdo urbana positiva por meio dos instrumentos viabilizadores do PIU, integrados no
objetivo central desse projeto que é ter mais pessoas morando no Anel Central de Sao Paulo.

Os infograficos abaixo congregam importantes dados sobre a area de estudo, reforcando seu carater
de polo gerador de empregos, com densidade populacional aquém do seu potencial, alta taxa de
vacancia comparativamente a média do municipio (14,6% no centro expandido contra 7,5% do
municipio) e notavel infraestrutura privilegiada, com a disponibilidade de mdltiplos modais de
transporte de massa, rede de saneamento basico implantada e maior incidéncia de equipamentos
publicos.



Figura 2 — Diagndstico Sécio-Territorial da regido de estudo

AREA E LOCALIZAGAO

Liberdade

Area total de 3.302ha
2% do Municipio de Sao Paulo

AR

@ Distritos Centrais
. Macrodrea de Estruturacéo

= PIU Setor Central

HABITANTES POR DOMICILIO

Municipio de S&o Paulo:3,14
Regido Central:2,5

Mt
M

POPULAGAO
Estimada a partir de dados do IBGE 2010

447.670 habitantes
3,9% da populagdo do Municipio de S&o Paulo

Area central Municipio de Sdo Paulo

Fonte: Gestdo Urbana SP. Disponivel em: https:/minuta.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piu-setor-central/#/

Figura 3 — Diagndstico Socioecondmico da regido de estudo
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PRODUGAO HABITACIONAL
EMBRAESP 2000-2015

Distritos N°/ Uni.
Seé 834
Republica 6.700
Brés 3.496
Santa Cecilia 7.314
Bela Vista 5.327
Bom Retiro 2.227
Pari 986
Cambuci 4522
Consolagao 5887

Totais: 42.672 uni.hab.

MOTIVOS DE VIAGEM A REGIAO CENTRAL
Pesquisa de Mobilidade 2012

Viagens totais: 2.057.305

Trabalho 1.253.675
Educagao 310.798
Compras - 259.818
Saude . 97.431
Lazer I 63.994
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Diretrizes do PIU Setor Central

1. Orientar o adensamento construtivo e populacional

1.1. A densidade populacional média futura do projeto foi fixada em 200 hab/ha, contra a média
atual de 130 hab/ha, o que corresponde a um incremento populacional da ordem de 140.000
novos moradores para area de 1.990 ha compreendida no perimetro de intervengéo.

1.2. Os dez distritos centrais concentram 19% dos empregos formais do municipio - isso ainda
sem contabilizar os empregos ofertados pela administracdo publica, numerosos nessa
regiao.

1.3. O mapa abaixo destaca as areas com maiores percentuais de transformacao para as quais,
com o avango do projeto, serdo propostos regramentos especificos para adequagao do
incremento construtivo e populacional esperado.

Figura 4 — Potencial de transformacéo da regido de estudo
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2. Garantir a moradia digna

2.1. Incentivo a producédo de unidades residenciais compactas na Sé e na Republica, e unidades
maiores, voltadas as familias com filhos, no arco norte da regiao estudada.

2.2. Incentivo ao retrofit de edificios, para melhor aproveitar o estoque construido, ao estabelecer
facilidades para que investidores privados participem do financiamento.

2.3. Aproveitamento de imoveis publicos, dos trés niveis da administracao, que vém se mantendo
fora do mercado imobiliario, convertendo-os em ativos para a estruturacdo de parcerias
publico privadas voltadas para a produgdo habitacional de renda combinadas — interesse
social + renda média.

2.4. Integracao dos perimetros de ZEIS 3 e o anel habitacional popular qualificado, visando
atender a populagédo moradora em condi¢gées subnormais no centro ao prover solugdes de
transposicdo da ferrovia e dos eixos estruturais, da qualificagdo de espagos publicos e de
provisao integrada de equipamentos publicos.

2.5. Diversificagao das tipologias habitacionais e das modalidades de atendimento, considerando
a diversidade da conformacéao familiar, da situagédo de atendimento e da forma de acesso a
moradia.

2.6. Subsidio a programas publicos de atendimento a populagdo moradora de rua, visando
atender a grande concentracao de moradores de rua nos distritos centrais, ao adotar-se
medidas de abrigamento e condicionar o espag¢o publico para o atendimento dessa
populagao.

3. Preservar o Patrimonio Arquitetonico e Ambiental

3.1. Definicdo de Perimetros de Requalificacdo Integrada de Iméveis Tombados (PRIT), para os
quais serado elaborados Planos de Ordenamento da Paisagem Urbana, abrangendo
propostas de regramento da volumetria, melhorias urbanisticas, incentivo a transferéncia de
potencial construtivo e beneficios estabelecidos pelo PDE aos Territérios de Interessa da
Cultura e da Paisagem (TICP).

3.2. Incentivo a reconversao, restauro e reforma dos iméveis tombados, quase sempre distantes
dos padrdes propostos pelo regramento edilicio atual.

3.3. Adequagao dos procedimentos de Transferéncia de Potencial Construtivo, impondo-se a
reavaliacdo da férmula de calculo, da precificagdo do potencial de construgdo passivel de
transferéncia de imdéveis tombados e das formas de controle da aplicacdo dos recursos
captados.

4. Fortalecer a Base Econémica local

4.1. Criagcao dos Polos de Economia Criativa (PEC) — Territérios destinados ao fomento e
desenvolvimento de atividades relacionadas a essa nova economia, mediante a possiblidade
de concessao de incentivos fiscais.

4.2. Circuito de Mobilidades — Proposta de implantacdo da Linha Circular Centro, conectando
diversos pontos de interesse na regiao central por meio de um veiculo inovador (bonde) e
amigavel ao pedestre, conectada a estagdes de trem e metr ja existentes e com passagem
por polos comerciais, espacos culturais e outras atracées do centro.

4.3. Melhoria da circulagdo veicular, mediante a organizacdo da oferta de vagas de
estacionamento, com incentivo a implantacdo de edificios-garagem, reducdo da oferta de
vagas de estacionamento nas ruas, melhoria das condi¢gbes de circulagdo de pedestres nas
rotas comerciais, ampliacao das areas de desembarque e carga e descarga e alargamento
das vias fora do miolo comercial, como as Avenidas do Estado e Celso Garcia.

5. Melhorar a mobilidade e a acessibilidade

5.1. Mobilidade Ativa — Desenvolvimento de planos de requalificagdo de logradouros no entorno
dos terminais de 6nibus da area central, com implantagédo publico-privada.

5.2. Melhoria e ampliagdo dos pontos de transposicao de barreiras, como das linhas da CPTM e
Corredores, prioritariamente, para pedestres e ciclistas.

5.3. Desestimulo ao transporte individual e priorizagdo da circulagao de énibus, taxis e veiculos
de carga na regido central.

5.4. Implantagéo do Apoio Sul a Marginal Tieté, com o objetivo de melhorar o deslocamento entre
os bairros ao sul da Marginal Tieté, dispondo de uma avenida de quatro faixas de rolamento
por sentido, sendo uma para transporte publico em calha exclusiva, calgcadas largas, paradas
de énibus em canteiro central arborizado e ciclovias.



6. Qualificar os espacos publicos e promover a agenda ambiental

6.1. Consolidacao do Sistema de Espacos Publicos, contemplando a interligagédo dos bulevares,
largos e pragas da area central em um circuito claro, legivel, seguro e confortavel para
passantes, usuarios e moradores da regiao, compreendendo a requalificagdo de percursos,
recomposicao de massas arboéreas, melhoria da iluminagdo e a implantagcao de mobiliario
urbano adequado a massa significativa de usurarios do centro (com a reforma da Praca Julio
Prestes e adjacéncias, onde se concentrava a Cracolandia, ainda presente na regiao).

6.2. Qualificagdo das orlas fluviais, recebendo regramento especifico vinculado as questdes
ambientais, com énfase na Area de Preservacdo Permanente, na paisagem urbana e nos
corredores verdes, que propiciam a avifauna a conectividade entre as parcelas de seu
habitat.

6.3. Proposta de Adensamento Construtivo e Populacional Qualificado, visando reservar parcelas
de terrenos vagos para implantacao de pragas, incentivar a arborizagdo de areas de varzea e
a utilizacao de areas publicas para o lazer coletivo ao ar livre.

Viabilidade de Transformacao
Os componentes essenciais da viabilidade da transformacgéo do PIU do Setor Central sao:

= Programa habitacional, que deve garantir a utilizagao do patriménio edificado existente, assim
como incentivar a produc¢do imobiliaria na area da atual OU Centro e nos distritos
incorporados;

= Patrimdnio histérico-cultural, a ser utilizado como ativo convergente com objetivos e intengdes
do projeto e para fomento das atividades da area central;

= Estoque de areas publicas, através da implementacao de projetos e programas de interesse
publico (municipais e de outros entes).

Impacto Esperado da Intervencao

A implantacdo do Programa Habitacional nos perimetros de ZEIS, o incentivo ao retrofit nas areas
consolidadas e a priorizagdo aos projetos publicos para atendimento a populagcdo moradora em
condi¢des subnormais e a populagao de rua irdo proporcionar melhoria de vida para a populagéo de
baixa renda, aumento da densidade da populacdo residente com consequente melhoria das
condigdes de seguranca.

O fortalecimento da base econbémica local, através da potencializagao turistica dos icones do
patriménio histérico existentes e da integracdo das estacdes do transporte de massa aos centros
comerciais, ira gerar, além de mudanca da paisagem, novos empregos, melhoria da qualidade de
vida da populagdo e aumento da arrecadacao tributaria.

A implantagdo das transposicdes as barreiras formadas pelos rios, ferrovia, parques, avenidas e
grandes quadras ir4 ampliar a conectividade local e promover a melhoria da qualidade de vida da
populagao.

A facilitagado da transferéncia de potencial construtivo ird incentivar a recuperagao e preservagao de
imoveis tombados.

A renovacao dos padroes de ocupacao através da recuperacdo urbanistica de bulevares e a
implantacao de areas verdes irdo contribuir para a melhoria do microclima da regido, reducao das
areas de inundagao, maior disponibilidade de micro habitats para a avifauna e aumentar as areas
verdes de lazer.

Informacoes adicionais (subsidios para discussao):

“Num primeiro momento, produzir habitagdo social no centro é mais caro, mas o beneficio que
vocé traz para o municipio e para a populacdo em termo de mobilidade, existéncia de
infraestrutura e de emprego é incalculavel. Ninguém coloca no preco do Minha Casa Minha Vida,



ao fazer um empreendimento no extremo sul da cidade, que aquele cidadao trabalha na regiao
central e se desloca duas horas para chegar no emprego dele. E que |4 ndo tem vagas em
escolas, em creches, e que vocé vai ter que fazer outros investimentos publicos. Essas sao outras
contas que vocé precisa colocar no célculo da habitacao”.

“Usando todo o orgamento da prefeitura de 2018 sé para a construcao, levaria 120 anos para
zerar o déficit habitacional [necessidade de novas moradias] da cidade”. Afirmou o Secretario
Municipal de Habitacao.

“Tem alguns programas [de habitacao social] no centro. Tem a PPP do Centro, alguns retrofits, o
programa de locacao social na prefeitura. Mas ndo tem escala”. Afirmou arquiteta e urbanista em
relacdo a OU Central.

“As politicas que estdo sendo feitas ndo dialogam com os problemas de moradia nem com o0s
imdveis vazios na area central”. Afirmou professora da FAUUSP em relacdo a OU Central.

“Para aperfeigoar as iniciativas e conseguir tira-las do papel, é fundamental haver maior
articulacao entre os setores publico, privado e a populagédo, assim como entre os diversos niveis
de governo. Quanto mais atores envolvidos, melhor”. Afirmou o Prefeito da cidade de Sao Paulo.

“Intervencdes urbanisticas isoladas ndo resolverdo o problema do centro de Sdo Paulo. E
necessaria a articulacao de diversas politicas publicas, como seguranca urbana, habitacional,
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assisténcia social e saude publica”. “Nao temos sido competentes em dar destino adequado aos
imoéveis importantes do centro antigo, muitos desocupados ou ocupados de forma ilegal € em
péssimas condicbes de seguranca e preservacao". Afirmou a Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento.

“A decadéncia dos centros das antigas capitais brasileiras espelha uma mudanga em nosso projeto
de pais. Anteriormente, tinhamos cidades menores, mas mais adensadas, e havia um convivio mais
proximo entre diversos segmentos econémicos e sociais. Depois, comecamos a separar pobres de
ricos, com o carro nos levando o mais longe possivel dos centros, que foram se esvaziando e se
degradando. Hoje os centros histéricos sintetizam e cristalizam os principais problemas brasileiros”.
“A Operagéo Urbana Centro sempre foi a prima pobre das operagbes urbanas na capital Desde
1997, captou menos de R$ 60 milhdes do setor imobilidrio enquanto a Operagdo Agua Espraiada
obteve quase R$ 4 bilhdes e a Operacéo Faria Lima, cerca de R$ 2,4 bilhdes”.

“Por que néao facilitar, por exemplo, que imoveis tombados transfiram potencial construtivo para
empreendimentos comerciais, de forma a viabilizar a restauragcao da area tombada?”. Afirmou o
Presidente da SP Urbanismo.

“Se conseguirmos destravar o potencial dos centros histéricos, eles podem se tornar uma
importante base de inovacdo para a sociedade brasileira. Para isso, € fundamental atrair a
juventude”.

“Esta mais do que na hora de conter a expansado das manchas urbanas em direcao as periferias
distantes e revalorizar as regides centrais de nossas cidades”. Afirmou o ex-presidente do
Instituto Rio Patriménio da Humanidade (IRPH).

“A gente sabe que a cidade ndo pode mais se expandir para as bordas por causa do meio
ambiente, isso tem acarretado problemas graves de abastecimento de agua. Precisa preservar 0s
mananciais, a sobrevivéncia da populagao inteira depende disso”. Afirmou o ex-secretario de
Urbanizacao.

“O principal motor da restauracdo das regiées centrais deve ser a iniciativa privada”, sugeriu
Mauro Teixeira Pinto, que trouxe dados que mostram que, nos EUA, a cada US$ 2 de
investimento publico, a iniciativa privada entra com outros US$ 15”. Afirmou empresario membro
consultivo do Secovi-SP.
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