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CONCESSÃO 
URBANÍSTICA 

NOVA LUZ 



CONCESSÃO URBANÍSTICA 

• A concessão urbanística é um instrumento 
jurídico do urbanismo concertado.  

• O urbanismo concertado é um método do 
urbanismo que se caracteriza pela 
consensualidade na atividade de organização 
do espaço urbano.  

• Trata-se de um tipo de parceria público- 
privada juntamente com as operações 
urbanas e consórcio imobiliário. 



CONCESSÃO URBANÍSTICA 

• Concessão urbanística é um instrumento 
urbanístico pautado por um contrato 
administrativo, onde o poder público transfere a 
um particular a obrigação de implementar 
intervenção urbana, usando a desapropriação 
como meio de mobilização dos recursos 
fundiários.  

• É determinado por um projeto urbanístico 
específico (PUE) e acontece em áreas de 
operação urbano ou de intervenção urbanística 
(AIU). 



CONCESSÃO URBANÍSTICA 
• O art. 1º da Lei 14.917/2009 define concessão urbanística 

como um instrumento de intervenção urbana estrutural 
destinado à realização de urbanização ou de reurbanização 
de parte do território municipal. 

• Já o art. 2º da mesma lei define concessão urbanística 
como uma espécie de contrato administrativo, por meio do 
qual o poder concedente, mediante licitação na 
modalidade concorrência, delega a pessoa jurídica ou a 
consórcio de empresas a execução de obras urbanísticas de 
interesse público, por conta e risco da concessionária. 

• A lógica é a mesma da Lei Federal 8.987/1995, segundo a 
qual o investimento da concessionária será remunerado e 
amortizado mediante a exploração do serviço ou da obra 
por prazo determinado (art. 2º, III).  
 



Nova Luz 
Concessão Urbanística 



• Lei de Concessão Urbanística 
14.917/2009 

  Dispõe sobre a concessão urbanística no  
Município de São Paulo 

• Lei de Concessão Urbanística - 
Nova Luz 14.918/2009 

 Autoriza o Executivo a aplicar a concessão 
urbanística na área da Nova Luz e 
desenvolver Projeto Urbanístico: 

 

• Infraestrutura urbana 
 

• Espaços públicos e áreas verdes 
 

• Equipamentos urbanos e sociais 
 

• Áreas para empreendimentos privados 
 

• Liderado pelo Poder Público, interagindo com 
proprietários, investidores, moradores e 
usuários da área 

 
 



Nova Luz e São Paulo 



Perímetro da Operação 
Urbana Centro 
Perímetro da 
Concessão 
Urbanística Nova Luz 
Linha Metrô 
Linha Metrô (2014) 
Linha CPTM 
Expresso Tiradentes 
Expresso Aeroporto 

Acessibilidade da Área 



IMPRESSIONS MAPPING 



Implantação Proposta 
[ZEIS] 



Incremento do Parque Residencial 
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PUE - Unidades habitacionais novas 

ZEIS - Unidades habitacionais novas  

Unidades habitacionais existentes 

+ 90% 



• A ocupação da área central deve estar pautada: 
1. Pelo analise do padrão da expansão urbana dos 

últimos 25 anos; 
2. Pela aumento das densidades demográficas, 

permitindo investimentos eficientes em 
infraestrutura; 

3. Pela aproximação da população do seu local de 
emprego que deverá ser orientada  pela relação 
número de empregos por habitante existentes 
na área central. 



contexto 





1. Dissociação espacial da localização dos empregos 
e da moradia. 



2. Concentração dos empregos nas áreas centrais com 
densidades da ordem de 1.000 emp/ha. 



 

3. Dispersão da população com baixas densidades 
demográficas inferiores a 100 Hab/ha. 







1. Padrão da expansão urbana 



2. Adensamento demográfico 

– Como pautar o processo de adensamento 
demeográfico? 
 

– 1. trabalhar com densidades que permitam 
investimentos eficientes em infraestrutura; 

– 2. reproduzir o carregamento demográfico  criado 
nas áreas de concentração  de empregos como 
patamar mínimo de adensamento demográfico .  







3. Aproximar a população do seu local 
de emprego 

• A dinâmica de qualquer cidade é pautada pelo 
padrão dos deslocamentos , especialmente 
aquele motivado pelo emprego; 

• A localização das aglomerações de empregos e de 
concentração populacional determinam as 
características da dinâmica urbana diária ; 

• A dissociação da localização do emprego da 
moradia acarreta deseconomias importantes 
pautadas por deslocamentos superiores a 2 horas 
e congestionamentos diários de veículos. 



• Enquanto os empregos, no centro expandido, 
se manifestam com densidades médias da 
ordem de 1.000 empregos/ha, chegando a 
2.000 empregos/ha na Avenida Paulista. As 
densidades demográficas nesses setores não 
passam de 150 hab/ha. 

•  A população está dispersa por toda a mancha 
urbana, não havendo nenhuma relação de 
correspondência entre emprego e moradia.  



• Na área central temos uma relação de 7 
empregos para cada habitante. 

• Muitos autores argumentam que esta relação 
deveria  ser da ordem de 1 emprego para cada 
unidade habitacional ou 3,5 habitantes para 
evitar deslocamentos. 

  





• A ideia de uma cidade congestionada que é 
apreendida diariamente pela sociedade é 
utilizada como instrumento de mascaramento 
de uma realidade paradoxal.  

• Ela é construída com a disseminação de duas 
falsas ideias. 



• A primeira consiste em vincular o 
congestionamento com a expansão vertical, o 
que cria uma resistência por parte das elites 
tanto ao processo de verticalização como a 
qualquer movimento de intensificação de uso do 
solo.  

• A segunda ideia, também associada à percepção 
diária de uma cidade congestionada, é a de que 
São Paulo apresenta densidades demográficas 
elevadas e insustentáveis, incentivando a 
dispersão da cidade.  
 



• Esta construção ideológica funciona como 
mais um instrumento de segregação social, 
impedindo uma compactação da cidade que 
só seria possível com a intensificação do uso 
do solo e a mistura das classes sociais.  
 



• Desmistificar esta questão é importante, 
principalmente quando se verifica que os 
distritos centrais concentram parte 
importante da infraestrutura e dos empregos 
da metrópole e já sustentam durante o dia 
densidades superiores aos 1.000 usuários/ha. 
 



Nova Luz 
   



Por que a concessão urbanística nesta 
localização ?  

• Trata-se de entorno do  maior Terminal Metropolitano, 
com grande afluência de pessoas de todos os setores 
da cidade; 

•  Grande circulação de pessoas criou desvalorização 
imobiliária, propiciando uso e ocupação do solo  
informais; 

• Expansão territorial das economias de aglomeração 
(Santa Ifigênia), expulsando o uso residencial; 

• Concentração fundiária (registros unificados), porém 
com muitos donos, impedindo a franca 
comercialização.  



Objetivos da Concessão Urbanística da 
Nova Luz 

- Recuperar e requalificar 210.000 m2 de espaço público na forma de ruas e 
calçadas; 
- Construir 10.000 m2 de áreas verdes, 3 creches, 1 escola fundamental, 1 
unidade de saúde básica, 1216 unidades de HIS, 755 unidades de HMP; 
- Restaurar 87 imóveis tombados e dotá-los de condições para seu uso 
adequado; 
- Implantar 2.000 vagas de estacionamento subterrâneo situado na avenida Rio 
Branco na forma de dois níveis de sub-solo.     
  



Concessão Urbanística como instrumento para 
cumprimento da função social da propriedade.  

1.Concentração de propriedades com 
Coeficiente de Aproveitamento inferior ao 
básico; 
 

2.Concentração de estacionamentos; 
 

3.Concentração de imóveis tombados; 
 

4.Concentração fundiária (registros 
unificados), porém com muitos donos. 
 
 
 





Concentration of empty plots 



Concentration of parking plots 



Lotes vazios e estacionamentos 



Registro unificado 



Concessão Urbanística como instrumento para 
aumentar o uso residencial.  

• Grande circulação de pessoas criou 
desvalorização imobiliária, propiciando uso e 
ocupação do solo  informais. 

•  expansão territorial das economias de 
aglomeração (Santa Ifigênia), expulsando o 
uso residencial. 

• Grande fragmentação informal do espaço 
commercial na forma de “outlets”.  





• 60 perímetros de ZEIS 3, com área aproximada 
de 520 ha. 

• Após mais de 12 anos de sua implementação, 
a maioria permanence vacante. 

•  A concessão urbanística da Nova Luz teria 
como contrapartida a produção de 2.500 
unidades de habitação de interesse social, 
num context total de produção de 5.000 UH. 

Concessão Urbanística como instrumento para 
aumentar a produção de  

habitação de interesse social.  



ZEIS Location  



Cenários: Atual e Futuro 


Plan1

				ATUAL						FUTURO

				População		Área construída
[m²]				Área construída
[m²]		População

		RESIDENCIAL		11.679		535.148				877.369		23.865

		NÃO
RESIDENCIAL		23.374		680.908				1.099.117		40.022

		TOTAL				1.216.056				1.976.486







 



Nova Luz 
   O projeto 



1. ÂNCORAS 

Definição de edifícios e 
espaços públicos chave 
que irão atrair as 
pessoas 

 

2. CONEXÕES 

Interligar as âncoras 
pelas ruas e caminhos 
de pedestres ativando 
as áreas do entorno e 
criando hierarquias 

3. SETORES 

Induzir vocações 
diferentes para áreas 
específicas ligadas aos 
seus usos 

 

Conceito_Projeto Nova Luz  



Perímetro da Nova Luz 

Igreja de Santa Ifigênia 

Sala São Paulo 

Praça Princesa Isabel 

Parque da Luz 

Lgo Arouche 

Praça da República 





Planta de Intervenção 

Nova Luz 

Quadras 

ZEIS 

Praça 

Manter 

Renovar 

Tipificação e Destinação  
de Lotes e Edificações 



Intervenção em 56% da superfície da área 



Projeto Nova Luz Renovação de 23% da área construída 
 
 



Imóveis sujeitos à Concessão 

Nova Luz 

Quadras 
ZEIS 

Lotes 

Imóveis Sujeitos à 
Concessão Urbanística 



Totalizando 1 milhão de m² construídos 



Imóveis protegidos sujeitos à Concessão 



Restauração via incentivos como a 
transferência de potencial construtivo, até 
o décimo ano da Concessão. 

Patrimônio Histórico 















Jardim de Chuva - infraestrutura verde 







































Rua Vitória 





















































Praça Nébias_infraestrutura verde 
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Tipologia de Quadras 



Tipologia de Quadras 









Usos Propostos - Pavimento Térreo 



Usos Propostos - Pavimentos Superiores 





































Parque de 
Vizinhança 

Nébias 

Passeio 
Rua Vitória 

Cultural e 
Entretenimento 

Bulevar 
Rio Branco 

Centro 
Integrado Promenade 

Cultural Rua Mauá 



Boulevard Rio Branco 



Passeio Cultural Mauá  



Praça Nébias 



Alejandra M. Devecch  
Fábio M. Gonçalves 
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