
SÃO PAULO  

CENTRO DA CIDADE 

 

Planejamento urbano, drenagem urbana e 

desenvolvimento de um centro mais 

inclusivo 
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PIU SETOR CENTRAL 

PIU  
Setor Central 

Macroárea de Estruturação 

Metropolitana 

Setor Orla Ferroviária e Fluvial 
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PIU Arco 

Pinheiros 

PL 427/2019 

PIU Arco 

Jurubatuba 

OUC Bairros do 

Tamanduateí 

723/2015 

OUC  

Faria Lima 

OUC  

Água Espraiada 

  

PIU ACT 
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PIU SETOR CENTRAL 

Macroarea de Estruturação Metropolitana 

Seguindo potenciais hidrovias e ferrovias 
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20,98 KM² 
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ÁREA DE ABRANGÊNCIA 

PRAÇA DA 

REPÚBLICA 

ESTAÇÃO BRÁS 
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ÁREA DE ABRANGÊNCIA 

PRAÇA DA SÉ 

ESTAÇÃO 

BRESSER 
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ÁREA DE ABRANGÊNCIA 

ANHANGABAU 

JARDIM DA LUZ 



P
IU

 S
E

T
O

R
 C

E
N

T
R

A
L

 

S
IT

U
A

Ç
Ã

O
 A

T
U

A
L

 

ÁREA DE ABRANGÊNCIA 

ELEVADO PRES. 

JOÃO GOULART 

ESTAÇÃO DA 

LUZ 
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ÁREA DE ABRANGÊNCIA 

PARQUE DOM 

PEDRO 

ESTÁDIO 

CANINDÉ 
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GASÔMETRO 

BRÁS | PARI 
SANTA 

IFIGÊNIA 

BOM RETIRO 

PRAÇA 

ROOSEVELT 

25 DE 

MARÇO 

LIBERDADE 

PLANO DE MOBILIDADE | POLOS COMERCIAIS 

LEGENDA          POLOS COMERCIAIS 
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Plano de 

Intervenção 

Urbanística 

 

Setor 

Central 

Qual Centro da cidade queremos? 

-Densificação: mais pessoas vivendo 

-Manter e ativo patrimônio: transferência de direitos de 

desenvolvimento 

- Mais empregos, oportunidades e renda para todos 

- Mais áreas verdes e infraestrutura urbana 

 

Como? 

- Mudanças de uso e ocupação do solo em relação ao Plano 

Diretor (2014) 

-  Aumento do coeficiente de aproveitamento (CA) 

-  Novos investimentos por cobrança do de outorga onerosa 

- Conta separada no Fundo de Desenvolvimento Urbano 

-  Função Social da Propriedade 

 

- 241.542 habitantes 

- 446.605 empregos formais 

- Previsão para mais 220.000 habitantes com o Plano 

 

- Relação empregos/habitante  

- 0,4 em São Paulo; 1,8 no centro da cidade 
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EIXO HABITACIONAL 

EIXO AMBIENTAL EIXO MOBILIDADE 
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O Programa Requalifica Centro 

estabelece incentivos fiscais e edilícios 

para estimular a requalificação (retrofit) 

de prédios antigos da região central da 

cidade. O objetivo é estimular uma 

maior oferta de imóveis habitacionais 

para adensar o centro e resgatar sua 

vocação de ambiente atraente para 

investimentos. 

• Remissão dos créditos de IPTU; 

 

• Isenção de IPTU nos 3 primeiros anos a partir da emissão do certificado de conclusão de obra; 

 

• Aplicação de alíquotas progressivas para o IPTU pelo prazo de 5 anos a pós a isenção descrita 

acima. No 6º ano o imóvel atinge a alíquota integral do imposto; 

 

• Redução para 2% da alíquota de ISS para os serviços relativos à obra de requalificação 

(engenharia, arquitetura, construção civil, limpeza, manutenção, meio ambiente); 

 

• Isenção de ITBI aos imóveis objetos de requalificação; 

 

• Isenção de taxas municipais para instalação e funcionamento por 5 anos. 

Projeto desenvolvido com conceitos de sustentabilidade e responsabilidade socioambiental 

Potencial construtivo total 

AIU-SCE 

 

3.600.000 m² 

O PIU abrange mais de 2 mil hectares em distritos como 

Bom Retiro, Sé, República, Belém, Pari e Brás e 

substituirá a Operação Urbana Centro, criada há mais 

de 25 anos. 

 

PIU pode arrecadar cerca de R$ 700 milhões, o 

montante será dividido para moradia popular (40%), 

recuperar equipamentos públicos (20%), restaurar bens 

tombados (5%) e infraestrutura (35%). 

 

O plano também prevê intervenções que busquem 

reverter a baixa arborização do centro, com "caminhos 

verdes" nas calçadas de 54 vias, incluindo algumas das 

mais movimentadas, como as Ruas José Paulino, Santa 

Ifigênia, Washington Luís e 25 de Março e as Avenidas 

Rangel Pestana e Celso Garcia 

 

O projeto contempla ainda a criação de 

nove ciclopassarelas. Estão previstas 24 

novas ciclviasvias, além do alargamento 

de 23 existente. 

 

O projeto contempla ainda a criação de 

nove ciclopassarelas, a maioria sobre os 

Rios Tietê e Tamanduateí. Também foram 

listadas novas ciclovias em oito locais, 

incluindo as Avenidas Bom Jardim e 

Presidente Castelo Branco. Por outro lado, 

estão previstas 24 novas vias, além do 

alargamento de 23 existente 
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Imóveis em PEUC 

Quadras de interesse 
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Imóveis PMSP 

Administração Direta 

- 29 imóveis selecionados 

 

- 4 se enquadram no Retrofit 

 

- 5 são destinados para usos 

não residenciais 

 

- Potencial de construção de 

1705 unidades habitacionais, 

além de parque, Casa da 

Cultura Roosevelt, espaços 

institucionais e comerciais. 
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ÁREA DE ABRANGÊNCIA 

+ 24.000 apartamentos para habitação social 

+ Equipamentos Públicos 
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NOVAS RUAS E AVENIDAS                   MELHORIAS EM CALÇADAS                

+ 93,8 km de melhoria de calçadas 

+ 26,7 km de novas ciclofaixas 

+ 21 pontes ou passarelas para pedestres e bicicletas 
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+ 113 km de caminhos verdes 

+ Melhoria de 71 praças e parques 

 



GOVERNANÇA E 

PARTICIPAÇÃO 

POPULAR 



LEGENDA      GG AIU CENTRAL: GRUPO GESTOR DA AIU CENTRAL      CEOUC: COMISSÃO EXECUTIVA DA OPERAÇÃO 

URBANA CENTRO 
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Alagamento no Vale do Anhangabaú, 1967. 

Disponível em: http://www.egydioimprensa.com.br/hb-1950-enchentes.htm 



Alagamento na  Praça da Bandeira, 2020. 

Disponível em: g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/2020/02/24/zona-norte-de-sp-entra-em-estado-de-

atencao-para-alagamentos.ghtml 

Alagamento no  Bixiga (Av. 9 de Julho), 1950. 

Disponível em: http://www.egydioimprensa.com.br/hb-

1950-enchentes.htm 
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Praça de infiltração, vista da avenida. (Fotoo: Fernando Kenzo Onuki) 

Fonte: Caderno de bacia hidrográfica - bacia do córrego Anhangabaú.  

P. 190-1. FCTH + SIURB, 2021 

Visão geral com uma seção  de infiltração da praça da 

Saracura.(foto: Delfim Martins). Fonte: Caderno de bacia 

hidrográfica - bacia do córrego Anhangabaú.  

P. 192-3. FCTH + SIURB, 2021 



Visão geral de uma proposta para um trecho aberto do Baixo  Augusta (foto: Fernando 

Kenzo Onuki) em diferentes situações climáticas. 

Fonte: Caderno de bacia hidrográfica - bacia do córrego Anhangabaú.  

P. 210-3. FCTH + SIURB, 2021 
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Flooding in Várzea do Carmo, 1892 - Benedito Calixto de Jesus 

Pq. Dom Pedro, 1947 - Dmitri Kessel Parque Dom Pedro II – Av. Rangel Pestana Parque Dom Pedro II - Ilha dos Amores 
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Puderes de retenção com Wetlands. 

UNA  Arquitetos, H+F arquitetos, Metrópole Arquitetos and LUME. 2011 
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Potencial Construtivo 

Edifícios Consolidados 



Construção em 1889 

 

Tombamento pelo CONPRESP E CONDEPHAT  

 

Projeto de restauro pelo  Arq. Pedro Mendes da Rocha para abrigar o Museu de 

História do Estado de São Paulo (2009 – 2010) 

 

Realização parcial das obras de restauro (2011-2017) 

Fonte: https://www.saopauloinfoco.com.br/casa-das-retortas/ 
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Centro de Apoio à Economia Criativa 

3807m² 

Auditório 

Biblioteca e Coworking 

Administração 

Terraço com vista para Colina Histórica 

Centro de Inovação em Gastronomia 

917m² 

Restaurantes 

Restaurante escola 

Centro de Inovação em Madeira 

1075m² 

Oficina  

Depósito 

Museu da Usina 

10832m² 

Exposição Permanente 

Espaço comercial 

Exposição Temporária 

Cafés/Coworking 

Usina das Ideias 

1535m² 

Empresas incubadas e aceleradas 

Centro de Inovação Têxtil  

76m² 

Oficina  

Depósito 

Futuro VLT - Bonde São Paulo 
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Área Expositiva  

Área Comercial 

Área Gastronômica  

Empresas Incubadas e Assessorias 

Centro de Inovação em Madeira 

Área Técnica 

Auditório 

Terraço e Horta 

Futuro VLT - Bonde São Paulo 
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Proteção do 

Patrimônio 

Histórico 

Gestão 

Participativa 

Ampliação da 

oferta habitacional 

Qualificação de 

Polos Comerciais 

Ativação da 

Produção Imobiliária 

Redução da 

Vulnerabilidade 

Social 

Sustentabilidade 

Ambiental 



Obrigado! 
Assessoria Técnica de Planos e 

Projetos Urbanísticos (ATPU) 

 

junho/2023 

 

Rafael Barreto Castelo da Cruz 

Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento 

rafaelcastelo@prefeitura.sp.gov.br 


