
SPSP--URBANISMOURBANISMO

Nova Luz
Projeto Urbanístico Consolidado

Abril 2012



Acessibilidade da Área

Perímetro da Operação 

Urbana Centro

Perímetro da Concessão 

Urbanística Nova Luz

Linha Metrô

Linha Metrô (2014)

Linha CPTM

Expresso Tiradentes

Expresso Aeroporto



• Requalificação da área central

� Operação Urbana Centro criada em 1997

• Intervenção na área prevista no Plano Regional 
Estratégico da Sé – Lei 13.885/2004

� Proposta de Área de Intervenção Urbanística prevendo a utilização 
da 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

Antecedentes



Perímetro da Nova Luz

Parque da Luz

Praça Princesa Isabel

Praça da República

Largo do Arouche

Sala São Paulo

Igreja de Santa Ifigênia



Aplicação do Instrumento

Projeto Urbanístico

• Espaços públicos e áreas verdes

• Equipamentos sociais públicos

• Infraestrutura urbana

• Habitação de Interesse Social

• Áreas para empreendimentos

privados

Projeto Urbanístico

• Espaços públicos e áreas verdes

• Equipamentos sociais públicos

• Infraestrutura urbana

• Habitação de Interesse Social

• Áreas para empreendimentos

privados



• Após a apresentação do Projeto Preliminar foi 
aprofundado o debate com a sociedade através de:

� 2 audiências públicas realizadas na Câmara Municipal

� Reuniões realizadas com:

� Conselhos: CADES, CONPRESP, CONDEPHAAT, CMH, 
CMPU, CTLU, Comissão Executiva OU Centro, entre outros

� Representantes ligados ao setor de Comércio:
Foram realizadas  9 reuniões

� Representantes ligados ao setor de Habitação:
Foram realizadas 15 reuniões

� Representantes do Conselho Gestor da ZEIS:
Foram realizadas 10 reuniões

� 1.957 atendimentos e 37 reuniões realizados no Espaço Projeto Nova 
Luz

Interações com a sociedade



Estratégia de Desenvolvimento  

• Potencializar atividades comerciais
da área

• Atrair novas atividades econômicas
(tecnologia, serviços)

• Incorporar e potencializar atividades
ligadas a cultura e entretenimento

• Ampliar o uso residencial

• Novos espaços e equipamentos
públicos de qualidade

• Qualificação ambiental e urbanística
da área



Âncoras e Conexões

ÂNCORAS

Espaço aberto existente

Equipamento cultural 
existente

Cultura e 
entretenimento

Área residencial

Polo de comércio e 
serviços

CONEXÕES

Corredores comerciais

Via primária para
pedestres

Via secundária para
pedestres
Conexão com o resto da
cidade



Nova Luz

Quadras

ZEIS

Lotes

Tipificação e Destinação de 
Lotes e Edificações

Protegidos - a recuperar

Renovar

Protegidos - Intervenção
programada

Planta de Intervenção

Área de Renovação:

•23% da área construída;

•54% da área de terrenos.



Patrimônio Histórico

Possibilidade de recuperação dos imóveis pelos
proprietários, usando incentivos como a 
transferência de potencial construtivo, até o décimo
ano da Concessão.

A partir do décimo ano, caso os proprietários não
implementem a restauração, o Concessionário
assumirá esta obrigação e, neste caso, poderá
adquirir do imóvel.



Implantação Proposta



Perspectivas

Parque de 
Vizinhança 

Nébias

Parque de 
Vizinhança 

Nébias

Passeio
Rua Vitória

Passeio
Rua Vitória

Cultural e 
Entretenimento

Cultural e 
Entretenimento

Bulevar
Rio Branco

Bulevar
Rio Branco

Centro 
Integrado

Centro 
IntegradoPromenade

Cultural Rua Mauá
Promenade

Cultural Rua Mauá



Usos Propostos - Pavimento Térreo



Usos Propostos - Pavimentos Superiores



Cenários: Atual e Futuro

POPULAÇÃO
ÁREA 

CONSTRUÍDA 
(m²)

ÁREA 
CONSTRUÍDA 

(m²)
POPULAÇÃO

RESIDENCIAL 11.679 533.735 879.745 23.657

NÃO 
RESIDENCIAL

23.374 682.321 1.131.277 42.758

TOTAL 1.216.056 2.011.022

FUTUROATUAL



Hierarquia Viária Proposta

Viário estratégico

Viário estrutural

Viário secundário

Trecho com redutor de
velocidade

Anel viário

Viário prioritário pedestres

Circulação exclusiva
de pedestres



Circulação de Pedestres

Vias exclusivas 
de pedestres

Vias prioritárias para 
o pedestre

Circulação interna às
quadras

Conexão estratégica
de pedestres

Melhoria das condições 
de circulação

Uso de redutores 
de velocidade



Circulação de Bicicletas

Ciclovia 
(Classe I com separador)

Ciclofaixa
(Classe II com pintura)



Transporte Coletivo



Elementos do Espaço Público - Pavimentos

Paralelepípedo

Placa de granito



Elementos do Espaço Público - Pavimentos

Ajustar imagem com a 
margem e posição das 
proximas

Asfalto

Placa de granito



Elementos do Espaço Público - Pavimentos

Bloco intertravado de concreto

Bloco intertravado de concreto



Elementos do Espaço Público - Pavimentos

Placa de granito

Asfalto

Placa de granito



Elementos do Espaço Público - Iluminação



Elementos do Espaço Público - Iluminação



Elementos do Espaço Público - Iluminação



Elementos do Espaço Público - Iluminação



Elementos do Espaço Público - Arborização



Elementos do Espaço Público - Arborização



Elementos do Espaço Público - Arborização



Padrões de Mobiliário Urbano



Padrões de Mobiliário Urbano



Infraestrutura Verde

Jardim de chuva



Tipologias dos Espaços Públicos



Bulevar Rio Branco



Figura 3.22

Bulevar Casper Líbero



Rua Vitória



Rua Santa Ifigênia



Figura 3.23

Passeio Cultural Mauá / Lgo. Gal. Osório 



Rua de Bairro

\



Praça Nébias



Tipologia de Quadras



Tipologia de Quadras



Manter

Renovar

Tipificação e Destinação de 
Lotes e Edificações

Quadra 93 – Especial



Patrimônio histórico

Construções mantidas

Comercial

Escritório

Residencial

Estacionamento

Calçada

Patrimônio histórico

Construções mantidas

Construções propostas

Edifícios destaque

Principais eixos visuais

Quadra 93 – Especial



Tipologia de Quadras



Quadra 19 - Especial

Manter

Renovar

Tipificação e Destinação de 
Lotes e Edificações



Quadra 19 - Especial



Tipologia de Quadras



Quadra 73 - Permeável

Manter

Renovar

Tipificação e Destinação de 
Lotes e Edificações



Tipologia de Quadras



Quadra 71 - Não Permeável

Manter

Renovar

Tipificação e Destinação de 
Lotes e Edificações



Quadra 71 - Não Permeável



Equipamentos Públicos 



Nova Proposta Usos Pavimento Térreo



Incremento do Parque Residencial



Fases de Implementação



Início da 
Concessão

Limite para 
compromisso 
de participação 
fase 1

Limite para 
apresentação                             
da SPE fase 1

Limite para 
início das obras 
fase 1

Limite para 
conclusão da 
fase 1 e início 
das obras fase 
2

6 meses: 
adesão fase 1

18 meses: desenvolvimento                                                     
dos projetos e aprovações legais

30 meses: execução das obras fase 1: demolição e construção

Cronograma de Implantação

Primeiros anos da concessão

As janelas para adesão às fases 2, 3, 4 e 5 ficam abertas desde o início 
da Concessão,  possibilitando a antecipação de empreendimentos

Cronograma geral
1,5 anos para projetos e aprovações + 2,5 anos para obras

1

2

3

4

5

15
ANO

8 9 10 11 125 6 7
FASE

1 2 3 13 144



Formas de implementação da Concessão

Oportunidade de Participação



Implementação da Concessão

Vende / aluga 

a mercado

HMP e nR (térreo) – Vende/ aluga

HIS – contrapartida PMSP

nR (térreo) Vende/ aluga 

HIS – contrapartida PMSP

UH Renova Luz

HIS ZEIS

Infraestrutura
Urbana

Equipamentos 
Públicos

Recuperação 
Patrimônio



EmpreendimentosConcessionário

PMSP

Contrapartidas 

Empreendimentos

Exclusiva Voluntária

Alternativas de Implementação da Concessão

Concessão 
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