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MINUTA DE CONSULTA PUBLICA PARA PROGRAMA DE INTERESSE PUBLICO
PROJETO DE INTERVENCAO URBANA RIO BRANCO

A Prefeitura do Municipio de S&o Paulo - PMSP, por intermédio da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU, torna publica consulta sobre o Programa de
Interesse Publico para a realizacdo de um Projeto de Intervencao Urbana (PIU) no perimetro
da Operacao Urbana Centro, ao longo do corredor de 6nibus da Avenida Rio Branco, com
vistas a reunir e articular os estudos técnicos necessarios a promover a reestruturacao
urbana deste perimetro, em consonancia com o Art. 2° do Decreto 56.901, de 29 de marcgo
de 2016, que dispbe sobre a elaboracédo de Projeto de Intervengdo Urbana, nos termos do
disposto no artigo 134 da Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico —
PDE.

A finalidade desta consulta é submeter a avaliacdo da populagéo, nos termos da Lei
n° 16.050/2014 , o programa de interesse pulbico para possivel elaboracéo de Projeto, tendo
em vista as diretrizes urbanisticas ja previstas em lei para o desenvolvimento da area de
estudo, os objetivos do projeto, a viabilidade da transformacao e parametros urbanisticos de
desenvolvimento urbano que comp&em o programa de interesse publico para a
transformacdo da area. A consulta visa colher sugestdes e criticas com vistas ao
aperfeicoamento do processo de planejamento e desenvolvimento do Projeto de Intervencdo

Urbana.
1. MOTIVA(;AO PARA A REALIZAC;AO DO PROJETO

A regido central passou ao longo das Ultimas décadas por uma série de iniciativas de
renovagdo de seu tecido urbano com vistas ao repovoamento do centro. A populagédo
moradora que deixou a regido a partir da década de 1980, iniciou um processo de retorno a
partir dos anos 2000, motivadas pelo crescimento econémico aliado a facilidade de crédito
para compra da habitagédo e pelas oportunidades de transformacéo dos imoveis existentes na
regido. Este interesse em novamente habitar o centro pode ser também entendido pelo
incentivo ao uso misto e cultural, pela oferta de novos equipamentos e espacos publicos e
pela diversidade de tipologias e arranjos construtivos ofertados na regido. Podemos destacar
ainda, em conjunto a diversidade de usos e ocupacdo, uma ampla oferta de infraestrutura de
transporte propiciando ampla mobilidade sobre esta regiéo.

Um dos principais investimentos em realizacao pelo Plano de Metas 2013-2016 € a

requalificagcéo e implantacdo de corredores de Onibus, a fim de aperfeicoar a mobilidade junto a
regides com ampla oferta de empregos. Na regido Central, a requalificacdo das infraestruturas
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existentes, com melhoria nos niveis de eficiéncia operacional e de conforto dos usuérios,
representaria condicdo excelente para o adensamento populacional. Tal condicdo, em
atendimento aos objetivos do Plano Diretor Estratégico, possibilitaria que mais familias, com
diversificadas faixas de renda, pudessem habitar a regido, aproximando as moradias da oferta
de emprego.

Populagdo total e densidade demografica, 1980 a 2014
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Fonte: IBGE - Censos 1980, 1991, 2000 e 2010 ;

Observa-se, assim, que o objetivo de repovoar e requalificar o Centro através do
adensamento habitacional, em convivio com usos nhao residenciais, passa a0 menos pela
utilizacdo de duas estratégias principais. A primeira, focada na melhoria da mobilidade urbana
através da plena oferta de transporte publico coletivo e da qualificacdo da infraestrutura para a
mobilidade ativa integrada a rede de espacos publicos e, a segunda, focada na transformagéo
dos imdveis ndo edificados ou subutilizados na regido.

No tocante a primeira estratégia, programas como a requalificacdo dos corredores de
Onibus, a reducdo dos limites de velocidade do trafego, a ampliagcédo da infraestrutura cicloviaria
e de pedestres, com aumento da acessibilidade e seguranca dos passeios e de renovacao de
usos de espacos publicos estdo em pleno andamento. Dentro do perimetro da Operacdo
Urbana Centro, uma intervengéo relevante foi a requalificagdo do Corredor Inajar — Rio Branco
— Centro, com investimento total da ordem de 170 milhdes de reais, equiparando o trecho
desta avenida aos padrdes operacionais de outros importantes corredores da cidade e
colaborando na renovacdo de sua paisagem urbana. No que toca aos espacos publicos, o
programa Centro Aberto objetiva a renovacdo dos usos dos espacos e de sua infraestrutura,
consolidando uma importante de rede de espacos publicos na regido.

J& para a estratégia de reaproveitamento dos imoveis subutilizados sdo necessarias
acOes de renovagdo do uso e ocupacéo do solo, de reconverséo de terrenos subutilizados e de

retrofit em edificios ociosos existentes, para que possam ser ocupados de maneira adequada,
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Esta estratégia ira recolocar no mercado um estoque consideravel de terrenos e imoveis que
fard cumprir a funcdo social dessas propriedades e otimizar o investimento social
historicamente instalado no Centro. Iniciativas em torno do cumprimento da fungcéo social da
propriedade ja se encontram em andamento, principalmente através do instrumento do
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacgdo Compulséria (PEUC), que ja realizou vistorias e

notificacbes em mais de 550 iméveis ndo edificados ou ndo utilizados, no perimetro da
Operagéo Urbana Centro.
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PERIMETRO DA OPERAGAO URBANA CENTRO, PRINCIPAIS CORREDORES DE ONIBUS E IMOVEIS NOTIFICADOS AO
CUMPRIMENTO DA FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE. FONTE: SP Urbanismo, 2016.

Entretanto, os investimentos publicos somados a aplicacdo de diversos instrumentos

urbanisticos implantados nas Ultimas décadas nesta regido, ndo se mostraram plenamente

exitosos em atender o principal objetivo que € o de seu repovoamento. Uma das razdes para
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que o repovoamento ndo tenha ocorrido de forma plena, decorre da situacéo fundiaria dos
imoveis, frequentemente com litigios e irregularidades cartoriais, e da obsolescéncia tipologica
e normativa das edificacbes. A combinacdo destas questdes faz com que sejam comuns as
ocupacOes transitorias, de baixo investimento e fragil relacdo com o espaco urbano central. A
indicacd@o de diversos imoveis notificados como nao utilizados ou subutilizados na regido, para

cumprimento de sua funcéo social, demonstra a correcao desta assertiva.
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PERIMETRO PROPOSTO PARA O PIU RIO BRANCO. FONTE: SP Urbanismo, 2016.

Assim, utilizando-se dos objetivos almejados pela proposta de repovoamento do
Centro presente nos principios da Operacao Urbana Centro, reforcado pelas diretrizes do PDE
para o adensamento populacional em proximidade as infraestruturas de transporte, € proposto
um perimetro junto ao Corredor Rio Branco para o desenvolvimento de um Projeto de
Intervencdo Urbana. Inserido dentro da OU Centro e constituido pelas quadras lindeiras ao
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eixo da Avenida Rio Branco e ao Largo do Paissandu, desde o Vale do Anhangabau até o limite
noroeste da Operacdo, junto & Av. Duque de Caxias e a Praga Princesa Isabel, este perimetro
representa uma grande oportunidade para que os investimentos publicos despendidos tenham
maior efetividade para a populacéo e contribuam para os objetivos de desenvolvimento urbano
do municipio.

O desenvolvimento do PIU Rio Branco reconhece a dificuldade de intervencdes
publicas para a transformacédo e qualificagdo da regido e utiliza o PIU, regulamentado pelo
Decreto Municipal 56.901, de 29 de mar¢co de 2016, que promove o0 desenvolvimento de
empreendimentos de interesse publico associados a um projeto urbanistico com participacéo
social na sua elaboracdo e a possivel participacdo da iniciativa privada em sua implantacao.
Nesta ferramenta, o Poder Publico se apresenta como o principal agente da transformacgéo
urbana, uma vez que nao s6 fornece o plano urbanistico a ser implantado como possibilita a
resolucdo do problema fundiario que inibe a transformagéo da area. O programa de interesse

publico para o PIU Rio Branco se insere como uma primeira etapa para que se construa os

elementos que nortearao o desenvolvimento deste Projeto.

VISTA DA AV. RIO BRANCO, ESQUINA COM AV. IPIRANGA. FONTE: SP Urbanismo, 2016.

1.1 Antecedentes daregido e agbes em andamento

Como parte do processo histérico de desenvolvimento e expansdo da Cidade de Séo
Paulo, a regido central passou por importantes transformacfes até a década de 1960, no
auge do maior ciclo de expansdo urbana da cidade, alimentado pelo crescimento das
atividades de manufatura, comércio e das industriais, prosperando como o principal polo
econdmico, de moradia e entretenimento da cidade. Nas décadas seguintes a regido perdeu
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seu protagonismo, com o desenvolvimento e sofisticacdo de novos setores da economia de
servigos e através de sucessivos processos de dinamizagdo de novas centralidades rumo a
direcédo sudoeste do municipio.

Neste contexto, a regido central foi sofrendo um continuo processo de esvaziamento
populacional e de abandono dos espacos publicos. No campo econémico, o comércio
especializado e popular se expandiram, acompanhados pela informalidade e dispersdo das
atividades em empresas de pequeno porte.

Por outro lado, o inicio das operacbes do metr6 e a gradual estruturacdo e
consolidacdo do sistema de 6nibus municipais, com seus terminais e corredores, fez do
centro a regido mais acessivel da cidade, alavancando sua vocacdo comercial popular e
atraindo instituicdes financeiras e profissionais liberais. Nas Ultimas décadas, estes setores
foram dando lugar a diversas instalagbes do poder publico municipal e estadual, além do

aumento na prestagao de servigos publicos.

o

PRESENGCA DE VAZIOS ENTRE AREAS EDIFICADAS. FONTE: SP Urbanismo, 2016.

A Prefeitura de Sdo Paulo, sobretudo nos ultimos 30 anos, implementou na regido diversas
iniciativas de requalificacdo dos espacos publicos, estruturacdo do sistema de transportes e a
introducéo de instrumentos urbanisticos indutores do desenvolvimento urbano, mas que néo
atraiu de maneira efetiva 0 setor privado a empreender e contribuir para o repovoamento

habitacional e a reversdo dos espacos publicos.
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IMOVEIS SUBUTILIZADOS NA AV. RIO BRANCO, ESQUINA COM R. DOS TIMBIRAS. FONTE: SP Urbanismo, 2016.

IMOVEIS SUBUTILIZADOS NA AV. RIO BRANCO, ESQUINA COM R. DOS GUSMOES. FONTE: SP Urbanismo, 2016.

Nos Ultimos anos, iniciou-se um processo de reversdo deste declinio. Novos
empreendimentos habitacionais foram desenvolvidos para diferentes faixas de renda, com
énfase em um novo perfil familiar e areas variadas de unidades habitacionais. Esta dindmica
contribuiu para que a populacdo voltasse a crescer na regido, ainda que aquém de sua
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capacidade de suporte e descolada das demandas de atendimento as faixas de interesse

social. A seguir, um breve histérico destas iniciativas.
1.1.1 Programas e Projetos de Requalificacdo Urbana

a) Programa ProCentro

Na década de 90 se consolidou nas areas técnicas da Prefeitura a consciéncia sobre
a necessidade estratégica de uma retomada das ac¢fes e investimentos publicos na regido
central, focadas em programas habitacionais e de requalificacdo de espacos publicos, sem,
ainda, uma fonte de recursos especifica e sob um plano coordenado e integrado. Em 2002,
foi consolidado o Plano Agéo Centro (incorporado posteriormente como PROCENTRO -
Programa de Reabilitacdo da Area Central de S&o Paulo), que congregava as diversas agoes
e programas em discusséo para a regido, como melhorias na gestéo, conservagéo e limpeza
dos espacos publicos, a instalagdo de 6rgdos do poder publico na regido, a remodelagéo do
sistema de 6nibus com a instalagéo de corredores exclusivos e o programa Morar no Centro.
Este ultimo congregava tanto a construcdo ou reforma de edificios no Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) como a implementagcdo do programa “Locacao Social”.
Associado a isto, havia o PRIHS — Perimetro de Reabilitagdo Integrada do Habitat que tratava
de acdes em areas degradadas com alta presenca de corticos.

As tratativas sobre as fontes de financiamento para a implantagdo do PROCENTRO
se concretizaram apenas em 2004, quando foi assinado o contrato com o0 Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID), o que permitiu a execucdo de diversos
melhoramentos até seu encerramento, em 2013. As acbes do ProCentro nas areas de
habitacdo e drenagem foram pouco significativas, sendo seus resultados mais efetivos o
restauro e retrofit de edificios publicos histéricos e espacos publicos importantes da area de

intervencgao.

b) Principais projetos de Requalificacdo Urbana realizados nos ultimos 40 anos
+ Calcaddes — Os Calcaddes do Centro surgiram na década de 1970 como resposta a
uma nova dindmica de mobilidade apds o inicio das operag¢des do metrd. A crescente
demanda pela circulagdo de pessoas, pelo comércio especializado e pelo farto
patriménio cultural, ensejou a transformacdo de diversos locais em ruas exclusivas
para pedestres, ou melhor, a transformagdo do espaco destinado ao automoével em
um espaco livre publico. Esta nova condi¢cdo permitiu uma valorizagdo e qualificacéo
dos usos cotidianos da regido e uma circulagdo confortavel com éareas de estar,

espacos de sombra durante o dia e boa iluminacado a noite.
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* Vale do Anhangabal — Objeto de diversas transformacdes desde o inicio do século
XX, o vale tomou a feicdo atual na década de 90 tornando a area integralmente
pedestrianizada entre a Praca Ramos de Azevedo e os viadutos do Cha e Santa
Ifigénia, com a implantacéo do sistema viario da ligagdo Norte-Sul através de tuneis
sob o espaco publico.

* Requalificacdo de espacos publicos
Anos 90 - Bulevar Séao Joao, Largo do Arouche
Anos 2000 - Pracas da Sé, Republica, Liberdade, D. José Gaspar, Largo da
Concordia, Ladeira da Memoria
Anos 2010 - Rua do Gasdmetro, Praca Roosevelt

* Restauracgao de Edificios histéricos
Anos 80 — Edificio Martinelli
Anos 90- Edificio Matarazzo
Anos 2000 - Mercado Municipal, Galeria Olido
Anos 2010 - Teatro Municipal, Biblioteca Mario de Andrade

* Consolidacao e requalificacdo da infraestrutura de transporte
Anos 80 — Corredor Nove de Julho
Anos 90 — Corredor Rio Branco e Terminais Bandeira, Princesa Isabel, Pq. D. Pedro Il
Anos 2000 - Corredores Sdo Jodo, Consolacdo, Expresso Tiradentes e novo
corredor Nove de Julho

Anos 2010 — Faixas exclusivas de 0nibus, ciclovias, ciclofaixas e ciclorrotas

1.1.2 Aplicacéo de Instrumentos Urbanisticos de ordenamento e transformacé&o urbana

a) Operacao Urbana Anhangabau

A Operacdo Urbana Anhangabau (OU Anhangabal) foi concebida a partir da
consolidacao de diversos estudos das areas técnicas da Prefeitura de S&o Paulo, agregando
experiéncias anteriores em busca de recursos externos ao tesouro municipal e com base no
conceito do “solo criado”, como as Operagdes Interligadas.

A OU Anhangabad, Lei Municipal n.° 11.090, de 16 de setembro de 1991, vigorou
entre 1991 e 1994. Seu perimetro abrangia uma area de aproximadamente 84 hectares,
incluindo parte do Centro Velho e Centro Historico, tendo sido o estoque de area de
construcao adicional passivel de negociacdo com empreendedores privados fixado em
150.000 m2. A Operacéo definiu ainda um programa de obras e servigos mais amplo, em cuja
execucgao deveriam ser investidos os recursos arrecadados. Durante os trés anos de vigéncia

da OU Anhangabau foram apresentadas apenas 9 propostas de participacao.
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A OU Anhangabau tinha a intengdo de ser incisiva e precisa, mas a adesédo de
particulares foi pequena, pois o equilibrio econémico dos incentivos oferecidos nao teria sido
suficientemente atrativo aos empreendedores e sua duragdo curta demais para viabilizar um
programa de obras tdo vultoso para um perimetro to restrito. Sua sucessora, a OU Centro,

entrou em vigor no ano de 1997 com outras caracteristicas e novos mecanismos.

b) Operacéo Urbana Centro

A OU Centro foi criada pela Lei Municipal n°® 12.349, de 06 de junho de 1997. Seu
perimetro abrange uma area de aproximadamente 660 hectares, incluindo além do Centro
Velho e Centro Histérico parte de bairros histéricos como Glicério, Bras, Bexiga, Vila Buarque
e Santa Ifigénia, sem fixacdo de estoque de area de construgdo adicional.

Permanecem na OU Centro os principais objetivos da OU Anhangabaul, como a
promocao dos usos cultural, educacional e habitacional, em especial o de interesse social em
atendimento aos moradores de corticos e favelas, a melhoria dos espagos publicos, a
valorizacdo ambiental e do patriménio historico da area central da cidade, de modo a torna-la
atraente para atividades turisticas e culturais e para investimentos econémicos e imobiliarios,
a fim de reverter seu processo de deterioracao.

Esta Lei estabeleceu uma série de incentivos relacionados ao elevado indice de
aproveitamento construtivo dos terrenos, descontos e gratuidades aos empreendimentos
habitacionais quanto a incidéncia das contrapartidas financeiras e relacionadas a
transferéncia de potencial construtivo de imdéveis de interesse histérico. Os incentivos
econdmicos criados, contudo, e & exemplo do ocorrido com a OU Anhnagabau, ndo geraram
recursos suficientes para os investimentos necessarios a reversao do quadro de degradacdo

da infraestrutura e para a execucao dos melhoramentos necessarios.

c) Projeto Nova Luz

O Projeto Nova Luz foi concebido a partir da diretriz de um projeto de requalificacéo
urbana na regido dos Campos Eliseos e Santa Ifigénia prevista no Plano Diretor Estratégico
vigente a época (Lei Municipal n°® 13.430/2002) e no Plano Regional Estratégico da
Subprefeitura da Sé (Lei Municipal n° 13.885/2004 - Parte Ill), combinado ao instrumento da
Concessdo Urbanistica (Lei Municipal n° 14.918/ 2009), no qual um concessionario
executaria todas as intervencdes definidas em um Projeto Urbanistico Especifico e as
desapropriacfes dos imOveis necessarias a sua viabilizagdo, sendo remunerado pela venda
dos novos imoveis construidos ou pela venda dos direitos de construgdo dos terrenos
desapropriados a empreendedores interessados em investir na area, conforme as condicées

especificadas no projeto.
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Desenvolvido entre 2010 e 2011 por um consércio de empresas contratado pela
Prefeitura de Sao Paulo, o projeto previa a construcéo de equipamentos sociais, intervencoes
na infraestrutura e espacos publicos do perimetro, além da construcdo de novos
empreendimentos de uso misto em terrenos com baixo aproveitamento construtivo, com
destaque para a producao de 5.000 unidades habitacionais de interesse social e mercado
popular. O perimetro de intervencdo encerrava um conjunto de 45 quadras e area de 52 ha e
a estratégia de implantacdo compreendia 5 fases ao longo de 15 anos.

O Projeto Nova Luz nao fora implantado uma vez que o escopo das intervencdes
previstas em seu PUE nao se viabilizou somente pelas receitas previstas no processo de
concessdo, sendo necessdria uma subvencdo financeira da Prefeitura para abarcar a

totalidade dos investimentos.

1.1.3 A¢cBes em andamento: construcdo da Rede de Espacos Publicos

Um dos objetivos perseguidos pela Prefeitura de Sao Paulo é o de renovar as formas
de uso dos espacos publicos da cidade para o resgate do seu sentido simbolico,
representando um compromisso direto com os direitos sociais e civis de toda a sociedade.

Promover a diversificacdo das atividades constitui-se em um instrumento fundamental
para a constru¢cdo do dominio publico sobre os espacos livres publicos. Esse processo é
capaz de promover, além da melhoria na percepcao de seguranca e qualidade, o reforco no
sentido de pertencimento e identificacdo da populacdo com a cidade, o que é fundamental
para o sucesso de sua renovacgao.

Além da renovacao das formas de uso, também se faz necessério a atualizacéo da
infraestrutura desses espac¢os. Qualificar as calcadas, a iluminacdo, regular a gestdo do
subsolo e aumentar a arborizacdo urbana sdo alguns exemplos das obras necessarias.

Por fim, o sucesso das acbes na regido central demandam maior cuidado com a
gestdo e a permanente manutencdo dos espacgos publicos, através de acdes concertadas
que possibilitardo mudar sua percepcdo como patrimdnio coletivo e o interesse para

repovoar a regiao.

a) Centro Aberto e os projetos piloto de renovacédo dos espagos publicos

O Programa Centro Aberto tem papel de articular as politicas publicas municipais
voltadas para 0s espacgos publicos. Neles, convergem ac¢des de diversos 6érgdos municipais,
como o WiFi Livre SP e a renovacgéo da iluminacao publica, o incentivo a presenca de artistas
de rua e comida de rua, assim como a rede de bicicletas compartilhadas e a instalacdo de
paraciclos. Os primeiros projetos do Centro Aberto foram implantados em carater de
experimentagdo, como projetos piloto, o que possibilitou verificar a eficacia das novas

solucbes em escala real, antes de se promover as alteracfes permanentes. Ao mesmo tempo
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em que permitem o dialogo publico e o envolvimento da comunidade, convidam usuérios e

potenciais usuarios para 0 engajamento no processo de mudanga da cidade com relagédo as

suas necessidades e demandas.

CENTRO ABERTO — PROJETO PILOTO SAO FRANCISCO. FONTE: SMDU, 2014.

b) Requalificagdo do Vale do Anhangabau e Calcadfes

Estas intervencdes partem da premissa de que, para garantir e ampliar a presencga da
populacdo na regido central, € necessario qualificar suas infraestruturas e atentar-se as
diferentes demandas e dindmicas de suas ruas, avenidas, pragas e parques. Estes espacgos
tém para a cidade as fun¢des mais diversas, mas todos necessitam de uma qualidade no seu
uso, na sua infraestrutura e na sua paisagem.

Para o Vale do Anhangabal, o projeto em desenvolvimento contempla o respeito a
escala humana, o resgate de suas caracteristicas histéricas, a melhoria dos acessos, a
qualificacdo das conex8es com os meios de transporte publico, a ativacdo de suas fachadas
e a instalacdo de equipamentos de cultura, lazer e apoio. Parte fundamental neste processo €
a implementacdo de um sistema de gestdo do espaco e das atividades para o Vale,
justamente no intuito de fomentar atividades culturais, comerciais e de lazer na regido,
complementadas por a¢des sociais de apoio a toda a populacgéo.

Em relacdo aos Calcaddes, para que se compreendam suas fungdes, qualidades e
seus problemas atuais, € preciso entender o sistema de mobilidade que envolve pessoas e
mercadorias, transporte coletivo e automoveis. Varias caracteristicas iniciais se perderam
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desde a implantacdo do projeto dos anos 1970, mas outras ganharam forca com as
mudancas culturais e econémicas da cidade e pela priorizagdo ao uso do transporte publico.
Diante desta condi¢éo, foram estudadas varias solu¢fes de gestdo destes espacos e para a
qualificacdo dos calgadbes, como solucdes de piso, mobilidrio urbano, iluminacao, formas de
distribuicdo de bens e produtos, sempre a fim de promover o0 uso e a ocupacao deste e de

outros espacos publicos de forma mais qualificada.

VALE DO ANHANGABAU. FONTE: SP URBANISMO, 2016.

1.2  Quadro Normativo para o Desenvolvimento do Projeto

1.2.1 Estatuto da Cidade

Em 2001, foi criado o Estatuto da Cidade, marco regulatorio trazido pela Lei Federal
n° 10.257. Tal diploma institucionalizou os principios de planejamento e gestdo democratica
das cidades brasileiras, bem como os instrumentos de politica urbana aplicaveis para sua
consecucdo. A lei federal, ainda, veicula o que denomina de “diretrizes gerais de politica
urbana”, orientagdes de atendimento obrigatério para os municipios onde haja o ensejo de
sua aplicacdo, das quais se destacam, além da j& apontada gestdo democrética, as da justa
distribuicdo dos 6nus e beneficios do processo de urbanizacéo, da recuperacdo da mais valia
decorrente dos investimentos do poder publico que tenham resultado em valorizacdo de
imoveis urbanos e do direito a cidades sustentaveis, a moradia, a infra-estrutura urbana e aos
servigos publicos. Tais diretrizes, por sua vez, conferem aos municipios novas possibilidades

e oportunidades de gestéo e financiamento de seu desenvolvimento.
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1.2.2 Plano Diretor Estratégico

O Plano Diretor Estratégico (PDE), de acordo com o texto expresso da Constituicdo
Federal de 1988, e, posteriormente, pelo Estatuto da Cidade, é o instrumento que apresenta
as diretrizes da politica de desenvolvimento urbano executada pelo Poder Publico Municipal,
visando ordenar o desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e da propriedade urbana.

O primeiro Plano Diretor do Municipio de S&o Paulo apds a entrada em vigor do
Estatuto da Cidade foi aprovado em 2002 (Lei Municipal n. 13.430), tendo apresentado
inovacdes e avancos a época para a politica urbana da cidade, como por exemplo a
instituicdo das ZEIS — zonas especiais de interesse social e das OUC — Operac8es Urbanas
Consorciadas. Em 31 de Julho de 2014 foi sancionado o atual PDE paulistano (Lei
Municipal n° 16.050), concebido com o intuito de garantir um desenvolvimento urbano
sustentavel e equilibrado do Municipio e a promog¢éo da aproximagédo do emprego e moradia,
ao fomentar a producado de habitacdo de interesse social em terra bem localizada, o acesso a
mobilidade e a reestruturacdo e qualificacdo das centralidades urbanas, todos estes
elementos considerando as dimensdes social, ambiental, imobiliaria, econdmica e cultural do
Municipio. Tais diretrizes estdo caracterizadas, sobretudo, na instituicdo da rede de
estruturacdo urbana composta pelos Eixos de Estruturacéo da Transformacdo Urbana e pela
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana.

Além de definir as vocagBes urbanas dentro do espaco da cidade, hierarquizando
seus usos e trazendo novos incentivos urbanisticos para que o desenvolvimento urbano e
econdmico ocorra em consonancia com as diretrizes do Politica Urbana Municipal, o PDE
utiliza diversos instrumentos de recuperacdo e distribuicdo da valorizacdo do solo urbano
decorrente dos investimentos publicos, como a outorga onerosa do direito de construir

(OODC) e o IPTU progressivo, dentre outros.

a) Eixos de Estruturacdo da Transformacéo Urbana

A estratégia territorial do Plano Diretor, na perspectiva de implementar de maneira
equilibrada as dimensdes, principios, diretrizes e objetivos da Politica Urbana, estrutura-se,
dentre outros elementos, a partir da Rede de Estruturacdo e Transformacdo Urbana,
composta pelos seguintes elementos do territorio: (i) Macroarea de Estruturacdo
Metropolitana; (ii) Rede estrutural de transporte coletivo, definidora dos eixos de estruturacéo
da transformacé&o urbana; (iii) Rede hidrica e ambiental; e (iv) Rede de estruturacdo local.

Os Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana séo areas demarcadas ao longo
dos sistemas de transporte coletivo de alta e média capacidade — como metrf, trem e
corredores de 6nibus — onde se pretende potencializar o aproveitamento do solo urbano,
articulando o adensamento habitacional e de atividades urbanas a mobilidade e qualificacdo
dos espacos publicos. Tem por objetivo ampliar o direito da populacdo a cidade e reequilibrar

4, PREFEITURA DE lll!!
SAO PAULO SP-URBANISMO

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn



MINUTA PIU RIO BRANCO_R 01 15

a distribuicdo entre moradia e emprego, além de reduzir a necessidade de longos
deslocamentos diéarios.

Para que estas transformacdes se viabilizem e, no sentido de dotar de maior efeito
operativo o instrumento urbanistico, o PDE definiu critérios para demarcacdo, regras
especificas aplicaveis para orientar transformacfes desejadas, incentivos urbanisticos e
fiscais e mecanismos para ativacdo das areas previstas ao longo do tempo conforme novas
linhas de transporte publico sejam construidas. Dentre estes novos mecanismos, COmo se

vera, os denominados Projetos de Interveng&o Urbana (PIU) cumprem relevante papel.

EIXOS DE ESTRUTURACAO DA TRANSFORMACAO URBANA. FONTE: SMDU, 2014,

b) Parcelamento, Edificacéo e Utilizagdo Compulsorios

Como instrumento de combate a ociosidade da terra que ndo cumpre a sua fungéo
social o PDE trouxe, em seu artigo 90 e em atendimento ao Estatuto da Cidade, a
autorizacao legislativa necessaria para que o executivo exija dos proprietarios de solo urbano
nao edificado, subutilizado ou n&o utilizado a promoc¢do de seu adequado aproveitamento,
sob pena de aplicacdo dos instrumentos de parcelamento, edificacdo e utilizacdo
compulsérios (PEUC), como a cobranca de imposto predial e territorial urbano, progressivo
no tempo (IPTU progressivo), dentre outros.

O consorcio imobiliario é outra opcao colocada aos proprietarios de iméveis ociosos

(ndo edificados, subutilizados ou nado utilizados), sujeitos ao parcelamento, edificagdo ou
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utilizacdo compulsérios, para que consigam dar a eles uma funcao social, antes ou apos
serem notificados para tanto. Esta previsto no artigo 46 da Lei Federal 10.257/2001 (Estatuto
da Cidade) e foi incorporado a politica urbana do Municipio de Sao Paulo pela Lei
16.050/2014 (Plano Diretor Estratégico) em seu artigo 102, e recentemente regulamentado
pela Lei Municipal n® 16.377/2016, promulgada em 1° de fevereiro do ano corrente.

Pela combinagéo desses dispositivos legais o consércio propicia um ajuste entre os
proprietarios de imolveis ociosos e a administracdo publica municipal, onde esta recebe o
imoével por um contrato de permuta, o edifica, parcela ou reforma, dependendo da situacéo, e
ao final entrega ao anterior proprietario tantas unidades imobiliarias quantas bastem
remunera-lo pelo valor do terreno ou edificacdo originarios. As demais unidades sao
incorporadas ao patrimonio da administracdo. Importante ressaltar que, ainda no caso de Sao
Paulo, as unidades que cabem & administracdo obrigatoriamente serdo da tipologia de HIS
(Habitac&o de Interesse Social), podendo a parte devida ao anterior proprietario conter outras
modalidades, inclusive nao-residenciais.

Adicionalmente, o PDE elegeu o perimetro da OU Centro como uma das por¢des do
territério que estariam sujeitas, inicialmente, a utilizacdo dos Instrumentos indutores da
funcdo social da propriedade, conforme artigo 91, inciso Il. Tal informagcédo demonstra, mais
uma vez, a intencdo do ordenamento muicipal de promover a transformacao urbanistica da

regido central.

N e il

PIU Rio Branco
Setores da Macroarea de Estruturagéo
s Central
I Eixos de Desenvolvimento
I Orla Ferroviaria e Fluvial

s N
INSERCAO DO PIU RIO BRANCO NA MEM. FONTE: SP Urbanismo, 2016.

®
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c¢) Projeto de Intervencéo Urbana

Como ja destacado anteriormente, dentre os instrumentos urbanisticos trazidos pelo
PDE, est& previsto no seu artigo 134 o Projeto de Intervencdo Urbana (PIU), que pode ser
promovido pelo poder publico para articular medidas de financiamento, gestéo, aquisicao de
terras (reordenamento urbano) e acoes intersetoriais para desenvolver e implementar as
especificidades de cada intervencdo proposta, com processos adequados de gestdo e
participacdo social.

O PIU tem por finalidade reunir e articular os estudos técnicos objetivando promover o
ordenamento e a reestruturacdo urbana em areas subutilizadas e com potencial de
transformacéo e, nos termos do Decreto Municipal n°® 56.901, de 29 de marco de 2016,
sendo utilizado na Rede de Estruturagéo e Transformag&o Urbana, preferencialmente junto a
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana (MEM). O PIU, ainda, fornece o suporte material
para a implementacdo da denominada “desapropriacdo urbanistica”, nos termos constantes
do Decreto-Lei n. 3365 de 1941 (Lei de Desapropriagdes), com a redacdo dada pela Medida
Provisoria n. 700/2015.

1.2.3 Operacéo Urbana Centro

A Operacao Urbana Consorciada, aprimoramento técnico-juridico da antiga Operacao
Urbana, é outro instrumento urbanistico previsto no Estatuto da Cidade e incorporado na
legislagdo municipal pelo artigo 137 do PDE. Através desse instrumento, o Municipio aprova
um programa de intervencdes, a ser implementado em um perimetro especifico da cidade,
com o propésito de requalificar a area ou implantar e/ou ampliar infraestruturas urbanas,
financiadas através de contrapartidas financeiras advindas da comercializacdo de potencial
construtivo adicional. A Operacdo Urbana Consorcida se destaca em termos de
possibilidades de transformacao territorial por proporcionar a municipalidade ferramenta para
cessdo de parametros urbanisticos adicionais dentro de uma area delimitada, de forma
onerosa, conjugada com a determinacgéo de indices e parametros diferenciados em relagéo
aqueles previstos na legislagdo ordinéria de uso e ocupacgéo do solo.

Como visto, a OU Centro foi instituida pela Lei municipal n. 12.349, de 6 de junho de
1997, que estabeleceu diretrizes para requalificagdo da regido central da cidade, criando
incentivos aos empreendimentos privados para contribuirem com o0 repovoamento, a
valorizacdo ambiental, do patriménio e da paisagem urbana e a redinamizagdo econdmica e
cultural do centro histérico da cidade de Sao Paulo.

Desta forma, esta operacéo urbana possui motivacdes distintas das demais operacdes
urbanas vigentes no Municipio de Sé&o Paulo, que detém a caracteristica de ser
“consorciadas”: ao invés de contar com um programa de intervencdes para realizacao de
obras publicas financiadas com contrapartida financeira de venda de potencial construtivo
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adicional por intermédio dos certificados de potencial adicional de construcdo — CEPAC
(caracteristica das operag¢des urbanas consorciadas), ela foi concebida tendo como principal
instrumental o de criar estimulos para incentivar a iniciativa privada a repovoar a regiao
central e, com isso, recuperar sua caracteristica de usos mistos e adensamento adequado a
oferta de infraestrutura.

Como conceitos intrinsecos, a Lei da OU Centro considerou essencial o incentivo ao
aproveitamento adequado dos imdlveis naquela area, promovendo o estimulo ao uso
residencial, hoteleiro e de estacionamento, considerando a infraestrutura publica j& instalada.
Por sua vez, o PDE vigente elegeu o Setor Central, organizado a partir do perimetro da OU
Centro (art. 12, inc. Ill), como um dos territdrios mais oportunos ao atendimento dos objetivos

da politica de desenvolvimento urbano (art. 79, inc. XVI).

4
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PERIMETRO DA OU CENTRO. FONTE: SP Urbanismo, 2016.
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2. DIAGNOSTICO DA AREA

O Diagnostico da area de intervencdo, para fins de elaboracdo de um Projeto de
Intervencdo Urbana, ilustrado através de mapas analiticos no Anexo | desta consulta, é

constituido pelos seguintes elementos:
2.1 Contexto de planejamento PDE

2.1.1 Insergdo na MEM e OU Centro

O PIU Rio Branco esta situado dentro da Operacdo Urbana Centro, area pertencente
a Macroarea de Estruturagdo Metropolitana — ME M, territorio estratégico da cidade e da
regido metropolitana, dotado de importantes infraestruturas e constituido por centralidades
em processo de transformagdo econdmica e de uso e ocupacdo do solo. Neste contexto de
desenvolvimento, no setor central da MEM busca-se o fortalecimento do carater de
centralidade metropolitana, buscando o equilibrio de moradia e empregos com o aumento da
densidade demogréfica e da oferta habitacional, em todas as faixas de renda, mesclada a
renovacdo das atividades, dos padrdes de uso e ocupacdo e fortalecimento da base
econdmica local, com a valorizagcdo do patriménio histérico, cultural e religioso, e a

requalificacéo e reabilitacdo das areas deterioradas e subutilizadas.

2.1.2 Perimetro de intervencéo

O PIU Rio Branco esta situado na Subprefeitura da Sé, no distrito Republica, entre a
Pragca Princesa Isabel e o Vale do Anhangabau, no perimetro encerrado pela R.Santa
Ifigénia, R. do Seminario, Praca Pedro Lessa, Av. Sdo Jodo, R. dos Timbiras, R. Guaianazes
e Av. Duque de Caxias, com uma area total de 260.340m2 e area liquida para estudos de
intervenc@o da ordem de 169.436m2. Seu perimetro compreende as quadras confrontantes
ao corredor de 6nibus da Av. Rio Branco e aos espacos publicos que abrigam as paradas
finais das linhas deste corredor: o Largo do Paissandu e a Praca do Correio. As areas
publicas contidas no perimetro compreendem, além do sistema viario, o préprio Largo do

Paissandu e a pequena praca localizada entre as ruas Conselheiro Nébias e Timbiras.
2.2 Adensamento, equipamentos e habitacdo de interesse social

2.2.1 Densidade Populacional e empregos formais

De acordo com o Censo 2010, na regidao central residem cerca de 431.000

pessoas, populacdo esta 1,43% maior que na década de 2.000, ja demonstrando um
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processo de reversdo do esvaziamento das décadas anteriores. No distrito Republica, onde
se situa o PIU Rio Branco, a populagdo em 2010 era de aproximadamente 57.000 pessoas,
namero 1,8% maior que em 2.000, O perfil populacional esta caracterizado da seguinte

maneira:
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Taxa de crescimento populacional, 2000 a 2010
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As areas mais densas da regido central correspondem as mais verticalizadas e onde
prevalece o uso misto do solo, sobretudo nas por¢des oeste e sul, nas regides da Bela Vista,
Republica e Glicério, com densidades médias da ordem de 250 hab/ha. Nas demais areas,
onde predomina o tecido horizontal do comércio popular e especializado, as densidades
médias sdo da ordem de 50 hab/ ha. A area do PIU Rio Branco situa-se na transi¢cao entre
estes dois padrdes, com maiores densidades a sudoeste, nas proximidades da Av. Sdo
Joé&o, e menores a nordeste, na regido da Rua Santa Ifigénia.

Em relagdo aos empregos formais, a maior parte dos domicilios do distrito Republica,
da qual faz parte o perimetro do PIU, possui renda nominal mensal entre 02 e 05 salarios
minimos, o que reforca a necessidade de producao habitacional equilibrada, para diversas

faixas de renda, prioritariamente de interesse social e de mercado popular.

2.2.2 Equipamentos

A regido central possui uma concentragdo notavel de equipamentos de cultura,
concentrados principalmente na porgdo centro-sul do seu territério. As demais redes tem
presencga relevante em regides especificas, como as de esporte/lazer na Republica, as de
educacdo nos Campos Eliseos, Consolacéo e Bras e as de assisténcia social na Bela Vista.

Na area do PIU Rio Branco, destaca-se como equipamento publico o Centro Cultural
dos Correios, localizado no Vale do Anhangabau. Existem ainda outros trés equipamentos,
sendo um albergue para adultos adultos (sob administracdo da Secretaria Municipal de
Assisténcia e Desenvolvimento Social - SMADS) situado na Av. Duque de Caxias e dois
estabelecimentos privados de educacdo e formacdo profissional, situados na Av. Rio

Branco,nas proximidades do Largo do Paissandd.
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2.2.3 Habitacao de Interesse Social

A habitacdo de interesse social esta distribuida nas bordas do Centro Histérico, como
nos Campos Eliseos, Bixiga, Glicério, Bras e Pari. Edificios que sofreram retrofit sdo as
principais tipologias que abrigam as habita¢des, havendo intensa demanda por alocagao de
familias provenientes de corticos da regido. Demanda esta que é incentivada a ser atendida
junto aos eixos de transporte, ndo sé pela reforma de edificios existentes mas também pela
oferta de novas tipoligias, através de construcéo de unidades.

Na &rea do PIU Rio Branco, existem 4 nucleos de corticos, onde vivem cerca de 90
familias e 5 edificios invadidos por movimentos de moradia. Existem dez perimetros de ZEIS,
sendo seis do tipo ZEIS 5, totalizando uma area equivalente a 9.316 m? e quatro do tipo ZEIS

3, com area equivalente de 3.076 m?. Os perimeros em ZEIS totalizam 10.651 m?.
2.3 Zoneamento e uso do solo

2.3.1 Zoneamento

Em conformidade com as diretrizes estabelecidas pelo PDE, em especial aquelas
relativas a Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, a regido central foi definida na reviséo
do zoneamento da cidade, Lei Municipal n® 16.402 de 22 de marco de 2016, em sua grande
maioria, como ZC - zonas de centralidade , definidas como areas destinadas a promocéo de
atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, em que se
pretende promover majoritariamente 0os usos ndo residenciais, com densidades construtiva e
demografica médias. Também ¢é relevante a demarcacédo de perimetros de ZEIS — zonas
especiais de interesse social, cujo papel principal € a provisao de habitacdes de interesse
social e de mercado popular em terrenos vazios ou subutilizados. Da mesma forma, a area do
PIU Rio Branco estd definida como ZC, com presenca de ZEIS 5 e 3, em especial nas
proximidades do Largo do Paissandu.

Em complementacdo e tendo em vista a vigéncia da OU Centro, prevalecem no

perimetro os parametros estabelecidos por esta lei especifica.

2.3.2 Uso do Solo Predominante

O monitoramento do Uso do Solo no municipio tem como principal fonte o Cadastro
Territorial e Predial, de Conservacéo e Limpeza (TPCL), mantido pela Secretaria Municipal de
Financas e Desenvolvimento Econémico da Prefeitura de Sdo Paulo. Apesar do enfoque
tributario, o TPCL oferece uma enorme riqueza de dados sobre uso e ocupacédo do solo no
municipio, sendo utilizado com freqiiéncia por urbanistas e planejadores como fonte para
andlise do espaco urbano da cidade. Com essa finalidade, a Secretaria Municipal de
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Desenvolvimento Urbano (SMDU) estabeleceu uma metodologia de agregacéo resultante do
cruzamento entre os valores USO e PADRAO atribuidos pelo TPCL, para cada imével
cadastrado, gerando as 16 tipologias de uso que caracterizam seu universo

No mapa vemos que a por¢ao centro-oeste do perimetro da OU Centro concentra as
areas mais consolidadas, nas regifes da S€, Republica e Liberdade, onde h& predominio de
edificios verticais com usos residencial e de escritérios e comércio no piso térreo. Nas demais
areas, em especial nas porgfes norte e leste, ainda ha predominio de usos horizontais de
comércio, servicos e armazéns, sobretudo nas ruas de comércio especializado e popular,
relacionado as centralidades do Bras, Pari, Gas6metro e Santa Ifigénia. Ao sul, nas regides
da Bela Vista e Glicério, o predominio € de uso misto composto por comércio e servicos
mesclado a habita¢des de baixa e média renda.

Na area do PIU Rio Branco, vemos um trecho bem consolidado entre o Largo do
Paissandu e a Av. Ipiranga, composta por edificios verticais no padréo descrito Sé/Republica.
Da Av. Ipiranga até a Duque de Caxias, imp8e-se um tecido mesclado, mas com predominio
do padrdo horizontal de armazéns e lojas do vetor Santa Ifigénia, com algumas quadras

ainda com terrenos desocupados.

2.4 Patriménio Histérico

Na area do PIU Rio Branco, os edificios protegidos pelos 6rgdos de preservagéo ou
de interesse histoérico estdo concentrados nas porgdes nordeste e sudeste do perimetro, nas
imediacbes da Rua Santa Ifigénia e Avenidas Ipiranga e S&o Jodo, sendo a maioria
exemplares da arquitetura eclética do inicio do século XX, com destaque para o edificio dos
Correios. Nas imedia¢cfes do Largo do Paissandu, os iméveis de interesse histérico sdo, em

sua maioria, edificios de arquitetura moderna dos anos 50 aos 70.
2.5 Potencial de Transformacéo

Na area do PIU Rio Branco, em conformidade com o TPCL, as areas com maior
potencial de transformacéo estéo localizadas na porgéo norte, entre as avenidas Ipiranga e
Duque de Caxias, onde o tecido urbano que mescla edificios verticais a armazéns e
pequenas lojas permite ainda uma transformacdo moderada, entre 12.000 e 27.000 m? de

area de terrenos.
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IMOVEIS COM BAIXO APROVEITAMENTO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO. FONTE: SP Urbanismo, 2016.

2.5.1 Parcelamento, Edificacéo e Utilizagdo Compulsoria — PEUC

Na area do PIU Rio Branco existem 14 imdéveis ja notificados para parcelamento,
edificacao e uso compulsorios, cuja area total perfaz 10.651 m2.

Segundo este instrumento, os proprietarios deverdo promover o cumprimento da
funcdo social de seus imdveis em um prazo determinado, sob pena de aplicacdo, dentre

outros instrumentos, da cobranca de imposto progressivo no tempo (IPTU progressivo).

IMOVEL NOTIFICADO PARA PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO COMPULSORIA. FONTE: SMDU, 2016.
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2.5.2 Lancamentos Imobiliadrios 1985-2013

O mercado imobiliério residencial voltou com mais forca a regiéo a partir de 2010, com
lancamentos residenciais nas regibes do Arouche, Baixo Augusta e Bras, focado em
unidades pequenas, del ou 2 dormitérios, destinadas ao publico de classe média. Neste
periodo de quase 30 anos, a regido ganhou cerca de 8.429 novas unidades habitacionais. J&
no mercado ndo residencial, foram langados no mesmo periodo apenas 5 empreendimentos,

gue totalizam cerca de 30.000 m2 de &rea construida.
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UNIDADES RESIDENCIAIS LANCADAS POR ANO NA OU CENTRO. FONTE: Embraesp, 2013.

Na area do PIU Rio Branco,neste periodo, foram lancadas 160 unidades, distribuidas
em trés retrofits de edificios existentes. Atualmente, ha um Unico edificio em fase final de
construgcdo, com a promocao de 240 novas unidades e um empreendimento na fase de
licenciamento, com previsao de cerca de 320 unidades.. Apesar da importancia de retomada
do desenvolvimento da area central, sinalizada por estes novos empreendimentos, 0 himero

de unidades ainda se apresenta timido em relacdo a capacidade de infraestrutura da regido.

2.6 Sistema viario, mobilidade e acessibilidade

A regido central € a mais acessivel da cidade. Somente no perimetro da OU Centro,
existem 8 estacfes de 3 diferentes linhas de metrd, 2 estacbes de 4 linhas de trens
metropolitanos, 3 terminais, 5 corredores e 10,5 km de faixas exclusivas do sistema municipal
de 6nibus e cerca de 14 km de infraestrutura cicloviaria.

A area do PIU Rio Branco, definida a partir do préprio corredor Inajar-Rio Branco-
Centro, com seus 13,6 km de extensdo e cerca de 30 linhas, esta situada entre o Terminal
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Princesa Isabel e as paradas finais concentradas no Largo do Paissandl e na Praca do
Correio. A area ainda é cortada pela faixa exclusiva de énibus da Av. Ipiranga e é vizinha ao
corredor da Av. Sao Joao (Pirituba-Lapa-Centro) e das estac6es Republica e Santa Cecilia
(metrd) e Luz (metré/ CPTM). A infraestrutura cicloviaria existente consiste em paraciclos
instalados no Largo do Paissandu e em ciclofaixas na R. Antonio de Godoi, Largo do
Paissandu, Av. Sdo Jodo e Av. Duque de Caxias. Todas as esquinas do perimetro e as
paradas do corredor Inajar-Rio Branco-Centro contam com rampas com pisos tateis e ha uma

travessia de pedestres em diagonal no cruzamento das avenidas Ipiranga e Sao Joao.
2.7 Drenagem, verde e meio ambiente

2.7.1 Parques e areas verdes

A regido central possui uma rede consolidada de areas verdes e espagos publicos,
incluidos entre os principais espacgos referenciais da cidade e da identidade paulistana, que
se estrutura a partir dos dois grandes espacos livres situados nos vales, os parques Dom
Pedro Il e Anhangabau, conectados a largos e pracas de porte e caracteristicas diversos por
espacos publicos muitas vezes descolados do sistema viario local, como a rede de
calcadoes, galerias, escadarias e becos.

Na area do PIU Rio Branco existem duas areas verdes publicas: o Largo do Paisandu
e a pequena praca situada entre a Av. S&8o Jodo e as ruas Conselheiro Nébias e do Triunfo.
O perimetro do PIU ainda esta cercado por importantes espacos, como as pragas da
Republica e Princesa Isabel e o Vale do Anhangabad.

2.7.2 Bacias Hidrograficas

A geografia da regido se estrutura a partir do vale espraiado do Rio Tamanduatei.
Seus afluentes a norte e leste formam bacias de declividades amenas e grandes percursos,
como as dos cérregos da Luz e Cassandoca. Na vertente sudoeste, 0s percursos a partir do
espigao da Av. Paulista sdo mais curtos e ingrimes,formando vales fechados, entremeados
por colinas, como as bacias dos cérregos Itoror6 e Saracura, na regido da Bela Vista,
formadoras do cérrego Anhangabad.

A é&rea do PIU Rio Branco esta situada na colina da regido dos Campos Eliseos,
drenada quase em sua totalidade pela bacia do Corrego da Luz. O cume estd situado na

Av.Ipiranga, de onde a vertente sudeste desce até o Anhangabad.
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3 PROGRAMA DE INTERESSE PUBLICO

3.1 OBJETIVOS
Com base no Quadro Normativo vigente, em especial a Lei Municipal n°16.050/2014 e Lei

Municipal n°12.349/1997, o Projeto de Intervencdo Urbana (PIU) Rio Branco possui 0s

seguintes objetivos para o atendimento do programa de interesse publico:

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

3.1.5

Estimular a producdo habitacional, preferencialmente aquela de interesse social e
mercado popular, voltada para a populacdo de baixa e média renda, de modo a
aproximar a moradia do emprego através do repovoamento da regido central,
incentivando o maior aproveitamento dos iméveis existentes, prioritariamente aqueles
gue ndo cumprem a fungdo social da proriedade, considerando a infraestrutura
instalada na regido, a diversidade social e a mescla de usos do solo;

Garantir a permanéncia da populagéo residente, em suas diversas faixas de renda e
do comércio instalado no local, priorizando seu reassentamento nas areas
transformadas e reabilitadas, privilegiando empreendimentos de usos mistos;
Fortalecer o carater de centralidade metropolitana, incentivando a vitalidade cultural e
as dindmicas da regido e valorizando o patrimonio historico, cultural e religioso com a
protecdo e recuperacao de imoéveis e locais de referéncia da populagdo com usos e
atividades compativeis com a sua preservacao;

Melhorar a qualidade de vida dos moradores e usuarios permanentes, promovendo a
valorizagdo da paisagem urbana, a melhoria da infraestrutura e da sua qualidade
ambiental e o carater de lazer e permanéncia dos espacos publicos locais;
Requalificar e reabilitar areas deterioradas ou subutilizadas, ocupadas de modo
precario ou por atividades econdmicas irregulares, integrando-as as demais atividades

da regido, garantida a permanéncia da populacéo residente.

3.2 DIRETRIZES

Para atingir os objetivos do programa de interesse publico o PIU Rio Branco possui diretrizes

especificas que poderdo ser aplicadas conjuntamente ou mesmo de maneira isolada,

prevendo:

3.2.1

3.2.2

Utilizacdo, preferencialmente combinada, dos parametros de ocupacdo e incentivos
urbanisticos em vigor da Operacao Urbana Centro (Lei n° 12.349/1997);
Utilizagdo, quando oportuna e preferencialmente combinada, dos institutos (i) da

regularizacéo fundiaria para superacao das barreiras a transformacéo urbana, (ii) do
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parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios (PEUC) dos iméveis nao
edificados, subutilizados ou né&o utilizados, principalmente os ja notificados no
perimetro, (iii) do retrofit total, através da aplicacdo do art. 382 da Lei 16.050/2014,
onde em caso de demolicdo total de imdvel para reforma ou retrofit, poderdo ser
utilizados os parémetros urbanisticos originais para a nova edificacdo e (iv) do
consoércio imobiliario de interesse social, através da aplicacdo das premissas relativas
a Lei Municipal 16.377 de 01 de fevereiro de 2016;

RETROFIT
TOTAL

Manutencéo dos
parametros de
ocupagao do edificio
demolido

POTENCIAL gyl
CONSTRUTIVO i

PATRIMONIO
HISTORICO

Incentivo ao restauro por
meio da transferéncia de
potencial construtivo até
12x a area do terreno

INCENTIVO AO
REMEMBRAMENTO
DE LOTES

TIPOLOGIAS
INCENTIVADAS

Novos lotes acima de
1000 m? com 10% de
area construida
adicional gratuita

Usos residenciais;

=

L

—
{ k/ Atividades culturais;
=1

i

=

]

Uso residencial e uso
estacionamento: 6x a
area do terreno (cada);
Hotéis de turismo: de 6
a 12x a area do terreno;
Atividades culturais: ML
areas consideradas ndo
&1 computaveis

Hotéis de turismo

S e e

HABITACAO DE
INTERESSE SOCIAL

Prioridade a
empreendimentos que
atendam a vanias faixas
de renda

INCENTIVO AO
USO MISTO

Notificagdo de imoveis

OCIOSOs para B Uso residencial e ndo
comprimento da fun¢do residencial no mesmo
social da propriedade lote

PIU RIO BRANCO - DIRETRIZES DE INTERVENGAO PARA OS EMPREENDIMENTOS. FONTE: SP Urbanismo, 2016.

3.2.3 Incremento obrigatério dos usos habitacionais, inclusive de interesse social,
combinados a usos nao residenciais no mesmo lote, com estimulos aos usos culturais
e educacionais e a promo¢do de um parque publico municipal de unidades de

habitacédo de interesse social e respectivo instrumentos de gestéo social,
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Estimulo ao remembramento de lotes e a interligacdo de quadras mediante 0 uso dos
espacos aéreo e subterraneo dos logradouros publicos, com prioridade & producéo de
empreendimentos que contribuam para a cota de solidariedade;

Composicao das faces das quadras, de modo a valorizar os iméveis de interesse
arquitetbnico e a promover a harmonizacdo do desenho urbano e a ativacdo das
fachadas em relacdo ao espaco publico;

Adequacdo dos espacos publicos as demandas de uso dos habitantes e usuérios
locais, com possibilidade de abertura de pracas e de passagens para pedestres, como
fruicdo publica, no interior das quadras;

A conservagcdo e restauro dos edificios de interesse historico, arquitetbnico e
ambiental, mediante instrumentos apropriados, principalmente pela Transferencia do
Diretio de Construir (TDC).

Modelo de gestdo democratica através da criagdo de um conselho gestor ou
participativo de implantacdo do PIU, composto paritariamente pelo poder publico e
pela sociedade, que, a depender da escala de intervengéo e o tipo de validagéo a ser
apresentado pelos estudos, podera compartilhar responsabilidades com o Conselho
Municipal de Politica Urbana, nos termos do artigo 329 da Lei 16.050/2014.

FRUIGAO PUBLICA

Abertura de pragas e
passagens de pedestres
no interior das quadras

FACHADA ATIVA

CORREDOR Qualifica as dinamicas
DE ONIBUS do passeio publico

Adequacao das paradas;

melhoria da acessibilidade

e dos padrdes operacionais
;1| e de conforto

PEDESTRES E
CICLISTAS

Ampliar a infraestrutura
para pedestre e ciclistas

2

PIU RIO BRANCO — DIRETRIZES DE INTERVENGAO PARA O ESPAGO PUBLICO. FONTE: SP Urbanismo, 2016.
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3.3 RESULTADOS ESPERADOS DO PROJETO DE INTERVENCAO URBANA
O programa de interessse publico definido para o desenvolvimento do PIU Rio Branco tem

por resultados esperados:

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.3.4

Viabilidade da transformacéo: o perimetro definido apresenta significativo potencial
de transformagdo, com diversos lotes com baixo aproveitamento ou construidos,
porém subutilizados, muitos ja demarcados como ZEIS e PEUC, possibilitando uma
salutar diversidade social, de tipologias e de usos, garantindo a permanéncia da
populacéo residente e das atividades econbmicas locais. Solu¢des urbanisticas e
fundiarias devem ser elaboradas no PIU, bem como indexadores de metas para seu
monitoramento para o0 equacionamento desta viabilidade, focadas na transformacao
dos imdveis ndo utilizados ou nao edificados ;

Habitacdo social e adensamento: ha um significativo potencial de adensamento no
perimetro do PIU Rio Branco, de forma a equipard-lo a outras por¢des da regido
central como Bela Vista, Republica e Liberdade, onde as densidades sdo da ordem de
240 habitantes/ha e 180 empregos/ha. O adensamento construtivo a ser incrementado
neste perimetro, baseado no potencial de transformacéo dos iméveis nao edificados
ou nao utlizados, bem como pela reconversdo dos edifiicios degradados ou
subutilizados e nos parametros da OU Centro, é da ordem de 120.000 m2 de &rea
construida total. Parte deste adensamento, a ser definidio pelo PIU, deve ser
destinado as habitacBes de interesse social, preferencialmente a constituicdo de um
parque publico, e ao mercado popular, como forma de garantir a diversidade almejada
e a permanéncia da populacgéo residente e do comércio local.

Impacto de vizinhanga: como impactos positivos, o aumento da densidade
populacional é de extrema importancia para uma maior vitalidade da area, melhorando
aspectos diversos como a utilizagdo dos espacos publicos e da infraestrutura de
transportes, aumento da seguranca, fortalecimento da identidade local, aparecimento
de atividades econdbmicas de conveniéncia, entretenimento e lazer. Por outro lado,
como impactos negativos a serem investigados e mitigados, espera-se um aumento
da demanda por servigos publicos, notadamente de saude e educagéo e dos conflitos
de vizinhanga decorrentes da incomodidade de determinados usos nao residenciais
aos moradores;

Relacdo entre o espaco publico e o privado: a partir das premissas do Plano
Diretor Estratégico e da Lei da Operagdo Urbana Centro € esperado que 0s novos
empreendimentos no perimetro, seja por novas constru¢des ou retrofit em iméveis
0ciosos, possam conectar as atividades de uso privadas aos espacos publicos
existentes. Aumentar a fruicdo publica entre os lotes, minimizar o niUmero de vagas de
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estacionamento, principalmente em sobresolos e garantir a ativagdo das fachadas ao
longo da Avenida Rio Branco séo, portanto, resultados a serem observados.
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