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PIU SETOR CENTRAL

PATRIMONIO HISTORICO E PRODUGCAO IMOBILIARIA
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PROJETO DE
INTERVENCAO URBANA




 AV.DR.ABRAHAORIBERO =~ MARGINALTIETE

'LIGAGAO LESTE - OESTE AV. ALCANTARA MACHADO 3
AREA DE ABRANGENCIA

DISTRITOS: BOM RETIRO, PARI, BELEM, BRAS, REPUBLICA E SE - 2.098 ha




POPULACAO
Estimada a partir dos dados do IBGE 2010

241.542 habitantes
2,1 % da populacdao do Municipio

MOTIVOS DE VIAGEM AO CENTRO
Pesquisa de mobilidade 2012

TRABALHO 828.672
ASSUNTOS

PESSOAIS 212.335
EDUCAGAO 126.061
compras [ 87.354
LAZER I 38.040
SAUDE | 23.466
PROCURAR 7.011
EMPREGO

IMOVEIS VAGOS
IBGE 2010 e PMSP2019

11.336 Domicilios vagos
608 Notificados com PEUC

EMPREGO
RAIS 2016 e IBGE 2010

823.292 empregos formais
(exceto administracao publica)
19% dos empregos formais do Municipio

o

PRODUGAO HABITACIONAL
EMBRAESP 2000-2015

23.839 unidades habitacionais
5 % das unidades langcadas no Municipio

IMOVEIS TOMBADOS
CIT / Geosampa 2019

1.269 imoveis
43 % do Municipio

RELACAO AREA VERDE / POPULACAO
Infocidadde 1999 e 2010

*M . 2,33 m?/ habitante na Area Central
&) 9,00 m? / habitante (valor OMS)




HABITAGCAO + EQUIPAMENTOS

-~ N EIXO MOBILIDADE
EIXO AMBIENTAL s~ RN

PIU - PROJETO DE
INTERVENCAO URBANA




AREA DE ESTRUTURAGAO LOCAL da MORADIA em ZEIS

PROJETOS ESTBATI?GICOS EM TERRENOS PUBLICOS

ATENDIMENTO HABITACIONAL
+ DEMANDA EQUIPAMENTOS

8.000 HIS FAIXA 1 PUBLICOS



POLOS COMERCIAIS

PCA
ROOSEVELT

SANTA

BOM RETIRO IFIGENIA

GASOMETRO ~ BRAS/ PARI

B MELHORAMENTOS PROPOSTOS
- _ ! . REQUALIFICACAO DE CALCADAS
L S .1”%? . ~
LIBERDADE : B CALCADOES E ANHANGABAU
O CICLOPASSARELAS

PLANO DE MOBILIDADE
98,3 Km o 26,7 Km 21 .
REQUALIFICACAO NOVAS —
+ Q ¢ 'I'* %ASSARELAsb

DE CALCADAS CICLOVIAS




PCA.PRINCESAISABEL ~  PQUE. D. PEDRO Il b
PQUEBARRAFUNDA | 'V""PQUE DALUZ |  1GO.DACONCGRDIA

'

430.000 m? DE NOVAS AREAS
VERDES + PARQUES E PRACAS
REQUALIFICADOS |

PLANO AMBIENTAL i ; TEL YT
J T CAMINHOS
VERDES




1 HABITAGAO + EQUIPAMENTOS
H RS 1.280 MILHOES

-
-~ s
- ~

ESTIMATIVA DE CUSTO + . —

DAS INTERVENCOES
RS 3,05 BILHOES

EIXO AMBIENTAL
RS 781 MILHOES

EIXO MOBILIDADE
RS 824 MILHOES

PATRIMONIO HISTORICO
RS 8,6 MILHOES/ANO



OPERACAO URBANA CENTRO P AIU SETOR CENTRAL
- DISTRITOS SE E REPUBLICA  +DISTRITOS DO ANEL CENTRAL
+ COMISSAO EXECUTIVA PARAANALISE PARAMETROS URBANISTICOS GERAIS'QL' -
| CASO A CASO DE PROPOSTAS COM EXCECOESAOS = = g e
PARAMETROS URBAN!STIOS GERAIS : e = ' L Sy

fl;N'sTRufM ENTOS DA ,PO‘LVI"VIV'ICA‘.URBANA |
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SECRETARIAS
MUNICIPAIS

COMUNIDADE
ACADEMICA

NUCLEOS
REGIONAIS DE
PLANEJAMENTO

TR I1T constLHo MunicipaL
T'M DA HABITAGAO
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____________

CONSELHO
PARTICIPATIVO DAS
PREFEITURAS
REGIONAIS

MORADORES E
TRABALHADORES DA
REGIAO

qr ?'H CONSELHO GESTOR

INSTITUICOES

EMPRESARIAIS ':&.“

ONGs

GESTAO PARTICIPATIVA



ELABORACAO / APROVACAO DA LEI GRUPO DE GESTAO
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PATRIMONIO HISTORICO



PATRIMONIO HISTORICO

PRIT - PERIMETRO DE REQUALIFICACAO DE
IMOVEIS TOMBADOS
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PATRIMONIO HISTORICO



PERIMETRO DE REQUALIFICACAO
o — DE IMOVEIS TOMBADOS
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. ASPECTOS REGRADOS PELO PRIT
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- @eixos visuais

- volumetria das quadras

- relagao entre bens tombados e

~

novas construcoes

SINT NOLONIHSYM q:,*

PROPOSTO

GAB. MAX.

A8M -
" S

ESTAGAD DA LUZ

YOVIN YO

RUA GEN. GOUTO DE MAGALHAES

I BEM PROTEGIDO
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PATRIMONIO HISTORICO

TDC — TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR
<+

BONUS DE PRESERVACAO



CALCULO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PASSIVEL DE TRANSFERENCIA DE IMOVEL TOMBADO - PCpt

OUCENTRO PLANO DIRETOR ESTRATEGICO
(lei 12.349/1997) (lei 16.050/2014)
CA<ou=7,5
o 12 Critério:

LAY EERR T hait il il e TranSferénC|a do

ke ~ Ppotencial construtivo Transferéncia do potencial

ndo realizado no lote construtivo basico do lote

area construida do
imbvel preservado

292 Critério:
Transferéncia de
porcentagem da area
construida de
edificios de grande
porte




BONUS L e ST TDC
; Constru|da adICIonaI s s e | -_ S : | e + IncentiVO de Centro
“» Percentual da drea  EIEER e e B A —maes  Historico

constru'da do bem o R s L e N o leltada a 5% da recelta’

TDC - TRANSFERENCIADO DIREITO DE CONSTRUIR

'BONUS DE PRESERVAGAO




PRODUCAO IMOBILIARIA



PRODUCAO IMOBILIARIA

PARAMETRO URBANISTICOS



TERRITORIOS DE QUALIFICACAO ‘,,TERRITORIOS DE PRESERVACAO

~ Areas consolldadas onde a alat i 8 Areas onde a transformagao é permltlda
transformagao acompanha os padroes e T E nao é incentivada '

| existentes - T YR p ot

TERRITORIOS DE TRANSFORMACAO
- Areas de a‘ade‘nsamento prlorlt;a;‘:jlo

sETOmZAcAo: NOVOS PARAMETROS URBANISTICOS




e

=
r"i»,\ T

A=

4l \\ | TS

T
T &
m:é‘.‘o'-v >
1\
=
<3

BOM RETIRO
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TERRITORIOS DE TRANSFORMACZ\O CA GAB
T2 4 NA T5| 2 Zoneamento UsonR

T2c 4 NA Cota parte 4 Zoneamento UsoR



Q4 4 36m
Q5 4 48m Q7 4 60m
Q6 4 60m Q8 6 NA

CA GAB
2 28m UsonR
4 48m UsoR

BOM RETIRO
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PRODUCAO IMOBILIARIA

PREMISSAS DA MODELAGEM ECONOMICA



SETORES DE REGRAMENTO URBANISTICO
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SUBSETORES DE ANALISE ECONOMICA
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PIU Setor Central

Subsetores economicos

~ Q8/REPUBLICA
T5+Q2 / BRAS

- T5+Q2/BOM RETIRO :
T2c+Q6+Q7 / BARRA FUNDA NS V-
T2c+Q6+Q7 / SANTA CECILIA =
T2c+Q6+Q7 / BRAS >

B T2/ PARI 0 750 1500 m @

#/ T2 / BELEM
"0 T2/ BARRA FUNDA




ZONAS DE VALORES DE LANGAMENTOS IMOBILIARIOS

“IHEL&

AR\ -

PIU Setor Central

® Lancamentos Imobiliarios

Zonas de valor (R$)
6.863 - 8.053
N

7 8.053-9.244 0 750 1500 m
M 9.244 - 10.434 | | | @

B 11.624-12.815 Fonte: GeoImdvel




PRODUCAO IMOBILIARIA

CALCULO DO ESTOQUE E ESTIMATIVA DE
ARRECADACAO



2.200.000,00 m?

ESTOQUE DO
P L

Terrenos | Edificagcoes Potencial Potencial IU SETOR CENTRA
Vagos Existentes Consumido Reservado

Poténcial Maximo
Permitido

Cenario Atual

~ 20 milhdes m?

(Zoneamento)

~ 35 milhdes m? 15 milhées m?

ESTOQUE DO PIU SETOR CENTRAL, sendo 2.200.000,00 m?
« ONEROSO (00DC) 1.280.000,00 m? RS 945 milhoes
« NAO ONEROSO (HIS + INCENTIVOS) 920.000,00 m?



140.000 m®

1200000 m?

100,000 m? n

60.000 m*

40.000 m?

A
y

20.000 m=

Om?2

Setores

TOTAL

2006 2007 2008 2009 20010 2017 2012 2003 2014 2016 20062077 Z018 20019 2020 2027 2022 2023 2024 2026 20262027 2028 2029 2030 20312032 2033 2034 2036 2036 2037 2038

Média projecao

— ACC | | — ACC Estimada 2019-2038
80.000 m¥ano
PCA total . : e
00DC estimada % 00DC estimada Valor Valor medio

ACC total (sem CA L L

£ (em milhdes) médio 00DC (RS/m?) 00DC (R$/m?)

basico)
1.663.268
. 1.264.624 m? RS 9438 100,0 RS 757/m?

mi

CONTRAPARTIDA FINANCEIRA: OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR - OODC



PRODUCAO IMOBILIARIA

INSTRUMENTOS DE CESSAO DO POTENCIAL
CONSTRUTIVO ADICIONAL



INSTRUMENTOS DE CESSAO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL

|

CONTRAPARTIDA
FINANCEIRA

[

CONTRAPARTIDA
URBANISTICA

]<

—

~—

H VENDA DE ACA ]7

/" OUTORGA
ONEROSA
REGULARIZACAO
\_  ONEROSA

[ BONUS

HIS em ZEIS

—

RETROFIT para HIS

[ TDC

}_

TOMBADOS

TOMBADOS

INCENTIVOS
URBANISTICOS

EDUCACAO

—

CULTURA

REMEMBRAMENTO




CONTRAPARTIDA URBANISTICA

BONUS EQUIVALENTES
Certidao de Potencial Construtivo Adicional que podera

ser vinculado a lotes compreendidos na area de
abrangéncia do PIU SETOR CENTRAL

%[ HIS em ZEIS

Construcdo de unidades de HIS 1, (até 3 S.M.) em ZEIS.
Exemplo: 1m? de HIS 1 em ZEIS = 2 m? livres

|

BONUS ] | RETROFIT para HIS ]
EQUIVALENTES J \

Requalificacdo de edificios existentes, destinados a HIS
Exemplo: 1m? de retrofit = 0,35 m? livres

%[ TOMBADOS ]




INCENTIVOS DIRETOS DO PROJETO

1. AREAS DESTINADAS A EDUCACAO E CULTURA NAO COMPUTAVEIS
2. REMEMBRAMENTO DE LOTES
3. RECONSTRUCAO COM OS MESMOS iNDICES

4. INCENTIVOS DO ZONEAMENTO



PRODUCAO IMOBILIARIA

PROJETOS ESPECIAIS



v PARQUE PUBLICO PARA LOCACAO SOCIAL — FAIXA 1
v/ 106.580 m? de AREAS VERDES

v’ 31.135 m? de AREAS INSTITUCIONAIS

v 110.370 m? ‘ge SISTEMA VIARIO

. |

s

CANINDE PORTUGUESA
CANINDE STO. ANTONIO

PROJETOS ESTRATEGICOS — PPP




CHAMAMENTO PUBLICO

e para o aproveitamento de glebas publicas, sujeitas a diretrizes de

intervencdo abrangentes que configuram os PROJETOS ESTRATEGICOS

e para o aproveitamento de terrenos publicos nao sujeitos a parcelamento,
e destinados a constituicdo de um PARQUE PUBLICO DE HABITACOES DE

INTERESSE SOCIAL



FICHA TECNICA
SP Urbanismo - S3o Paulo Urbanismo

José Arménio de Brito Cruz
Presidente

Leonardo Amaral Castro
Diretor de Desenvolvimento

Denise Lopes de Souza
Diretora de Gestao de Operagdes Urbanas

Marcelo Fonseca Ignatios
Superintendente de Estruturacao de
Projetos

Arquitetos e Urbanistas
Allan Martino Matos

André Ramos

Angela dos Santos Silva
Daniela Tunes Zilio

Eduardo Tavares de Carvalho
Eneida Regina Belluzzo Godoy Heck
Fabrizio Lucas Rosati
Fernando Henrique Gasperini
Flavio A. D. Bragaia

Joyce Reis Ferreira da Silva
Juliana Cipolletta

Katia Canova

Luciana Loureiro

Marcos Alexandre Moraes Mastropaulo
Marilena Fajersztajn

Mauri Fogaca de Almeida

Melina Giannoni de Araujo

Patricia Saran

Priscila S. Gyenge

Rafael Henrigue de Oliveira

Rita Cassia Guimaraes Sylvestre Goncgalves
Rosana Yamaguti

Sonia da Silva Gongalves

Thiago Francisco L. Carneiro

Vladimir Avila

Estagiarios de Arquitetura

e Urbanismo

Elisabeth Correia Salazar

Isabel Samaia de Vivo

Isabela Luisi Fernandes da Costa
Marcelo Baliu Fiamenghi
Roberto Cornacchioni Alegre
Saliny Ribeiro Marin

Victor Mendes del Prete

Engenheiros

Leonardo Machert Pereira Bueno
Maria Cristina Fernandes

Waldir Macho La Rubbia

Economistas

Gabriel Vasquez Rodriguez
Matias Chambouleyron
Mayna de Campos Queiroz

Gedgrafo
Bruno Martins Hermann

Procurador do Municipio
José Antbnio Apparecido Junior

Estagiaria Gestao Publica
Marilia Formoso Camargo

Designer Grafico
Thomas Len Yuba

Estagiarios de Design Grafico
Davi Masayuki Hosogiri

Flavia Lopes Martins Pereira
Horrana Porfirio Soares

CIDADE DE
SAO PAULO
DESENVOLVIMENTO
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https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/setor-central-2

URBANO



