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Aos trés dias do més de julho de 2019 19h15min, na Universidade Zumbi dos
Palmares, localizada a Avenida Santos Dumont, 843 — Bom Retiro, a Prefeitura de Sao
Paulo, por meio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU e da
Séo Paulo Urbanismo, conforme convocatoria, inicia as 19h15min a Audiéncia Publica
do PIU Setor Central na tematica de Gestdo Participativa e Vulnerabilidade Social.
Sra. Patricia Saran, Gerente de Participacdo Social da Sdo Paulo Urbanismo, toma a
palavra, cumprimenta cordialmente os presentes e d& inicio a audiéncia publica,
compBe a mesa com o Presidente da S&o Paulo Urbanismo - Sr. José Arménio de
Brito Cruz, o Diretor de Desenvolvimento da S&o Paulo Urbanismo - Sr. Leonardo
Amaral Castro e a Coordenadora do PIU Setor Central - Sra. Rita de Cassia
Goncalves. Em seguida, informa que a Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano - SMDU, por meio da Sédo Paulo Urbanismo, apresenta o Projeto de
Intervencdo Urbana — PIU do Setor Central da cidade de S&o Paulo. Em atendimento
ao Plano Diretor Estratégico — PDE, o Projeto dispde sobre a revisdao da Lei da
Operacéo Urbana Centro — OU Centro e sobre a regulagéo urbanistica dos distritos do
Anel Central - Sé, Republica, Bela Vista, Santa Cecilia, Bom Retiro, Pari, Bras e
Belém. Destaca que o processo de elaboracéo do PIU Setor Central segue 0s passos
dispostos na legislagdo municipal. A Versdo consolidada do Projeto estd sendo
apresentada e debatida com a sociedade em audiéncias publicas, sendo esta a
segunda de trés audiéncias programadas. Também estdo sendo colhidas
contribuicBes por meio de consulta publica on-line, no portal Gestdo Urbana, aberta
em 09 de maio passado e vigente até 09 de agosto de 2019. Informa que o convite
para esta audiéncia foi publicado no Diério Oficial da Cidade e em jornal de grande
circulacdo em 20 de junho de 2019, além da disponibilizacdo da respectiva versao
consolidada do Projeto de Intervencdo Urbana no site Gestdo Urbana desde 09 de
maio de 2019. Ap6s a audiéncia, a ata e manifestacbes serdo disponibilizadas.
Esclarece que os presentes nesta audiéncia poderdo solicitar a fala, estando abertas
as inscricbes para manifestacdo durante a apresentacdo, se encerrando 5 minutos
apoés o término da exposicdo, sendo que 0s municipes terdo 3 minutos para exposi¢cao
das questbes com respostas em bloco. Sr. José Arménio de Brito Cruz se apresenta
como presidente da S&o Paulo Urbanismo, agradece a presenca de todos, e esclarece
sobre a segunda fase de discussédo do PIU Setor Central, situando o projeto na cidade
e no marco legal, apresentando seu histérico, o qual parte da Operagdo Urbana
Centro. Destaca que apesar da tematica a ser apresentada hoje, que aprofundara a

discusséo, o projeto serd apresentado com um todo, permitindo o questionamento e
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analise de também outras questbes. Ressalta a importancia da execucdo de um
projeto nesta porcdo do territério da cidade, considerando o potencial, sobretudo,
habitacional oferecido no centro, sendo que para o poder publico, é estratégica a
ocupacao desta area, visto que ela é densamente irrigada de infraestrutura, poupando
investimentos publicos para areas mais longinquas da cidade, numa visdo mais
contemporanea urbana. Esclarece que o PIU Setor Central proposto esté totalmente
alinhado com as estratégias tracadas pelo Plano Diretor Estratégico — PDE. Sr.
Leonardo Amaral Castro cumprimenta os presentes e inicia sua apresenta¢cdo com a
explicagdo da origem do presente PIU, destacando o inicio da Operacdo Urbana
Centro, que abrange os distritos Sé e Repubica, no ano de 1997, com
regulamentagdes e acdes voltadas aos distritos centrais, considerando objetivos e
normativas para empreendimentos. Ressalta que estes investimentos devem ser
organizados, considerando inclusive que esta regidao é centro ndo apenas da cidade,
mas da metropole. Neste ambito, em 2017 se inicia os estudos para a revisdo da
Operacdo Urbana Centro, o projeto que viria a se tornar o PIU Setor Central.
Esclarece que em 2014 houve num novo PDE e que este apresentou uma série de
novas regras e instrumentos, o qual apontou que a revisdo da Operagdo Urbana
Centro deveria ser revisto e que o PIU era o caminho para esta agdo. Destaca que o
PIU tem duas dimensfes: a de processo, a qual envolve todas as instancias de
participacdo popular e a dimensdo de projeto, a qual aborda o territorio e 0 projeto
urbano. Destaca que ambas as dimensdes avaliam o territorio e as possibilidades e
capacidade de intervencdo. Em seguida, inicia sua apresentacdo do PIU Setor Central,
destacando o territdrio alvo do projeto, a abrangéncia dos distritos adjacentes - Santa
Cecilia, Bras, Pari e Bom Retiro, os quais apresentam grande potencial de
transformacéo, os dados relativos a elevada contracéo de postos de trabalho e a baixa
concentracao habitacional, a elevada capacidade de transformacéo, a larga presenca
de bens tombados, a relacdo de area verde por populacéo, as propostas de criacédo de
eixos ambientais, a previsdo de viabilizagdo de 24 mil unidades Habitacionais de
Interesse Social — HIS, sendo 8 mil HIS destinadas a faixa 1, previsdo de novos
equipamentos publicos, a requalificacdo de 94 km de calgadas, melhorias na
mobilidade a pé e rede cicloviaria. Cita os dados relativos as habitagbes j& presentes
na regido, da Secretaria Municipal de Habitacao, relativos a precariedade habitacional.
Informa também sobre o desenvolvimento do Censo de Corticos, o qual atualizara
alguns dos numeros fornecidos. Apresenta a diretriz habitacional para a regido, a qual

propde a dinamizacao e diversificagdo dos empreendimentos imobiliarios garantindo a
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diversificacdo de publico; a necessidade da criacdo dos conselhos de ZEIS na regido
das intervencdes; o PIU como instrumento de viabilizacdo de diversas ac0es,
destacando que este auxilia diversas politicas publicas, destacando diversas situacdes
e populagbes que sdo excluidas do direito a cidade, apresentando elevado grau de
fragilidade. Prossegue com sua apresentacdo destacando a necessidade da
construcao de equipamentos publicos, os programas de agéo publica na regido das
outras secretarias, em especial as a¢cdes das Secretarias Municipais de Assisténcia
Social e de Direitos Humanos e Cidadania, conforme apresentado nos slides. Em
seguida, apresenta as Areas de Estruturacio Local — AEL, apresentando seus
objetivos e estratégias de intervencao, de forma a qualificar e integrar o territorio.
Destaca que para além das estratégias da AEL, ha também os projetos estratégicos,
apontando alguns exemplos destes locais — como o Canindé-Portuguesa e a garagem
Santa Rita — areas publicas cuja proposta € a de realizacdo de chamamentos publicos,
para implantacdo de provisdo de habitagdo dentre outras melhorias urbanas. Destaca
a necessidade de novas integracbes territoriais, considerando alguns desafios
urbanos, bem como apresenta as estratégias de regulagdo do solo, os instrumentos
eleitos a serem viabilizados: as Areas de Intervencdo Urbana — AlU e as concessdes
urbanas, além da Operacdo Urbana Centro. Esclarece sobre a arrecadacéo no ambito
do PIU, bem como a estratégia do bbnus de potencial construtivo para uso em
determinadas circunstancias, bem como a sua vinculacdo para ac¢des incentivadas.
Em seguida apresenta a expectativa de investimento nos diversos setores de a¢des do
PIU. Ressalta que o projeto, assim que finalizado, serd encaminhado a Céamara
Municipal de Séo Paulo, e destaca que a participacao na construcao do PIU indicara a
sua execucdo, e apresenta como se dard a participacdo da sociedade civil na
implantacdo do projeto, a qual se faz presente em diversos tipos de colegiados.
Destaca, por fim, os principais temas abordados pelo PIU para a gestao participativa,
sendo a habitacdo social, a habitacdo de mercado, vulnerabilidade social,
regulamentacd@o econdmica, intervengdes publicas, zeladoria urbana, ambiente urbano
e patrimdnio histérico, destacando os 6rgéos publicos que sao responsaveis por cada
area mencionada e as articulagbes para a execucdo dos Programas de Acao
Integrada — PAI, para que haja efetiva transformacé&o no territorio, de forma integrada e
eficiente. Por fim, coloca-se a disposicao para esclarecimentos. Sra. Patricia Saran
informa que ha quatro inscritos para contribuicdes, solicitando-os que se dirijam ao
palco. Anuncia a presenca da Sra. Assuncion Blanco, que representa o0 mandato do

Sr. Vereador Aurélio Nomura. 1) Sra. Catarina Christina Teixeira, representante do
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IABsp, cumprimenta os presentes e complementa sua manifestacdo realizada em
audiéncia passada. Destaca que em relacdo a ZEIS 3, esta foi prevista como um
instrumento de incentivo para se construir HIS de forma mais barata, citando também
o instrumento do Parcelamento, Edificacdo e Uso Compulsorio - PEUC. Ressalta que
a forma com que estas areas estdo sendo tratadas do respectivo projeto de modo
contrério, criando incentivos de interesse ao mercado imobiliario. Pondera que esta
inversdo de valores prejudica o processo, questionando o ndo pagamento de outorga,
somado aos outros beneficios, e com auséncia de compreensdo dos resultados a
serem obtidos. Indica que um melhor caminho seria o do financiamento das
habitacbes, e ndo o beneficio as construtoras. Ressalta que o beneficio deve ser ao
usuario final e ndo as construtoras. Questiona se esta € a compreensdo. 2) Sr.
Fernando Escudeiro, representante do EZ Advogados, cumprimenta os presentes e
elogia a iniciativa do PIU, o qual busca regulamentacdes para areas especificas. Em
analise ao projeto apresentado, destaca que o territério do Circuito das Compras é
Qualificagéo 2 — Q2, citando 0s parametros propostos, e apresenta o levantamento de
mais 50 quadras, apontando o protocolamento do referido estudo, e destacando que o
Coeficiente de Aproveitamento - CA médio desta area é de 2,03 e que para edificagdo
desta regido é necessaria a compra e demoli¢cdo, e que ndo ha vantagem ao investidor
para a construcdo de habitacdo neste caso. Aconselha ser melhor aumentar o
Coeficiente de Aproveitamento - CA para 6, sendo que o CA 2 destinado a usos ndo
residenciais, podendo chegar a CA 4 sendo, neste caso, obrigatério no minimo CA 2
para usos residenciais. Destaca também possibilidade para a zona Q2 uma fachada
ativa de 50%, que o beneficio de que trata o artigo 62, inciso VIl (uso nR nédo
computavel), dentre outros parametros, permitindo investimento na éarea para
transformacdo da regido. Solicita que os imoéveis dentro da legislacdo possam se
regularizar pagando outorga onerosa, ainda que haja esgotamento dos estoques. 3)
Sr. Arlindo Amaro se apresenta como morador do Ipiranga, e destaca que o Plano
Diretor Estratégico ja apresenta o tema desde 1997, e ressalta a necessidade do
referido plano ser implantado em até cinco anos, e destaca a auséncia dos planos de
bairro. Cita as cinco Subprefeituras dentro da regido da Sé, sendo a regional da Sé, da
Vila Mariana, do Ipiranga, de Pinheiros, e indica que os Subprefeitos tem que indicar
os Planos de Bairro. Destaca que o0 custo da proposta é elevado e coloca a questao
das pracas e parques artificiais sem permeabilidade e destaca a intervengdo do
minhoc&o com o custo de 38 milhGes de reais, e informa sobre diversos problemas da

cidade. Destaca que a cidade esta suja e ha um descaso do poder publico com
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diversas questfes. Destaca que a CMSP nao toma providéncias e coloca que ndo ha
responsabilidade na prefeitura. 4) Sr. Daniel Ciriaco, cumprimenta os presentes e se
apresenta como representante de alguns moradores do Bom Retiro, citando um
decreto do ano de 2016 que desapropria um quadrilatero no Bom Retiro, indicando o
territério a uma Parceria Publico Privada - PPP. Ressalta a transformacao pretendida
da regido, considerando que estas acdes geram desconfianca e inquietudes. Solicita
clareza e transparéncia nas informagfes para a correta interpretacdo da proposta
apresentada. Encerrado o primeiro bloco de contribui¢cdes, o Sr. José Arménio de
Brito Cruz observa que o PIU Setor Central é um politica de uso e ocupacéo do solo
com vista ao desenvolvimento urbano dentro da cidade. Destaca que o PIU tem como
grande pauta a habitacdo, e que o0s recursos captados serdo destinados a
necessidades da cidade. Ressalta que o PIU pode gerar recursos a partir da venda do
direito de construir, sendo esse o principal ativo municipal. Pondera sobre o grande
déficit habitacional, sobre a caréncia de equipamentos publicos e infraestrutura de
mobilidade. Destaca que ha mais de 600 imdéveis notificados pelo Parcelamento,
Edificacdo e Uso Compulsério — PEUC, e que a necessidade hoje é a de construcao
habitacional na regido central, com a necessidade da destinacdo de recursos.
Ressalta a limitagdo dos recursos a serem usados para habitagdo, e pondera que o
centro podera receber 50% do crescimento populacional previsto para a cidade até o
ano de 2040, quando, segundo as projecdes, a cidade ira cessar seu crescimento.
Agradece as questdes e sugestdes levantadas, e destaca os numeros relativos aos
habitantes por hectare, relacionando com a economia urbana, e destaca a
necessidade do crescimento saudavel da cidade. Sr. Leonardo Amaral Castro
esclarece que os instrumentos adotados para a viabilizacdo da producédo habitacional
de interesse social, mas pondera que ha desafios quando a regulacdo do preco da
terra. Esclarece que o bonus viabiliza empreendimentos sem a necessidade de
desvalorizacdo do terreno, enquanto o PEUC constrange o proprietario da terra no
intuito de indicar a necessidade de se fazer uso daquele espaco. Esclarece sobre a
tramitacao da PEUC, e destaca que o poder publico tem que ao mesmo tempo de usar
ferramentas punitivas, de usar também ferramentas indutivas, de maneira equilibrada.
Quanto as desapropriacdes mencionadas, destaca que desconhece 0s pormenores
desta desapropriacéo, e solicita que os dados de contato sejam recolhidos para que se
faca uma reunido especifica para a compreensao e discusséo especifica. Esclarece
que o PIU é norteado pelo marco legal da cidade, e que o planejamento tem que ser a

base para a implantacdo real das politicas. Sr. Marcelo Fonseca Ignatios, Sr.
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Marcelo Fonseca Ignatios, Superintendente de Estruturacdo de Projetos da Sdo Paulo
Urbanismo, cumprimenta 0s presentes e inicia seus esclarecimentos sobre os bénus
de equivaléncia, destacando como o mecanismo funciona, e coloca que esta questao
serd melhor tratada na préoxima audiéncia que se realizara no préximo dia 06 de
agosto de 2019. Reconhece que a faixa 1 de HIS, a qual abrange as familias de 0 a 3
saladrios minimos, € efetivamente aquela que se apresenta como a de maior
vulnerabilidade, e demanda dentro da &rea do projeto. Neste sentido, explica que a
viabilizacdo de meios para que o poder publico adquira terra ou de imoveis prontos
para implementacdo de novas unidades habitacionais e a oferta de financiamento para
a aquisicdo imobiliaria por parte das familias, deve ser tratado como duas questdes
distintas, mas que devem se articular. Ou seja aquisicao de terra/lote € uma questéo, e
oferta de recursos para acesso ao imovel edificado, outra. Destaca que o bdnus de
equivaléncia seria € uma auxilio ou fomento para a aquisicdo dos imoveis que serdo
objeto de construcdo ou reforma, o que atualmente é feito apenas com recursos
publicos, seja apenas federais, seja combinado com recursos municipais e estaduais.
Reitera que a prefeitura ja abre mao da outorga onerosa do direito de construir para
empreendimentos de HIS faixa 1 e que, com o bbnus, passaria também a aportar
NOVOS recursos, a razdo em que cada metro quadrado construido por empreendedor
privado na construgdo de futura HIS 1, este faria jus a obtencdo de um crédito em
potencial construtivo, a ser usado em outro local dentro do perimetro do PIU da area
central. Informa, contudo, que a questdo esta aberta ao debate, e coloca que o bénus
movimentara um mercado que hoje nao existe: o de crédito de potencial construtivo
proveniente da construcdo de HIS utilizavel em outro empreendimento de qualquer
natureza. O que deve estimular maior interesse paras a construcdes dessa natureza.
Por outro lado, e destaca que, diante dessa possibilidade, e sendo esperada uma
atracdo do mercado privado para empreender na area do PIU com o bénus, como
forma de articulacdo entre producéo e oferta de unidades, o aluguel social seria como
uma possibilidade, mas que apresenta seus dilemas: producdo 100% publica e ou
PPP, producdo 100% para faixa 1 ou um mix de usos e faixas no empreendimento,
politica publica visando a venda de unidades ou a locacao destas. Destaca que ndo se
trabalha para fechar conta, mas com sim com conjunto dados sécio-demogréficos e
econdmico-financeiros de viabilizacdo das questdes com base neste cenéario de
transicdo entre as politicas publicas de produgdo habitacional, com a retracdo do
Minha Casa Minha Vida. 5) Sr. Erica Martins Marques cumprimenta 0s presentes e

se apresenta como moradora da Vila 15, localizada no distrito do Bom Retiro, na Rua
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Tenente Pena, e esclarece que no local ha idosos e criancas, pessoas com
deficiéncia. Destaca que os imdveis foram comprados a custa de muito trabalho e que
o poder publico ndo desapropriar4 a custo de mercado, mas a valor venal ou valor
mais defasado. Esclarece que as politicas publicas, como o programa Minha Casa
Minha Vida n&o funcionam, e que as acdes estdo sendo voltadas apenas ao interesse
do mercado. Questiona que a falta e/ou dificuldade de acesso ao financiamento
prejudica a aquisicdo das unidades pela populagcédo. 6) Sra. Lucia Modzelewski se
apresenta como moradora do Bom Retiro hd 65 anos e expressa sua preocupacao
com o linguajar utilizado, ndo sendo possivel compreender, sendo prejudicial ao
entendimento da populacdo. Considerando a necessidade de construcdo habitacional,
questiona qual serd a destinacao dos atuais imoveis, bem como a seus ocupantes,
gue la residem ha muito tempo. Questiona a constru¢éo de passarelas que terminam
nas ruas de moradores e destaca que financiamentos na velhice sdo impossiveis.
Ressalta que os moradores da regido devem ser respeitados. 7) Sr. Fabrizio Rastelli,
arquiteto, cumprimenta os presentes, agradece a Faculdade Zumbi dos Palmares,
agradece o Sr. Leonardo pela apresentacédo, e destaca sentir falta da abordagem
tematica do transporte, destacando as ciclovias e passarelas que sao importantes, e
ressalta que a oferta atual de transporte publico pode ser insuficiente diante uma maior
densidade. Destaca que nas Zonas de Ocupagdo Especial - ZOE sdo necessarios
estudos, de maneira impeditiva, travando a cidade, e sugere que o PIU possa eliminar
esse tipo de zoneamento, uma vez que 0s estudos ja estdo sendo realizados pela
prépria prefeitura. Sr. Leonardo Amaral Castro esclarece que nao faz parte deste
projeto a desconstrucdo do modo de vida das pessoas que vivem neste territério, e
gue as ocupacdes consolidadas nao serdo modificadas em edificios. Destaca que ha
um potencial de transformagdo em &reas ociosas e ndo nas moradias consolidadas.
Reforca que o territério abarcara diferentes maneiras de viver, e que o projeto busca
melhorar a regido, e que as novas moradias ndo serdo um enfrentamento as moradias
ja existentes. Destaca que todos os projetos realizados na Macroarea de Estruturacao
Metropolitana buscam resolver as ZOE, e que no PIU ha a indicacdo destas
mudancas. Sra. Rita de Cassia Goncalves esclarece que na regido apresentada ha
elementos de transporte, destacando o curso da CPTM, e que os territorios de
transformacéo estdo associados a infraestruturas de alta capacidade: trem e metro.
Esclarece sobre o Apoio Urbano Sul, indicando seu tragado, destacando que nele
haverd um corredor de 6nibus. Esclarece também sobre a linha 9 do metrd, onde

cruzaria a regido do Pari até o Municipio de Guarulhos. Esclarece que o adensamento
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sera ao longo de 30 anos, e que ele parte de uma infraestrutura ja existente, e que as
vias serdo alargadas conforme as mudancas e/ou transformacfes realizadas nos
imoveis, e indica também as mudancas a serem ocorridas em areas desocupadas,
como antigos galpdes fabris. Sra. Vanessa Padia, Diretora de DEPLAN/SEHAB
esclarece da mudanca, em melhoria financeira, da familia que migra da faixa 1, ndo
podendo mais ser atendida por esta linha de financiamento, e que a Parceria Publico
Privada — PPP, vém para atender esta faixa de renda. Esclarece sobre as 19
ocupacdes na éarea central, negociadas para desocupacao, retrofit do edificio e
posterior reocupacao. Informa sobre o censo de corticos, viabilizado pela Operagéo
Urbana Centro, que levantard os dados atualizados referentes a esta tipologia
habitacional na area central, destacando que as atividades de planejamento demoram,
mas viabilizam a execucao de fato das a¢fes. Ressalta que as residéncias ndo serédo
removidas, e que as ZEIS 3 sdo baseadas em areas ociosas ou ndo usadas. Destaca
que o linguajar técnico dificulta o entendimento, mas que o0s esclarecimentos devem
ser feitos. Apresenta os trabalhos para as pessoas que ndo possuem renda, e
descreve a criagdo de um instrumento técnico para este atendimento, e que o0s
instrumentos serdo trabalhados em conjunto. Por fim, destaca os esforcos da
Secretaria Municipal de Habitacdo na obtencdo de recursos para financiamentos. Sr.
José Arménio de Brito Cruz destaca que nao existe no PIU Setor Central nenhum
plano de desapropriagéo, e destaca que o PDE possui suas diretrizes e instrumentos,
de maneira a enfrentar a baixa capacidade de producéo habitacional, e coloca que as
ideias estdo sendo buscadas em experiéncia internacionais, e que sdo buscadas
novas formas para viabilizar estas a¢fes. Destaca que na S&o Paulo Urbanismo séo
buscados os iméveis com maior capacidade de transformacédo, como estacionamentos
e terrenos desocupados. Destaca que o problema do déficit habitacional € de todos, e
gue a dindmica gerada pela producdo de habitacdes é o instrumento que gera
recursos. Destaca que uma cidade saudavel é aquela onde todos convivem
conjuntamente, e que o PIU busca esta estratégia para a cidade. Destaca que as
passarelas e transposi¢cdes podem ser revistas, afim de que sejam minimizados os
impactos, mas de forma a melhorar a passagem em locais de dificil acesso. Ressalta
que a preocupacao € de aproximar o projeto da populacdo, esclarecendo-o0 0 maximo
possivel. Sra. Patricia Saran convida a todos para a proxima audiéncia publica com o
tema de Patrimbnio Histérico e Producdo Imobiliaria, a qual ocorrera no dia 06 de
agosto de 2019, as 18h30min na ETEC Santa Ifigénia. Sr. José Arménio de Brito

Cruz coloca a Sado Paulo Urbanismo a disposicdo para contribuicbes e
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esclarecimentos, e, ndo havendo mais nada a tratar, encerra os presentes trabalhos
as 21h10min. Eu, André Goncalves dos Ramos, Analista de Desenvolvimento da
Geréncia de Participacdo Social da Sado Paulo Urbanismo lavro a presente ata. O
documento protocolado durante esta Audiéncia Publica encontra-se registrado no
processo SEI n° 7810.2019/0000618-1.
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