© 00 N oo 0o b~ W N B

W W W W W W NN DNDNDNDNDDNDNDNDDNDMNDNEPEEPRP PP PP P P P P
ga A W N P O © 0N O 0o D W N P O O 0N O O B W N P O

% PREFEITURA DE
SAO PAULO \|\|l!.\ SPUrbanismo
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Aos vinte e sete dias do més de novembro de 2019, as 19h30, na Escola Técnica
Estadual Santa Ifigénia, localizada & Rua General Couto de Magalhaes, 145 — Santa
Ifigénia, a Prefeitura de S&o Paulo, por meio da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano — SMDU e da S&o Paulo Urbanismo, conforme convocatoéria
publicada, inicia a Audiéncia Publica Devolutiva do Projeto de Intervencdo Urbana -
PIU Setor Central na tematica Gestdo Participativa e Vulnerabilidade Social. Sra.
Patricia Saran, Gerente de Gestdo Participativa da Sdo Paulo Urbanismo, toma a
palavra, cumprimenta cordialmente e agradece os presentes, explicando que, em
razdo da chuva do final da tarde, que atrapalhou a chegada de muitos, decidiu-se por
postergar o inicio da audiéncia publica. Inicia regimentalmente os trabalhos,
ressaltando tratar-se de Audiéncia Publica Devolutiva que abre a terceira e ultima fase
de discusséo publica do Projeto de Intervencdo Urbana — PIU Setor Central. Convida
para compor a mesa o Presidente da Sao Paulo Urbanismo, Sr. José Arménio de Brito
Cruz, e o Diretor de Desenvolvimento, Sr. Leonardo Amaral Castro. Faz uma breve
apresentacdo do Projeto, que dispde sobre a revisdo da Lei da Operacdo Urbana
Centro e sobre a regulacdo urbanistica dos distritos do anel central: Sé, Republica,
Bela Vista, Santa Cecilia, Bom Retiro, Bras, Pari e Belém, destacando que o processo
de elaboragdo do PIU Setor Central segue os passos dispostos na legislacdo
municipal. Informa que a minuta de Projeto de Lei sera apresentada e debatida com a
sociedade em trés audiéncias publicas teméticas, como devolutiva das audiéncias ja
realizadas em fase anterior de discusséo publica do Projeto, finalizando o processo
participativo no ambito do Poder Executivo, no més de marco de 2020, numa
audiéncia publica devolutiva final, além de reunides com Céamara Técnica de
Legislacdo Urbanistica — CTLU, Conselho Municipal de Politica Urbana — CMPU e
Conselhos Participativos Municipais - CPM. Lembra que também estédo sendo colhidas
contribuicBes por meio de consulta publica on-line, no portal Gestdo Urbana, aberta
em 25 de outubro de 2019 e vigente até 17 de fevereiro de 2020. Informa ainda que o
convite para a presente Audiéncia Publica foi publicado no Diéario Oficial da Cidade e
em jornal de grande circulacdo, em 12 de novembro de 2019, além da disponibilizagdo
da respectiva versdo consolidada do Projeto de Intervencdo Urbana no site Gestao
Urbana, desde 25 de outubro de 2019. Apds essa audiéncia, destaca que a ata e as
manifestacdes dos presentes serdo disponibilizadas no portal Gestdo Urbana. Por fim,
explica os procedimentos a serem seguidos para manifestagbes dos presentes ao
longo da Audiéncia e passa a palavra ao Presidente da Sdo Paulo Urbanismo. Sr.

José Arménio de Brito Cruz agradece a presenca de todos 0s que compareceram
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nessa noite chuvosa para discutir o PIU Setor Central, um projeto muito importante
para a cidade, em area com infraestrutura disponivel e com potencial e possibilidade
de ocupacéo, principalmente com a diretriz de moradia. Comenta sobre a definicdo do
novo perimetro do PIU Setor Central, cuja discusséo teve inicio no bojo da revisdo da
Operacao Urbana Centro. Explica que a Sao Paulo Urbanismo é uma empresa publica
municipal, ligada a Prefeitura de S&o Paulo pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano — SMDU, e que esse trabalho é desenvolvido pela Diretoria
de Desenvolvimento — DDE da S&o Paulo Urbanismo, sob a coordenagdo do
Secretéario de Desenvolvimento Urbano Fernando Chucre. Destaca a presenca do
Diretor de Desenvolvimento, Leonardo Amaral Castro, da Coordenadora do Projeto,
Rita Cassia Guimardes Gongalves, e da Arquiteta e Urbanista Melina Giannoni de
Araujo, colocando a equipe toda da Sao Paulo Urbanismo a disposi¢éo da cidade e da
populacdo para aprimorar a proposta. Informa que o objeto da Audiéncia sera a
discussédo sobre a minuta do Projeto de Lei do PIU Setor Central. Indicando imagem
projetada, destaca os perimetros da Macrozona de Estruturacdo Metropolitana - MEM,
do PIU Setor Central e da Operacdo Urbana Centro. Informa que a Sao Paulo
Urbanismo ja desenvolveu, nesses trés altimos anos, outros PIU da Macrozona de
Estruturacdo Metropolitana — MEM: o PIU Arco Jurubatuba, entregue a Camara em
2018, e o PIU Arco Pinheiros, nesse ano de 2019. Agora, destaca estarem
trabalhando na revisdo do PIU Arco Tieté, diante das novas regulacbes e da nova
situacdo da cidade, inclusive com a proposta de integracdo com o0s perimetros da
Operacao Urbana Consorciada Agua Branca — OUCAB e do proprio PIU Setor Central,
e também na revisdo da Operacdo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei —
OUCBT. Ressalta que a importancia do desenvolvimento do PIU Setor Central esta
tanto no conteudo desse territdrio, como ja apresentado, quanto na sua integracdo
com o marco regulatério municipal vigente, com destaque para o Plano Diretor
Estratégico — PDE - Lei Municipal n® 16.050/2014, que rege a politica de
desenvolvimento e planejamento urbano da cidade, pontuando que as diretrizes
seguidas pelo PIU Setor Central estdo definidas no PDE, nos seus diversos capitulos.
Ressalta os objetivos gerais e especificos do Projeto, dentre os quais: a atuagéo
integrada e qualificada dos agentes publicos e privados no territério, potencializando
0s recursos oriundos da venda do direito de construir, principal ativo da Prefeitura, via
Outorga Onerosa do Direito de Construir — OODC, numa “parceria” entre o poder
publico e a iniciativa privada; o incremento da atividade imobiliaria para atendimento a

demanda habitacional; a transformacéo territorial, ndo apenas mantendo a populacdo
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residente como também atraindo mais pessoas para morarem na regido e
preservando o patrimoénio histérico; o fomento ao aproveitamento do estoque edificado
subutilizado, por meio do retrofit, de modo a valorizar e usufruir do patrimonio
resultante do esforco feito pela sociedade para construir a area central; e a
recuperagcdo do ambiente urbano, com enfoque nas orlas fluviais e questbes
ambientais. Informa ter que sair em breve, por ter outro compromisso, desculpa-se,
agradece a todos pela presenca e passa a palavra ao Sr. Leonardo Amaral Castro. Sr.
Leonardo Amaral Castro agradece, cumprimenta 0s presentes e ressalta que a
discusséo publica do PIU Setor Central estd no momento da terceira consulta publica.
Retoma que o processo de desenvolvimento do PIU teve inicio em 2017, ja tendo
passado por duas consultas publicas anteriores. Explica que h&d um rito para a
elaboragéo dos Projetos de Intervengédo Urbana - PIU, que se inicia com o diagnostico,
envolvendo a avaliacdo da situacdo urbana e das politicas publicas pertinentes
(habitacional, de mobilidade, demografica), juntamente com programa de interesse
publico, que aponta algumas vocagbes e caminhos que o Projeto deve tomar,
apresentando que, desde o comeco, a questdo habitacional foi identificada como tema
principal. Esclarece que, na primeira rodada de audiéncias publicas para discusséo do
PIU Setor Central, ainda na etapa de apresentacéo do projeto em desenvolvimento (22
fase), houve divisdo por temas, de modo a permitir que os assuntos fossem discutidos
com maior qualidade de tempo: Vulnerabilidade Social e Gestdo Participativa;
Habitacdo e Polos Comerciais; e Patriménio Histérico e Producédo Imobiliaria. Explica
gue essa nova rodada de audiéncias publicas, para discussédo da minuta do Projeto de
Lei, traz uma resposta ao que foi debatido na primeira rodada, sendo que o seu
resultado, com as contribuicdes também desta fase, sera encaminhado a Camara
Municipal de S&do Paulo. Destaca que o territorio da Macroarea de Estruturacao
Metropolitana - MEM foi identificado no Plano Diretor Estratégico - PDE como
preferencial para receber as principais acbes de transformacdo e adensamento
populacional da cidade, em funcdo das suas caracteristicas fisicas e da presenca de
infraestrutura ferroviaria bastante relevante. ldentifica também estarem presentes
nesse territdrio os principais cursos d’agua da cidade: Rio Pinheiros, Rio Tieté e Rio
Tamanduatei. Nesse sentido, destaca que o contato do perimetro do PIU Setor Central
se da com a varzea do Rio Tieté e também com uma parte importante do Rio
Tamanduatei, cuja orla terd seu desenvolvimento complementado por outro projeto
urbano, em tramitagdo na Camara Municipal: a Operac¢édo Urbana Consorciada Bairros

do Tamanduatei. Identifica a estrutura da minuta do Projeto de Lei, destacando a
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organizacao dos contetdos em capitulos (I - Disposi¢des Gerais; Il - Uso e Ocupacédo
do Solo; Il - Programa de Intervencdes; IV - Instrumentos de Qualificacdo e
Transformagéo do Territério; V - Estratégias Setoriais para a Implantagédo do PIU-SCE;
VI - Outorga Onerosa de Potencial Adicional de Construgdo, Conta Segregada do
FUNDURB e Destinagdo dos Recursos Arrecadados; VIl — Gestdo e Planejamento da
Implantagdo do PIU-SCE; e VIII — Disposi¢des Finais e Transitorias) e seus anexos,
em mapas e quadros. Sobre a abrangéncia territorial, identifica como inovagdo em
relacdo ao perimetro inicial de estudo a adicdo de um perimetro expandido, que nao
tem a completude de regramento urbanistico que o perimetro de abrangéncia possuli,
mas pode receber recursos do PIU-SCE para o enfrentamento de questbes
habitacionais e de vulnerabilidade, citando como exemplo a concentracdo de corticos
na regido do Bixiga. Explica que o perimetro de abrangéncia permanece praticamente
com as mesmas caracteristicas, diferenciando-se pela definicdo de uma grande Area
de Intervengdo Urbana — AIU Setor Central que contém o Setor Centro Historico e o
Setor Centro Metropolitano, sendo este composto pelos Distritos do Anel Envoltério
gue se inserem na Macroarea de Estruturacdo Metropolitana — MEM: Santa Cecilia,
Bom Retiro, Pari, Belém e Bras. Destaca que esses distritos se aproximam fisicamente
do centro da cidade, dando uma dimensao de morar em area central, o que &, porém,
dificultado pelas barreiras fisicas existentes, em especial a linha férrea e o0 Rio
Tamanduatei. Nesse contexto, ressalta que o PIU Setor Central traz como uma de
suas estratégias a aproximacdo e integracdo das pessoas moradoras com as
atividades desempenhadas no Centro, a partir de um conjunto de intervencdes que
vao reduzir o efeito de cicatriz urbana e de isolamento ocasionado pelas estruturas
citadas: o rio e a linha férrea, com tracado destacado na imagem apresentada. Sobre
0 regramento urbanistico, reforca ndo se tratar de regime de exce¢cao ao zoneamento
da cidade, mas sim uma espécie de zoneamento detalhado, proposto pelo PIU a partir
de uma aproximacéao do territério, como uma customizacdo dos parametros oriunda de
leitura mais detida sobre area reduzida em relacdo ao Municipio como um todo. Com
base em mapa de Regramento Urbanistico que compde a apresentacdo, aponta a
coeréncia com a logica do zoneamento, destacando que as areas indicadas em laranja
e marrom podem passar por processo de maior transformacdo, sendo permitidas
edificacbes com maior potencial construtivo e maior densidade de unidades
habitacionais, estando essas é&reas demarcadas proximas as infraestruturas de
transporte coletivo. Destaca que as areas indicadas em marrom sdo compostas por

grandes lotes e glebas que ainda comportam um processo de transformacdo mais
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incisivo, sendo mais propicias a atuacdo do mercado imobiliario, que ira gerar a maior
parte das receitas que serdo arrecadas para financiar o Projeto de Intervencdo Urbana
- PIU. Nas éreas identificadas em amarelo, explica que a transformacédo esperada é
voltada a qualificacéo do territério, em que existe razoavel consolidagcdo de estrutura
fundiaria e de edificacdes, sendo necessarios investimentos no sentido de tornar a
vida mais amena com maior suporte de infraestrutura, em especial a voltada ao
pedestre e ao uso do transporte coletivo. Nesse sentido, chama atengdo para a
designacdo das diferentes areas pelas letras “Q”, referente a Qualificacdo, e “T”,
referente a Transformacgéo. Lembra que todos os temas pertinentes ao PIU-SCE serao
abordados na presente audiéncia publica, havendo porém, especial enfoque na gestao
participativa e na reducdo da vulnerabilidade social. Dentre as estratégias para
abordar as questdes de habitacdo de interesse social - HIS, destaca a proposta dos
Projetos Estratégicos, que consistem em grandes glebas de propriedade municipal
mobilizadas pelo PIU para viabilizar a construcdo de HIS e a provisédo da infraestrutura
correspondente e dos equipamentos publicos necessarios. Cita o0s Projetos
Estratégicos previstos nas glebas do Canindé CMTC, Canindé Santo Antdnio, Canindé
Portuguesa, DETRAN e Santa Rita. Destaca que tais projetos terdo autorizagdo no
Projeto de Lei - PL para que sejam objeto de algum modelo de desenvolvimento em
regime de parceria, podendo ser via concessao, parceria publico-privada ou outro, que
permita atrair investidores com capital para producdo desses ativos, de modo que o
poder publico ndo tenha que empreender diretamente, permitindo maior eficiéncia e
velocidade de entrega dessas intervencdes. Explica que os Eixos Estratégicos e Eixos
de Transformacgéo sdo estruturas previstas no Projeto que tém como objetivo integrar
areas de interesse no PIU Setor Central. Assim, 0s nucleos habitacionais, as unidades
de vizinhanca serdo articuladas com areas de interesse como 0s polos de comércio,
existentes na Zona Cerealista, Santa Ifigénia, Bras, Bom Retiro, buscando uma
gualificacdo e melhoria dos percursos entre essas areas. A identificacdo de tais eixos
tem como finalidades estruturar espacos publicos, articular as areas que atraem
muitas pessoas cotidianamente e buscar um melhor equilibrio entre a oferta de
comércio e servicos e a oferta de moradia no Centro. Propde-se nos Eixos
Estratégicos e Eixos de Transformagdo o adensamento populacional associado a
qualificacdo do espaco, trabalhando os usos mistos, permitindo a construgéo de novas
habitacdes, com oferta de comércio nos térreos, em especial por meio da fachada
ativa, pratica j consolidada na legislacdo municipal. Destaca ainda que, dado o nivel

7

de consolidacdo da ocupacdo por edificagbes desse territério, € importante que
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qualquer estratégia de ampliacdo da cobertura vegetal seja lancada. Informa, nesse
sentido, que as calcadas e canteiros vao servir ao proposito de ampliacdo das areas
verdes no perimetro do PIU. Cita os parametros previstos para o Eixo de
Transformagdo da Orla Fluvial do Rio Tamanduatei, especialmente de carater
ambiental; a hipotese para o Eixo de Transformacdo do Elevado Presidente Jo&o
Goulart, envolvendo a autorizacdo da conex&o de pavimentos de edificacdes vizinhas
com o tabuleiro do Minhocéo, a partir das possibilidades previstas para o Elevado, no
artigo 375 do Plano Diretor Estratégico — PDE; e o propdsito e parametros para o Eixo
Estratégico Apoio Urbano Sul, via que irA promover a conexdo da Zona Leste ao
Centro da cidade, j& havendo melhoramento viario aprovado em Lei nesse sentido.
Destaca algumas regras e incentivos urbanisticos e edilicios voltados a maior
cobertura vegetal e qualificacdo ambiental das varzeas e acdes de ampliagdo da
permeabilidade do solo nas encostas, visando a contengdo de alagamentos e
mitigacdo da ilha de calor. Aponta, ainda, como medida pertinente a mobilidade
urbana e ao desestimulo ao transporte individual, a dispensa da obrigatoriedade de
oferta de vagas de estacionamento em empreendimentos do Setor Centro Histérico,
considerando a nobreza desse territério em termos de acessibilidade, especialmente
por transporte coletivo. Apresenta as regras e incentivos urbanisticos e edilicios para
ampliacdo da cobertura vegetal e incremento da arborizagdo no Centro da cidade,
inclusive em recuos frontais. Destaca ainda, dado o volume de edificagbes que foram
irregularmente erigidas no Centro, instrumentos que visam incentivar a regularizacéo
dessas construcdes, por meio da proposta do “Centro Legal’. Também fala sobre
possibilidade de renovacéo de edificacbes com alto custo de requalificacdo, no Setor
Centro Histérico, como alternativa para cumprimento da fungéo social da propriedade
sem obrigacdo de passar por um retrofit que se mostre inviavel. Apresenta inovacao
trazida pelo PIU Setor Central referente ao cumprimento da fung¢do social da
propriedade, que se da por meio do instrumento previsto no PDE de Parcelamento,
Edificacdo e Utilizagdo Compulsérios - PEUC, com a elevagdo do coeficiente de
aproveitamento minimo para 1 vez a area do terreno, entendendo que esse € o lugar
da cidade em que se deve adensar, em consonancia com a disponibilidade de
infraestrutura coletivamente financiada pela sociedade. Por outro lado, a Prefeitura de
Sao Paulo criara instrumentos que permitam aos proprietarios dos imoveis notificados
para PEUC ter alternativas para o aproveitamento do seu terreno, por exemplo, via
consorcio imobilidrio, desapropriacdo amigavel, regularizacdo fundiéria urbana e

desapropriacdo por hasta publica, que permitra ao Municipio efetivar a
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desapropriacdo por chamamento ao mercado, o qual remunerard a propriedade e
desenvolvera o projeto para o terreno, nos termos de edital especifico com definicbes
dos regramentos urbanisticos e contrapartidas desejaveis, geralmente voltadas ao
atendimento habitacional de interesse social. Descreve o0s instrumentos, ja
apresentados em fases anteriores da discussé@o publica do PIU e consolidados na
minuta do Projeto de Lei, como bonus de potencial construtivo adicional concedidos a
guem cumprir algumas finalidades previstas no PIU Setor Central. Nesse sentido,
destaca: o Bonus de HIS, que tem como intuito incentivar a producao imobiliaria,
garantindo a destinacdo de parte dessa producdo para as faixas de renda de até 3
salarios minimos; o Bo6nus de Preservagdo, como subsidio complementar para
grandes edificios, cujo restauro ndo seria suportado unicamente pela Transferéncia do
Direito de Construir - TDC, prevista no PDE; e o Bénus Retrofit 80, para incentivar a
requalificacdo de edificagbes construidas até 1980. Esclarece que o potencial
construtivo oriundo da Transferéncia do Direito de Construir — TDC, prevista no PDE,
pode ser destinado a imével fora do perimetro do PIU Setor Central, ja o0 oriundo dos
BOnus permanecerdo em imoveis do proprio perimetro. Destaca a introducdo do
instrumento Areas de Interesse de Preservacio e Valorizagéo do Patriménio Cultural —
AIPC, que identificam recortes territoriais que concentram grande nimero de imoveis
tombados, de modo a informar e dirigir a atua¢éo dos 6rgaos de preservagao para que
sejam objeto de estudo e acdo de preservacdo especifica, tendo em vista que o PIU
Setor Central concentra quase 60% dos iméveis tombados do Municipio de S&o Paulo
em seu perimetro. Ainda sobre as estratégias ligadas a protecao do patrimdnio
historico, informa sobre a existéncia de fatores de incentivo especificos para imoveis
classificados como Zonas Especiais de Preservacdo Cultural — Bens Imoveis
Representativos (ZEPEC-BIR), ja reconhecidos pelo marco regulatério, e em
perimetros especificos da Bela Vista e da Liberdade, onde h&d uma concentracdo de
imoOveis menores, em que 0s proprietarios dispdem de menos meios para acessar e
operacionalizar a Transferéncia do Direito de Construir - TDC, propondo, portanto,
aumentar a sua atratividade. A respeito do atendimento habitacional, descreve as
modalidades propostas: provisdo de moradia para aquisicdo, com a transferéncia de
propriedade; intervencdo integrada em assentamentos precarios, envolvendo a
regularizacdo urbanistica e fundiaria de assentamentos informais; intervengcdo em
corticos; locacdo social em parque publico ou privado, remetendo aos Projetos
Estratégicos; e auxilio aluguel, como opcéo de atendimento temporario nos casos de

deslocamentos involuntadrios em razdo de intervencdes. Destaca os critérios de
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priorizacdo para fins de atendimentos habitacional no PIU Setor Central e informa que
sera elaborada uma espécie de politica local de habitacdo de interesse social, que
prevé uma abordagem integrada de todas as Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS inseridas no perimetro do PIU, a ser desenvolvida pela Secretaria Municipal de
Habitagdo — SEHAB, como Plano de Ac¢éo para as ZEIS. Além disso, destaca ser
previsto no PIU o regramento relacionado aos deslocamentos involuntérios, de modo a
garantir o reassentamento das familias que porventura tenham que sair das suas
moradias atuais, no proprio perimetro, sendo extensivo as atividades econdmicas
desenvolvidas. Acerca da gestdo participativa, explica que, a partir da aprovacéo da
Lei referente & Area de Intervencdo Urbana do Setor Central — AIU-SCE, passa-se a
fase de implantacao do projeto, que também serd acompanhada pela sociedade civil.
Detalha que a coordenacdo das intervengdes sera feita pela Sdo Paulo Urbanismo,
gue acessara 0s recursos arrecadados a partir da Outorga Onerosa do Direito de
Construir — OODC, fara o levantamento das demandas sociais do territorio, priorizara a
implantacdo dos Projetos Estratégicos e harmonizara essas agdes com as demais
politicas publicas da Prefeitura de Sdo Paulo. Isso dara origem ao que se chama de
Propostas de Diretrizes de Investimento - PDI, que consiste num conjunto de
intervengdes que se reforcam mutuamente num mesmo recorte territorial, promovendo
intervencBes mais efetivas na area. Tais PDI serdo submetidos ao Conselho Gestor da
AIU-SCE, que tera sua composicdo paritaria, com metade dos representantes do
poder publico e metade, da sociedade civil, garantida também a diversidade identitaria.
Destaca a proposta de que muitos dos representantes sejam referenciados de outros
orgdos que ja compdem instancias de participacao da estrutura da Prefeitura de Sao
Paulo, como o Conselho Municipal de Politica Urbana — CMPU, o Conselho Municipal
de Preservacdo do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de Séo Paulo
— CONPRESP, o Conselho Municipal de Transito e Transporte — CMTT, o Conselho
Municipal de Habitacdo — CMH, o Conselho Municipal de Assisténcia Social - COMAS
e os Conselhos Participativos Municipais das Subprefeituras Sé e Mooca. Reforca que
o Conselho Gestor acompanhara e monitorara o avanco dos investimentos publicos, a
definicdo de prioridades e a garantia da transparéncia dos processos, funcionando
como um mecanismo de controle social de sua implantagdo. Em relacdo ao potencial
construtivo a ser disponibilizado na AUI-SCE e ao financiamento da transformacao
esperada, diferencia o que serd concedido de forma gratuita e o que serd concedido
de forma onerosa, destacando, neste caso, as contrapartidas via bénus e via Outorga

Onerosa do Direito de Construir — OODC. Explica que as contrapartidas oriundas de
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OODC comporéo o caixa da Area de Intervencéo Urbana, que financiara o programa
de intervencdes, respeitada a proporcdo de investimentos de 30% dedicados a
atendimento habitacional, 30% a equipamentos publicos sociais, 5% a preservacao do
patriménio histérico, além de qualificagdo ambiental e infraestrutura de mobilidade.
Considerando que o instrumento Operagdo Urbana Centro, hoje vigente, ndo sujeita
alguns usos a contrapartida de OODC, detalha regra de transicdo para a
implementagao da Outorga Onerosa nos anos iniciais da AlU-SCE, com porcentagem
de desconto da contrapartida, que destaca ser importante tanto para acomodar e nao
gerar rupturas no processo de viabilidade econémica de empreendimentos ja
posicionados quanto por fomentar a adeséo antecipada ao PIU Setor Central. Destaca
0s trés eixos principais de investimento do programa de intervengfes: mobilidade
urbana; ambiental; e qualificacdo do habitat, que compreende 65% dos recursos
dedicados a atendimento habitacional, valorizagdo de bens tombados e provisdo de
equipamentos publicos sociais. Sobre o programa de intervencdes, demonstra 0s
melhoramentos viarios e transposi¢cdes propostos, com especial foco no ciclista, no
pedestre, na mobilidade ndo motorizada, destacando 13 novas transposicoes
pretendidas; requalificagdo de logradouros, nos moldes apresentados nos Eixos
Estratégicos, com melhorias nos percursos e favorecimento da mobilidade ativa; os
Projetos Estratégicos; e a consolidacdo com caminhos verdes, arborizacdo urbana,
criacdo de parques e pracas e toda a qualificacdo de carater ambiental que se propde
no Projeto. Encerra a apresentagéo, agradecendo a paciéncia de todos. Sra. Patricia
Saran retoma a palavra, agradece pela apresentacdo e reforca que ainda serdo
disponibilizados mais cinco minutos para a inscricdo de quem deseje se manifestar.
Tendo em vista a necessidade do Presidente da S&o Paulo Urbanismo se ausentar em
breve, convida a Arquiteta e Urbanista e Coordenadora do Projeto de Intervencéo
Urbana Setor Central, Sra. Rita Gongalves, a compor a mesa juntamente com o Sr.
Leonardo Amaral Castro. Passa a chamar os inscritos para manifestagdo: 1) Sra.
Melina Sternberg, pesquisadora da &rea de comunicacdo da Pontificia Universidade
Catdlica — PUC, cumprimenta a todos e todas, identifica-se e informa estar
representando o Arquiteto e Urbanista Alex Sartori, que passou por uma cirurgia
recentemente e, por ordens médicas, ndo pode comparecer. Informa que ler4 o seu
pronunciamento e que qualquer comentario ou davida podera ser encaminhado a ele
posteriormente. Passa a ler o pronunciamento: “Boa noite a todas e todos. Eu esperei
com muita ansiedade por essa audiéncia publica, mas, infelizmente, ndo pude estar

presente. Em uma audiéncia passada, realizada no dia 18 de junho, eu afirmei que
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alguns dados me soavam distorcidos e, entéo, levei uma grande bronca da mesa. Na
audiéncia do dia 06 de agosto, eu entreguei um documento em gque apresentei uma
andlise do diagnostico do projeto e do projeto em si, assim como a verificacdo de
dados e calculos apresentados anteriormente pela Prefeitura. J& ao final da audiéncia,
o renomado jornalista Sérgio Gomes dirigiu-se a mesa questionando se eu, Alex, tinha
raz&o e afirmou que, se estivesse certo, haveria um grande problema para o projeto. A
mesa respondeu a ele que eu estava equivocado. Em outubro, a Prefeitura fez as
devolutivas das contribuicbes recebidas na segunda etapa. Entre elas, estava a
resposta para o documento que eu havia entregado. Para a minha surpresa, a
devolutiva diz que eu tenho razdo (vejam sé!), mas apenas sobre o perimetro, 0s
dados e os calculos. O resultado, segundo o documento, permanece intacto. Nas
palavras da devolutiva: ‘a maior parte das incorre¢cdes nos dados apresentados
decorreu da utlizagdo de dados demograficos levantados no diagndstico
socioterritorial, nas etapas subsequentes do projeto, sem que fossem recalculados em
funcéo das alteragbes do perimetro, além da falta de clareza quanto aos conceitos
adotados.” Em outras palavras, o que esta escrito é: o Alex tinha razdo. Porém, o
documento encerra com a seguinte frase: ‘procurou-se demonstrar, assim, que as
imprecisdes nos dados apresentados em fases diversas do projeto, ndo tém impacto
na viabilidade da proposta’. Ora, como € possivel, entdo, alterar o perimetro, os dados
e corrigir os calculos, mas o resultado final se manter inalterado? Simples, com
recurso discursivo. Nos documentos do projeto, da segunda etapa, a Prefeitura fez
uma comparagdo entre o objetivo de novos moradores e a area calculada para
estoque de potencial construtivo. Esses novos moradores ocupariam uma area pouco
menor do que a area calculada. Logo, a Prefeitura conclui, a época, que o projeto era
viavel. Entretanto, na devolutiva, a Prefeitura reconheceu que, ao invés de 115.000 a
220.000 novos moradores, sdo necessarios entre 176.000 a 280.000, mas a area de
potencial construtivo foi mantida. Temos um descompasso, entdo. Qual foi o recurso
discursivo que permite construir que a alteragdo dos calculos ndo afeta o resultado?
Ao invés de comparar a quantidade necessaria de novos moradores com a area
prevista para a construcdo de habitagdo pelos proximos anos, a Prefeitura apenas diz
gue a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo permite que se reserve muito
mais do que a &rea que esta disponivel no projeto. De fato, a Lei permite, mas por que
a Prefeitura ndo disponibilizou mais areas de potencial construtivo para o PIU Setor
Central e resolveu a equacéo? Porque, para justificar a &rea de potencial construtivo

que definiu para o projeto, a Prefeitura calculou a area possivel de se construir pelos
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préximos anos, baseada no que foi construido entre 2006 e 2018. A metodologia esta
muito bem explicada em uma Nota Técnica. Assim sendo, 0 que esse calculo atesta é:
a capacidade calculada de construgdo para 0s proOximos anos é menor do que a
necesséria para abrigar os até 280.000 novos moradores, como estipula o objetivo do
projeto. Portanto, tanto faz qual a &rea que esteja prevista na Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacdo do Solo, o que a Prefeitura calculou é que ndo h& previsdo de
construcdo suficiente para se abrigar a quantidade de novos moradores para atingir o
objetivo do projeto. Eu vou deixar este documento, por meio da minha representante,
com essa andlise mais completa no balcdo, para que conste oficialmente a entrega.
Muito obrigado. Boa noite a todas e todos.” 2) Sra. Marilisa Bertolin, representante da
Associacao dos Proprietario de Iméveis Tombados do Estado de Sao Paulo — APITO,
cumprimenta a todos. Informa que a APITO - Associagdo dos Proprietario de Imoveis
Tombados do Estado de S&o Paulo segue com algumas reivindicacdes para proteger
os direitos dos proprietarios de imoveis tombados: isencdo do IPTU para os imoveis
tombados classificados como ZEPEC-BIR contidos no perimetro do Centro Historico
da Cidade de S&o Paulo; eliminagcdo de qualquer vinculagéo dos iméveis de interesse
historico classificados como ZEPEC-BIR da arrecadagdo de Outorga Onerosa do
Direito de Construir — OODC, do FUNDURB; incentivo fiscal para terceiros que
patrocinem obras de restauro para imoveis classificados como ZEPEC-BIR; e a
isencdo de taxas e emolumentos para imoveis classificados como ZEPEC-BIR.
Destaca que sabem da preocupacéo e do zelo por parte dos representantes do poder
publico em preservar a memoaria histérica da Cidade de Sao Paulo, entendendo ser
necessario que o Governo assuma a responsabilidade pela manutencao apoés o
tombamento do imovel. Considera que somente a Transferéncia do Direito de
Construir — TDC nédo é suficiente para repor as perdas financeiras impostas pelo
tombamento, principalmente apds a vinculagédo das transferéncias a arrecadacdo da
Outorga Onerosa (OODC). Aponta acreditarem ter sido este 0 maior prejuizo na Unica
opcao de receita dos proprietarios dos imoveis tombados, citando como exemplo a
deciséo sobre o0 caso da Casa 1919, na Avenida Paulista. Refor¢ca o entendimento da
Associacdo de que a Municipalidade, ao tombar o imdvel, deva ser solidaria com o
proprietério para sua preservacao e conservacao, bem como de que € imprescindivel
a parcela de responsabilidade sobre o patrimdnio histérico de S&o Paulo do Governo
do Estado. Sobre o quesito do tombamento, questionam até quando a arrecadagéao vai
ser mais importante do que a preservagdo. Menciona decisdo judicial, em segunda

instancia, contraria & obrigatoriedade de arrecadacao de IPTU para imdveis tombados,
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pleiteando uma pro-acdo da Prefeitura de S&o Paulo nesse sentido. Entende ser
necessario discutir esse assunto com seriedade e responsabilidade, destacando que
as pessoas que mantém o patrimdnio histérico da Cidade as proprias custas querem
ser ouvidas e discutir a tematica em audiéncia publica propria, dentro da reviséo da Lei
da Operagdo Urbana Centro. Por fim, reforca a solicitacgdo de atendimento as
reivindicacbes e sua insercdo no texto da Lei. 3) Sr. Arlindo Amaro, arquiteto,
cumprimenta a todos e identifica-se como morador da regido do Ipiranga. Demonstra
preocupacdo com a proposta de revitalizagdo do Centro de Sdo Paulo, citando
diversos projetos anteriores com esse propoésito, dentre os quais destaca o exemplo
de revitalizacdo em 2001, que também trazia 20 anos como horizonte de execucao.
Entende que houve piora nas condicbes urbanas da area central nesse periodo,
apesar do projeto, com inumeros terrenos abandonados na orla ferroviaria, mais de
800 prédios vazios no Centro, além do aumento do numero de pessoas em situagéo
de rua. Questiona quando as melhorias previstas comecardo a ser efetivadas. Lembra,
no contexto do Projeto de 2001, que foi publicado o Decreto Municipal n® 40.753/2001,
criando uma Coordenadoria de Programas de Reabilitagdo da Area Central,
envolvendo intervengdes na Praga da Sé, Praga da Republica, Glicério. Nesse sentido,
cita que, hoje, é abordada a questdo do Minhocao, expressando ser favoravel a sua
retirada. Pergunta o que fazer com a populacdo em situacdo de rua no Centro de Sao
Paulo e com os mais de 800 prédios abandonados, apontando para a necessidade de
elaboracé@o dos planos de bairro, previstos no Plano Diretor Estratégico - PDE. Critica
a atual situacdo de zeladoria da cidade, o descaso com as ciclovias existentes, com a
iluminac@o publica e com a sociedade moradora como um todo. Considera que o
desenvolvimento dos planos de bairro € fundamental para o avanco do Projeto. 4) Sr.
Mauro Calliari, representante do Movimento Cidade a Pé, cumprimenta a todos e
agradece pela apresentacdo. Questiona as razbes que motivaram a proposta de
ampliacd@o significativa do perimetro do PIU Setor Central em relacdo ao previsto na
Operacdo Urbana Centro, a primeira Operacdo Urbana da Cidade e que, no seu
entendimento, ndo teve sucesso em termos de recursos e execucdo de projetos.
Nessa linha, retoma como exemplo a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima -
OUCFL, a que mais arrecadou recursos, mas que gerou poucos beneficios para as
areas publicas. Considera interessante 0 modelo proposto pelo PIU Setor Central de
criacdo de grandes parques, pedindo para que discorram mais sobre o assunto e
sobre a proporgdo que representam no territorio. Destaca que, apesar de compreender

que o produto dessa fase e desse tipo de projeto € a minuta de um Projeto de Lei,
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sentiu falta de desenhos que permitam visualizar 0 que se pretende para a area.
Entende ndo fazer sentido deixar as definicbes de projeto urbano nas maos de um
Conselho Gestor, para que defina conforme a arrecadagéo de recursos ocorra. Como
exemplo, pergunta sobre a solugdo para as 13 novas transposi¢cdes apresentadas, se
ocorrerdo como passarelas ou pelo rebaixamento da ferrovia. Nesse contexto, cita o
caso do Minhocdo, projeto muito importante para a &rea, sobre o qual a Prefeitura
inicialmente informou que seria feito um parque e, de repente, afirma que ndo sera
realizado esse ano, demonstrando, no seu entendimento, o quao frageis sdo esses
projetos. Considera ser necessaria maior concretude sobre as intervencdes e sobre o
que ser quer para o Centro, avancando-se mais sobre as propostas, antes de se
aprovar um projeto como o apresentado, que ira mobilizar grandes quantias de
recursos. Na area de mobilidade, solicita também maior concretude, principalmente
em relagdo ao tracado das linhas do que eram, antigamente, os 6nibus circulares,
sugerindo que a tematica do VLT — Veiculo Leve sobre Trilhos néo fique para depois,
mas faca parte do Projeto de Intervencdo Urbana ja nessa fase. Sr. José Arménio de
Brito Cruz, pedindo licenca para se retirar, solicita que os Srs. Leonardo Amaral
Castro e Rita Goncgalves chamem a atengdo para o direcionamento da aplicacdo da
Transferéncia do Direito de Construir - TDC para imdveis pequenos, de modo a
viabilizar sua preservacdo pelos proprietarios. 5) Sra. Luciana Bedeschi, moradora,
advogada e representante do Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos junto a
Comissdo Executiva da Operacdo Urbana Centro, cumprimenta a todos e agradece
pela exposicdo. Relata que, aos poucos, vai entendendo e se apropriando do que esta
sendo proposto pelo projeto, bem como construindo contribuicbes e questionamentos
para que o projeto pretendido para o Centro da cidade realmente alcance objetivos.
Descreve que, como moradora do Centro, ndo consegue identificar as avenidas,
edificios e areas apresentadas nos desenhos, entendendo que poderiam estar mais
casados com a proposta. Dada a tematica desta audiéncia, em especial, entende que
houve pouca informacdo sobre o diagnostico das vulnerabilidades e as propostas
correspondentes de enfrentamento, 0 mesmo valendo para a gestado participativa.
Acredita que a apresentacdo poderia ser mais abrangente nessas pautas. Como
moradora de edificagdo proxima a Praca do Correio, relata graves problemas de
drenagem na area, com interrupgdo, muitas vezes, da propria Av. Prestes Maia para
circulacdo de automoveis. Chama a atencédo para esse ponto da cidade e para a
necessidade urgente de melhoria na drenagem. Sra. Patricia Saran se desculpa por

falha na ordem de chamada dos inscritos e prossegue anunciando: 6) Sr. Fabio
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Redondo, representante do Buenas Hotéis, agradece pelo acolhimento de sugestfes
sobre o retrofit e sobre o b6nus para bens tombados néo ser voltado exclusivamente
para HIS, o que dificultaria a viabilidade de sua aplicacdo. Demonstra preocupacao
sobre a possibilidade de renovagdo de edificacbes que representem alto custo de
requalificagdo. Pergunta como ird funcionar a aplicagdo de apenas 5% dos recursos
oriundos da Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC para preservacédo do
patriménio histérico e se o calculo do bénus para retrofit e da Transferéncia do Direito
de Construir — TDC entram nessa porcentagem, 0 que poderia postergar e até mesmo
inviabilizar a reforma, restauro e preservacédo dos bens tombados. Considera que o
Centro, ao menos a parte do Centro Novo e Centro Velho, é caracterizado por prédios
das décadas de 1920 a 1980, acreditando que a substituicdo desses exemplares por
edificacdes novas e espelhadas, a exemplo das construidas recentemente na Av.
Faria Lima, acabaria com a propria paisagem urbana da regido. 7) Sra. Generosa
Lima, representante do Movimento de Luta por Moradia, menciona que a sua pergunta
ja foi contemplada na fala do Sr. Arlindo Amaro. Fala que ja havia visto a apresentacao
do projeto na primeira rodada de audiéncias publicas e que, enquanto moradora de
ocupacao, tenta compreender melhor como tudo é planejado. Considera que, na
apresentacéo, visualmente tudo € maravilhoso, porém, sem data para inicio das obras,
0 projeto n&o responde as vulnerabilidades da populacdo que mora no local. Diante da
menc¢do na fala do Sr. Arlindo Amaro de projeto de 2001 para revitalizagéo do Centro,
destaca a sua inocéncia diante dos prazos de execucdo e pede uma previsdo de data
para que haja retorno do proposto na apresentacdo, o que tranquilizaria os moradores
da area. Retornando a palavra a mesa, Sr. Leonardo Amaral Castro esclarece que a
Operacao Urbana Centro € de 1997, j4 tendo 22 anos, e que cumpriu algumas
finalidades importantes, incluindo a preservacdo de boa parte do patrimonio histérico
presente na regido a partir de instrumentos como a Transferéncia do Direito de
Construir — TDC; a diretriz de incentivar a localizacdo dos érgaos da administracdo
publica no Centro, que também foi bem sucedida e representou uma qualificacao do
ambiente urbano; bem como uma série de outras interven¢des que vém acontecendo
ao longo do tempo, como a Praca das Artes e a reforma do Vale do Anhangabau, em
andamento. Considera ndo ser correto dizer que tudo o que foi feito para tras foi
desperdicado, tendo em vista o conjunto de instrumentos mobilizados para se pensar
e planejar o Centro da Cidade. Pondera que as dificuldades que foram geradas no
Centro néo se instalaram em dois, trés anos e que também ndo € nesse periodo que

serdo totalmente corrigidas. Considera sobre o potencial de geragdo de danos dos
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problemas encontrados na area central e sobre as varias frentes de politicas publicas
que devem ser acionadas de forma integrada, compreendendo que o PIU Setor
Central € um instrumento auxiliar para enfrentamento das questdes que se colocam no
Centro, que permite a arrecadacdo de recursos para investimento, por exemplo, na
implantacdo de equipamentos socioassistenciais voltados a prestagdo de servicos
para o amplo contingente populacional desvalido existente na regido, composto nao
apenas pela populacdo em situacdo de rua, mas também por diversos imigrantes e
pessoas em situacao temporaria ou em condi¢des precarias de moradia. Ressalta que
a frente hoje apresentada para enfrentamento da questdo, que deve ser composta
com outras, € a de um plano de intervencao urbana, concordando com a angustia
apresentada pelo Sr. Mauro Calliari pela auséncia de projeto, nesse momento.
Considera ser necessario inverter um pouco a légica de que tudo tenha que constar
em Lei e de que o regramento legal seja o instrumento mais importante desses
processos de intervencdo no territorio. Apesar de reconhecer a importancia da Lei,
enquanto forma de institucionalizar um plano de intervencdo com horizonte de 20
anos, bem como 0s seus conceitos, conjunto de obijetivos, diretrizes, principios e
I6gica de desenvolvimento, entende que ela, em si, ndo garante qualidade do projeto a
ser detalhado a partir da sua aprovagdo. Ressalta a importancia que deve ser dada a
continuidade do processo, com deslocamento do eixo de gravidade da sua parte
legislativa para o projeto, gestdo e implementagéo. Feita essa exposi¢céo, pede a Sra.
Rita Gongalves que complemente os esclarecimentos sobre os aspectos mais
técnicos. Sra. Rita Gongalves cumprimenta a todos, comenta que o tema da
preservagdo dos imo@veis historicos € bastante relevante no PIU Setor Central e que a
equipe responsavel esta se debrucando sobre todas as consideracdes apontadas pela
Associacdo APITO e também por outros representantes de proprietarios de imoveis
historicos. Considera interessante para ser avaliada a demanda sobre a gratuidade da
Outorga Onerosa do Direito de Construir — OODC para imoveis histéricos, o que pode
viabilizar a preservacdo de bens tombados que n&o ocupem a totalidade do terreno e
possam receber anexos e acréscimos que, de alguma forma, potencializem a sua
ocupacao. Também acerca da preservacao do patrimdnio historico, esclarece que os
5% dos recursos assinalados na minuta de Projeto de Lei s&o destinados para acdes
do poder publico relacionadas a preservacdo de imoveis histéricos, como, por
exemplo, a previsdo de aquisicdo da antiga Fabrica Orion, no Belém, edificacdo
bastante significativa para a regido, que pode ser convertida em um equipamento de

uso publico que, de alguma forma, estruture o seu entorno. Refor¢a que o percentual
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de 5% ndo impacta nem compromete a aplicacdo do bbnus. Informa que foram
reavaliados os calculos econémicos do bbénus, entendendo que, no caso de retrofit,
talvez ndo fosse possivel associar estritamente ao atendimento de habitacdo de
interesse social, em razdo da viabilidade econémica do negécio. Explica, ainda, que o
incentivo a renovagdo de edificagBes € pensado para o caso de retrofit e demolicao
parcial de edificagcbes, por exemplo, no caso de demanda apresentada de demolicdo
para a inclusdo de estruturas de seguranga, em que o proprietario perde o direito
aquele potencial edificado, tendo que recorrer a utilizagdo de Outorga Onerosa do
Direito de Construir - OODC para recompor o edificio com os indices a que ele tinha
direito originalmente. Considera que talvez seja o caso de reforcar no texto de Lei essa
intencdo. Menciona levantamento feito sobre o total de imdveis construidos antes de
1980, considerando ser esse 0 estoque que caracteriza a area central e que produziu
um conjunto edificado muito interessante e que merece ser mais bem apropriado. Em
relacdo a questdo do desenho levantada, esclarece que o PIU Setor Central trabalha
numa esfera do planejamento, em que s&o identificados o0s itens a serem
acrescentados num conjunto de leis que organizam nossa vivéncia na cidade para que
sejam alcancados determinados objetivos. Aponta que tem sido feita uma autocritica
sobre esse processo, sendo considerada a possibilidade de atuacdo em pequenos
projetos que deflagrem um processo de transformag&o, como um compromisso efetivo
com a populagdo. Convida a todos para que entrem em contato com a Sra. Patricia
Saran, Gerente de Gestdao Participativa da S&o Paulo Urbanismo, para agendar
reunides menores para tratar de temas que nao tenham ficado claros, bem como para
gue acessem o portal Gestdo Urbana, através do qual é possivel registrar
contribuicbes e perguntas, que serdo todas respondidas. Considera também
importante que os presentes participem e acompanhem o trabalho do Grupo Gestor a
ser formado e permane¢am cobrando da Municipalidade o avanco dessas acdes. Sra.
Marilena Fajersztajn, Arquiteta e Urbanista da Sao Paulo Urbanismo, pede a palavra
para fazer uma defesa da Lei da Operagcdo Urbana Consorciada Faria Lima - OUCFL
citada, que aprovou uma série de instrumentos urbanisticos para viabilizar
melhoramentos a serem executados. Nesse contexto, informa ter listado uma série de
intervengBes propostas na Lei n® 11.732/1995 e executadas, passando a cita-las:
obras viarias, dentre as quais o prolongamento da Av. Hélio Pellegrino, a Rua Funchal
e dois tuneis na Av. Reboucas e na Av. Cidade Jardim; a urbanizacdo do Largo da
Batata, estando também em andamento a urbanizacdo das ruas do entorno; obras de

mobilidade, tendo sido pagas com recursos da OUCFL as desapropriacbes para
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construcdo da Estacdo Faria Lima do metrd, a construcdo do Terminal de Onibus
Pinheiros e a ciclovia que conecta o Parque Villa Lobos chegando até a Av. Berrini; e 0
atendimento habitacional & Favela do Real Parque, em edificios muito interessantes,
estando em andamento o atendimento das Favelas Panorama e Coliseu. Sra. Patricia
Saran agradece a presenca de todos, convida a participarem da préxima Audiéncia
Publica do PIU Setor Central que tera como tematica o Patrimdnio Histérico e
Producdo Imobilidria, a ser realizada no dia 12 de dezembro de 2019, as 19h, na
Secretaria Municipal da Saude, localizada a Rua General Jardim, 36 — Vila Buarque.
Também como agendas do PIU Setor Central no més de dezembro, destaca a
realizacdo de Reunido da Camara Técnica de Legislacao Urbanistica - CTLU, no
proximo dia 05 de dezembro, e Reunido do Conselho Municipal de Politica Urbana —
CMPU, no dia 12 de dezembro. Agradece novamente pela presenca, deseja uma
6tima noite a todos e encerra os trabalhos as 21h20. O documento protocolado
durante esta Audiéncia Publica encontra-se registrado no processo SEI n°
7810.2019/0001113-4. Eu, Maria Fernanda Willy Fabro, Analista de Desenvolvimento

da Sao Paulo Urbanismo, lavro a presente ata.
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