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Aos doze dias do més de dezembro de 2019 as 19h15min, na sede da Secretaria
Municipal de Saude, localizada a Rua General Jardim, 36 — Vila Buarque, a Prefeitura
de S&o Paulo, por meio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU
e da Sao Paulo Urbanismo, conforme convocatoéria, inicia a Audiéncia PuUblica do
Projeto de Intervencdo Urbana - PIU Setor Central na tematica de Patrimonio
Historico e Producéo Imobiliaria. Sra. Patricia Saran, Gerente de Participacdo Social
da S&o Paulo Urbanismo, toma a palavra, cumprimenta cordialmente os presentes e
da inicio a audiéncia publica. Apresenta o cerimonial, informa que o convite para essa
audiéncia foi publicado em 28 de novembro de 2019 no Diério Oficial da Cidade e
jornal de grande circulacdo. Apds a audiéncia a ata e as manifestacfes seréo
publicadas. Os presentes poderdo se inscrever para solicitar manifestagcéo de fala e as
inscricbes estardo abertas durante a apresentagcéo, sendo que se encerram cinco (05)
minutos apos a apresentagdo. Convida a composi¢cdo da mesa o Presidente da Sao
Paulo Urbanismo - Sr. José Arménio de Brito Cruz e o Diretor de Desenvolvimento
da S&o Paulo Urbanismo - Sr. Leonardo Amaral Castro. Sr. José Arménio de Brito
Cruz, Presidente da S&o Paulo Urbanismo, agradece a presenca de todos a esta
audiéncia, que é a penultima audiéncia do Projeto de Lei - PL do PIU Setor Central e
agradece a Secretaria Municipal de Saude na pessoa do Sr. Secretario pela cessao do
espaco. Considera que a tematica de hoje é bastante rica, sobre a questdo do
Patriménio, algumas contribuicdes j& vem sendo colocadas e na ultima audiéncia
foram recebidas contribuigcbes nesse sentido, enriquecendo o texto da minuta do PL. O
projeto de intervencao urbana do centro é importante para a gestdo. Por meio da
SMDU o PIU Central foi sempre tratado com prioridade. Trata-se de um setor da
Macroarea de Estruturagdo Metropolitana - MEM, conforme consta da apresentacao,
h& previsao de definicdo de indices e regulacao a partir da aprovacao do Plano Diretor
Estratégico - PDE em 2014. O Projeto do PIU iniciou-se com a revisdo da Operacao
Urbana Centro ha alguns anos, com a proposta de ampliacdo daquele perimetro no
sentido de agregar e incorporar aos territorios areas passiveis de transformacéao, visto
que Sé e Republica sao distritos ja bastante consolidados, ndo dispondo dessa
capacidade. O projeto do PIU Setor Central se iniciou com a identificacdo do potencial
de ocupacdo com habitacdo, pois se trata de uma regido com grande infraestrutura,
alto indice de oferta de empregos, um territério com mobilidade ativa, por isso a diretriz
da Habitacdo de Interesse Social - HIS foi uma primeira questdo. A regido reune
grande parte dos bens tombados da cidade. A SP-Urbanismo se ocupou do
desenvolvimento de outros projetos correlatos, tendo por objetivo fechar o arco da
macroarea, conforme definicho do PDE. Projeta a abrangéncia territorial do PIU
recuperando os avancos em relacdo a Operacao Urbana Centro, que neste projeto é
identificado como Setor Centro Histérico. Os perimetros expandidos, que alcancam a
Bela Vista e a Liberdade foram incluidos devido as demandas habitacionais, com
destaque para o grande volume de corticos e; por estarem no perimetro podem ser
objeto de investimentos resultantes da captagdo de recursos do PIU Setor Central.
Todos os objetivos do PIU estédo alinhados com o Plano Diretor Estratégico. Buscam-
se parcerias do ponto de vista da gestdo financeira, concessdo de servicos ou
equipamentos potencializando e viabilizando servigos publicos no perimetro. Ha uma
atencdo especial para ampliacdo da oferta habitacional, na concesséo de bénus para
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empreendedores de HIS, gerando bénus para outros empreendimentos no perimetro
do PIU. A guestao da manutencdo da atual populacdo residente é uma preocupacdo
do projeto, sendo uma transformacdo urbana controlada. Salienta o incentivo ao
Retrofit, com perspectiva de beneficiar o patriménio ndo apenas tombado, mas
também o construido, sendo um investimento socialmente colocado. Aponta a redugéo
da precariedade urbana com relacdo principalmente ao meio ambiente, qualificacdo
urbanistica e habitacdo, além dos polos comerciais e da utilizacdo das terras publicas,
por ser um instrumento importante da reocupac¢do e transformacdo da cidade. Sr.
Leonardo Amaral Castro cumprimenta os presentes e complementa a introducéo
feita na fala anterior, faz uma retrospectiva sobre o processo de discussdo que vem
desde 2017, quando do inicio da rediscussdo da Operag¢do Urbana Centro. Ressalta
gue todo PIU se inicia com um diagndstico e um programa de interesse publico, que
prevé um estudo urbanistico que aponte as caracteristicas sociais, ambientais, de
mobilidade urbana do territorio para definir a vocagé@o e caracteristicas do territorio.
ApOs a primeira consulta publica, que foi disponibilizada no Portal Gestdo Urbana,
passou-se a discussdo do desenvolvimento do projeto, que comeca a apresentar a
configuragcdo de um programa de intervengdes e 0 regramento urbanistico que dara
suporte ao planejamento do municipio para esse territorio. Esclarece que os PIU tem
como finalidade complementar aquilo que ja esta descrito no PDE e no zoneamento,
detalhando as a¢bes de planejamento urbano dando seguimento a uma agenda ja
pactuada. O PDE representa um pacto em torno do desenvolvimento da cidade e os
PIU sao instrumentos tendentes a dar maior concretude ao planejamento urbano,
contendo um conjunto de regras e instrumentos. O projeto completo foi objeto de
audiéncias e consulta publica, contou com a colaborac&o da sociedade civil e a etapa
atual apresenta a forma final do PIU, do ponto de vista juridico, sendo o projeto de lei
do PIU Setor Central, cuja consulta publica permanecera até o dia 17/02/2020. Por ser
um dispositivo que propOe alterar pardmetro urbanistico, serd submetido a aprovagéo
pela Camara Municipal. Apresenta a estrutura da minuta do projeto de lei, com as
disposicdes gerais contendo o0s objetivos e principios do projeto; regramento de usos e
ocupacdo do solo, programa de intervencdes que suporte o desenvolvimento do
projeto, instrumentos juridicos e urbanisticos que servirdo para implantacdo dos
projetos de intervengdo, conforme definicho do PDE: operacdes urbanas
consorciadas; areas de intervencdo urbana; areas de estruturacdo local e concessdes
urbanisticas, que possibilitam promover e encadear a transformacéo do territorio a
partir de um regramento e um programa de intervencgdes. Cita as estratégias setoriais,
onde se vé que o patrimbénio cultural e a politica habitacional como questbes
importantes, além da identificacdo da grande vulnerabilidade social do territorio
indicando que o PIU podera eventualmente auxiliar na resolugdo, assim como o
desenvolvimento econdmico compondo também as estratégias territoriais. O projeto
trata também da outorga onerosa do direito de construir (OODC) pelos
empreendedores e sua administracdo junto ao FUNDURB, e as regras de destinacao
priorizando as politicas publicas mais importantes do territério. Fala sobre a gestéo e
planejamento de implantacdo do PIU ndo apenas em uma logica técnica, mas também
estabelecendo uma escuta permanente junto a populacdo para que 0 processo de
desenvolvimento reflitam as aspiragdes da populagéo que frequenta o centro.
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Apresenta em seguida um conjunto de mapas, discriminando todo o regramento
urbanistico, conjunto de intervengdes, os melhoramentos viarios, instrumentos de
politica urbana que dardo suporte a transformacgédo proposta. Apresenta 0 zoneamento
atual da cidade, salientando que o PIU ndo representa uma exce¢ao nessa categoria,
mas sim uma oportunidade que o municipio tem de aproximacdo ao territorio e
detalhamento do zoneamento como base nos territérios que serdo objeto de
transformacdo. Demonstra 0s eixos das éareas de transformacdo e modais de
transporte coletivo que se referem ao perimetro do PIU Setor Central. Frisa que existe
uma coeréncia entre a demarcacdo das areas de transformacdo e a presenca dos
modais de transporte coletivo. Pondera, entretanto, que ha areas que néo dispdem
dessa infraestrutura e possuem certo nivel de consolidacdo, sendo tratadas como
qualificadas. Demonstra as areas de transformacdo e de qualificagdo do territorio,
esclarecendo que existe um nexo no estabelecimento dos projetos que envolvem a
macroarea. Destaca as areas de transformagdo que costumam receber parametros
urbanisticos mais generosos, que permite construir com maior intensidade. Pontua
excec¢ao junto a area do centro novo, que apesar de receber parametros generosos,
sdo distritos tratados como areas de qualificacdo, pois a morfologia ja apresenta
edificios altos e consolidados. H& uma serie de parametros que definirdo o regramento
de cada categoria urbanistica como taxa de ocupacgéo, coeficiente de aproveitamento
e altura das edificacBes, sendo possivel consultar esse material no Portal Gestao
Urbana. Apresenta os principais eixos do projeto, como grandes temas abordados no
projeto: patrimoénio historico, gestdo participativa, ampliagdo da oferta habitacional,
sustentabilidade ambiental, qualificacdo de polos comerciais, ativagdo da producdo
imobiliaria e reducdo da vulnerabilidade social. Explica a estratégia do uso das terras
publicas disponiveis no perimetro para transformacéo urbanistica. Demonstra na
apresentacdo areas demarcadas que se constituem em grandes terrenos publicos que
podem servir ao proposito de implantagdo do PIU Setor Central, com objetivos de
producdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS), habitacbes de mercado popular
(HMP), areas verdes, equipamentos sociais e melhoramentos publicos diversos.
Demonstra toda a transformacdo das areas, por serem publicas, apresentando-se
como projetos estratégicos e ativos destinados a implantacdo do PIU. Trata-se de um
recurso utilizado pelo municipio, que tem valor de mercado e pode utilizd-lo na
producdo de Habitacdo para mercado, atraindo investimentos para financiar o projeto
através de edital de chamamento, que disponibilizara os terrenos para transformacao
trara consigo um grande programa de intervencdes que ird conter todo um modelo de
cidade para promover a transformacdo dessas areas. Salienta que um dos grandes
desafios desse projeto € promover uma maior integragédo entre o centro da cidade e os
distritos localizados ao norte da macroarea, que embora estejam relativamente
proximos, encontram dificuldades de acesso, caracterizadas principalmente pela
presenca da ferrovia e pela barreira do rio Tamanduatei, que impedem uma integracao
mais intensa entre o territério. No eixo de mobilidade urbana, a dimensao de morar no
centro ndo se restringe ao centro histérico, considerando todas as é&reas que
circundam o centro da cidade além de se tratar de um modelo de desenvolvimento que
se vale além do potencial construtivo, também pelo emprego da terra publica, que se
traduz na implantacdo de ativos de interesse publico. Refere-se aos eixos estratégicos
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de transformacéo, com destaque para 0 eixo apoio sul, uma via que promove uma
conexdo interbairros visando apoiar os fluxos da Marginal Tieté, promovendo a
integracdo dos distritos ao sul daquela via. Caracteriza o conjunto de vias que tem
protagonismo no territério, que tem a funcdo de articulacdo de locais de interesse e
atracdo de pessoas, unindo vizinhancas residenciais com o0s principais polos de
comércio, recebendo incentivos ao adensamento populacional e construtivo, além de
uso misto para lotes confrontantes, promovendo uma integracdo e uma qualificacéo
dos lotes privados com logradouro publico e parametros qualificadores em lotes
lindeiros aos eixos de transformacao, implantacdo de arborizacdo, areas verdes que
tornardo o territorio e os eixos urbanisticos mais apraziveis ao uso dos pedestres.
Quanto ao eixo de transformacdo da orla fluvial do Tamanduatei estdo previstas a
implantacdo de faixas vegetais, fruicdo publica, incentivo de remembramento de lotes
a partir de 1000 m2, para que seja intensificado o processo a medida que os lotes
privados sejam transformados, apontando maior qualidade urbanistica. Destaca
quanto a questdo ambiental que as areas centrais tenham sua cobertura vegetal
ampliada, nos termos da Organizacdo Mundial de Saude. Apresenta outro eixo de
transformacédo - Elevado Presidente Jodo Goulart (Minhocéo) indicando o coeficiente
de aproveitamento seis (06). Fala sobre a diretriz posta no PDE sobre a futura
destinacdo da via, se havera conversao em parque — integral ou parcialmente, ou se
serd demolido, tratado em outro PIU. Na hip6tese de sua conversdo em parque
elevado, O PIU Setor Central traz a oportunidade de que as edificacdes lindeiras do
futuro parque se integrem ao tabuleiro do minhocéao, permitindo uma melhor dindmica
de acesso. Quanto ao Eixo estratégico Apoio Urbano Sul, apresenta um incentivo de
desconto na Outorga Onerosa do Direito de Construir no sentido de estimular a
adesdo dos proprietérios de areas que servirdo de implantagdo ao Apoio Urbano Sul
no PIU Setor Central, recebendo em contrapartida, potencial construtivo para
utilizacdo na area remanescente desses terrenos, gozando de desconto na outorga
onerosa como incentivo a essa adesdo. Apresenta as regras e incentivos urbanisticos
e edilicios, no compartimento ambiental de encostas ha exigéncia de maior
permeabilidade do solo além do incremento de arborizagdo no compartimento
ambiental de varzea prevenindo enchentes e melhorando a drenagem urbana. Tras
também um capitulo destinado a quota ambiental que prevé 50% da area permeavel
destinada ao plantio de arvores aumentando a arborizacdo, além do recuo frontal
guando exigido. Ha o desestimulo ao transporte individual em favorecimento dos
transportes coletivos e modos ativos de deslocamento. No mesmo capitulo, ha
proposta a regularizacdo e renovacdo de edificacbes, até o coeficiente maximo
mediante pagamento de outorga onerosa do direito de construir, acrescido de 20% do
seu valor e, para além do coeficiente maximo, estabelece uma férmula que aumenta a
penalidade financeira do infrator, na medida de sua desconformidade. Ha também
incentivos a reconstrucdo de edificacbes regulares localizadas no Setor Centro
Historico, trata-se de mecanismo ja existente na OU Centro e sera reproduzido no PIU
Setor Central. O projeto prevé que nesse caso é possivel fazer demolicdo e
reconstrucdo, devolvendo a propriedade sua funcdo social sem a necessidade do
pagamento de outorga onerosa, até os limites do imével que foi demolido, desde que
atendidas as exigéncias do PDE. Ha também os instrumentos indutores da Funcao
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Social da Propriedade, ja previstos no PDE, aos imbveis que ndo cumprem essa
fungéo, sob pena de aumentar a aliquota do IPTU até aplicacdo de desapropriagao-
san¢cdo com titulos da divida publica nos termos do Estatuto da Cidade. O projeto
inova ao trazer o coeficiente minimo de aproveitamento é de um (01) para areas de
ZEIS e no Centro Historico. Salienta que o imével deve cumprir esse requisito, sendo
uma férmula encontrada para que essa propriedade retribua a cidade a grande oferta
de investimento publico feita na area. O PIU Setor Central também apresenta algumas
solugbes para que a administracdo facilite o cumprimento da funcdo social, como o
consorcio imobiliario, desapropriacdo amigavel, regularizacdo fundiaria urbana e
desapropriacdo por hasta publica. Apresenta outra inovagdo do projeto na forma de
bdnus equivalentes, havendo trés estratégias principais. Os bbnus equivalentes de
potencial construtivo sdo incentivos dados pelo municipio aos empreendedores que
atuarem no mercado na producdo de HIS para faixa 01, na execucdo de retrofit e
também no restauro de imoveis tombados, sendo celebrado um termo de
compromisso junto a PMSP, recebendo uma declaracdo de potencial construtivo
adicional, que serdo convertidas em certificados a serem juntados quando o
empreendedor der entrada na aprovacdo do projeto. Imforma que os bonus
equivalentes serdo sempre proporcionais as areas construidas e definidas ao uso,
concedidas por meio de declaragéo, convertida em certiddes até o limite de 270.000
m2 de conversao no ciclo do PIU Setor Central. Informa que h& possibilidade de uso
combinado de modalidades, exemplifica que uma edificacdo que seja tombada e
necessite de retrofit e seja objeto de conversao para HIS ganhard trés vezes o bonus,
cada concessdo motivada por um dos fatores geradores. O Bonus para a preservacao
funcionard em uma légica de combinagdo com a Transferéncia do Direito de Construir
(TDC), visto que a légica da Operagdo Urbana Centro tem regramento proprio quanto
a essa ferramenta, sendo que o PIU Setor Central incorpora o regramento do PDE
sobre a matéria, que autoriza a transferéncia de potencial basico do terreno. Para ndo
perder a légica de incentivo aos imoOveis tombados do perimetro, ha proposta de
combinacgdo da TDC com o b6nus de potencial construtivo voltado para a preservacao.
Cita também o donus Retrofit 80, aplicavel em edificacbes a serem requalificadas em
sua totalidade e que foram construidas até 1980. A concessao desses bdnus constitui
uma inovacao do projeto, prevé-se que resultados,publicos e privados sejam obtidos
sem necessidade de intervengéo estatal no processo. A TDC regida pelo PDE, como
substituta da outorga onerosa pode ser aplicada em qualquer area do municipio,
diferente do bbnus, que sdo aplicaveis apenas no territério do PIU Setor Central.
Refere-se que estdo sendo criados incentivos especificos para os bens imoéveis
representativos localizados na area de abrangéncia do projeto e em perimetros
especificos nos distritos de Bela Vista e Liberdade que apresentam um casario cujo
restauro precisa ser incentivado. Refere que os imdveis inseridos em ZEPEC BIR —
menores em area, tem maior dificuldade de financiamento do proprio restauro, dada a
propria condicdo econdmica dos proprietarios, esse fator gera a possibilidade de
transferéncia de volume maior de potencial construtivo. Ainda sobre a politica do
patrimdnio, discorre sobre as Areas de Interesse de Preservacido e Valorizacdo do
Patriménio Cultural. Como o territério de abrangéncia do PIU concentra grande parte
do patrimdénio do municipio, o reconhecimento das areas se da com a indicacdo para
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gue os Orgaos de preservacao atuem na preservacdo das areas, pela competéncia
legal. Apresenta em relacdo a habitacdo, um conjunto de regras apresentados por
SEHAB que prevé a priorizagdo de atendimento habitacional nos termos da politica
municipal. Informa que h& cinco modalidades de atendimento: aquisicdo da
propriedade do imovel; urbanizacdo e regularizagdo fundiaria de assentamentos
precarios; intervencdo em corticos; locacdo social e auxilio aluguel - para situacdes de
deslocamento involuntério; provisdo publica ou privada por meio de associacbes e
demais entidades sem fins lucrativos. Quanto aos critérios para priorizacdo deve-se
atender primeiramente familias deslocadas devido ao cumprimento do programa de
intervengdes, seguindo-se dos titulares de compromisso de atendimento definitivo pelo
municipio, moradores de corticos, populacdo com renda de até trés salarios minimos e
pessoas em condigbes de vulnerabilidade especifica que demande atendimento
habitacional. Discorre sobre as areas de ZEIS, que serdo objeto de plano de acao
especifico regulamentado via decreto, prevendo a¢gdes coordenadas do poder publico
guanto aos entes envolvidos na intervencéo, com utilizacdo de recursos financeiros e
fundiarios para as interven¢des planejadas, articulagéo dos instrumentos previstos no
atendimento a populacdo objeto da politica habitacional. Ressalta a interlocucdo com
outros 6rgdos, com previsdo de mecanismos de avaliacdo dos planos de acao
estratégicas para ZEIS, pois todas terdo seu respectivo conselho gestor onde o
planejamento das intervencbes depende da participacdo da populacdo abrangida no
perimetro.Apresenta o regramento para os deslocamentos involuntérios, mediante
elaboragéo prévia do plano de reassentamento, cujo conteddo minimo desse plano é a
caracterizacdo da populacdo, solugdes de reassentamento, solucdes de atendimento
provisorio, auxilio aluguel, mecanismos de trabalho social junto a populagéo pré e pos
ocupacao, cronograma e orcamento das acfes até o reassentamento definitivo,
frisando que o plano deve assegurar solucbes para a demanda habitacional, para
atividades de subsisténcia e o atendimento definitivo sendo no ambito do PIU,
especificamente no territério original, que ndo compreende o perimetro expandido.
Ressalta que esses planos necessitam de prévia aprovacdo nos conselhos gestores
de ZEIS e o atendimento provisoério sera feito apenas em situacdes de desocupacao
imediata da area e nao for possivel o reassentamento imediato. Cita 0 mecanismo de
gestdo do PIU, frisando o papel da SP-Urbanismo na operacdo dessas politicas e
projetos urbanisticos em nivel municipal, cabendo desenvolver a proposta de diretriz
de investimento que contenha um conjunto de a¢gfes que busquem um refor¢o mutuo
entre si, trazendo uma proposta para discusséo junto ao Grupo de Gestdo da Area de
Intervencdo Urbana (AIU) do PIU, com os conselhos gestores de ZEIS para posterior
inicio da intervencdo. Informa que o grupo de gestdo da AlU é paritario, dividido entre
poder publico e sociedade civil, e discorre sobre a composicdo das cadeiras em
ambos. Quanto a gestdo financeira tem-se a dedicacdo de 30% dos recursos
arrecadados para atendimento habitacional, 30% destinados aos equipamentos
sociais, 5% destinados ao Patrimdnio Historico e, sem destinacéo especifica, também
havera recursos que também servirdo a implantacdo de projetos de requalificagdo
ambiental e infraestrutura de mobilidade. O programa de intervencdes sera financiado
com recursos oriundos de outorga onerosa - ao menos parcialmente, ondeo potencial
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construtivo previsto ao territério da AlU é de 3.600.000 m2 sendo metade de
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concessao onerosa e a outra metade de carater gratuito uma vez que existem
empreendimentos que ndo necessitam recorrer a esse instrumento. Em relagdo a
concessao onerosa, pontua sua existéncia, além de um percentual de bbénus em
carater de estoque, cujo objetivo é garantir a arrecadacao. Esclarece que, atualmente,
empreendimentos residenciais na OU Centro ndo pagam pelo potencial construtivo
adicional e passardo a pagar e para fins de transicdo de instrumentos. Propde-se que
para os terrenos atualmente inseridos na OU Centro, por ocasido da aprovacao do PIU
Setor Central, que os empreendimentos aprovados paguem outorga onerosa com
descontos regressivos hum periodo de trés anos, retornando ao regramento ordinario
municipal a partir do quarto ano. Demonstra por fim a disposicdo do programa de
intervencBes distribuido no eixo mobilidade, ambiental, qualificacdo de habitat,
requalificacdo de logradouros em eixos estratégicos, arborizagdo urbana e projetos
estratégicos focados na transformagéo de areas publicas. Sra. Patricia Saran registra
gue h& nove inscritos até o presente momento e que as inscricbes serdo mantidas por
mais cinco (05) minutos. Passa a palavra ao primeiro manifestante. Sr. Paulo Goya,
do Casardo do Belvedere, arquiteto, manifesta-se como proprietario de imdvel
tombado na Bela Vista. Participou da elaboracdo dos territérios de interesse da cultura
e da paisagem, pontua que € necessario lembrar das diferencas. Declara que
atualmente ndo ha mais corticos na Bela Vista e o pensamento daqueles que
trabalharam nesse projeto mencionado é ressaltar as diferengcas na cidade e como
essas poderiam organizar a cidade, sendo um sonho que as Politicas Publicas
ouvissem a populacdo. Sr. Alex Sartori, arquiteto, apresenta duas questdes a mesa:
sobre a producdo imobiliaria, sendo objetivo do PIU que se acrescente a area do
projeto uma quantidade de moradores. Olhando os dados estatisticos aponta que nos
préximos 20 anos, o crescimento populacional fique estagnado, sucedido por
decréscimo posterior na populacdo do municipio € mesmo da regido metropolitana.
Para esse periodo espera-se que haja um crescimento e seu o PIU tem como objetivo
um acréscimo é necessario uma forte politica urbana de migracdo interna, o que
significaria reverter o desenvolvimento da cidade, atraindo a populagéo para o centro.
A mesa acrescenta que séo seis Projetos de Intervencdo Urbana de grande porte, das
quais trés ja possuem o rol de acréscimo de populacdo. Pergunta como viabilizar que
as pessoas deixem seus locais periféricos de moradia e passem a morar nas areas
dos PIU. Considera que essa estratégia tem impacto direto na producao imobiliaria, se
0 movimento migratério pretendido nao for tdo intenso quanto se prevé, pode tornar o
projeto inviavel. Elaborou um documento contendo as informagfes citadas e solicita
protocolo. Sr. Rodrigo Bicalho, representante do MSB, realgca a importancia do
instrumento TDC, pois permite que haja recurso para preservacao dos bens tombados
sem onerar o poder publico, a medida que os proprietarios podem ter parte do seu
potencial transferido a terceiros e com isso compensando a falta de possibilidade de
utilizacdo plena dos imodveis. Cré que da forma como o instrumento vem sendo
aplicado havera dificuldade de obtencdo de recursos necessarios. Se ha um
tombamento ha um 6nus tanto econdmico quanto de fruicdo do bem ao proprietério,
gue precisaria ser compensado para poder repor 0 que perdeu por ndo poder dispor
do direito de exploracdo plena do bem. O proprietarios precisam ser recompensados
por aquilo que perderam em relagdo a direitos e patriménio, tendo atengdo para que
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imoveis tombados tenham meios de negociar esse instrumento no mercado nao
apenas visando restaurar o bem mas também compensacéo pelo valor perdido a titulo
de privacdo do uso, sob risco de pleitear essa reposicdo na justica. Se ha um fator de
incentivo que penaliza os imdveis maiores, aqueles cujo custo de preservacado é maior,
considera caber uma ponderacdo para que esse instrumento ndo seja perdido.
Salienta que ndo se trata de uma competicdo com a outorga onerosa, mas sim a
possibilidade de vendé-la para fora do perimetro é uma alternativa interessante. Sr.
Felipe Omar, representante do MSB, coloca-se enquanto operadores de TDC na
regido central, considera que nessa minuta percebe-se um esvaziamento do valor
desse instrumento em beneficio aos incentivos de habitagéo propostos pelo PIU, mas
afeta a TDC uma vez que ha limitagdo da negociacdo de transferéncia externa,
criando uma super oferta concentrada no perimetro do projeto que pode inviabilizar o
comércio efetivo entre os detentores do potencial com o mercado imobiliario em geral.
Entende que had um problema, h4 uma concorréncia do operador imobiliario com
relacdo a outorga onerosa e aquisicdo direta com os detentores do potencial
construtivo na cidade. V& como importante trazer sobre o levantamento de recursos
uma experiéncia de restauros para que esse instrumento seja viabilizado. Trata-se de
uma questdo de tramitacdo, faltando uma regulacdo quanto ao funcionamento da
transferéncia. Sr. José Soares Sobrinho, da CISARTE, apresenta demandas quanto
a questdo da drogadicéo de jovens na regido central, sustentabilidade e a questdo da
desigualdade — que em sua opinido representa um desafio econémico, quer saber o
valor total do investimento, qual o impacto para o Produto Interno Bruto do municipio e
se a questdo da habitacdo representa uma interface com a SEHAB, que tera a Il
Conferéncia da Habitagdo prevista para acontecer em 2020. Em relagcdo a locagéo
social, informa que para acessar este servigo € necessario possuir uma renda e pagar
10% do valor a titulo de aluguel social, sendo o restante subsidiado pelo Estado.
Percentual menor que esse observa-se em familias em situacdo de vulnerabilidade
social, que sobrevivem mediante programas de transferéncia de renda, cuja renda
mensal giraria em torno de R$ 300,00. Enfatiza a necessidade de enfrentamento das
situacdes produtoras de desigualdades. Sobre os albergues sugere que sejam
repensados, sendo convertidos para preservar a individualidade das pessoas.
Questiona se do percentual de investimento dedicado a habitagdo, se estdo
associados a SEHAB para dar suporte a sustentacdo desses programas, visando
zerar o déficit. Apresenta dois casos de sucesso da habitagdo: o antigo Hotel
Cambridge, em processo de conversédo para HIS e Jardim Edite, que deveriam ser
replicados na questdo de inserir desenvolvimento, cultura e habitagdo social.
Considera ser necessario pensar a questao social, pensar a questdo de mercado e
pensar a questao cultural. Encerradas as falas desse primeiro bloco, a palavra retorna
a mesa para esclarecimentos. Sr. José Arménio de Brito Cruz, em relacdo a questédo
do Sr. Paulo Goya, os territorios de interesse de cultura, esses territorios procuraram
identificar caracteristicas que devem ser mantidas a partir de uma leitura tipolégica e
do que esté consolidado, como uma forma de sobreposi¢édo de regulacdo e eventuais
incentivos. Essa diretriz, determinada pelo PDE, restou determinada no ambito do PIU
Setor Central, que esta trabalhando a disposicdo do desenvolvimento urbano
principalmente na questdo da Outorga Onerosa. Outros instrumentos podem ser
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somados, havendo uma intersec¢cdo com o PIU Setor Central a partir da identificacdo
desses territérios. Quanto a questdo dos indices de crescimento populacional
levantada por Alex Sartori, pontua que o crescimento da cidade ndo é a Unica
demanda habitacional a enfrentar. H4 um déficit habitacional dentro da cidade, sendo
uma demanda que também deve ser atendida. Aponta que os dados, em ultima
instancia, a migracao interna sob o ponto de vista de uma cidade mais compacta,
disponibilizaria um lugar mais sustentavel para moradia. Os representantes do MSB,
Rodrigo Bicalho e Felipe Omar, que falaram sobre o patriménio, ha sugestdo de
incorporacdo de contribuicdo feita pela Associacdo dos Proprietarios de Imoéveis
Tombados do estado de S&o Paulo (APITO) na audiéncia anterior, como a atribuicdo
de outorga zero para movimento de empreendimentos em terrenos com bens
tombados. Informa que ainda ndo h& integragdo com a Secretaria de Fazenda sobre a
isencdo de IPTU. Em relagéo a fala do Sr. José Soares Sobrinho buscou-se durante o
desenvolvimento do projeto uma integracdo entre as secretarias no sentido de criar
uma politica intersecretarial. Concorda com a critica apresentada sobre os Centros de
Acolhida e informa que a Secretaria de Assisténcia e Desenvolvimento Social ja se
colocou sobre a necessidade da busca das republicas em uma escala diferente de
atendimento. Esclarece que este projeto ndo é como a Nova Luz, mas sim uma
reunido de uma serie de regramentos que captara recursos para serem investidos
nessa regido. Considera que o PIU foi uma conquista da cidade, trata-se da
construcdo de um organismo que se autossustenta. Sr. Leonardo Amaral Castro
complementa os esclarecimentos e, em relagdo a fala do Sr. Paulo Goya ha um
reconhecimento da transformacdo da Bela Vista devido a atuag&o pujante do mercado
imobiliario, porém, a SEHAB identifica um numero significativo de corticos e por
demanda dos levantamentos de SEHAB foi solicitada a inclusdo desse perimetro no
projeto, uma vez que ha geracdo de recursos pelo PIU que pudesse servir também a
esse propodsito de atendimento habitacional a populagdo moradora desses imoveis.
Quanto a fala do Sr. Alex Satori, esclarece que todo o perimetro da Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana foi identificado pelo PDE como regides preferenciais para
recepcdo de novos moradores, principalmente pela infraestrutura oferecida. Os PIU
vao se concatenando como um grande mosaico de projetos. Esclarece que todos os
estudos econdmicos refletem uma produgdo imobilidria média nos periodos
antecedentes. Aponta que o plano ndo sera atrativo de novos moradores porém, ha
uma dindmica demografica no territério, existe alem da produgdo imobiliaria
tradicional, o enfrentamento dos déficits habitacionais, atendimento a populagdo em
situacao de rua, o desdobramento de domicilios, ndo havendo uma ambicéo do projeto
em cravar um perfil populacional, mas uma meta de densidade e ndo é esse elemento
qgue dara suporte a todo o projeto. A Outorga Onerosa é um instrumento de politica
urbana, ndo apenas de financiamento. Os planos ndo sdo um sistema fechado, faz
prognoésticos e o resultado urbanistico a ser alcancado depende da apropriacdo de
contetdo, abarcando todas as possibilidades de financiamento disponiveis para que
este aconteca, sendo importante realizar planos que proporcionem melhorias a cidade
a partir de uma légica de planejamento evitando caminhar a reboque do mercado
imobiliario. Esclarece sobre TDC, que tem uma pequena participacdo no potencial
construtivo adicional da cidade de S&o Paulo e concorda que ha necessidade de
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melhor manejo do instrumento. Reforca que o PIU Setor Central se propde nesse
sentido. Ha& uma preocupacdo de que assim como a TDC, o bbdnus pudesse
ultrapassar o limite do territério do PIU. Aponta que atualmente ha uma limitagdo no
instrumento em virtude da ultima decisdo proferida pelo Supremo Tribunal Federal, e a
TDC permitiria avancar em relagao a atual situacdo. Para ndo haver uma superoferta
desse potencial, estabelece uma producéo equivalente de mercado, transformando o
centro em um lugar com mais qualidade urbanistica. Trata-se de parametros que
oferecem condi¢cbes de experimentacdo dessas novas modalidades de incentivo. Uma
das propostas contidas no PL é a criacdo de um procedimento especial de aprovacao
de projetos sugerindo-se um grupo especifico para analise para os imoveis do centro.
Quanto ao Sr. José Soares Sobrinho, que demonstrou grande conhecimento sobre a
realidade do centro, trata-se de um custo de intervencdes relevante, considerando a
aplicacdo de 30% em habitacao, esse percentual fica a cargo de SEHAB. Cabe a SP-
Urbanismo a coordenacéo da implantacéo do PIU, SEHAB e COHAB é que se deterédo
a execucdo dos empreendimentos habitacionais de interesse social. No caso da
populacdo em situacdo de rua, existem recursos do PIU Setor Central que serdo
executados pelas pastas responsaveis para ampliacdo e melhoria dos servigos
socioassistenciais voltados para esse publico, fazendo parte do programa de
intervengdes sendo sua execugao a cargo da pasta afim. Acrescenta que na fase atual
do projeto ndo seré discutido o programa que o PIU atenderd, isso seré feito por cada
uma das pastas envolvidas, sob a coordenagdo da SP-Urbanismo. Sra. Patricia
Saran registra mais seis inscritos, passando ao segundo bloco. Sr. Antonio Zagatto,
técnico do Condephaat, cumprimenta os presentes e observa que desde a primeira
audiéncia houve avangos em relacdo a discusséo sobre patriménio cultural, porém,
identificou, a partir da leitura da minuta, diretrizes que contrariam os objetivos do PIU.
Aponta que duas diretrizes entram em conflito e uma delas entra em conflito com
resolucdo de tombamento, citando o caso do Moinho Matarazzo, no bairro do Bras, em
que ha previsdo de alargamento viario da Rua Monsenhor Andrade. Outro ponto se
refere as areas de transformacéo, se prevé alto grau de renovagao imobilidria. Chama
a atencao que ndo consta no Portal Gestdo Urbana os mapas que identificam os bens
tombados e sua areas envoltérias regulamentadas. Considera que, da forma, descrita
0 projeto manda uma mensagem ambigua que podera incidir em pressao do mercado
imobiliario sobre os 6rgdos de preservacdo. Como cidaddo, estranha dois pontos
controversos na redacdo da lei, sendo um deles referindo que o setor publico pode
alienar iméveis publicos no setor do PIU, e a individualizagdo de um caso de
propriedade privada se seria possivel demonstrar um caso individual no texto da lei,
propde—se a disponibilizar via eletrénica sua contribuicdo. Sr. Fernando Escudeiro,
Advogado urbanistico, manifesta-se fazendo trés perguntas. A primeira em relagéo a
zona g2, relatada no zoneamento como antiga Zona de Desenvolvimento Econdmico
um (ZDE 1) com limite méximo de lote em 1.000 m2, como serd o funcionamento na
nova proposta, se a limitacdo maxima sera suprimida, pois afirma que muitos
empreendedores procuraram sua representagcdo para licenciamento de obras nessa
zona e ha duvidas em relacdo a isso; a segunda refere-se ao funcionamento da
doacdo de calcada nas zonas novas, frisa que na legislacdo atual s6 se pode doar
calcadas em zona de centralidade ou mista, questiona se serd estendido a todas as
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zonas; por fim informa que desenvolveram um estudo que identifica que a atual ZDE,
pelo menos aquela no territorio do Bras, tem um coeficiente de aproveitamento
consolidado de 2,03 vezes o tamanho dos lotes, para desenvolver moradias com o CA
4 o empreendedor deverd comprar alguns lotes demolir as construcbes e construir
novamente, se a aquisicdo é de um lote que j& possui um potencial construtivo
comercial maior do que se podera construir, ou ndo comprara ou se comprar nao ira
demolir, manterd 0 mesmo tamanho j& existente, ndo atingindo o objetivo principal.
Sra. Deborah Neves, técnica da Secretaria Estadual de Cultura, na esteira do ja dito
sobre a pressdo aos 6rgdos de preservacédo trds duas observacdes, sendo a primeira
sobre a possibilidade de aplicacdo de outorga zero para bens tombados pode ser
interessante, porém, faz-se necessario que essa outorga s6 seja concedida a esse
bem tombado se houver aprovacdo de um plano de massas, sob risco de que alguns
projetos acrescentem volume aos tombados e pode gerar pressdo sobre os 6rgdos de
preservacdo alegando que a municipalidade ja conferiu a outorga; a segunda, sugere
um inciso a redacao de que, em caso de reconstrucdo, 0s iméveis tombados nao
sejam incluidos nessa possibilidade, inibindo assim pedidos de destombamentos
provocados por proprietarios cujos imoéveis cheguem a condi¢do de ruina. Sr. Arlindo
Amaro, morador da regido do Ipiranga, parabeniza a mesa pela apresentagao.
Lamenta a auséncia de representantes das subprefeituras e lembra-se dos Planos de
Bairro. Aponta que o centro da cidade esta em mas condigBes. Apresenta encartes
com propostas ja feitas em gestdes anteriores. Pontua que tanto os Plano Diretor de
2002 quanto os Planos de Bairro instituidos ndo aconteceram. O Plano Diretor de
2016 foi revisto ainda sob a mesma proposta e novamente se fala dessa situagdo, em
vinte anos as coisas ndo avancaram. As pracas da area central ndo sdo permeaveis.
Os planos de bairro ndo acontecem e os subprefeitos ndo comparecem, ha diversos
problemas na cidade que demandam atencdo do poder publico e n&o ha resposta. Sr.
Francisco de Souza, da Associagdo Barra Funda Viva, discorda parcialmente da fala
anterior, coloca-se como cria do Plano Diretor de 2002, era morador da periferia e
enquadrou-se em perfil de habitagdo popular na regido mais proxima do centro. Esse
movimento de trazer novos moradores ao centro gera sentimento de pertencimento
pelo local. A associagdo a qual faz parte foi criada nesse movimento. Coloca a
guestdo do mercado imobiliario atuando na regido, havendo também areas publicas
abandonadas e gostaria de entender como essa questdo sera abordada no ambito do
PIU. Na rua em gue vive ha uma garagem antiga da CMTC e soube que esse terreno
seria destinado para HIS. Quer saber se o terreno sera efetivamente usado. Cita
também a area da usina de asfalto, como o poder publico mediara esse conflito entre
as grandes incorporadoras e a producdo habitacional. Questiona se ha algum projeto
especifico sobre a Rua do Bosque. Sr. Manoel Lucimar, membro da Associagcdo
Africana, salienta ser interessante ver o projeto que debatia a regido de Bela Vista e
Santa Cecilia, considera ser uma continuidade de um projeto ja apresentado nos anos
1990 e que esbarrava na questdo dos perfis de renda. Fazia parte do Férum de
Corticos da Cidade de S&o Paulo, onde trabalhava, no movimento, a questdo das
maes chefes de familia. Aponta que havia alta concentracdo desse perfil nos corticos
da regido central, buscando minimizar o sofrimento dessas mulheres, cuja profissao
em grande parte era de diarista. Conseguiram demonstrar que mesmo na
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informalidade havia demanda com poder de consumo. Considera que, se houver
projetos envolvendo as trés esferas de governo e a sociedade civil, serd possivel
viabilizar essa questdo dos empreendimentos construidos na época, onde hoje a
maioria € proprietaria € moram nos locais. Defende, do ponto de vista do plano
habitacional da cidade, que haja uma mudanca de paradigma, que a dignidade dessa
demanda n&o passe apenas pelo direito a propriedade, defende que se faca uso do
IPTU progressivo a fim de ser utilizado com dignidade. Frisa que a alternativa do
Programa Locacgdo Social é proviséria e que o responsavel deve arcar com o custo.
Retorna a palavra & mesa para esclarecimentos finais. Sr. José Arménio de Brito
Cruz pondera sobre as consideracdes relativas a questdo do patriménio, colocadas
por Antonio Zagatto e Deborah Neves, esclarecendo que a SP-Urbanismo pode
colaborar e reforgar o papel dos 6rgdos de preservagdo, sendo uma preocupagao de
que, em casos de reconstrucdo, ndo seja aplicavel aos bens tombados. Sobre a
concessao publica prevista no PL, mencionada pelo Sr. Antonio Zagatto, reforca ser
vontade da administracdo publica a insercdo da possibilidade de concessao de
imoOveis publicos, mas um instrumento interessante para viabilizar projetos
estratégicos, pois um grande problema enfrentado pela cidade é a néo utilizacdo dos
ativos publicos. Exemplifica a queda do Edificio Wilton Paes de Almeida como um
simbolo do descaso do Estado enquanto ativo publico e cita que aquele prédio era um
icone da arquitetura nacional, ruindo devido ao abandono por décadas. Trata-se de
uma inteng&o do projeto de lei, com o intuito de agilizar a viabilizagdo desses ativos.
Em relacdo a colocacédo do Sr. Fernando Escudeiro, o item incluido na minuta do PL
prevé a questédo da regularizacao na regiao do Bras. Quanto a mencao feita por Alex
Sartori da analise demografica, apesar do nivel de consolidacdo da cidade no territério
do PIU Setor Central, o nivel de irregularidade observado é enorme. Menciona um
estudo sobre a cidade brasileira. A perspectiva de irregularidade verificada na regido
do Bras e na relacdo quanto & mudangca demogréfica nos domicilios, aponta-se a
necessidade aumento de domicilios. A estrutura demografica da cidade esta mudando
estruturalmente. Ha necessidade de aumento no numero de domicilios devido a
diminuicdo no numero de componentes familiares. Coloca que, na noite de hoje,
vislumbra conquistas com uma crenca no planejamento urbano e visando mudanca no
planejamento da cidade. Quanto a fala do Sr. Francisco de Souza sobre a Barra
Funda e a sensacdo de pertencimento, elogia seu depoimento e em relacdo a
garagem da CMTC, informa estar esta ligada a area dos ativos publicos tratando-se de
uma ZEIS - area publica contida nas diretrizes que o PIU Setor Central coloca como
um dos instrumentos importantes. Ressalta que a diretriz procura viabilizar essas
concessdes, dada a limitacdo da capacidade de execucdo do poder publico. Sr.
Leonardo Amaral Castro comenta sobre a politica de patrimbénio, que gera um
grande passivo para a cidade, pois ao mesmo tempo que se reconhece o valor, carece
de recursos para preservacdo do valor histérico e cultural dos bens sejam
conservados e tratados de fato, sendo um ativo efetivo da cidade. Questiona se as
perguntas feitas pelo Sr. Antonio Zagatto e Sra. Deborah Neves referem-se a analise
técnica enquanto servidores ou como posicao institucional do 6rgéo, pois ndo acusou
recebimento de comunicacdo oficial do Condephatt. Pela legislacdo federal, a
organizacdo da politica de protecdo do patriménio cultural no Brasil se da a partir dos
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orgdos de preservacdo no ambito do Poder Executivo, sendo executada pela
federacdo de acordo com nivel de interesse e, nesse sentido, € uma politica que se
sobrepBe ao regramento urbanistico. A regulagdo urbanistica refere-se a outra politica.
Vé um apelo, por parte dos técnicos, para que abracem uma causa que o poder
publico vem tentando o inverso, ou seja quando ha uma pressdo do mercado
imobiliario quando had uma aparente contradicdo entre o que dispbe a legislacéo
urbanistica e a politica de preservacdo, usando o exemplo do Moinho Matarazzo.
Pontua ser necessario buscar o reconhecimento das instituicdes na forma que a
legislacdo preconiza. Considera a partir das contribuicées, que ha um receio de que
uma previsdo aparentemente contraditéria da legislacdo gere uma pressdo sobre o
orgao de preservacdo capaz de desconstruir a politica. Concorda com o argumento da
Sra. Deborah Neves, sobre a impossibilidade de demolicdo de um bem tomado para
que seja reconstruido, porém, em relacdo aos mecanismos de acdo institucional
pondera que a funcdo de organizacdo do patriménio € matéria do poder executivo.
Pondera que o caminho seja buscar o reconhecimento do papel institucional dos
orgdos de preservacao, evitando transferir essa responsabilidade para lei municipal,
preocupa-se com a lei gerando presséo junto aos 6rgéos de preservacao. Valoriza a
guestdo do patrimonio e preza pela forca institucional desse segmento da politica. Sra.
Rita Goncalves realiza leitura do art. 66 do PL proposto para esclarecimento da
questdo. Sra. Patricia Saran agradece aos presentes e informa da préxima audiéncia
publica, que versara sobre Habitagdo e Polos Comerciais. Esta sera no més de
fevereiro de 2020 e oportunamente sera comunicada a data, local e horéario. Encerrada
a audiéncia as 22h07min. Os documentos protocolados durante esta Audiéncia
Publica encontram-se registrados nos processos SEI n° 7810.2019/0000729-3 e
7810.2019/0000730-7. Eu, Patricia Saran, Gerente de Participacdo Social de SP-
Urbanismo lavro a presente ata.
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